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3. MEMORIA DE ORDENACION

3.1. INTRODUCCION. OBJETO DEL PLAN DE SECTORIZACION.

3.1.1. Introduccidn.

Como determina la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid, los Planes de
Sectorizacion son los instrumentos [de planeamiento urbanistico] mediante los cuales se
establecen las determinaciones estructurantes de la ordenacion urbanistica, necesarias
para valorar la procedencia de acometer la transformacion urbanizadora de terrenos
clasificados como suelo urbanizable no sectorizado, para a continuacion establecer que los
Planes de Sectorizacion completan la ordenacion estructurante del correspondiente Plan
General sobre el ambito de suelo urbanizable no sectorizado que es objeto de una iniciativa
de transformacion.

En estos términos concretos se promueve el plan urbanistico que contiene el
presente documento.

La actual situacién social y econdémica, el desarrollo de actividades como el
comercio electronico (e-comerce), y el propio desarrollo de las nuevas tecnologias,
favorecen el desarrollo propio de su logistica, actividad ésta en la cual se incardina la
propuesta como actividad econémica.

Por otra parte, en términos territoriales, la ubicacion de los terrenos que son objeto
de la propuesta, en el municipio de Meco, pero también en uno de los pasillos logisticos
mas importantes en el centro de Espafia, sino el mas importante, hacen que la propuesta
tenga un interés cierto en su desarrollo efectivo, que, sin duda, atraera operadores desde
el primer momento.

Sin perjuicio de que en el corredor que estamos considerando existan suelos
capaces de acoger usos logisticos, la propuesta que efectivamente se propone supone la
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puesta en el mercado de parcelas muy grandes, oferta inexistente practicamente en le resto
de la Comunidad de Madrid, lo que posiciona este sector que se proyecta como punta de
lanza para empresas logisticas que demandan gran cantidad de suelo, cien mil metros
cuadrados de parcela y mas.

En este marco es en el que se posiciona esta propuesta que, coadyuvada por el
planeamiento general del municipio de Meco, supondra completar el modelo urbano
proyectado, incorporando estos usos que, territorialmente requieren una buena
accesibilidad desde la red viaria de primer orden, una extension suficiente para su
desarrollo actual y potencial crecimiento futuro, y en la medida de lo posible, un territorio lo
suficientemente plano y exento de valores de naturaleza medioambiental que posibiliten
esta implantacion.

En esta dinamica se concreta la propuesta que se desarrolla en el presente Plan de
Sectorizacion.

Sin perjuicio de lo dicho anteriormente, el plan se somete en todo a las
determinaciones legales de todo orden y a las normas urbanisticas propias del
planeamiento general municipal.

No obstante de atender a la viabilidad econdmica de la propuesta, que garantiza la
inversion y la generacion de empleo con lo que ello significa, no es menos cierto que, en
funcién de los condicionantes de todo orden que se han considerado, la estructura de que
se dota al suelo, en virtud de la ordenacién que se propone, podra a futuro dar respuesta
asi mismo a diferentes cuestiones pendientes de solucién en el municipio colindante,
Azugueca de Henares. Podran soliucionar problemas de comunicaciones viarias, de borde
de diferentes tramas urbanas, etc.

3.1.2. Objeto del Plan.

Como ya deciamos al principio del punto anterior, el presente Plan de Sectorizacion
no tiene otro objeto que la formulacion de las bases para el desarrollo del territorio
delimitado, en primer lugar dentro del marco econémico a que se alude, de la actividad
industrial logistica, y en segundo lugar y no menos importante, dentro del marco de la
normativa de todo orden de aplicacion, tanto la relativa al suelo, como la sectorial para
considerar todos los efectos posibles que pueda causar su implantacién, asi como de la
normativa propia municipal.

A través de este Plan de Sectorizacidbn se proyecta la estructura general del
territorio, coordinada y vinculada con la estructura municipal existente, y que servird no
solo a los nuevos suelos destinados a las actividades econdmicas proyectadas, industria
logistica, sino también al conjunto de la poblacion.

PLAN DE SECTORIZACION DEL SECTOR SUNS-AE DEL P.G.0.U. DE MECO. JUL.2023. TOMO IIL.A.
Pégina 10 de 216

CSV: 28880IDOC278CF8D6915E7054CAS - https://sede.ayto-meco.es/eAdmin



1.Firmante: Teresa Maillo Del Valle
Puesto: Secretaria Accidental
Fecha Firma: 28/08/2024 14:14:58

DILIGENCIA: Para hacer constar que este documento fue aprobado
en sesion plenaria del Ayuntamiento de Meco el 27/08/2024.

La Secretaria accidental.
Fdo. digitalmente al margen

Sin perjuicio de lo anterior, y atendiendo a la posibilidad que dimana de la legislacion
del suelo vigente en la Comunidad de Madrid, este Plan de Sectorizacion desarrolla la
ordenacién pormenorizada -en grado de plan parcial- de sus determinaciones, de modo y
manera que posicionard el suelo para su efectivo desarrollo una vez que sea aprobado con
caracter definitivo, sin que sea preciso la tramitacion de planeamiento de desarrollo.

3.1.3. Motivacion.

La demanda de suelo logistico con parcela de gran tamafio (superior a 100.000 m2)
para atender la Logistica regional y nacional y el explosivo crecimiento del comercio
electronico no esta atendida en la Comunidad de Madrid.

De esta circunstancia se estan aprovechando municipios de las provincias limitrofes
de Castilla La Mancha, de Toledo y Guadalajara, en los dos ejes logisticos por antonomasia
el A-2, la Autovia del Nordeste, y el A-4, La Autovia del Sur. Asi lllescas, Sesefia, Ontigola,
Azugueca, Cabanillas, Alovera y Guadalajara son una muestra de esta situacion.

Pero conforme se pretende ser mas competitivo, tanto las empresas dedicadas a la
venta electronica (e-comerce) como los operadores logisticos y la logistica de las grandes
empresas de comercio al por menor requieren instalar sus centros logisticos a poder ser
en la Comunidad de Madrid por los siguientes motivos:

1°) Madrid es el Centro de Consumo con lo que por proximidad del centro logistico
optimiza la atencion a sus clientes y/o a las tiendas a las que suministran mercancia.

2°) En Madrid es donde se encuentra la oferta de mano de obra cualificada para
operar la sofisticada electrénica y robots que operan en estas nueva mega
instalaciones.

3°) En Madrid es donde se encuentran las empresas de servicios que mantienen
los sofisticados equipos que operan en estas instalaciones.

4°) Madrid es la ciudad de la peninsula con mejores infraestructuras y equipos de
transporte de mercancias por su tamafio (aeropuerto Barajas) y por sus
infraestructuras radiales (tren y carretera) lo que ofrece una accesibilidad e
intermodalidad Unicas para el transporte de mercancias.

Ademads, la evolucién tecnoldgica ha desarrollado desde 2015 la operatividad de las
mercancias en vertical lo que permite trabajar a alturas de 25 metros y asi poder almacenar
mas mercancias por m2, lo que redunda en reducir el tiempo de entrega y abaratar la
entrega de las mercancias almacenadas, dos objetivos muy ansiados por las empresas
logisticas.
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Por todo lo anterior la concentracion de actividad logistica en almacenes de gran
tamafio es una realidad del mercado, pero requiere para su implementacion de grandes
parcelas que no existen y que se deben desarrollar.

Como ejemplo tenemos, entre otras, en el propio municipio de Meco la parcela de
Inditex de 311.000 m2, en Sagunto la de Mercadona de 500.000 m2 6 en Sevilla la de
Amazon de 240.000 m2.

Aunque Madrid tiene una superficie industrial muy elevada con millones de m2, no
hay oferta de parcelas gran tamafio pues se desarroll6 suelo en el pasado, pensando
prioritariamente en la industrial mediana y pequefia. Ante la imposibilidad de generar mega
parcelas en el suelo industrial existente pues la estructura urbana de los poligonos
industriales, su alta colonizacion y su reducida superficie de parcelas impide la agrupacion
en parcelas de 100.000 m2, nos obliga a tener que transformar suelo nuevo para poder
crear y poner en el mercado estas mega parcelas y aprovechar las oportunidades de
inversion que ofrece Madrid a la logistica sofisticada del presente y del futuro.

Meco es de los pocos municipios de la comunidad de Madrid que posee suelo
clasificado y destinado a los usos logisticos de actividades econdémicas por su Plan General
dispuesto y preparado para crear las mega parcelas de mas de 100.000 m2.

Al efecto dispone de dos oportunidades territoriales: EI SUS AE 1 donde ya se
encuentra Inditex ocupando una parcela de 311.000 m2 se podran ubicar sélo a cuatro 6
cinco empresas mas de entre las mencionadas grandes empresas operadores logisticos y
empresas de venta on-line.

La otra oportunidad es la denominada iniciativa de desarrollo ALMA henares, a
caballo entre los municipios de Meco y Azuqueca de Henares, con mas de dos millones y
medio de m2 en el propio municipio de Meco, en el que, a través de este Plan de
Sectorizacion, se ha proyectado desarrollar ocho parcelas/manzanas que van de 121.000
m2 a mas de 377.000 m2.

En este orden de cosas, lo que parece mucho suelo en desarrollo permitira ubicarse
a no mas de 15 empresas de gran tamafio entre ambos suelos de Actividades Econdmicas
en el municipio de Meco. Hoy entre los operadores logisticos y las empresas de comercio
electrénico con distribucion propia se cuenta con un gran numero de multinacionales
potenciales clientes, mas la logistica propia de las empresas de comercio. Adjuntamos un
listado con 47 referencias interesadas en Meco.

A la fuerte inversion que atraeran estos desarrollos se une el interés de su oferta de
empleo que con la ratio de 1 empleos directo por cada 200 m2 construidos nos da unas
expectativas de 5.000 empleos la mayoria de ellos de muy alta cualificaciéon y que van a
permitir para apoyar la entrada significativa de la mujer en la logistica.
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La incidencia del covid-19, no ha cambiado el plan de inversion de los propietarios
de suelo, pues si bien es presumible una reduccion del consumo, presumiblemente se
compensara con el aumento de la actividad logistica que ha generado el incremento del
comercio electrénico y la posibilidad de relocalizar produccion industrial o la creacion de
nueva industrial fabril.

Potenciales demandantes de suelo para desarrollar la actividad logistica son los
que se relacionan a continuacion.
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3.2. PROMOTOR DEL PLAN DE SECTORIZACION.

3.2.1. Entidad Promotora.
El presente Plan de Sectorizacion lo promueve la iniciativa privada.

La entidad promotora urbanistica del sector es la COMISION GESTORA PARA EL
SECTOR DE SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO SUNS-AE DE ACTIVIDADES
ECONOMICAS DE MECO, entidad de derecho privado es por tanto competente para su
promocion.

En su momento tendra que demostrar la condicion de titularidad de los terrenos
necesarios para llevar a la ejecucion las determinaciones del planeamiento, de conformidad
con lo previsto en el art. 106 del precitado cuerpo legal.

Tiene su domicilio en Madrid (28014-Madrid), Plaza de las Cortes, 2, cuarta planta,
con CIF v02799773.

3.2.2. Legitimacién para promover el Plan de Sectorizacién. Condicion de Promotor.

De conformidad con las determinaciones del punto 1 del art. 56 de la LSCM9/2001,
el planeamiento urbanistico podra ser formulado por las Administraciones publicas y por
los particulares, salvo los Planes Generales, que solo podran serlo por las primeras, de lo
que se deduce sin duda que los particulares son legalmente competentes para promover
un plan de sectorizacion como el que estamos considerando.

Se trata, pues, de un plan de iniciativa privada.
En todo caso, serd el Ayuntamiento el impulsor y tramitador del plan, hasta la

aprobacion definitiva del mismo que es competencia del Consejo de Gobierno de la
Comunidad de Madrid.
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3.3. MARCO LEGAL Y REGLAMENTARIO.

El marco normativo de rango legal a considerar tiene dos vertientes.

Por una parte, la legislacion especifica urbanistica y ambiental de general aplicacion
a los procedimientos urbanisticos. Por otra, la que se deduce de los procedimientos
sectoriales, que daran lugar a determinaciones vinculantes de planeamiento.

Se relaciona a continuacion tanto el marco legal aplicable como asi mismo los

organismos y entidades competentes por razén de la materia en los procedimientos
urbanisticos o territoriales.

3.3.1. Legislacion y Reglamentos aplicables.

El marco legal urbanistico en que se enmarca el presente Plan de Sectorizacion,
sin perjuicio de la legislacion y normativa sectorial por razén de la materia concreta, es el
gue se relaciona a continuacion:

A) De &mbito Estatal:

Real Decreto Legislativo 7/2015 1, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (B.O.E. de 31 de octubre de 2015).

Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental.

B) De &mbito de la Comunidad de Madrid:

Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid 2 (BOCM 27 de
julio de 2001, correccion de errores BOCM 24 de enero de 2002).

Dicho texto legal se ha modificado parcialmente por las siguientes disposiciones:

1 En adelante RDL7/2015.
2 En adelante LSCM9/2001.
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- Ley 14/2001, de 26 de diciembre (BOCM 28 de diciembre de 2001), de
Medidas Fiscales y Administrativas.

- Ley 9/2003, de 26 de marzo del régimen sancionador en materia de
viviendas protegidas de la Comunidad de Madrid. (BOCM 3 de abril de
2003).

- Ley 2/2004, de 31 de mayo de medidas Fiscales y Administrativas. (BOCM
1 de junio de
2004).

- Ley 2/2005, de 12 de abril, de modificacion de la LSCM9/2001, del Suelo
de la Comunidad de Madrid (BOCM 13 de abril de 2005).

- Ley 4/2006, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas
(BOCM 29 de diciembre de 2006).

- Ley 3/2007, de 26 de julio, de Medidas Urgentes de Modernizacion del
Gobierno y la Administracion de la Comunidad de Madrid. (BOCM 30 de julio
de 2007).

- Ley 7/2007, de 21 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas
(BOCM 28 de diciembre de 2007).

- Ley 3/2008, de 29 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas
(BOCM 30 de diciembre de 2008).

- Ley 10/2009, de 23 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas.
(BOCM 29 de diciembre de 2009).

- Ley 9/2010, de 23 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas y
Racionalizacion del Sector Publico. (BOCM 30 de diciembre de 2010).

- Ley 6/2011, de 28 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas.
(BOCM 29 de diciembre de 2011).

- Ley 2/2012, de 12 de junio, de Dinamizacién de la Actividad Comercial en
la Comunidad de Madrid (BOCM 15 junio 2012).

- Ley 6/2013, de 23 de diciembre de Medidas Fiscales y Administrativas
(BOCM de 30 de diciembre de 3013).

- Ley 4/2015, de 18 de diciembre, de modificacion de la LSCM9/2001 (BOCM
28 de diciembre de 2015).
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- Ley 2/2018, de 4 de mayo, de modificacion de la Ley 9/2001, de 17 de julio,
del Suelo de la Comunidad de Madrid, para la regulacion de los desarrollos
urbanisticos a través de fases o unidades funcionales (BOCM de 18 de mayo
de 2018).

- Ley 1/2020, de 8 de octubre, por la que se modifica la Ley 9/2001, de 17
de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, para el impulso y reactivacion
de la actividad urbanistica. (BOCM de 15 de octubre de 2020).

- Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes para el Impulso de
la Actividad Economica y la Modernizacion de la Administracion de la
Comunidad de Madrid (BOCM 22 de diciembre de 2022).

No hay otra legislacion urbanistica ni normativa del mismo rango que regule la
situacion actual, salvo la relativa a informes sectoriales por razén de la materia.

3.3.2. Administraciones y Entidades que deben informar el Plan de Sectorizacién.
Informes Sectoriales.

En relaciéon con las Administraciones y Entidades que tienen que informar el Plan
de Sectorizacion, sin caracter limitativo se sefialan que tendran que informar las que tengan
las siguientes competencias:

a) Carreteras (ambito estatal)

b) Carreteras (ambito Comunidad de Madrid)

c) Ferrocarriles.

d) Vias Pecuarias.

e) Espacios forestales.

f) Montes publicos.

g) Fauna, floray gea.

h) Explotaciones mineras.

i) Aguas superficiales y subterraneas.

J) Vertidos.

k) Proteccién Civil.

[) Defensa Nacional.

m) Servidumbres aeronduticas.

n) Patrimonio Cultural.

0) Sanidad.

p) Industria y actividades econémicas.

q) Infraestructuras basicas (agua potable).

r) Infraestructuras béasicas (saneamiento, depuracion y vertido).
s) Infraestructuras basicas (energia eléctrica)

t) Infraestructuras basicas (telecomunicaciones)
u) Infraestructuras basicas (combustibles energéticos).
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3.4. MARCO NORMATIVO DE PLANEAMIENTO.

Otro de los instrumentos determinantes en el desarrollo del suelo que se considera
es el marco de planeamiento de rango superior aplicable.

3.4.1. El Plan General de Ordenacion Urbana de Meco.

En el caso que nos ocupa es el Plan General de Meco, que fue aprobado con
caracter definitivo por acuerdo (Ac.: 172/09) del Consejo de Gobierno de la Comunidad de
Madrid adoptado en sesion de fecha 24 de septiembre de 2009, publicado por Resolucion
de 5 de octubre de 2009 de la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacion del
Territorio, publicado en el BOCM n° 251, de 22 de octubre de 2009, en vigor desde la
publicacion en el BOCM 293 de 10 de diciembre de 2009 del documento normativo. Dicho
acuerdo incluia la aprobacion de la ordenacion pormenorizada de los Sectores SUS-A
“Residencial” y SUS AE-1 de “Actividades Econémicas”.

Es de significar que el sector SUS AE-1 de “Actividades Econémicas”, sin perjuicio
de su desarrollo ulterior, es el Unico de este caracter previsto en el marco del Plan General.

Dicho acuerdo fue publicado en el B.O.C.M. n°® 251 de fecha 22 de octubre de 2009
por resolucién de 5 de octubre de 2009 de la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y
Ordenacion del Territorio.

En el acuerdo quedan aplazados algunos d&mbitos entre los que no se encuentra el
que este Plan de Sectorizacion desarrolla.

Este sera el marco de planeamiento urbanistico al que se hara referencia en todo
momento en el presente Plan de Sectorizacion.

Posteriormente se han tramitado dos modificaciones puntuales, la primera en
relacién al antiguo SAU-11 respecto al pardmetro de ocupaciéon en una de las ordenanzas
particulares: RESOLUCION de 24 de junio de 2013, por la que se hace publica la Orden
1538/2013, de 19 junio, de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio,
por la que se aprueba definitivamente la Modificacion Puntual del Plan General de

PLAN DE SECTORIZACION DEL SECTOR SUNS-AE DEL P.G.0.U. DE MECO. JUL.2023. TOMO IIL.A.
Pégina 19 de 216

CSV: 28880IDOC278CF8D6915E7054CAS - https://sede.ayto-meco.es/eAdmin



1.Firmante: Teresa Maillo Del Valle
Puesto: Secretaria Accidental
Fecha Firma: 28/08/2024 14:14:58

lenaria del Ayuntamiento de Meco el 27/08/2024.

DILIGENCIA: Para hacer constar que este documento fue aprobado
en sesion p

La Secretaria accidental.
Fdo. digitalmente al margen

Ordenacion Urbana de Meco, en relacion al antiguo SAU-11 de las Normas Subsidiarias
de Planeamiento Municipal, incorporado al Plan General. En vigor desde la publicacion el
10 de julio de 2013 en el BOCM 162.

La modificacion puntual n° 2 aprobada por la Orden 295/2018, de 20 diciembre,
publicada BOCM de 4 de enero de 2019, y las ordenanzas y parte normativa en el BOCM
namero 34 de 9 de febrero de 2019.

Tiene relevancia esta Modificacién habida cuenta la subdivision en dos del sector
urbanizable sectorizado SUS-AE.1, este y oeste, toda vez que los parametros que se
definen para estos dos sectores seran los que determinan la aplicacién sobre el sector
urbanizable no sectorizado que se desarrolla.

De la citada modificacion se determina el aprovechamiento unitario del suelo
urbanizable destinado a actividades econdmicas, asi como los coeficientes de
homogeneizacion que se emplearan para los diferentes usos y categorias.

No hay ninguna otra modificacion de planeamiento que afecte al territorio
considerado.

3.4.1.1. Determinacion del ambito del sector en el contexto del Plan General.

De dos tipos son las determinaciones municipales que afectan al desarrollo del
suelo urbanizable no sectorizado.

Por una parte, las propias determinaciones de Plan General en que se va a
implementar el plan de sectorizacion. Por otra, las determinaciones que se derivan de la
Consulta Vinculante prevista en el apartado c) del punto 1 del art. 22 de la LSCM9/2001.

3.4.1.2. Determinaciones del Plan General para el desarrollo del ambito del
sector urbanizable no programado.

Por lo que respecta al Plan General de Meco que nos vincula, las determinaciones
que se efectuan para el desarrollo del suelo urbanizable no sectorizado son las siguientes:

1° Determinaciones de caracter gréfico.

El Plan General determina con caracter grafico la clasificacion y categorizacion de
todo el suelo municipal. Dentro de estas determinaciones gréaficas se dispone la
delimitacion y extensiéon del Suelo Urbanizable No Sectorizado que esta reflejado en el
plano de ordenacion O1.1 de Clasificacion del Suelo (ver fig. 3.5.) en donde se observa en
color amarillo la extension uy delimitacion de esta clase y categoria d suelo en el término
municipal.
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20 Determinaciones de caracter normativo.

Es en el articulo 2.3.3. del texto articulado de las Normas Urbanisticas del Plan
general de Meco en donde se define las condiciones de clasificacion y categorizacion del
suelo urbanizable, y en Capitulo 9 del precitado texto articulado en donde se determinan
las condiciones para su desarrollo, y en concreto para el suelo urbanizable no sectorizado
en su articulo 9.2.2.

Las condiciones que se fijan al efecto son las siguientes:

1. Su desarrollo se efectuard mediante un plan de Sectorizacion, de conformidad con
las determinaciones de la LSCM9/2001. Su contenido sera el que determinan los
arts. 44 a 46 todos ellos de la citada LSCM9/2001.

2. Conjuntamente con el plan de sectorizacion se desarrollara el plan parcial que lo
desarrolle.

3. Las Redes Generales y Supramunicipales se adscribiran en razon de su previa
definicion por las Administraciones competentes a las que se hayan de adscribir, y
en todo caso mediante los instrumentos de Planificacion Territorial que determina
la legislacion vigente.

4. Laincorporacion, en su caso, de Suelos Urbanizables No Sectorizados al desarrollo
urbanistico, deberan responder al modelo global de ocupacion del suelo y usos
globales determinados en el Plan General, y en particular no se podran establecer
usos globales residenciales al Sur de la radial R.2. ni usos globales de actividades
economicas al Norte de la misma.

5. El Plan de Sectorizacion contendrd un apartado especifico en que se justifique la
delimitacion propuesta en funcién del resto de condiciones e la normativa
urbanistica al respecto del P.G., y las caracteristicas de los enlaces e
infraestructuras en €l previstos y la relacion de éstos con las Redes
Supramunicipales de accesos e infraestructuras urbanas generales.

6. En particular, se acreditardn como minimo dos conexiones distintas con Redes
Supramunicipales (vias Interurbanas) existentes por cada ambito a sectorizar.

7. Para los planes de sectorizacion de iniciativa privada su superficie tendra como
minimo una extension de 60 hectéreas, garantizandose que tras la propuesta de
delimitacion, no quedan otras fracciones de esta clase y categoria de suelo por
debajo de dicha superficie.

8. El Plan de Sectorizacion deberéa constituir una unidad urbanistica integrada,
entendiendo por tal aquella que tenga resuelta e adecuada correspondencia con la
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estructura general y organica propuesta por el Plan General, la dotacién de
servicios y equipamientos suficientes para garantizar la satisfaccion de las
demandas propias de la poblacion o de las actividades que en el &mbito sectorizado
hayan de ubicarse, asi como las obras de infraestructuras necesarias para
garantizar la insercion de las mismas en la ordenacion general en el momento de
Su puesta en servicio.

9. El Plan de Sectorizacion incluira justificacién expresa de capacidad y viabilidad
auténoma respecto del resto del Suelo Urbano o Urbanizable Sectorizado en
relacion con el cumplimiento de vertidos, saneamiento y depuracion tanto de aguas
residuales como pluviales. Debera justificar el acceso y conexién independiente a
la E.D.A.R., sin utilizar los colectores y/o emisarios existentes.

10. Se plantea como obligacion necesaria en desarrollo del plan de sectorizacion el
soterramiento de las lineas eléctricas de alta y media tension que discurran por los
suelos incluido en el plan.

3.4.1.3. Determinaciones que derivan de la Consulta Previa Vinculante.

Por lo que se refiere a las determinaciones que se derivan de la Consulta Previa
Vinculante solicitada por los promotores del Plan de Sectorizaciéon, en el Documento
Complementario 5.7. se acompafia el Decreto de Alcaldia constitutivo del Informe
Vinculante Municipal redactado por la Arquitecto Municipal, la cual incluye las
observaciones y determinaciones del Informe del Equipo Redactor del Plan General.

Del mismo se derivan las siguientes condiciones que vinculan el desarrollo del Plan
de Sectorizacion.

1. Comienza el informe transcribiendo las normas que determina el propio Plan
General, arriba transcritas.

2. El plan de sectorizacion debera tener en cuenta, ademas de las dos conexiones de
accesos con Vvias interurbanas existentes, el protocolo firmado entre los
Ayuntamientos de Meco y Azuqueca de Henares.

3. En relaciéon con el soterramiento de las lineas de Alta y Media Tension, y en
coordinacién con las actuaciones que el Ayuntamiento esta llevando a cabo en el
resto del municipio, se obligara a soterrar las lineas de Media Tension, pudiendo
mantener las de Alta Tensién siempre y cuando queden integradas dentro de
espacios libres y/o de proteccion y asi se acuerde con las Compafiias
Suministradoras.

4. El sistema de actuacion serd el de compensacion, desarrollado por la iniciativa
privada.
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5. Ser& necesario acreditar la titularidad o derecho del Promotor sobre los suelos
objeto del Plan de Sectorizacion, asi como poder de representacion para la persona
que actie como tal promotor en relacion con la titularidad de los suelos.

6. Contaran con la debida y necesaria armonizacion y manteniendo un equilibrio y
equivalencia con los Sectores Urbanizables Sectorizados del vigente Plan General
y, en particular, respecto a los que tengan el mismo uso global (es decir, el SUS-
AE.1 Este y el SUS-AE.1 Oeste).

7. Como criterios y consideraciones de armonizacion con los sectores del Plan
General Vigente, se presentan los siguientes:

a) El aprovechamiento del Sector o Sectores que se determinen debera ser igual
(nunca superior) al del Area de Reparto del Suelo Urbanizable Sectorizado del
Plan General vigente, y que se corresponde con 0,3573 m2c uc/m?s, de
conformidad con lo previsto en el art. 84.4. de la LSCM9/2001.

b) Los coeficientes de ponderacibn para los usos pormenorizados se
corresponderan con los establecidos por el Plan General vigente y, mas
concretamente, por su Modificacion Puntual n® 2 que fue publicada en el
B.O.C.M n° 34, de 9 de febrero de 2019.

c) El conjunto de las Redes Generales tendra una proporcién de m2s/m2c igual o
superior a 97,1 m2s por cada 100 mz2 edificables.

d) En relacién con las infraestructuras de aduccion, distribucién, evacuacion,
saneamiento y depuracion de aguas, se estara a lo determinado por los
convenios vigentes formalizados entre el Ayuntamiento de Meco y el Canal de
Isabel Il. Adicionalmente, se estima necesaria la suscripcion entre Ayuntamiento
de Meco y el Canal de Isabel Il, de una nueva Adenda de cofinanciacién de
infraestructuras hidraulicas, al no estar estos suelos incluidos en la existente y,
por tanto, una vez establecida la sectorizacion pretendida y determinados sus
pardmetros, estos suelos deberan asumir las imputaciones econémicas que en
dicha nueva Adenda se les repercutan.

e) La armonizacion y equilibrio del Sector/es que se determinen, respecto a lo
establecido para los vigentes sectores de Suelo Urbanizable SUS.AE-1 Este y
SUS.AE-1 Oeste, requerira de la asuncidn de cargas urbanisticas equivalentes
a las que se han establecido para dichos Sectores, en razéon de su dimension y
aprovechamiento. Estas cargas, en cuanto a su enumeracion, alcance,
cuantificacién y programacion, seran establecidas mediante el procedimiento
legal correspondiente siendo, en todo caso, recomendable la suscripcion de un
Convenio Urbanistico de Ejecucion entre los titulares de la iniciativa y el
Ayuntamiento de Meco.

8. Como criterios y consideraciones derivadas del Protocolo de Colaboracién suscrito
entre los Ayuntamientos de Meco y Azuqueca de Henares se determinan los
siguientes:
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a) Lainclusién de la propuesta de desdoblamiento de la Carretera M-116 desde el
nudo de enlace con la A-2 hasta la glorieta que da acceso a la R-2. Este
desdoblamiento se inspirara en el estudio informativo elaborado por la Direccion
General de Carreteras de la Comunidad de Madrid.

Se tendrd en cuenta que este desdoblamiento ya se encuentra previsto por el
Plan General vigente y, por tanto, los suelos que requiere su ejecucion ya son
de dominio publico y/o estan clasificados como redes publicas generales y/o
supramunicipales.

Por tanto, el desdoblamiento se establecerd como una actuacién aislada
vinculada al desarrollo de la sectorizacion, concertdndose su disefio y ejecucion
con el Ayuntamiento de Meco y la Direccion General de Carreteras de la CAM,
determindndose su imputacion econdémica en el marco de colaboracion
establecido por el antedicho Protocolo, mediante las herramientas legales que
procedan.

b) La sectorizacion establecera la concrecion de la conexion viaria por la carretera

autonémica CM-1008 y la glorieta enlace con la R-2 y la M-116. Dentro del
ambito de los suelos objeto de sectorizacion y del propio término municipal de
Meco, se incluira el trazado, las dimensiones y los puntos de conexion que
permitan dar cumplimiento a dicho objetivo.
Esta conexion tendra caracter de red publica general y su disefio y ejecucion
correra a cargo del ambito objeto de sectorizacion con independencia de que,
dentro del marco de colaboracion establecido por el citado Protocolo, puedan
establecerse compromisos de ejecucion distintos mediante las herramientas
legales que procedan.

c) Se establecerdn las medidas necesarias, a través de la normativa que
corresponda incluir en la Sectorizacion y/o normativa particular, dirigidas a la
reduccion en la evacuacion de aguas pluviales.

Para ello se justificarian los caudales maximos previsibles, asi como el sistema
o sistemas de retencion y evacuacién de dichas aguas pluviales, y sujetAndose
a lo que determine tanto el Canal de Isabel Il como la Confederacion
Hidrografica del Tajo.

En todo caso, y en el marco de colaboracion determinado por el Protocolo,
podran establecerse compromisos de estudio, disefio y ejecucion de
infraestructuras hidraulicas de evacuacion de aguas mediante las herramientas
legales que procedan.

d) El establecimiento y concrecion de actuaciones de disefio, trazado y ejecucion
que faciliten el acceso peatonal, ciclista y de conexién con los servicios de
transporte puablico al &mbito objeto de sectorizacion. Asimismo, se propiciara la
continuidad de los viarios publicos, ya sean generales y/o locales, de forma que
exista la debida y adecuada continuidad con los ambitos colindantes tanto de
Meco como de Azuqueca de Henares.

e) El disefio y localizaciéon de los Espacios Libres Publicos propiciara la
continuidad de los preexistentes en colindancia con el &mbito, ya sean de Meco
0 de Azuqueca de Henares. Asimismo, su dimension y disefio protegera los

PLAN DE SECTORIZACION DEL SECTOR SUNS-AE DEL P.G.0.U. DE MECO. JUL.2023. TOMO IIL.A.
Pégina 24 de 216

CSV: 28880IDOC278CF8D6915E7054CAS - https://sede.ayto-meco.es/eAdmin



1.Firmante: Teresa Maillo Del Valle
Puesto: Secretaria Accidental
Fecha Firma: 28/08/2024 14:14:58

DILIGENCIA: Para hacer constar que este documento fue aprobado
en sesion plenaria del Ayuntamiento de Meco el 27/08/2024.

La Secretaria accidental.
Fdo. digitalmente al margen

espacios que pudiesen tener algun valor ambiental, interiores o proximos, y en
especial los colindantes a la urbanizaciéon denominada “ASFAIN".

f) El destino preferente de las dotaciones publicas futuras del ambito de
sectorizacion recogerd la posibilidad de ubicar servicios de estancia y
aparcamiento de vehiculos de transporte, de forma que se evite su
estacionamiento en viarios publicos.

g) La normativa urbanistica referida a las condiciones de usos pormenorizados,
condiciones de ocupacién de volumenes, alturas, etc., deberd incluir criterios de
flexibilidad que habiliten la acogida de instalaciones innovadoras, adaptadas a
los nuevos procesos productivos, de distribucion, almacenaje y actividades
econdmicas diversas, siempre que éstas no estén inmersas en las tipificadas
como peligrosas, nocivas o insalubres.

h) El establecimiento de normativa que habilite, dentro del marco juridico y con las
garantias correspondientes, la simultaneidad de obras de urbanizacion y
edificacion.

9. Como garantias y contenido se determinan las siguientes condiciones:

Presentar ante el Ayuntamiento de Meco un Avance de Plan de Sectorizacion
considerando el contenido y documentacion que se requiere en los articulos 45 y
46 de la LSCM para este tipo de instrumentos de ordenacién, asi como lo sefialado
por el art. 49 de la antedicha Ley respecto de la ordenacion pormenorizada. Esto
se concreta en lo siguiente:

a) Memoria Justificativa e Informativa.

b) Estudio de Viabilidad.

¢) Memoria de Sostenibilidad Econémica.

d) Estudios Sectoriales, sefialandose los siguientes sin ser limitativos:
- Trafico, movilidad y transporte publico.
- Hidrologia, evacuacion de aguas pluviales. Alternativas. Saneamiento y
Depuracion.
- Clasificacion de la capacidad agrolégica de los suelos incluidos en la
Sectorizacion.
- Afecciones sobre infraestructuras preexistentes tales como trazados
eléctricos, carreteras, gasoductos, redes hidraulicas, etc.

e) Estudio Ambiental Estratégico.

f) Planos.

g) Normas e instrucciones urbanisticas.

h) Programa de Actuacién y compromisos.
- Garantias de ejecucion: compromiso expreso para que, en el momento en
que entre en vigor el Plan de Sectorizacion y queden determinados los
costes y compromisos economicos para el desarrollo del ambito, se
constituya garantia ante la Administracion por importe minimo del 10 por 100
del coste de ejecucion de las obras de urbanizacién del Sector y de los
elementos de las redes generales, tanto interiores como exteriores a aquél.
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Dicha garantia debera cubrir, en todo caso, las responsabilidades derivadas
de incumplimientos e infracciones, e incluso ser suficiente para acometer
eventualmente las labores de restauracion de los terrenos.
- Acreditacion de la suficiencia de infraestructuras de servicios: con caracter
previo a la remisiobn al Consejo de Gobierno para la emision del
correspondiente Informe de Impacto Territorial, se aportara la
documentacion acreditativa de los Organos competentes respecto a la
suficiencia de las redes de infraestructuras para garantizar el abastecimiento
de la demanda de los servicios publicos derivados de la propuesta. En este
sentido, se estard asimismo a lo determinado por el Protocolo de
Colaboracién entre los Ayuntamientos de Meco y Azuqueca de Henares, y
se aportaran los acuerdos y compromisos que correspondan en relacion con
el disefio, gestion y ejecucion de infraestructuras generales, exteriores al
ambito y, en particular, respecto a conexiones viarias y evacuacion de aguas
pluviales y residuales.
- Delimitacién del Programa Temporal de Desarrollo, estableciendo los
plazos para la completa realizacion de todas y cada una de las actuaciones,
estableciendo las sanciones o contraprestaciones asumidas en caso de
incumplimiento, imputables al promotor del desarrollo.
- Cuantas otras contraprestaciones asuman libremente los promotores a fin
de aumentar la participacion de la comunidad en las plusvalias del desarrollo
urbanistico y reforzar, consiguientemente, el interés publico de la iniciativa
de Sectorizacién. Estas se concretaran preferentemente a través de un
Convenio de Gestion y Ejecucion a suscribir con el Ayuntamiento, y al que
se refiere el apartado 4.5. del presente informe.

i) Para el caso de incorporar la ordenacion pormenorizada, se debera incluir la

documentacion justificativa de la propuesta de delimitacion de Unidad o Unidades

de Ejecucion en que se plantee dividir el sector/es.

j) Resumen ejecutivo.

10. Por dltimo, en relacién con la solvencia y capacidad del Promotor se determina que:

Se incorporard a la documentacion a presentar una memoria acreditativa de los
siguientes de los siguientes aspectos:

a) La Propuesta de Sectorizacion deberd ir acompafiada de la justificacion de la
superficie de suelo que la respalda, asi como de la proporcién que representa
respecto de la totalidad del sector o sectores cuya delimitacion se proponga.
Todo ello sin menoscabo de que, en el momento correspondiente, deba darse
cumplimiento a los requisitos legales establecidos para la formulacion de una
iniciativa privada de desarrollo.

b) En el caso de que durante la tramitacion de la Sectorizacion se produzcan
modificaciones respecto de la titularidad y/o representacion de la superficie de
terrenos que la respaldan, procede que dicha circunstancia sea comunicada al
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Ayuntamiento, a fin de que éste pueda valorar la referida capacidad, solvencia
y grado de cumplimiento de los compromisos adquiridos, en su caso.

c) Debera acreditarse por los medios que resulten oportunos, la solvencia técnica,
profesional y de gestion de los promotores de la propuesta, para todos los
aspectos propios e inherentes a la tramitacion, gestion y desarrollo de la
sectorizacion.

d) Debera acreditarse por los medios que resulten oportunos, la solvencia
econdmica y de medios por parte de los promotores, para el completo desarrollo
y ejecucion de la propuesta. Todo ello sin menoscabo, de las garantias que
resulten exigibles en cada momento de su desarrollo.

e) Para el caso en que, para la correcta ejecucién del desarrollo pretendido, se
requiera la obtencion de suelos y/o la ejecucion de obras exteriores al &mbito
de la Sectorizacion, deberan aportarse los compromisos y acuerdos, en su caso,
con los titulares, organismos y/o Administraciones Publicas afectados, de modo
gue ello garantice su obtencién, autorizaciébn y ejecucion. Todo ello, sin
menoscabo de lo establecido en el Protocolo de Colaboracion suscrito entre los
Ayuntamientos de Meco y Azuqueca de Henares.”

3.4.1.4. Determinaciones que derivan del periodo de informacién publica.

Tras el periodo de Informacién publica deducido tras la aprobacion inicial del plan,
se han derivado correcciones en los diferentes documentos que integran el mismo, y que
se justifican en el Informe de Alegaciones e Informes de Audiencia Emitidos al Doc. De
Aprobacion Inicial, y que se incorpora a este Plan de Sectorizacion en el Tomo VII-Memoria
de Participacion Publica.

En el Anexo N° 1 a esta Memoria se incluye una relacion de las modificaciones que
se han derivado, con la afeccion de cada una a los diferentes documentos del Plan.

En todo caso, no queda sino decir que ninguna de las alteraciones o correcciones
se entiende que sean sustanciales a los efectos de la tramitacion del planeamiento.

3.4.2. Planeamiento periférico de afeccion.

No existe un planeamiento urbanistico de directa aplicaciébn que no sea el antes
mencionado.

No obstante lo anterior, en el presente Plan de Sectorizacion se han tenido en
cuenta situaciones, no ya con vinculacion efectiva, pero a tener en cuenta para considerar
su afeccién sobre estructuras urbanas de borde.
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Asi ocurre con la situacion que tienen determinadas estructuras urbanas y de
comunicaciones terrestres del municipio colindante de Azuqueca de Henares, no
solamente diferente municipio, sino también diferente Comunidad Autonoma, de Castilla
La Mancha.

La ordenacion que se propone atiende a las sugerencias que ha efectuado el
Ayuntamiento de este Ayuntamiento y de dicha Comunidad Auténoma. En el punto
concreto se hara referencia a esta circunstancia.
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3.5. JUSTIFICACIONES DE LA ORDENACION Y SUS DETERMINACIONES.

3.5.1. Andlisis de la situacion actual.

Después de lo expuesto en la Memoria Informativa y en lo anterior de este
Documento, como resumen de todo, se puede decir que estamos frente a un suelo previsto
en el planeamiento para destinarlo a usos de actividades economicas, aunque sin
programarlo en el tiempo.

En este momento, ante la demanda detectada de suelo logistico finalista en parcela
grande o/y muy grande, se procede a promover urbanisticamente estos suelos.

Para dichos suelos existe la iniciativa de su desarrollo por un conjunto de
propietarios que suponen una mayoria de suelo cualificada de conformidad con las
determinaciones legales, unidos alrededor del promotor de este instrumento de
planeamiento.

Es procedente su desarrollo habida cuenta la viabilidad que se deduce del Informe
municipal a la Consulta Previa Vinculante efectuada al Ayuntamiento, que se manifiesta en
sentido favorable a su desarrollo, e igualmente deducida del Informe de Impacto Territorial,
con las justificaciones pertinentes, que se justifica en el Capitulo 3.6.

La iniciativa para el desarrollo de estos suelos se incardina en la estrategia de
localizacion de superficies logisticas al amparo de la autovia A-2 y la radial R.2, que se
prolonga practicamente desde el este del municipio de Madrid hasta Guadalajara.

En este marco se posiciona el suelo objeto de este plan urbanistico.

La oportunidad de tratarse de un suelo muy apto para el desarrollo de plataformas
logisticas, por extension superficial y caracteristicas del territorio, hacen que este desarrollo
urbanistico se posiciones en situacion 6ptima respecto de las necesidades puestas de
manifiesto y demandadas por operadores.
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Por otra parte, en las Ultimas décadas se ha ido concentrando la actividad logistica
al amparo de las carreteras radiales que parten de Madrid, y muy especialmente en el
entorno de la A-2, que conecta el eje —Madrid-Zaragoza-Barcelona, y desde aqui con
Europa.

Recientemente han existido iniciativas y manifestaciones en pro del desarrollo de
esta zona concreta (proyecto “Alma Henares” —acronimo de Area Logistica Meco
Azugueca-) suscrito por ambos Ayuntamientos que, sin dejar de ser un proyecto de
intenciones bajo la formula de Protocolo de Actuaciones, lo que revela es el impulso
administrativo a esta clase de iniciativas de desarrollo de suelo para actividades
econdmicas relacionadas con la logistica.

La oportunidad que brinda la clasificacion como suelo urbanizable, no sectorizado,
de estos terrenos posibilita con garantias plantear esta iniciativa de planificacion y
desarrollo.

Sin perjuicio de tratarse de un suelo bastante confinado en el territorio, piénsese
que se trata de terrenos que se sitlan entre la autovia radial R.2, el limite del término
municipal y el sistema del Arroyo de las Monjas, de la consulta efectuada al Ayuntamiento,
que como determina la legislacion urbanistica ha de ser vinculante, se deducen
determinadas estrategias territoriales que van mas alla del puro desarrollo de suelo. Ello
sin obviar que la conexion y refuerzo de las infraestructuras de todo tipo ahora existentes
va a ser un imponderable en el citado desarrollo.

En estos términos se aborda la ordenacién del sector, en términos de plantear una
sectorizacion con sus determinaciones urbanisticas, si bien se va mas alla de lo que
determina la legislacion del suelo para este instrumento de planeamiento, plan de
sectorizacion, habida cuenta que se pretende, como se expondrd mas adelante, el
desarrollo simultdneo mediante su ordenacidén pormenorizada que abarque la totalidad del
sector que se delimita.

3.5.2. Objetivos del Planeamiento. Oportunidad y Conveniencia.

La delimitacion en el Plan General de Meco de los suelos que son objeto de este
instrumento de planeamiento como suelo urbanizable no sectorizado, junto con la consulta
vinculante efectuada al Ayuntamiento en relacion con su desarrollo determinan los
objetivos que ha de considerar el planeamiento en redaccion.

Efectivamente, el Plan General determina para los suelos que son objeto de este
Plan de Sectorizacion, su adscripcion a usos destinados a actividades econémicas.

De hecho, esta asignacion viene determinada por el criterio establecido en el propio
Plan General de que los terrenos situados al sur de la autovia radial R-2 se destinan a
dichos usos de actividades econémicas.
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3.5.2.1. Condicionantes para el desarrollo de los terrenos.

Sin perjuicio de que se vayan deduciendo mas condicionantes durante la
tramitacion del planeamiento que se propone, los condicionantes principales y sustanciales
para el desarrollo del &mbito se concretan en cuatro clases:

1. Relativo a la accesibilidad del ambito y conectividad con su entorno.

2. Relativo a la evacuacioén del efluente de saneamiento, tanto de residuales como de
pluviales.

Relativo a las grandes infraestructuras de servicios que han de servir al &mbito, y
4. Relativo a la proteccion y sostenibilidad ambiental.

w

A continuacion, se desarrollan brevemente cada uno de los condicionantes que se
consideran:

1. ACCESIBILIDAD DEL AMBITO Y CONECTIVIDAD CON SU ENTORNO.

Se relacionan los principales condicionantes:

« Considerar la afeccion de la linea limite de edificacion de la autovia R-2.

« Promover la diversificacion del acceso desde la carretera M-116.

* Impulsar la ampliacion de la capacidad viaria de la carretera M-116.

« Posibilitar a futuro la conexion de la GU-102 (“Carretera de la Vega”) con la M-116
en la rotonda de acceso a la R-2.

* Fomentar la conectividad con las zonas urbanas consolidadas por el Este de
Azugqueca de Henares.

« Favorecer la potenciacidén de un eje central colector en interior del sector.

» Posibilitar a futuro la puesta en servicio de la Conexion Sur, sobre el ferrocarril, con
la via de servicio de la A-2, como alternativa de comunicacién exterior.

« Favorecer la accesibilidad peatonal y ciclable desde la estacién de Cercanias
RENFE.

2. EVACUACION DEL EFLUENTE DE SANEAMIENTO.

Se relacionan los principales condicionantes:

» Proyeccion de una red separativa de saneamiento.

* Gestion adecuada de las aguas residuales, con los tratamientos que procedan, en
la E.D.A.R. de Meco.

* Gestion de las aguas pluviales que garanticen que el eventual aumento de
escorrentia respecto del valor correspondiente a la situacion preexistente pueda ser
compensado o sea irrelevante.

PLAN DE SECTORIZACION DEL SECTOR SUNS-AE DEL P.G.0.U. DE MECO. JUL.2023. TOMO IIL.A.
Pagina 31 de 216

CSV: 28880IDOC278CF8D6915E7054CAS - https://sede.ayto-meco.es/eAdmin



1.Firmante: Teresa Maillo Del Valle
Puesto: Secretaria Accidental
Fecha Firma: 28/08/2024 14:14:58

lenaria del Ayuntamiento de Meco el 27/08/2024.

La Secretaria accidental.

DILIGENCIA: Para hacer constar que este documento fue aprobado
en sesion p

Fdo. digitalmente al margen

« Implicacion de los suelos que resulten privativos en la aplicacién de técnicas que
faciliten la adecuada gestion de las aguas pluviales.

e Evacuacién, en su caso, del efluente remanente de pluviales hacia el Sur, al Rio
Henares, a través del municipio de Azuqueca de Henares.

3. GRANDES INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS.

Se relacionan los principales condicionantes:

* Procurar integrar en el desarrollo urbanistico la linea de transporte de energia
eléctrica que discurre paralela a la R-2.

* Reservar dentro del sector suelo para una instalacion de energia (subestacion o
centros de reparto) a resultas de lo que demande la Cia. suministradora.

« Resolver las infraestructuras de saneamiento, pluviales y residuales, interesando a
los dos municipios afectados, Meco y Azugueca.

* Enganchar la red de distribucion de agua a los depdsitos del Canal de Isabel Il
existentes en el municipio.

4. PROTECCION Y SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL.

Se relacionan los principales condicionantes:

» Favorecer las estrategias que fomenten la proteccion de la atmésfera y contribuyan
a la lucha contra el cambio climatico.

» Proteger y conservar los recursos del suelo con mayor valor edafolégico.

» Conservar los recursos hidricos en cantidad y calidad asi como fomentar la gestion
eficiente del agua.

» Asegurar la proteccion y conservacion de la flora y fauna facilitando las condiciones
para su adecuado desarrollo.

« Conservar los espacios y paisajes con mayor valor natural fomentando la
conectividad entre ellos.

» Conservar y proteger los elementos del patrimonio cultural de mayor valor.

e Facilitar la implantacién de los principios de la economia circular y gestionar
eficazmente la generacion y eliminacion de residuos.

» Garantizar la libertad de movimiento de personas y bienes en unas condiciones
adecuadas de seguridad asegurando una movilidad ambiental y econémicamente
sostenible.

Estos condicionantes se pueden ver graficamente en la siguiente figura.
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FIG. 3.5.1. CONDICIONANTES PARA EL DESARROLLO DEL AMBITO (Fuente: Elaboracion propia).
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3.5.2.2.

Objetivos del Plan de Sectorizacion.

Tras lo dicho anteriormente, los objetivos estratégicos que se fijan en el presente
instrumento de planeamiento urbanistico general del municipio de Meco, se derivan
directamente de los requerimientos a conseguir que se deducen de lo anterior, siendo por

tanto:

10
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70

Contribuir al desarrollo de la ordenacién territorial estructurante de manera
coherente y equilibrada, a través de una sectorizacion y su desarrollo
urbanistico ulterior, que dé cumplimiento a las exigencias superficiales del
Plan General asegurando la disponibilidad y calidad de los recursos
naturales mediante su uso racional.

Satisfacer las necesidades de fomento de la actividad econémica y de
empleo mediante la organizacion territorial y la configuracién y organizacion
espacial de usos de actividades economicas (industrial logistico), en
condiciones de desarrollo sostenible.

Completar la actual trama industrial-almacenaje-logistica que se extiende en
el Corredor del Henares, en los términos municipales de Meco y Azugueca
de Henares, y que queda por ordenar en el primero de ellos, al Sur de la R2.

Generar una ordenacion capaz de dar solucion a los condicionantes del
suelo destinado a acoger de manera adecuada las actividades de uso
logistico, principalmente en relacidén con su posicionamiento geoestratégico,
la accesibilidad y el tamafio de parcela disponible.

Facilitar la accesibilidad futura desde Azugueca de Henares hacia la R.2,
generando una trama viaria general Este-Oeste que lo posibilite.

Promover la integracion de las zonas de borde de la parte perimetral del
sector con las tramas urbanas consolidadas del término municipal de
Azuqueca de Henares.

Incorporar de manera integrada en la planificacidon urbanistica las
consideraciones operativas necesarias para converger con los obijetivos
estratégicos de sosteniblidad definidos durante el desarrollo del
procedimiento de evaluacion ambiental.
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3.5.2.3. Oportunidad y conveniencia.
¢ Respecto del plano legal.

Como queda justificado en puntos siguientes de esta Memoria, la clasificacion del
suelo delimitado como suelo urbanizable no sectorizado, segun las determinaciones del
actual P.G., en los terrenos referidos, junto con la demanda sostenida de suelo logistico en
el corredor del Henares, supone la oportunidad del planteamiento del presente
planeamiento urbanistico general, habida cuenta que, en primer lugar, todo el suelo
previsto en el citado plan general como urbanizable sectorizado, o programado, para estos
usos ya esta en fase de desarrollo, y en segundo lugar, el tamafio demandado de parcela
es netamente superior al que se oferta en el resto de sectores en el entorno.

Al efecto se ha consultado al Ayuntamiento sobre la viabilidad del desarrollo para
centrar las determinaciones del mismo, en todo caso incardinado en el marco del actual
Plan General de Meco.

Por otra parte, es conveniente este desarrollo, porque da satisfaccion a las
necesidades municipales derivadas de la consulta vinculante: completar el desarrollo del
suelo para actividades economicas en el municipio con instalaciones que lo prestigien, y
una integracion de tramas urbanas que consolide el modelo municipal de desarrollo urbano.

* Respecto del mercado de suelo logistico.

Por lo que respecta al municipio, se estd desarrollando el suelo urbanizable
sectorizado existente.

El sector SUS-AE.1. Este, en donde se localiza la plataforma logistica de Inditex, se
esta procediendo a la contratacion del Proyecto de urbanizacion, y para el Sector SUS-
AE.1l. Oeste se ha procedido a solicitar la estimacion de la iniciativa para su efectivo
desarrollo.

Su desarrollo, presumiblemente, sera mucho antes de que la tramitacién del sector
urbanizable no sectorizado pueda entrar en servicio, siquiera que sea de forma parcial, por
lo que es oportuno tramitar el plan de sectorizacion.

Se estima su necesidad habida cuenta que no existe en el municipio otro suelo que
presente la capacidad de acogida para grandes empresas logisticas.

En cuanto al entorno proximo, el eje constituido por el denominado Corredor del
Henares, en el punto 3.8.4. de esta Memoria se justifica la situacion de demanda de suelo
logistico en el entorno de Madrid, y muy especialmente en el Corredor del Henares, para
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cubrir la demanda insatisfecha respecto de parcelas muy grandes (iguales o mayores a
100.000 metros cuadrados de superficie).

Por tanto se revela la promocion del sector que se considera, SUNS-AE, bajo el
prisma de la demanda insatisfecha de este segmento de mercado logistico, como oportuna
y necesaria.

3.5.2.4. La ordenacién pormenorizada en el sector.

Al objeto de adelantar la ejecucion de las determinaciones del presente Plan de
Sectorizacion, se desarrollan sus determinaciones al grado de plan parcial, en los términos
previstos en el art. 46.2. y su remision al 47 y siguientes, todos ellos de la LSCM9/2001.

Se seguira directamente en su desarrollo lo previsto en el art. 106 y siguientes del
precitado cuerpo legal.

3.5.3. Alternativas analizadas.

A los efectos de dar cumplimiento a las determinaciones de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de Evaluacion Ambiental, se procede a continuacion a analizar y evaluar las
alternativas que se presentan a la hora de ordenar el suelo que es objeto de este plan de
sectorizacion.

De este proceso se determinara la alternativa que inicialmente resulte
ambientalmente mas adecuada, sin perjuicio de verificar su viabilidad y de formular las
medidas correctoras que, en su caso, se deduzcan del procedimiento ambiental estratégico
que se ha de seguir.

Al respecto también hay que subrayar que este andlisis no surge desde la
perspectiva del puro analisis técnico del Equipo Redactor, sino que se deduce de un
proceso de andlisis en el que han participado tanto los técnicos como los responsables de
las Administraciones publicas directamente afectadas, Ayuntamientos de Meco y el
colindante de Azuqueca de Henares, en el marco de compromisos acordados entre las
mismas.

En todo caso, las alternativas que se han analizado nacen de la consideracion de
todo orden de factores que incidirdn en las soluciones urbanas que representen. La
informacién relevante ha quedado incorporada en el Tomo IA del presente Plan de
Sectorizacion, junto con los planos de Informacion (Tomo IB) y los documentos Anexos
que lo informan (Tomo IC), de conformidad con lo dispuesto en el art. 46.1.a) de la
LSCM9/2001.
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A partir de aqui, el andlisis de alternativas se enfoca, para este ambito de
actividades econémicas que se considera, a la vista de las cuestiones que se van
planteando en el tiempo.

En fases previas del desarrollo del presente Plan de Sectorizacion se abordaron las
alternativas en dos etapas.

o0 La primera, que es la determinante para el desarrollo del uso que consideramos, el
logistico, fue la relativa a la accesibilidad.

0 La segunda, se centr6 sobre el propio desarrollo interno de la propuesta de
ordenacién del plan de sectorizacion.

Esta forma de abordar las alternativas se ha revelado inconveniente para el 6rgano
ambiental de la Comunidad de Madrid que requiere plantear unicidad de dichos criterios
considerar alternativas de desarrollo de los suelos constitutivos del sector.

3.5.3.1. Consideraciones previas.

El Plan General de Meco, al cual el que se somete el presente Plan de
Sectorizacion, en lo que se refiere a usos para este sector urbanizable no sectorizado
permite cualesquiera que considera relativos a usos globales de actividades econdmicas,
como se deduce de las determinaciones del art. 9.2.2. de las NNUU del PG.

En él se pone de manifiesto que, para los suelos urbanizables no sectorizados,
como es el que aqui se considera, al norte de la autovia R.2 se prohiben los usos globales
destinados a actividades econémicas, mientras que al sur de la citada radial se prohiben
los usos globales residenciales, que es el modelo de ocupacion del suelo del municipio de
Meco previsto en su Plan General.

En este sentido, no estd expresamente definido el concepto de actividades
econdmicas en el Plan General, pero por la redaccién del articulo anterior se excluyen al
sur de la R.2 expresamente los usos globales residenciales.

De las fichas de los sectores urbanizables sectorizados al sur de la R-2, se
identifica, cuando menos, actividades econémicas con los usos industriales.

Por otra parte, los usos terciarios empresariales también gozan de la caracteristica
genérica de actividad econémica.

En este estado de cosas, el sector que estamos considerando admitiria, en términos
del cumplimiento de toda la hormativa tanto de planeamiento como legal, los usos previstos
gue define el Plan General en el art. 9.5. de las NNUU excepto los residenciales.
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Para el caso, admitirian usos industriales en cualquier tamafio de parcela, usos
tanto productivos, obtencién y/o transformacion de materias de cualquier tipo, por procesos
industriales, almacenaje, reparacion y tratamiento de productos de consumo doméstico,
almacenaje y comercio mayorista y todas las actividades ligadas a usos logisticos.

Expresamente se prohiben las industrias peligrosas y/o nocivas y contaminantes, y
las industrias de almacenamiento y tratamiento de residuos.

Por su parte, el uso terciario empresarial da pie a la inclusion de usos
eminentemente de oficinas de gestion para actividades terciarias de todo tipo, con caracter
de actividades economicas sin duda.

Puesto de manifiesto el marco de planeamiento que sirve de base para el desarrollo
del sector de suelo urbanizable no sectorizado por lo que se refiere a usos principalmente,
cabria considerar cualquier alternativa que incorpore los citados anteriormente.

Desde un sector netamente industrial de transformacion en parcela pequefia o
mediana, hasta uno totalmente terciario de oficinas.

Por otra parte, hay que decir muy expresamente que, en la legislacion vigente en la
Comunidad de Madrid, el suelo de caracter industrial no determina la obligacién de reserva
de redes publicas (art. 36 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid.

No obstante esto, el Plan General obliga a la reserva de 97,08 metros cuadrados
por cada 100 m2 edificables, que no estan especificamente destinados a usos concretos y
que debera determinar la ordenacion.

Por ultimo, dentro de estas consideraciones previas, el otro de los aspectos
determinantes al analizar las alternativas es el de la accesibilidad al sector.

El Plan General establece una Unica determinacion al respecto, que tenga como
minimo dos accesos dos conexiones con redes supramunicipales existentes.

Al respecto, y dentro del término de Meco, las carreteras M-116 y M-121 posibilitan
la conexion del sector, siendo principal la primera sefialada que es paralela al limite
suroeste del sector, y procura un acceso inmediato ala R.2y a la A-2.
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FIG. 3.5.2. SITUACION DE PARTIDA EN RELACION CON LA ACCESIBILIDAD AL AMBITO (Fuente:
Elaboracién propia).

Toda vez que todo el limite Norte-Noreste-Este del sector es ademas limite de
término municipal, y que parcialmente es colindante el suelo urbano consolidado, las
conexiones viarias de este lado son cuando menos secundarias en el planteamiento de
desarrollo del sector.

Unicamente la denominada Avenida de Miralcampo, que conecta el nlcleo de
Azuqueca a través del “Poligono Industrial Miralcampo” con la via de servicio de la autovia
A-2, podria ser alternativa de conexion habida cuenta que es tangente al limite este del
sector que se considera.
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FIG. 3.5.3. POSIBILIDAD DE MAXIMOS DE CONECTIVIDAD DEL SECTOR (Fuente: Elaboracion propia).

En todo caso, de las primeras manifestaciones relativas a este desarrollo en el
procedimiento de exposicion publica del Avance, el Ayuntamiento de Azuqueca de Henares
se opone a las conexiones con su término municipal toda vez que los traficos que se van
a generar son inadecuados para su nucleo urbano.

En todo caso, la funcionalidad de la accesibilidad debe ser justificada con los
estudios de tréafico pertinentes.

En estos términos se concretan las siguientes alternativas de desarrollo para el
sector.

3.5.3.2. Alternativa cero.

Como en todo procedimiento de seleccion de alternativas, partimos de la alternativa “cero”,
gue es la situacion preoperacional respecto de la actuacion urbanizadora que se propone.
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Como se deduce de lo que sigue, el ambito, con ser un terreno periférico en el municipio
de Meco, se revela como un dmbito complejo en cuanto a comunicaciones territoriales
intermunicipales.

En este sentido, en la figura 3.3.1 ANTERIOR se observa que el ambito esta
flanqueado por dos importantes ejes de comunicaciones (autovia del Nordeste A.2 y radial
R2), si bien no tiene acceso directo desde ninguno de ellos, debiendo procurarlo desde las
carreteras locales M-116 de Meco a Los Santos de la Humosa, y la M-121 de Meco a
Azuqueca de Henares, ya en territorio de Castilla-La Mancha.

Por otra parte, cabe sefalar que se parte de que disponer en el suelo urbanizable
no sectorizado como minimo de dos accesos al ambito es una determinacion de
planeamiento general la.

En consecuencia, la alternativa “cero”, en la medida en que no garantiza el acceso
a los servicios esenciales, no contribuye a la solucion de los problemas de movilidad
existentes en la zona, no facilita la incorporacion a las estructuras supramunicipales, y
tampoco contribuye al desarrollo territorial coherente y equilibrado a largo plazo, resulta
rechazada.

3.5.3.3. Alternativa 1.

Esta alternativa que se ha analizado destina el suelo lucrativo a cualquier uso
previsto en el Plan General como de actividades economicas.

Exceptuando los usos industriales que expresamente prohibe el Plan General, esta
alternativa, a grandes rasgos, plantea la posibilidad de incorporar cualquiera de los usos
considerados y destinados a actividades econdmicas, ya sean de caracter industrial, no
solo de almacenamiento y distribucion, sino igualmente los fabriles y de manufacturas, en
el mayor abanico de parcelas (superficie) que permite el mencionado Plan General,
ademas de los terciarios de oficinas y terciarios comerciales.

Con un sentido universal o genérico, en este caso, admitiria todas las categorias
del CNAE de industrias manufactureras, entendiendo como tales las que se dedican a la
transformacion de bienes semiprocesados o materias primas directamente en bienes
finales de consumo, listos para su comercializacién inmediata a través de distribuidores y
otros mecanismos que los aproximan a sus publicos consumidores, excepto las industrias
peligrosas y/o nocivas y contaminantes, mas los usos terciarios (oficinas y comerciales).

Es decir, el uso del sector que estamos considerando admitiria tanto la fabricacion
por medios mecénicos de cualquier tipo de producto, excepto aqguellos que la normativa
urbanistica vigente define como procedentes de “las industrias peligrosas y/o nocivas y
contaminantes y especialmente las sefialadas en el Anexo 1 de la Directiva 96/61/CE
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relativa a la prevencion y al control integrado de la contaminaciéon”, como todas las
actividades ligadas a usos terciarios o logisticos.

Esta alternativa permite el desarrollo de cualquier actividad, sin especializacion del
suelo, con la Unica condicién de su caracter de actividad econdmica.

Por otra parte, bien sea desde el tamafio menor de parcela, o bien mediante
agrupacioén de varias, se puede adaptar la totalidad del suelo a cualquier demanda que se
pueda presentar, dando cabida a cualquier iniciativa.

Esta flexibilidad, contraria en cualquier caso a la especializacién del suelo, ha tenido
una tradicion en el eje de la autovia A.2., apareciendo los poligonos no especializados, que
eventualmente incorporaban equipamientos comerciales de nivel comarcal o
metropolitano.

Esta propuesta se pone de manifiesto graficamente en la siguiente figura.

{ X RS NI )
% 57 - N -
SR AR 7ET X

FIG. 3.5.4. ALTERNATIVA 1 (Fuente: Elaboracion propia).
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La accesibilidad mediata desde el nucleo urbano de Meco, a través de la M-116 y
M-121, que a su vez comunican con la A-2 y R.2., y la inmediata desde el nlcleo urbano
de Azuqueca de Henares, posibilitaria una accesibilidad total desde el perimetro del sector,
con independencia de la capacidad de asumir traficos el tejido urbano proximo de
Azugueca de Henares.

3.5.3.4. Alternativa 2.

Con el mismo caracter de usos que en el caso anterior, con un sentido universal y
genérico respecto de los usos destinados a actividades econdmicas, se formula esta
Alternativa N° 2.

La diferencia con la alternativa anterior estriba en la impermeabilizacion respecto
del trafico que se produce en el limite con el término de Azuqueca, que lo es igualmente

de su nucleo urbano.

Esto se observa en la siguiente figura.
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FIG. 3.5.5. ALTERNATIVA 2 (Fuente: Elaboracion propia).

Manteniendo los mismos usos que en la alternativa de ordenacién anterior, se
contraen las conexiones viarias con Azuqueca de Henares practicamente a la carretera
local (Avda. de Miralcampo) que eventualmente podria tener una entrada al sector por el
este, en el punto donde se observa la rotonda no ejecutada por el M° de Fomento.

Por la M-121 se restringiria el acceso de los vehiculos procedentes del sector con
salida hacia Meco, para no entrar en la trama viaria de Azuqueca.

En este estado de cosas, la accesibilidad al sector se vuelca sobre la M-116 y de
ahi hacialas A.2. y R.2.
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3.5.3.5. Alternativa 3.

Esta alternativa, con la accesibilidad viaria propuesta en la primera alternativa
considerada, es decir, la conexion viaria no solo por el Suroeste, volcada en la M-116, sino
con el nucleo de Azugueca de Henares, sin restricciones, lo que formula es la
especializacion del suelo para usos logisticos.

En este caso, admitiria Unicamente de las actividades adscritas a la subclase del
CNAE 63400 — Organizacion del transporte de mercancias, que comprende: la
organizacion de operaciones de transporte por tierra, mar o aire, la aceptacion de
consignas individuales o de grupo, la obtencién y emision de documentos de transporte y
hojas de ruta, la expedicién de mercancias, las actividades de los agentes de aduanas y
las actividades logisticas realizadas por empresas dedicadas a la organizacién del
transporte como el empaquetado, pesaje de mercancias, etc.) o asimilables.

El uso del sector que estamos considerando admitiria nicamente las operaciones
externas a la fabricacion primaria de un producto, es decir, principalmente las operaciones
de embalaje, almacenamiento, procesamiento de los pedidos, transporte de la mercancia,
control de stock, distribucion de los productos en el mercado y servicios al cliente, incluidos
los procesos de logistica inversa (tratamiento y gestion de la devolucion del producto), para
incorporacién de nuevo al flujo de gestion.

Sin perjuicio de esto, y como usos asociados al principal logistico podrian
incorporarse usos industriales que no supongan peligrosidad por su naturaleza, y siempre

en una proporcion al principal logistico.

Para dar servicio al logistico se prevén nucleos de servicios con usos netamente
terciarios.

La distribucion de esta alternativa se observa en la siguiente figura.
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FIG. 3.5.6. ALTERNATIVA 3 (Fuente: Elaboracion propia).
Los usos complementarios terciarios se disponen en la periferia.
El uso logistico permite una parcelacion muy grande, como se ha justificado al citar

la demanda existente, lo que revierte en un desarrollo muy escaso de viario, que se puede
calificar como general, al articular los diferentes espacios del sector.

3.5.3.6. Alternativa 4.

La dltima alternativa de ordenacion que se considera es la de destinar a los mismos
usos especializados logisticos el sector, al igual que en la Alternativa 3 anterior, si bien
eliminando los traficos directos con el nacleo urbano de Azuqueca.
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En este sentido se produce la accesibilidad principal desde la M-116, en dos puntos,
uno por larotonda que igualmente da acceso ala R.2., y al sureste sobre la M-116 mediante
la nueva rotonda proyectada en el Plan General.

/A

8

FIG. 3.5.7. ALTERNATIVA 4 (Fuente: Elaboracion propia).

Como se observa en la siguiente figura, se mantiene la accesibilidad y salida al
Norte del Sector, pero sera solamente para traficos con origen y destino en Meco, para
evitar los traficos hacia el nacleo urbano de Azuqueca de Henares.

Respecto de este ultimo nicleo urbano, se mantiene la conexién tangencial que por
el este tiene la Avda. de Miralcampo, y rehabilitando el viario que en su dia proyecto el
Ministerio de Fomento, del cual se ejecuté exclusivamente la plataforma, permitira el paso
a la M-116 descongestionando la via de servicio de la A.2.
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3.5.4. Alternativa seleccionada.

Después de analizadas las alternativas que se relacionan, la seleccionada y que
cubre, en principio, la totalidad de objetivos sefialados para la ordenacion en el anterior
punto 3.2.2. de esta Memoria es la Alternativa 4.

Se significa que no solamente cubre el total de los objetivos sefialados, sino que
también es coherente con la ordenacion propia del Plan General, y da cumplimiento a las
determinaciones legales aplicables por razén de la materia urbanistica, como queda
justificado en los siguientes puntos.

a) Se desarrolla con una infraestructura de servicio mucho menor.

b) Conllevara traficos muy diferentes, pero en todo caso mucho menor en
términos de poblacion trabajadora.

c) Los usos propiamente de produccion y transformacion si no se eliminan se
minoran muy sustancialmente, puesto que la logistica supone el
almacenamiento y distribucion de productos, dejando la produccion
industrial practicamente para los procesos de empaquetado.

d) Las soluciones respecto de las aguas pluviales son sin duda mas efectivas
con grandes o muy grandes parcelas que con parcelas de menor tamafio, y
muy dificil en las pequefas y medianas.
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FIG. 3.5.8. ALTERNATIVA SELECCIONADA (Fuente: Elaboracion propia).

Participa de la estrategia de especializacion del uso logistico al amparo de los ejes
constituidos por las autovias A.2 y R.2.

Al respecto de esta ordenacion planeada en el Avance, hay que significar que en
materia de usos, efectivamente el industrial logistico puede conllevar usos
complementarios que supongan produccién y/o transformacion.

En relacién con este pormenor, y con objeto de que los citados usos no molesten
en el entorno, se puede moderar el uso logistico en las parcelas que se encuentran cerca
de las zonas mas sensibles, permitiendo Unicamente usos de almacenamiento logistico, e
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impidiendo en las mismas otros usos complementarios que pudieran generar molestias que
no fueran controlables.

3.5.5. Modelo de ordenacion propuesto.

En sintesis, la ordenacion propuesta se sustenta sobre la necesidad detectada de
suelo para actividades industriales logisticas en muy gran parcela.

Ordenando todo el suelo urbanizable no sectorizado que delimita el Plan General
de Meco, a través de una red viaria principal, define un conjunto de ocho
manzanas/parcelas destinadas a dicho uso logistico.

Se completan los usos lucrativos que se definen en el sector con dos manzanas en
la entrada por el eje central destinadas a usos terciarios empresariales, al servicio y como
complementarios del principal logistico., y otras pequefias ubicaciones para este mismo
uso junto a las zonas destinadas a equipamiento publico, en la periferia del ambito.

Define en la periferia la dotacion de suelos constitutivos de las redes publicas
generales, ya sea al servicio de los usos del sector, o bien a la proteccion de
infraestructuras o estructuras urbanas colindantes con el sector.

En los puntos siguientes se describe y justifica la alternativa de planeamiento
seleccionada.

Desde la delimitacion de los terrenos que conforman el ambito de ordenacion de
planeamiento general (parcial para el ambito), pasando por la sectorizacion, hasta la
ordenacion que se propone.

En todo caso, se significa que, de conformidad con las determinaciones del art.
46.2. de la LSCM9/2001, el presente Plan de Sectorizacion desarrolla la ordenacion
completa detallada y pormenorizada en grado de plan parcial.

3.5.5.1. Determinaciones de la ordenacién propuesta.

En lo que continla se expone de forma sistematica las determinaciones que
informan la ordenacién que se propone, tanto la estructural como, asi mismo, la ordenacion
pormenorizada que se defina.

+  Ambito.
El ambito del sector de suelo urbanizable no sectorizado que se planifica por este

Plan de Sectorizacion es totalmente coincidente con el &mbito de esta clase y categoria de
suelo prevé el Plan General de Meco al sureste de la autovia radial R2.
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En la siguiente figura 3.5.9. se observa sobre una fraccion del plano de clasificacion
del suelo las areas clasificadas por el Plan General como urbanizables, en categoria de no
sectorizado (color amarillo).

El ambito territorial del presente Plan de Sectorizacién es coincidente con esta
delimitacion del plan general al sureste de la R2.

Practicamente la mitad del sector que se considera tiene su limite coincidente con
el del término municipal, que a su vez es limite provincial.

COMUNIDAD AU

COMUNIDAD AUTONOMA 0%

PROVINGIA o

Tomm— Bl -

7\

FIG. 3.5.9. FRACCION DEL PLANO DE CLASIFICACION DEL SUELO DEL PGOU DE MECO (Fuente: Plan
General de Meco 2009).

Tiene una superficie total delimitada de 256,10 hectareas de extensién superficial.
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Ha quedado puesto de manifiesto en la Memoria Informativa del este Plan de
Sectorizacion, las determinaciones que informan la delimitacion fisica del sector.

En el limite norte, este y sureste, el limite es la linea de delimitacion de los términos
municipales de Meco y Azugqueca de Henares.

El limite noroeste del sector es la linea definida por las expropiaciones de la radial
R-2, que definen los terrenos externos al sector, los expropiados para ejecutar la citada
autopista, y los interiores al mismo.

Por ultimo, el limite suroeste del sector es el correspondiente a las parcelas
catastrales.

En todos los casos siguiendo las lineas que define el Plano de clasificacion del suelo
del Plan General que se desarrolla.

En la siguiente figura se puede observar el limite del citado sector SUNS-AE.

En todo caso, se significa muy expresamente que la sectorizacion propuesta
alcanza a la totalidad del suelo urbanizable no sectorizado previsto en el Plan General.

El planteamiento que formula el presente plan de sectorizacion es el de hacer
coincidir su ambito con el del sector urbanizable sectorizado Unico para su desarrollo, que
se concreta en la ordenacion pormenorizada en grado de plan parcial del propio plan de
sectorizacion.
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FIG. 3.5.10. AMBITO DEL SECTOR SUNS-AE (Fuente: Elaboracion propia).

Como se dira mas adelante, este suelo acogera Unicamente usos destinados a

actividades econdmicas (industria logistica), tal y como determina el propio Plan General.

La totalidad del este ambito se fija como area de reparto Unica.
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+ Uso Global.

El uso global definido para el sector desde el Plan General es el de ACTIVIDADES
ECONOMICAS, como se deduce de las determinaciones del art. 9.2.2.b) de las NN.UU del
mismo.

El uso global determinado para el sector se incardina en el Grupo Il de usos de los
previstos en la norma 6.1.2. de las Normas Urbanisticas del Plan General.

El caracter del sector es Industrial, Industria Logistica.

e Aprovechamiento urbanistico.

El aprovechamiento urbanistico del sector de deduce de la siguiente secuencia de
decisiones:

1° El aprovechamiento del sector SUNS es el mismo que el del &rea de reparto Unica
gque determina el Plan General de Meco paratodo el suelo urbanizable sectorizado, vigente,
vinculante y eficaz.

20 Los datos que figuran en el Plan General son los validamente aprobados por el
Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid, y definidos por los documentos
diligenciados al efecto.

3° El uso RESIDENCIAL es el que se determina como de referencia en el area de
reparto en aras a la homogeneizacién entre los diferentes usos globales. Asi en el segundo
parrafo del punto 3.2.3.3. de la Memoria Justificativa de la Ordenacién se significa:

La superficie bruta total del Suelo Urbanizable Sectorizado incluido en el Area de
Reparto. es de 6.784.065m’. incluidas las Redes Generales y Supramunicipales. La

7

intensidad edificatoria mayoritaria por usos globales corresponde al uso caracteristico
Residencial. como consecuencia. éste tendra la consideracién de referencia para todo el
Area de Reparto del Suelo Urbanizable Sectorizado.

40 El aprovechamiento unitario que determina el Plan General para el area de reparto
Unica es 0,3573 metros cuadrados edificables del uso de referencia (residencial) por cada
metro cuadrado de suelo bruto, como asi se determina en el parrafo noveno del antes
citado punto 3.2.3.3. de la Memoria Justificativa de la Ordenacion del Plan General.

El Aprovechamiento Unitario de Reparto: 2.423.946 m’c ug/ 6.784.065 m’s = 0,3573
m’. ug/m’s. (uso caracteristico por metro cuadrado de suelo bruto).
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50 El Plan General define y determina los diferentes usos globales aplicables a los
diferentes sectores de suelo urbanizable sectorizado, otorgandoles diferentes coeficientes
de homogeneizacion a los efectos de su equilibrado en beneficios y cargas.

Los citados coeficientes de homogenizacion en el area de reparto de los usos
globales son los que refleja la Memoria Justificativa en la siguiente tabla que se copia:

Los usos globales definidos por el Plan General para los sectores de suelo Urbanizable
Sectorizado son:

SECTORES USO GLOBAL Coef. Homog. A.R.
SUS-A Residencial Mixto 1,02
SUS-B Residencial 0.99
SUS-C Residencial 0.99
SUS-D Residencial Parque 1.43
SUS-E Residencial Universitario 1.11
SUS-F Residencial Parque 1.43
SUS-AE1.Este  Actividades Economicas  0.99
SUS-AE1.Oeste Actividades Economicas  0.99
6° De todo lo anterior se deduce directamente que:

a) El uso global de actividades econdmicas tiene el mismo coeficiente de
homogenizacion en el rea de reparto que el uso residencial.

b) Por tanto, en los sectores con uso de actividades econémicas el aprovechamiento
unitario seré igual a [0,3573 x (0,99/0,99) =] 0,3573 m2 del uso global actividades
econdmicas sobre cada metro cuadrado bruto del sector, una vez homogeneizado
respecto del residencial que caracteriza al area de reparto.

7° Esta circunstancia queda reflejada y se pone de manifiesto en todos los
documentos del Plan General, y para los sectores desarrollados al amparo de este uso
global de Actividades Econdmicas, los sectores SUS-AEL.Este y SUS-AE1.Oeste, y que
asi mismo se han aprobado.

8° Para el sector de suelo urbanizable no sectorizado que ahora se considera, SUNS-

AE de actividades econdmicas, se ha adoptado el mismo aprovechamiento unitario que se
sefiala en el punto 6° anterior, l6gicamente que deviene, convenientemente
homogeneizado, del aprovechamiento de referencia del &rea de reparto Unica, y que en su
desarrollo quedara integrado en la misma.

Toda vez que el sector se integra en area de reparto Unica definida en el P.G. para
el suelo urbanizable, el aprovechamiento unitario del area de reparto deducido de la
ordenaciéon propuesta es de 0,3573 metros cuadrados edificables del uso
caracteristico por cada metro cuadrado de suelo bruto del sector.
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No obstante esto, de la desagregacion que deviene de la ordenacion propuesta, del
aprovechamiento anterior Unicamente se consolidan 0,3571 metros cuadrados edificables
del uso caracteristico por cada metro cuadrado de suelo bruto del sector.

» Usos pormenorizados. Coeficientes de homogeneizacion.

Los potenciales usos pormenorizados permitidos en el Plan de Sectorizacion son
los que el Plan General determina como posibles para los suelos urbanizables con uso
global de Actividades Econdmicas.

Su regulacién se referenciara a las determinaciones que para los usos en suelo
urbanizable establece el Plan General (art.9.5.1. y siguientes).

En orden a la homogeneizacién de los aprovechamientos en relacién con los
diferentes usos pormenorizados previstos para el sector que se planifica, el Plan de
Sectorizacion adopta los mismos coeficientes de homogeneizacion que establece el Plan
General para ambitos con uso Global Actividades Econémicas.

A tal efecto, los coeficientes de homogeneizacion adoptados en base a los usos
potenciales permitidos son los que se determina en la siguiente tabla.

Industria Logistica IL-2 0,991
Terciario Empresarial 1,000

Para la zona logistica se ha adoptado el coeficiente de homogenizacion de IL-2, con
un valor de 0,991, que se justifica fundamentalmente por razon de tamafio de parcela, muy
grande.

Por otra parte, para el Terciario Empresarial, cuyo coeficiente de homogeneizacién
no se determina especificamente en el Plan General, se ha adoptado un coeficiente similar
al previsto para Actividades Industriales del PP del sector SUS-AE.1.Este, con un
coeficiente de homogenizacién 1,000, dado que esta es una zona urbanistica que permite
el uso terciario en las mismas condiciones que se fijan para este Plan de Sectorizacion,
plan éste que ha determinado su hombre como Terciario Empresarial por entenderlo mas
adecuado a su desarrollo previsto, teniendo capacidad el plan de efectuar determinaciones
en relacion con este uso que se considera.

» Definicion de los usos lucrativos pormenorizados en el sector.
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Los usos pormenorizados que define el Plan de Sectorizacion son los que se
relacionan a continuacion.

Asi pues, se prevén como usos pormenorizados en el ambito, de conformidad con
su uso global y caracter los siguientes usos lucrativos:

* Grupo Il Usos Industriales, en todos sus tipos y categorias, excepto los Tipos
4,5y 6.
« Grupo lll Uso de Servicios, en todos sus tipos y categorias.

Dentro de los usos complementarios se encuentran también:

* Grupo | Usos residenciales, en su tipo 1, vivienda unifamiliar para guarda y
custodia de instalaciones industriales logisticas, etc.

En otro orden de cosas, los usos caracteristicos y compatibles definidos para cada
grado tienen el caracter de terciario sobre cualquier otra consideracién, y estan
incardinados en los usos pormenorizados a que hace referencia el punto 6.6. Grupo Ill -
Uso de Servicios, concretamente el Tipo 2 — USOS TERCIARIOS y Tipo 3 — SERVICIOS
DE EQUIPAMIENTO DOTACIONAL.

Con caracter de compatibles con el de Servicios Terciarios genérico, se permite el
Tipo | — USOS COMERCIALES, que posibilitara el servicio de esta naturaleza a los
usuarios principales del sector logistico: los camioneros y empleados de las instalaciones
logisticas.

Por ultimo, se permiten usos asociados a la industria tecnolégica y de fabricacion
especial, que no es posible asignar a ningun tipo industrial de los previstos con caracter
general en el punto 6.5. Grupo Il — Usos Industriales de las NNUU del Plan General.

De cualquiera de las maneras, todos los usos tienen un caracter de servicios
terciarios que es imposible que se modifique el caracter de la zona, sin perjuicio de lo
pequefia que es relativamente al sector, mucho menos que a través de los usos terciarios
se pueda alterar el caracter del sector en su conjunto, ya que supone en suelo lucrativo en
el sector el 2,76%.

Por dltimo, los suelos asociados a la infraestructura eléctrica del sector, se destinara

a acoger los centros de reparto que demanda la citada infraestructura para el servicio al
sector.

* Aprovechamiento lucrativo total y pormenorizado.
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Ya se ha dicho anteriormente que el aprovechamiento unitario para el sector se fija
en 0,3571 metros cuadrados edificables del uso caracteristico por cada metro
cuadrado de suelo bruto del sector.

La aplicacion de este aprovechamiento unitario sobre la superficie bruta del sector
(2.560.975,54 m?s) arroja un total de 914.491,19 metros cuadrados edificables del uso
caracteristico (uas -unidades de aprovechamiento-)

Considerando ahora la pormenorizacion del aprovechamiento para cada uno de los
usos previstos en la ordenacion vinculante del plan se fijjan los siguientes
aprovechamientos homogeneizados:

Zona Descripcién Coef. Homog. Aprovechamiento
(m2euc-uas)
01 INDUSTRIA LOGISTICA (IL-2) 0,991 891.578,86
02 TERCIARIO EMPRESARIAL (TE) 1,000 22.912,33
03 INFRAESTRUCTURA ELECTRICA | -
TOTAL APROVECHAMIENTO 914.491,19

Toda vez que el desarrollo del Plan de Sectorizacion se desarrolla en similares
parametros para la industria logistica de gran parcela (ordenacion de la plataforma logistica
de Inditex) que en los suelos urbanizables SUS-AE.1. Este y SUS-AE.1. Oeste, situados
también la Sur de la R.2. y al Oeste de la M-116, se ha empleado dentro de las tipologias
de industria logistica la IL-2, utilizando igualmente el mismo coeficiente de
homogeneizacion 0,991, para todo el suelo logistico que se determina.

+ Edificabilidad lucrativa en el sector.

La edificabilidad lucrativa total en el sector se fija en 922.588,27 metros cuadrados
edificables computables en cualquier uso lucrativo considerado.

En todo caso, no se considera edificabilidad computable la eventual edificacion que
se levante en la zona de infraestructura privada asociada a la red de la infraestructura
eléctrica, tanto si es sobre como bajo rasante, habida cuenta que este suelo se reservara
para su cesion por la Junta de Compensacién a la Compafiia suministradora para que
implante los centros de reparto que se proyectan.

Si esta edificabilidad la referimos a cada uno de los suelos lucrativos previstos, se
deduce la siguiente tabla de edificabilidad neta lucrativa.
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Zona Descripcion Edificabilidad neta
(m2e)
01 INDUSTRIA LOGISTICA (IL-2) 899.675,94
02 TERCIARIO EMPRESARIAL (TE) 22.912,33
03 INFRAESTRUCTURA ELECTRICA
TOTAL EDIFICABILIDAD NETA LUCRATIVA 922.588,27

e Calificacion del suelo y zonificacion urbanistica proyectada.

Se ha dicho anteriormente que la ordenacidén que se propone a través del Plan de
Sectorizacion es vinculante.

Ello leva a la ordenacion pormenorizada y la zonificacion del Plan de Sectorizacion.

Se definen tres zonas urbanisticas que se corresponden con los usos lucrativos en

el sector.

Por otra parte, se definen otras cinco zonas que se corresponden con las redes
publicas que estructuran el mismo.

En la siguiente figura se observa la zonificacion que se propone en el plan.
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FIG. 3.5.11. ORDENACION VINCULANTE PROPUESTA EN EL PLAN DE SECTORIZACION (Fuente:

Elaboracién propia).
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Las zonas lucrativas estan integradas por las tres siguientes:

Zona 01. INDUSTRIA LOGISTICA. [IL]
Zona 02 TERCIARIO EMPRESARIAL.

Grado 1° [TEG1°]

Grado 2° [TEG2°]
Zona 03. INFRAESTRUCTURA ELECTRICA.

Red privada [CR]

En la figura anterior, la Zona 01 de Industria Logistica esta representada en color
azul. Supone un total de 1.607.243,76 m?s, lo que representa el 62,7590% de la superficie
total bruta del sector delimitado.

Esté constituida por 8 manzanas/parcelas, que tienen una superficie no menor de
121.000 m?s ni superior a algo mas de 376.000 m?s.

La Zona 02, correspondiente al uso Terciario Empresarial esta representada por las
areas de color rojo, que hacen un total de 4 manzanas/parcelas.

Las dos parcelas localizadas en torno al acceso principal se corresponden con el
Grado 1° atribuido a esta zona urbanistica. Las otras 2 distribuidas por el perimetro se
corresponden con el Grado 2°. Suponen en conjunto un total de 44.406,71 m?s, que se
distribuyen en 24.628,88 m?s correspondientes al Grado 1°, y el resto, 19.777,83 m?s, con
el Grado 2°, y que, en términos relativos, el Grado 1° representa el 0.9617% y el Grado 2°
el 0,7723%, ambos respecto de la superficie total bruta del sector delimitado.

La ultima de las zonas urbanisticas que acogen usos lucrativos es la Zona 03 que
se corresponde con usos infraestructurales, y que esta constituida por tres pequefas
parcelas de 45 m2s cada una, en total 135,00 m2s, y que acogeran un centro de reparto
de la red eléctrica cada una de ellas, mas otra de 6.667,52 m?s que acogera una
subestacion eléctrica.

Debido al pequefio tamafio de estas parcelas, en la figura no se aprecia su
ubicacién, debiendo observar su ubicacién y forma en los correspondientes planos de
ordenacion.

Aunque tienen un caracter méas de red de servicios, se ha considerado incorporarlas
al contingente lucrativo, si bien sin aprovechamiento efectivo, en orden a facilitar la cesion
de estas parcelas a la Compafiia suministradora de energia por parte de la futura Junta de
Compensacion.
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El aprovechamiento y edificabilidad distribuida por cada una de estas zonas
lucrativas es el resefiado en puntos anteriores de esta Memoria.

El resto de zonas urbanisticas previstas en el plan se corresponde con las redes
publicas que han de servir al sector.

Son las que se relacionan a continuacion:

Zona 04. EQUIPAMIENTO PUBLICO. [EQ]

Zona 05. ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES.

Grado 1° Red General. [ZVRG]

Grado 2° Red Local. [ZVRL]
Zona 06. RED VIARIA/INFRAESTRUCTURAS. [RV]
Zona 07. PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS. [PINF]

Zona 08. PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS/PASILLO ELECTRICO
[PE]

Se describen en el siguiente punto 3.5.5.2. de esta memoria.

» Determinaciones de la ordenacion pormenorizada.

Dicho todo lo anterior, por lo que respecta a los usos, aprovechamientos y
edificabilidades globales para cada una de estas zonas urbanisticas, a continuacion se
considera la ordenacion propia de cada una de estas.

- ZONA 01. INDUSTRIA LOGISTICA.

Es la zona que acoge el conjunto de instalaciones y edificaciones que forman el
nucleo logistico-industrial que se define por el sector. En general seran areas de
almacenamiento e industria logistica en parcela de gran dimensién, destinando los
espacios libres de edificacion a zona ajardinada y arbolada, aparcamiento y otros usos
asociados al principal.

Se localizan las areas de aplicacion de esta zona de ordenacion por la Clave [01]
en los correspondientes planos de ordenacion.

Esta zona no se desagrega en grados, siendo su ordenacion pormenorizada de
aplicacion a todo el suelo asi calificado, y ello sin perjuicio de que en determinadas
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manzanas/parcelas haya condiciones de posicién de la edificacion en funcion de los
objetivos de proteccién en el borde que se persigan.

La tipologia de edificacion que se preve para esta zona sera edificacion aislada, en
los términos previstos en el Plan General.

Sin perjuicio de que se proyectan parcelas grandes o muy grandes, a los efectos de
parcelacion es se fija una parcela minima de 30.000 m2s con un frente minimo a calle de
50 metros, en la que se pueda inscribir un circulo de 50 metros de didmetro.

La edificabilidad se fija para esta zona por un indice de edificabilidad aplicado sobre
la superficie de parcela neta, que se fija en e = 0,55976322 m?c/m?s.

En ordena a flexibilizar las condiciones de desarrollo de la zona de almacenamiento
logistico de las naves, no computara como superficie edificada las plataformas intermedias
gque sea necesario disponer para el tratamiento y manipulacion en altura de los productos,
y que tampoco computardn como planta.

Se fija una altura maxima general de 30 metros.

No obstante, pensando en que el uso actual logistico se desarrolla en silos
verticales de almacenamiento robotizado, para parcelas de superficie neta superior a
200.000 m2s la altura méaxima se fija en 40 metros.

Se define como altura maxima a los efectos de esta zona de ordenanza la altura
definida por el punto mas alto de la cubierta, y a estos efectos se define como punto mas
alto de la cubierta la distancia entre el origen estimado, como se determina en las normas
generales del Plan General, hasta el punto funcional més alto de la cubierta, sin incluir
chimeneas, petos, carteles publicitarios, torreones y equipos de instalaciones estén o no
cerrados, y similares.

Esta altura méxima quedar4d en todo caso condicionada a que otras
determinaciones de caracter sectorial puedan establecer limitaciones al efecto.

La edificacion bajo rasante se limita a dos plantas en las condiciones de las normas
generales del plan.

Se fija un indice de ocupacién maxima de parcela neta del 65% de la superficie neta
de la misma, en la que se consideraran todas las edificaciones sobre la parcela.

La edificacidén se dispondra a 15 metros de las alineaciones a calle (alineaciones
oficiales), mientras que a linderos laterales o de fondo el retranqueo se fija en H/2, siendo
H la altura maxima de la edificacion enfrentada al lindero considerado, con un minimo
absoluto de 10,00 metros.
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Como condiciones especificas para determinadas manzanas/parcelas, se fijan para
las manzanas ILO1, ILO7 e ILO8, un retranqueo obligatorio al limite del sector de 100,00
metros lineales, tal y como se grafia en el plano de ordenacion pormenorizada OP.02.

Sin perjuicio de que el uso principal o caracteristico de esta zona sea el de industria
logistica (IN-A), se permiten, coexistentes con el anterior o en parcelas exclusivas, otros
usos como:

- Resto de usos industriales (excepto industria agropecuaria (IN-P) e industria minera
(IN-M)).
- Data Center.

El aparcamiento, y la carga y descarga se resolveran, en todo caso, dentro de la
parcela privativa, evitando el aparcamiento y espera en el viario publico.

En otro orden de cosas, se determinan con caracter general para todo el suelo
edificable condiciones de proteccion medioambiental que devienen del Estudio Ambiental
estratégico redactado para el presente Plan de Sectorizacion.

De diferente contenido, entre las mas determinantes se consideran la obligacién del
control y laminacién de las aguas pluviales que caeran sobre las parcelas privadas. Por
otra parte, se exige la plantacion de especies arboreas en el 10% de la superficie de la
parcela neta resultante.

- ZONA 02. TERCIARIO EMPRESARIAL.

Es la zona que acoge los usos terciarios complementarios a la industria logistica,
con un alto componente de terciario oficinas, y ello sin perjuicio de que puedan implantarse
actividades como oficinas bancarias, restauracion asociada al terciario, hotelero, etc., como
complementarios y dando servicios a los usos logisticos. En general seran parcelas con
edificacion aislada, destinando los espacios libres de edificacion a zona ajardinada y
arbolada, aparcamiento y otros usos asociados al principal.

Se localizan las areas de aplicacion de esta zona de ordenacion por la Clave [02]
en los planos de ordenacion.

Esta zona se desagrega en dos grados, correspondientes al terciario empresarial
de representacion (Grado 1°) y al terciario empresarial de servicio (Grado 2°). Como ha
guedado puesto de manifiesto en puntos anteriores, el primero se aplica en las
manzanas/parcelas que se sitlan en el acceso al sector por el eje central, y el segundo a
las parcelas asi calificadas que se localizan en la periferia del sector.

Latipologia de edificacion que se prevé para esta zona, en cualquiera de los grados,
sera edificacion aislada, en los términos previstos en el Plan General.

PLAN DE SECTORIZACION DEL SECTOR SUNS-AE DEL P.G.0.U. DE MECO. JUL.2023. TOMO IIL.A.
Pégina 64 de 216

CSV: 28880IDOC278CF8D6915E7054CAS - https://sede.ayto-meco.es/eAdmin



1.Firmante: Teresa Maillo Del Valle
Puesto: Secretaria Accidental
Fecha Firma: 28/08/2024 14:14:58

lenaria del Ayuntamiento de Meco el 27/08/2024.

DILIGENCIA: Para hacer constar que este documento fue aprobado
en sesion p

La Secretaria accidental.
Fdo. digitalmente al margen

Las determinaciones especificas para el Grado 1° son las siguientes.

A los efectos de parcelacion es se fija una parcela minima de 2.000 m2s con un
frente minimo a calle de 30 metros, en la que se pueda inscribir un circulo de 30 metros de
diametro.

La edificabilidad se fija para esta zona por un indice de edificabilidad aplicado sobre
la superficie de parcela neta, que se fija en e = 0,85000000 m?c/m?s.

Se fija una altura maxima en plantas de cuatro, baja mas tres, con una altura métrica
general de 18 metros.

No obstante esto, se prevé un elemento singular como hito referencial para el
sector, y que se ubicara en esta zona y grado, que podra llegar hasta los 40,00 metros de
altura por todo concepto.

Se fija un indice de ocupacién maxima de parcela neta del 60% de la superficie neta
de la misma, en la que se consideraran todas las edificaciones sobre la parcela.

La edificacion se dispondra a 5 metros de las alineaciones a calle (alineaciones
oficiales) y a linderos laterales y de fondo.

Sin perjuicio de que el uso principal o caracteristico de esta zona y grado sea el de
servicios terciarios (T) (oficinas de gestion de actividades terciarias), se permiten,
coexistentes con el anterior o en parcelas exclusivas, otros usos como:

- Comercial, Grados 2°, 3y 4°.

- Eg. Comercial de Hosteleria y Hoteleria.

- Eg. Dotacional (privado).

- Servicios Urbanos.

- Industria tecnologica / Laboratorios de I+D, Industrias Limpias e Industrias de
Fabricacion Especial.

Las determinaciones especificas para el Grado 2° son las siguientes.
A los efectos de parcelacion se fijan las mismas condiciones que para el Grado 1°.

La edificabilidad se fija para esta zona por un indice de edificabilidad aplicado sobre
la superficie de parcela neta, que se fija en e = 0,20000000 m?c/m?s.

Se fija una altura maxima en plantas de dos, baja mas una, con una altura métrica
general de 10 metros.
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Se fija para este Grado 2° un indice de ocupacion maxima de parcela neta del 10%
de la superficie neta de la misma, en la que se consideraran todas las edificaciones sobre
la parcela. Las condiciones de posicidn y retranqueos es la misma que para el Grado 1°.

Sin perjuicio de que el uso principal o caracteristico de esta zona y grado sea el de
servicios terciarios (oficinas de gestion de actividades terciarias), se permiten, coexistentes
con el anterior o0 en parcelas exclusivas, otros usos como:

- Comercial, Grados 2°, 3y 4°.

- Eq. Comercial de Hosteleria y Hoteleria.

- Eg. Dotacional (privado).

- Servicios Urbanos.

- Industria tecnolégica / Laboratorios de I+D, Industrias Limpias e Industrias de
Fabricacién Especial.

Para terminar y con caracter general para ambos grados, el aparcamiento se
resolverd, en todo caso, dentro de la parcela privativa, evitando el aparcamiento y espera
en el viario publico.

Se determinan, al igual que para la zona anterior, con caracter general para todo el
suelo edificable condiciones de proteccibn medioambiental que devienen del Estudio
Ambiental estratégico redactado para el presente Plan de Sectorizacion.

De diferente contenido, entre las mas determinantes se consideran la obligacion del
control y laminacion de las aguas pluviales que caeréan sobre las parcelas privadas. Por
otra parte, se exige la plantacion de especies arboreas en el 10% de la superficie de la
parcela neta resultante.

- ZONA 03. INFRAESTRUCTURA ELECTRICA (Privada).

Se corresponde con las superficies destinadas a acoger los tres centros de reparto
previstos para la red principal de suministro de energia eléctrica en el sector, que se reserva
la promotora para ceder directamente a la Compariia suministradora de energia eléctrica.
La determinacion de incorporar las tres pequefias parcelas en los suelos lucrativos
responde a la necesidad de que, aunque no tengan tal caracter especifico, se las asignara
la Junta de Compensacién para cederlas directamente a la Compafiia suministradora de
energia eléctrica.

Se proyectan sin aprovechamiento urbanistico, sin perjuicio que las instalaciones
se efectlen bajo rasante o sobre rasante, mediante médulos prefabricados.

A los efectos referenciales, las condiciones previstas para esta zona de ordenanza
seran las que el Plan General determina en la Norma Particular de Servicios en grado 2
(SE-2), adaptado a las singularidades del sector.
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Se localizan las areas de aplicacion de esta zona de ordenacion por la Clave [03] en
los planos de ordenacion.

La condicion determinante para las tres parcelas que se incluyen en esta zona de
ordenacion es la de acoger en cada una de ellas un centro de reparto para la infraestructura
eléctrica.

Se prevé una parcela, junto a la franja que constituye el pasillo eléctrico, que
acogera una subestacion eléctrica, y que a futuro daré servicio, junto con la maniobra de
otras proyectadas por la Compafia suministradora, al sector y resto de zonas industriales
y residenciales del municipio.

» Cuantificacion de la propuesta de suelos lucrativos.

En la siguiente tabla se sigue la desagregacion y cuantificacion de las diferentes
condiciones que informan la propuesta, para los suelos que resultan lucrativos de la
ordenacion.

En las columnas 1 y 2 se especifican la zona urbanistica y la designacion de la
misma.

En la columna 3 se relaciona el nhombre de la manzana/parcela que se puede
observar en los planos de la ordenacion pormenorizada.

En la columna 5 se relaciona la superficie neta de cada una de las
manzanas/parcelas, y en la columna 6 la superficie total por zona de ordenanza y grado.

En la ultima columna se relaciona el porcentaje que supone cada zona urbanistica
y grado respecto de la superficie bruta del sector.

Por dltimo, en las columnas 7 a 10 ambas inclusive, se relacionan la edificabilidad
neta unitaria, la edificacion total maxima por manzana, el coeficiente de homogeneizacién
aplicable y el aprovechamiento en metros cuadrados del uso caracteristico (uas -unidades
de aprovechamiento).

PLAN DE SECTORIZACION DEL SECTOR SUNS-AE DEL P.G.0.U. DE MECO. JUL.2023. TOMO IIL.A.
Pégina 67 de 216

CSV: 28880IDOC278CF8D6915E7054CAS - https://sede.ayto-meco.es/eAdmin



ulWpYa/Sa'093W-0iAe"dpas//:sdny - SYOrS0235T69A8408.200A10888Z 'ASD

DESAGREGACION DEL SUELO LUCRATIVO:

1.Firmante: Teresa Maillo Del Valle
Puesto: Secretaria Accidental
Fecha Firma: 28/08/2024 14:14:58

Nombre de Tipo Edif .
ORDE- o Parcela/Man- Red Sup. Neta Sup- Neta por Edif unitaria Edif total Coef. homogenei- Porcentaje
NANZA = . zonas Homogen. en sector
S zana Publica zada
'8 m2s m2s m2e/m2s m2e () m2euc
ZONA 01. INDUSTRIA I?’O(%fl'STICA (IL-2) ILO1 128.533,73| 1.607.243,76| 0,55976322 71.948,45 0,991 71.300,92| 62,7590%
L < ILO2 121.642,95 0,55976322 68.091,25 0,991 67.478,43
Q g ILO3 236.995,09 0,55976322 | 132.661,13 0,991 | 131.467,18
GC) ~ 1LO4 199.850,08 0,55976322 111.868,72 0,991 110.861,91
g % ILO5 376.343,94 0,55976322 | 210.663,50 0,991| 208.767,52
8 o ILO6 275.135,53 0,55976322 154.010,75 0,991 152.624,65
g @ ILO7 112.781,52 0,55976322 63.130,95 0,991 62.562,77
1% = ILO8 155.960,92 0,55976322 87.301,19 0,991 86.515,48
O
ZONA 02. TERCIARIO gl\@RESARIAL (TE) GRADO 1° TEG1°01 10.965,65 24.628,88 | 0,85000000 9.320,80 1,000 9.320,80 0,9617%
o c TEG1°02 13.663,23 0,85000000 11.613,75 1,000 11.613,75
L
ZONA 02. TERCIARIO%I\'@RESARIAL (TE) GRADO 2° TEG2°03 12856,4 19777,83| 0,10000000 1.285,64 1,000 1.285,64 0,7723%
c g TEG2°04 6921,43 0,10000000 692,14 1,000 692,14
-
ZONA03.  INFRAESTRUCTURAELECTRICA/CR S CRO1 45,00 6.802,52 0,2656%
st % £ CRO2 45,00
o8- CRO3 45,00
C g2 ®©
o= SEE 6667,52
[al} E ©
TOTAL SUELO L@Cﬁ?ATIVO | | 1.651.785,47 | 1.658.452,99 922.588,27 914.491,19 | 64,7586%
OCSGT
Zo L5
W o5
Ood
=50 N s
a6SE
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3.5.5.2. Las redes publicas que sirven al sector.

Consideramos en este punto el resto de suelos del sector que conforman las redes
publicas, dotacionales y de servicios e infraestructuras, del sector.

e Evaluacion y cuantificacién de los terrenos destinados a redes publicas.

El planeamiento general y el supramunicipal no determina la reserva de suelos en
el sector que estamos considerando.

Por otra parte, el uso del sector, industrial, determina por ley la innecesariedad de
reserva de redes generales (art. 36.5 de la LSCM9/2001). Solo sera necesaria la reserva
minima prevista en la ley que por la edificacion terciaria se materializara en el sector (20
metros de suelo por cada 100 metros cuadrados edificables, para el destino previsto por el
Plan General.

De la misma forma ocurre con la reserva de redes locales, innecesaria para el uso
industrial, no para el terciario empresarial.

Por otra parte, el Plan General eleva la reserva legal de redes publicas generales a
97,08 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros cuadrados edificables lucrativos,
muy superior a la reserva minima legal.

En este marco, el Plan de Sectorizacién suelo para redes publicas en la cuantia de
902.522,55 metros cuadrados de suelo, que se corresponden con 895.648,85 m?s de redes
publicas generales y otros 6.873,70 m?s de redes locales.

Si consideramos las redes publicas generales , respecto de la edificabilidad total
del &mbito 922.588,27 m?e por todo concepto en el sector, supone 97,08 metros cuadrados
de suelo por cada 100 metros cuadrados edificables en el sector como se comprueba:

895.648,85

922.588.27
(300 )

97,08 =

En relacién con la edificabilidad no industrial en el sector, la terciaria empresarial,
con un total de 22.912,33 metros cuadrados edificables maximos, arroja una demanda de
suelo para redes locales de 30 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros cuadrados
edificables. Esto supone una reserva de suelo para estas redes de 6.873,70 m?s, como
igualmente se comprueba:

30 x (22.912,33/100) = 6.873,70m?s.
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De este suelo como minimo el 50% ha de estar destinado a areas ajardinadas y
arboladas. En este caso se destina a esta dotacion el 100% de la reserva.

» Descripcion de los terrenos destinados a redes publicas.

En la siguiente figura (y en el plano de ordenacién correspondiente, se expresa la
estructura general que definen las redes publicas del sector.

é é :

[RESUMEN DE REDES PUBLICAS
Sup. Neta [Porcentage en| m2 por cada
sector. 100 m2e
a2 20 o +
REDES GENERALES
302 350.65) 11,8064% | 32.77)
131.621.40| 5,1395% | 14.27)
68 534,35 | 26761% 7.43]
29162335|  11,0950% 31.69)
101.310.09] 3.9569%| 10.98]
TOTAL REDES GENERALES:|  895.648,85 34,9730% 97,08

REDES LOCALES

I 35,2414%]

902.522,55|

TERMINO MUNICIPAL DE
AZUQL':CA DE HENARES

00 +

TERMINO MUNICIPAL DE MECO

REDES PURLIAS

T —
i —

+ a0

P+ %

FIG. 3.5.12. REDES PUBLICAS EN EL PLAN DE SECTORIZACION (Fuente: Elaboracién propia).
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En color siena se observan las redes generales constituidas por los espacios libres
y zonas verdes, los equipamientos, el viario en su totalidad, y las zonas infraestructurales
de proteccion, tanto de la R-2 como de la linea de m.a.t. paralela a esta autovia, pasillo
eléctrico.

Al suroeste se puede observar la Unica parcela (color magenta) adscrita a las redes
publicas locales, que se corresponde con una zona verde ajardinada.

El Plan General establece con caracter general que la reserva para redes publicas
generales sera no menor de 97,08 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros
cuadrados edificables lucrativos.

Por lo que lo anterior vincula sobre la reserva de redes publicas generales que
determina el art. 36 de la LSCM, por ser muy inferior, equivalente a 20 m2s por cada 100
edificables para usos no industriales.

Sin embargo si que aplica en este caso la reserva legal de suelo para redes publicas
locales de 30 metros cuadrados de suelo por cada 100 edificables, que si bien para usos
industriales la reserva es nula, para los usos no industriales es debera efectuarse.

Asi lo hace el Plan de Sectorizacién, que, sobre la edificabilidad total que se genera
por el uso terciario empresarial, 22.912,33 m2e, la aplicacion de la reserva es (30 x
(22.912,33 / 100) =) 6.873,70 m2s que se reservan integramente como zona verde
arbolada (parcela RL-ZV.14).

En la siguiente Tabla se incluye un resumen de las redes publicas previstas en el
sector.
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[RESUMEN DE REDES PUBLICAS |

Sup. Neta [Porcentaje en| m2 por cada
sector. 100 m2e
m2s
REDES GENERALES
ESPACIOS LIBRES. ZONAS VERDES (2V) 302.359,65 11,8064% 32,77
PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS (PINF) 131.621,40 5,1395% 14,27
PASILLO ELECTRICO/INFRAESTRUCTURAS (PE) 68.534,36 2,6761% 7,43
RED VIARIA / INFRAESTRUCTURAS (RV) 291.823,35 11,3950% 31,63
EQUIPAMIENTO PUBLICO (EQ) 101.310,09 3,9559% 10,98
TOTAL REDES GENERALES: | 895.648,85 34,9730% 97,08
REDES LOCALES
ZONAS VERDES Y AJARDINADAS 6.873,70 0,2684% 0,75
EQUIPAMIENTOS E INFRAESTRUCTURAS 0,00 0,0000% 0,00
TOTAL REDES LOCALES: 6.873,70 0,2684% 0,75
[TOTAL REDES PUBLICAS EN EL SECTOR | 902.522,55| 35,2414% | 97,83 |
REDES LOCALES (Sobre usos no industriales)
ZONAS VERDES Y AJARDINADAS 6.873,70 0,2684% 30,00
EQUIPAMIENTOS E INFRAESTRUCTURAS 0,00 0,0000% 0,00
TOTAL REDES LOCALES: 6.873,70 0,2684% 30,00

« Ordenacioén de los terrenos destinados a redes publicas.

De la misma manera que para los suelos lucrativos, la ordenacion pormenorizada
del plan determina la ordenacion especifica de los suelos destinados a redes publicas. A
continuacion se considera la ordenacion propia de cada una de estas.

- Zona 04. EQUIPAMIENTO PUBLICO.

Esta zona que acoge los usos dotacionales publicos, de caracter general, que se
incorporan al sector para su estructuracion. Son parcelas que, dispuestas en el borde
noroeste del sector y colindantes o cercanas a la R.2., se han previsto que pudieran
destinarse, aparte a equipamientos generales que determine el Ayuntamiento en funcion
de las necesidades que se detecten, a aparcamiento logistico de caracter dotacional
publico, para su servicio al sector, sin perjuicio de que admitan otros usos que asi decida
el Ayuntamiento.

La presente zona podra servir para disponer dotaciones de aparcamiento de
espera, como dotacién publica, en el sector para evitar el aparcamiento masivo de
camiones en el viario del sector, y ello sin perjuicio de las determinaciones de obligatorio
cumplimiento que se establecen en para las zonas lucrativas en relacion con el
aparcamiento que demandan.
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Se localizan las areas de aplicacion de esta zona de ordenacion por la Clave [04]
en los planos de ordenacion.

Las tipologias edificatorias en esta zona seran aisladas. La parcela minima a
efectos de segregaciones se fija en 10.000 m2s, con un frente a via publica de 30 metros,
en la que se pueda inscribir un circulo de 30 metros de diametro.

Sin perjuicio de esto y como condicién simultanea a las anteriores se determina que
la relacion del fondo recto de la parcela no sera por ningln motivo superior a tres veces y
media (3,5) el frente a via publica de la parcela, para evitar que se puedan segregar
parcelas de forma inconveniente.

La edificacion prevista para este suelo se determina a través de coeficiente de
edificabilidad, que se fija para la misma en 1,33000000 m2e/m2s, con una altura maxima
de 15 metros desarrollada en tres plantas, baja mas dos.

Las edificaciones se retranquearan de cualquier alineacion o lindero un minimo de
5 metros, y se podra ocupar un maximo del 60% de la parcela neta dotacional.

Aparte del uso dotacional genérico, y el aparcamiento publico logistico, se permiten
en esta zona otros usos compatibles con el dotacional:

- Industria almacén.

- Terciario.

- Eg. Comercial.

- Dotacién de aparcamientos.
- Servicios de infraestructuras.
- Servicios urbanos.

Al igual que para los suelos lucrativos, estos suelos estaran afectados igualmente
por condiciones de proteccion medioambiental que devienen del Estudio Ambiental
estratégico redactado para el presente Plan de Sectorizacion.

De diferente contenido, entre las mas determinantes se consideran la obligacién del
control y laminacién de las aguas pluviales que caeran sobre las parcelas privadas. Por
otra parte, se exige la plantacion de especies arboreas en el 10% de la superficie de la
parcela neta resultante.

- Zona 05. ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES.

Corresponde a las superficies de dominio y uso publico destinadas al esparcimiento
de la poblacion, expansion y proteccion.
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Se localizan las areas de aplicacién de esta zona de ordenacién por la Clave [05]
en los correspondientes planos de ordenacion.

No se establecen grados.

Las fracciones delimitadas bajo esta zona urbanistica suponen parcelas indivisibles.
Se permite edificacion en las mismas, con una edificabilidad maxima de 0,02 m2c/m2s, y
con una altura maxima de una planta con un maximo de 5 metros si la edificacion es
cerrada y 7 metros si es abierta, separadas de cualquier alineacion y lindero un minimo de
10 metros.

El uso caracteristico de la zona es el de zonas verdes, en las fracciones ZV.02.,
ZV.03., ZV.07, ZV.08. y ZV.11., y zonas verdes de proteccion en el resto de las parcelas.

Se aplicaran las medidas de proteccion medioambiental revistas para las mismas
en el Estudio Ambiental estratégico redactado para el sector.

En cualquier caso, se mantendra la topografia actual, salvo en lo que se dice a
continuacion.

Estas parcelas seran las que acojan principalmente los dispositivos de infiltracion
de aguas pluviales (zanjas y pozos filtrantes, etc.).

Por otra parte, se valorara la posibilidad de que en la parcela ZV.07. se pueda
disponer de balsas ecologicas que permitan la parada y nidificacion de aves que se
encuentren en transito.

En esta misma zona ZV.07., en la mitad situada al noreste, se localiza el yacimiento
denominado “El Mar” (ver el Catalogo que se acompafia), quedara protegido no pudiendo
instalarse infraestructuras que afecten al subsuelo, con el fin de no alterar los elementos
arqueoldgicos que pudiesen encontrarse bajo la superficie. En la fase de urbanizacién se
instalara un panel explicativo en la zona verde, con los resultados arrojados en la
excavacion arqueolégica del yacimiento de “el Mar”.

En las parcelas ZV.05. y ZV.12. se permitird localmente el acceso vehicular a
parcelas lucrativas adyacentes siempre que las mismas no tengan acceso directo desde el
viario. En el caso de que se produzca el acceso rodado, tendrd una directriz recta y
perpendicular al viario y la parcela, no tendra un ancho superior a los 10,00 metros, y estara
perfectamente sefalizado y pavimentado en todo el recorrido, con pavimentos de hormigon
continuo o piezas prefabricadas, prohibiéndose los pavimentos asfélticos.

Exclusivamente en las parcelas ZV.02. y ZV.11. se permite el modelado del terreno
para el control del ruido y la proteccion de las areas residenciales periféricas externas del
sector. Estas parcelas se adecuaran, y arbolaran de modo y manera que puedan ser
consideradas zonas estanciales a los efectos ambientales, para que, aparte de ser una
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barrera frente a ruidos, vistas, etc., puedan servir de expansion a la poblacion residente
colindante.

- Zona 06. RED VIARIA / INFRAESTRUCTURAS.

Esta zona se corresponde con las superficies de dominio y uso publico destinadas
al tréfico rodado y peatonal. Dentro del trafico rodado se considera el modo de transporte
ciclable.

Sin perjuicio de lo anterior, la red viaria serd contenedora de dispositivos de drenaje
urbano sostenible. En este sentido, todo el viario estara constituido igualmente por bandas
terrizas que, aparte de la plantacion de especies arbéreas que aporten confort climatico a
peatones, puedan ser consideradas zonas de infiltracion de aguas pluviales al subsuelo.

A los efectos referenciales, las condiciones previstas para esta zona de ordenanza
seran las que el Plan General determina en la Norma Particular de la Red Viaria (RV),
adaptado a las singularidades del sector.

Se localizan las areas de aplicacion de esta zona de ordenacion por la Clave [06]
en los planos de ordenacion.

No se permite la edificacion salvo para el mantenimiento del viario, si procede. La
superficie edificada serd la imprescindible para el servicio a que son destinadas, con una
planta como maximo, y lo determinara el Ayuntamiento en el momento de su ejecucion.

Si bien se determina la seccion recta del viario, las determinaciones vinculantes en
el disefo de la seccién constructiva del mismo seran:

I. La dimensién transversal recta, medida en metros.

ii. Ladimension recta, medida en metros, de las calzadas y nimero de carriles
por sentido.

iii.  La disposicion en cada uno de los lados del vial, excepto en las secciones
tipos 4 y 5 que solo lo sera en uno de los lados, de una acera capaz de
acoger los recorridos que prevé la legislacion en materia de accesibilidad
universal (1,80 m. de anchura) mas un sobreancho que permita la
disposicién de elementos urbanos tales como béaculos y columnas de
alumbrado publico, sefalizacion viaria, papeleras, semaforos, etc.

Sera el Proyecto de Urbanizacion el que, a la vista de todas estas circunstancias
defina la geometria final de la seccién transversal de cada vial proyectado.

Ademas de las condiciones anteriores, se deberan considerar en la definicién
definitiva de estas secciones transversales circunstancias tales como:
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i.  Lailuminacion de cada una de las bandas en que se desagrega la seccion
recta.
ii.  Enrelacion con lo anterior, el nivel de iluminacién de las bandas peatonales
afectas a los recorridos que proveen accesibilidad universal.
iii.  La eficiencia energética de los dispositivos y luminarias que se empleen.
iv.  Las consideraciones ambientales respecto de la infiltracion del agua de
pluviales al terreno.

Con caracter general, se estard a las determinaciones que se regulan en las
Normas Urbanisticas, relativas a medidas generales de proteccion del medio ambiente.

La plantacion de especies vegetales se efectuara de conformidad con lo dicho en
las mismas.

Se dispondran en el viario los dispositivos, tanques, zonas de infiltracion e
instalaciones para laminar las aguas pluviales del sector, que en la medida de lo posible
seran subterrdneas.

Se dispondran en el viario las instalaciones de recarga de vehiculos eléctricos
necesarios para dar cumplimiento de las determinaciones normativas vigentes en la
materia.

- Zona07. PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS.

Esta zona se corresponde con las superficies de dominio y uso publico destinadas a la
proteccion de infraestructuras, que se localizan casi con exclusividad al amparo y
proteccion de la autovia R.2. ello sin perjuicio de que la zona asi regulada que se proyecta
en prolongacion hacia el nucleo de Azuqueca y que supone otro tipo de proteccion
infraestructural, teniendo este caracter, tiene igualmente el caricter de espacio libre sin
que concurran en el mismo las condiciones legales especificas para los mismos.

Por otra parte, se han calificado asi determinadas fracciones de suelos como reserva
d infraestructuras que serviran a futuro para conexiones del viario de Azuqueca con el del
sector para que puedan conectar directamente con la M-116.

Se trata de una banda de terreno situada en el borde noroeste del sector, y actuando
de colchén entre la citada autovia R.2. y los suelos del desarrollo logistico que se
consideran.

Son terrenos que se arbolaran en las condiciones medioambientales que se
determinan para el sector y que dimanan del Estudio ambiental estratégico.

Se localizan las areas de aplicacién de esta zona de ordenacién por la Clave [07]
en los planos de ordenacion.
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La actuacion en estas zonas es similar a las propuestas para las zonas verdes
proyectadas.

En cualquiera de los casos se estara a las determinaciones que dimanan de la
Legislacién de Carreteras para cualquier actuacion que se derive de la actuacion en esta
zona urbanistica, en las parcelas colindantes con la misma.

- Zona 08. PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS / PASILLO ELECTRICO

La ultima de las zonas urbanisticas constitutivas de redes publicas dotacionales y
de servicios, esta constituida por la banda longitudinal de proteccion de la linea de muy alta
tension que se mantiene en el sector y que se configura como un pasillo eléctrico.

Se localizan las areas de aplicacién de esta zona de ordenacién por la Clave [08]
en los correspondientes planos de ordenacion.

Sin perjuicio de lo anterior, su caracter infraestructural lineal, permitira el acceso
rodado a las parcelas en que esta franja de terreno se interponga entre el viario y las citadas
parcelas.

Toda vez que su posicion queda vinculada al trazado de la linea existente, y que se
proyectan parcelas con otros destinos (equipamiento y terciario empresarial) que
necesariamente tienen que accedes desde el viario cruzando esta banda de proteccion,
se permitira un acceso, vehicular y peatonal, por cada parcela resultante en su caso, que
no se podra tratar con pavimentos asfalticos y tendra un ancho méaximo de 12,00 metros,
y siempre en las condiciones que determine el titular de la infraestructura eléctrica para los
cruzamientos de vehiculos.

» Cuantificacion de la propuesta de suelos destinados a redes publicas.
En la siguiente tabla se sigue la desagregacion y cuantificacion de las diferentes
condiciones que informan la propuesta, para los suelos que resultan adscritos a las redes

publicas derivados de la ordenacion proyectada.

En las columnas 1y 2 se especifican la zona urbanistica y la designacién de la
misma.

En la columna 3 se relaciona el nombre de la manzana/parcela que se puede
observar en los planos de la ordenacion pormenorizada.

En la columna 4 se determina la asignacion de la red a los sistemas generales o
locales.
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En la columna 5 se relaciona la superficie neta de cada una de las

manzanas/parcelas, y en la columna 6 la superficie total por zona de ordenanza y grado.

En la dltima columna se relaciona el porcentaje que supone cada zona urbanistica

y grado respecto de la superficie bruta del sector.

REDES PUBLICAS EN EL SECTOR:

DILIGENCIA: Para hacer constar que este documento fue aprobado
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e Gestion de los terrenos destinados a redes publicas.

Los suelos destinados a redes publicas, exceptuando los correspondientes a
equipamientos generales, todos quedan vinculados a su ejecucién por los particulares
promotores y su mantenimiento por los propietarios finales de parcelas constituidos en
entidad urbanistica colaboradora de mantenimiento por un periodo finito, que se determina
en 20 afos desde la recepcion de la urbanizacion por el Ayuntamiento.

Por lo que respecta a los equipamientos generales de futura titularidad municipal,
se ha previsto que tienen cabida como uso principal aparcamientos publicos logisticos que
den un servicio cierto al sector. No obstante esto, el plan prevé que se puedan implantar
equipamientos publicos de muy otra naturaleza, a determinar en su caso por el
Ayuntamiento.

En todo caso, de una forma o de otra, podran ser objeto de concesion administrativa
de ejecucion y explotacion de forma que no represente un gravamen para el Ayuntamiento.

3.5.5.3. Las infraestructuras que han de servir al area.

Cuestion previa relativa a las infraestructuras hidraulicas.

En relacion con las infraestructuras hidraulicas que han de servir al &rea, y lo relativo
a las determinaciones que al respecto determina el Plan General de Meco, se significa
cuanto sigue.

Mediante acuerdo adoptado por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid
en fecha 24 de septiembre de 2009 tuvo lugar la Aprobacion Definitiva del Plan General de
Meco, que incluia la ordenacion pormenorizada de los sectores del Suelo Urbanizable
Sectorizado SUS-A “Residencial” y SUS AE-1"Actividades economicas”, siendo objeto de
publicacion mediante insercion de anuncio en el BOCM n°251, de fecha 22 de octubre de
2009.
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En el citado acuerdo se establecia como condicién que el municipio deberia contar
con un Plan Especial de Infraestructuras de Abastecimiento, Saneamiento y Depuracion
en el que se definieran las nuevas infraestructuras necesarias para el desarrollo de los
ambitos de actuacién en el suelo urbano no consolidado y los sectores en el suelo
urbanizable sectorizado incluidos en el Plan General, con el fin de adecuarse al desarrollo
diferido en el tiempo de los diferentes sectores y a la puesta en servicio de las
infraestructuras necesarias para su desarrollo.

No obstante lo anterior, la definicidn, la planificacion en el tiempo, las determinacion
de acciones concretas y la distribucién de los costes de todas las infraestructuras
hidraulicas necesarias para el desarrollo de todos los ambitos de actuacién en el suelo
urbano no consolidado y los sectores en el suelo urbanizable sectorizado incluidos en el
Plan General ya se encuentra regulado en el Convenio suscrito entre el Canal de Isabel Il
y el Ayuntamiento de Meco y su correspondiente Anexo, de fecha 7 de marzo de 2017, y
publicado posteriormente en el BOCM n°96, de 24 de abril de 2017.

En los expositivos CUATRO y QUINTO de dicho Convenio se sefiala que su objetivo
es determinar las Infraestructuras que resulten adecuadas para asegurar la viabilidad en
materia hidraulica de las demandas generadas por los Ambitos y sectores incluidos en el
Plan General de Meco. Cabe sefialar, asimismo, que dicho Convenio y su Anexo fueron
sometidos al correspondiente trdmite de informacion publica y suponen un instrumento
suficiente y eficaz para viabilizar el desarrollo y ejecucién de todos los &mbitos y sectores
del vigente Plan General pues, como se ha indicado, en ellos se definen, se planifican y se
distribuyen los costes de todas las infraestructuras hidraulicas necesarias para el desarrollo
de los mismos.

A mayor abundamiento, cabe recordar que los &mbitos de actuacion denominados
“La Campa” y “Las Rotondas” ya han sido aprobados y ejecutados, contando con las
correspondientes viabilidades, autorizaciones y conformidades técnicas del Canal de
Isabel I, habiendo satisfecho ambos sectores las imputaciones que el Convenio y Anexo
de 2017 les establecio.

Por otro lado, en el informe del Canal de Isabel Il recibido al presente Plan de
Sectorizacion, con fecha de firma 13 de marzo de 2023, se indica que el Convenio y Anexo
deberan adecuarse para incorporar la modificacion de las infraestructuras afectadas por la
incorporacién de este nuevo Sector y actualizar las repercusiones iniciales de las clausulas
CUARTA vy las repercusiones iniciales a los nuevos desarrollos de la clausula QUINTA.

Ademas, en este mismo informe, se condiciona las Conformidades Técnicas de la
red de distribucion y de la red de alcantarillado del futuro Proyecto de Urbanizacion del
nuevo Sector SUNS-AE a la firma de esta actualizacion/adecuacion del Convenio y Anexo
y al pago previo del importe que corresponda de la aplicacidon de las repercusiones unitarias
resultantes, asi como al cumplimiento de los condicionantes que se incluyan en los
informes emitidos por el Canal de Isabel .
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Por consiguiente, esta actualizacién/adecuacién del Convenio y Anexo, serd, a los
efectos del nuevo Sector SUNS.AE definido por el presente Plan de Sectorizacion, el
instrumento suficiente, capaz y eficaz para definir, viabilizar, planificar y distribuir los costes
de todas las infraestructuras hidraulicas necesarias para su desarrollo.

Red viaria. Accesibilidad.

- Accesibilidad rodada.

Ha quedado suficientemente justificada la accesibilidad del sector a la red viaria
principal de la cual se va a servir.

Ya en un principio, derivado de la exigencia de planeamiento general, se ha de
disponer de dos accesos desde la red supramunicipal. Esto se consigue desde la M-1186,
de meco a Los Santos de la Humosa, por dos puntos al suroeste, y por la M-121, de Meco
a Azuqueca de Henares, por el extremo norte del sector.

La rotonda sobre la M-116 que da acceso a la R.2. esta ejecutada y en servicio,
mientras que la otra esta ya prevista en el Plan general que se desarrolla.

En la siguiente figura se pueden ver las conexiones desde la M-116, y en la
siguiente desde la M-121.

+ N + + + + + * + + + / 4 + +

FIG.3.5.13. ACCESOS VIARIOS DESDE LA M-116, AL SUROESTE DEL SECTOR.
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En el punto 3.6.3. de esta Memoria Justificativa se analizan y justifican estos
accesos desde el punto de vista de la adecuacion de los mismos a la estructura general
del Plan General.
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FIG.3.5.14. ACCESOS VIARIOS DESDE LA M-121, AL NORTE DEL SECTOR.

El acceso desde la carretera M-121 viene obligado por las determinaciones propias
del Plan General para el suelo urbanizable no sectorizado, habida cuenta que exige cuando
menos dos accesos al sector desde la red supramunicipal periférica.

En todo caso, este acceso, con dar cumplimiento a la determinacién normativa, se
plantea como secundario habida cuenta que los accesos que dan servicio inme3diato
desde la red viaria de primer orden son los proyectados que entroncan con la M-116.

- Ciclable y peatonal. Accesibilidad universal.

Se ha previsto que como minimo desde la estacion de Cercanias de Meco se
ejecutard un acceso ciclable y peatonal hasta el borde sur del sector.

En este punto se podrd integrar dicho acceso con la estructura viaria peatonal y
ciclable, bien sea por el viario, bien por las zonas verdes periféricas, para dar servicio y
acceso a cualquier punto del sector.
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FIG.3.5.15. ACCESOS PEATONAL Y CICLABLE DESDE LA ESTACION DE CERCANIAS DE MECO.
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- Transporte publico.

Por ultimo, en cuanto a accesibilidad mediante transporte publico y deducido del
Estudio de Trafico y Movilidad Sostenible redactado para el plan, y dado que las lineas
actuales no presentan un buen grado de cobertura para el nuevo desarrollo se propone
completar la oferta de transporte publico con la introduccién de una linea desde la estacion
de Cercanias de Meco hasta el ambito, para dotar de mayor conectividad y permeabilidad
al sector.

En la siguiente figura (ver también el citado Estudio de Trafico y Movilidad
Sostenible) se proyecta la nueva linea, o extension de alguna de las existentes, que
comunica la estacién de Cercanias de Meco con el sector.
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S o
AZUQUECA 3

FIG.3.5.16. PROPUESTA DE LINEA DE TRASNPORTE PUBLICO (BUS) POR EL INTERIOR DEL SECTOR
DESDE LA ESTACION DE CERCANIAS (Fuente: Estudio de Trafico y Movilidad Sostenible).

En la estacion de cercanias, actuando como intercambiador modal, ya se tiene
conexioén con el resto del territorio.

- Secciones transversales propuestas para el viario.

En el plano de ordenacion pormenorizada OP.08. se aportan las secciones
transversales tipo, a nivel de planeamiento. En las figuras siguientes se reproducen las
mismas.

Se definen siete secciones tipo, en las que se definen tanto las bandas rodadas
como las peatonales.

La seccion se ha proyectado para que en todo las bandas peatonales o aceras
tengan un ancho tal que permita en cualquier posicion del sector considerarlas como rutas
peatonales accesibles, tanto en anchura, como en iluminacién, como se sefiala mas
adelante.
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FIG.3.5.17. SECCIONES TRANSVERSALES TIPO PROPUESTAS.

Ademaés de lo anterior, posibilitardn una banda ciclable y bandas para aparcamiento
en el viario publico.

La seccion transversal para acoger bahias de paradas de transporte publico se
adaptara en cualquier seccion tipo segun la seccion ultima vista.

No obstante todo lo anterior, sera el Proyecto de Urbanizacion el que defina la
geometria final de la seccién transversal de cada vial proyectado.

Sin perjuicio de esto, se determina Unicamente a estos efetos como vinculante en
cada seccion tipo las siguientes determinaciones:

i.  Ladimension transversal recta, medida en metros.
ii. Ladimension recta, medida en metros, de las calzadas y numero de carriles
por sentido.
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iii. La disposicién en cada uno de los lados del vial, excepto en las secciones
tipos 4 y 5 que solo lo sera en uno de los lados, de una acera capaz de
acoger los recorridos que preveé la legislacion en materia de accesibilidad
universal (1,80 m. de anchura) mas un sobreancho que permita la
disposicion de elementos urbanos tales como baculos y columnas de
alumbrado publico, sefalizacién viaria, papeleras, semaforos, etc.

Ademas de las condiciones anteriores, se deberan considerar en la definicion
definitiva de estas secciones transversales circunstancias tales como:

i.  Lailuminacion de cada una de las bandas en que se desagrega la seccion
recta.
ii.  Enrelacion con lo anterior, el nivel de iluminacién de las bandas peatonales
afectas a los recorridos que proveen accesibilidad universal.
iii.  La eficiencia energética de los dispositivos y luminarias que se empleen.
iv.  Las consideraciones ambientales respecto de la infiltracion del agua de
pluviales al terreno.

- Provisionalidad del trazado viario en situaciones de borde con Azuqueca de
Henares.

La ordenacion, en el borde este del sector prevé unos trazados que comunicaran
en un futuro con la red viaria de Azuqueca de Henares en este borde, principalmente
apoyada por la denominada Avda. de Miralcampo que, procediendo del nucleo urbano de
Azuqueca, al noreste, acaba en el Poligono Industrial de Miralcampo, en la via de servicio
de la A-2.

La posibilidad de que no se ejecute la parte de las rotondas o viario que entra en
término de Azuqueca determina que, con caracter de provisionalidad, se pueda ejecutar
trazados que permitan la circulacion sin menoscabo para la misma.

En las siguientes figuras se muestran las alternativas provisionales que se efectdan
a las dos rotondas afectadas en el citado borde del este del sector como se puede ver en
las dos siguientes figuras.

En color magenta se muestra la traza de la Avda. de Miralcampo.

En las siguientes figuras se presenta la solucion propuesta en el plan de
sectorizacion para los dos puntos geograficos considerados, que justifican su desarrollo en
el término municipal de Meco, sin invadir el de Azuqueca de Henares, junto con la solucion
que, a futuro, y si asi se considera por los érganos con competencia territorial, puede dar
solucion a las comunicaciones del nucleo urbano de Azuqueca con la M-116, y a través de
la misma con la R.2. y la A-2. Al efecto se han reservado los suelos necesarios con la
calificacion de proteccion de infraestructuras que lo posibilita.
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FIG.3.5.18. PROPUESTA DE TRAZADO VIARIO EN LA ROTONDA DEL NE.
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FIG.3.5.19. PROPUESTA DE TRAZADO VIARIO EN EL BORDE ESTE.

Distribucion de agua para consumo humano.

El servicio de distribucion de agua en el municipio lo gestiona el Canal de Isabel Il.
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El servicio se va a dar desde los depoésitos municipales existentes al norte del nacleo
de poblacién de Meco, con las ampliaciones que procedan.

De conformidad con las determinaciones de las Normas Para Redes de
Abastecimiento del Canal de Isabel 1l (2012), los usos industriales, terciarios y dotacionales
publicos demandan una dotacion unitaria de 8,0 litros por cada metro cuadrado edificable
y dia, por lo que si la edificabilidad total de estos usos en el sector proyectado es de
1.141.043,52 m2e entre los usos de industria logistica, terciaria y dotacional publico, la
demanda de agua y los caudales de calculo serén los siguientes:

Edificabilidad Industrial Logistica 899.675,94 m2e
Edificabilidad Terciaria 22.912,33 m2e
Edificabilidad Dotacional Publica 216.431,51 m2e
TOTAL SECTOR 1.139.019,79 m2e
Dotacion diaria 8,00 I/m2e/dia
TOTAL DEMANDA DE AGUA 9.112.158,28 l/dia
Caudal medio Instantaneo Qm 105,46 l/sg
Coeficiente de punta Cp 1,67 (-)
Caudal punta demandado Qp=Qm*Cp 176,41 |l/sg

Con los datos de edificabilidad total en el sector, desagregada por usos, el caudal
medio que demanda el Sector SUNS AE, calculado segun las vigentes Normas para Redes
de Abastecimiento de Canal de Isabel 1l (2012 Mod. 2020), es de 105,46 I/s (9.112,16
m3/dia), correspondiéndole un caudal punta de 176,41 I/s.

El municipio tiene sus depdsitos al norte del nicleo urbano de Meco, al principio del
Camino de Valdeavero.

Se han efectuado consultas formales al citado organismo para enfocar la conexion
a lared general, todavia sin respuesta, sin embargo, se ha analizado el modelo proyectado
en el Plan general para la infraestructura del transporte de agua.

Como cuestion previa, para dar servicio y suministro de agua para consumo
humano al Sector SUNS AE, deberan estar ejecutadas y puestas en servicio, las siguientes
infraestructuras, que estan contenidas en el Plan Especial de Infraestructuras, al que Canal
de Isabel Il, S.A. inform6 con fecha 28 de abril de 2020, asi como en el Convenio para
Ejecucién de Infraestructuras Hidraulicas de fecha 7 de marzo de 2017, algunas de las
cuales requieren aumentar su capacidad al incorporarse el Sector SUNS AE, tal y como se
indica a continuacion:
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- Ampliacion de la capacidad de regulacion del depésito en 8.000 m3. Este
incremento de capacidad es adicional al previsto de 20.000 m3 en el Plan Especial
de Infraestructuras como en el Convenio de 2017.

- Ramal Este de distribucion, que debera ampliar en su ultimo tramo el didmetro
inicialmente previsto en el Plan Especial de Infraestructuras de 500 mm a 600 mm,
con lo que el didmetro del Ramal Este sera de 600 mm en toda su longitud.

La conexion del sector a la red general del Canal de Isabel Il se realizar4 en el
Ramal Este y se ejecutara una tuberia de diametro minimo 400 mm y fundicion dactil (FD),
desde el punto de conexion hasta al Sector, donde conectard con la red interior de
distribucion, tal y como se observa en la siguiente imagen.

La red exterior al sector hasta conectar con la propia del sector correra por cuenta
y cargo de los promotores, tanto lo que se refiere a la propia infraestructura como lo que
respecta al suelo soporte de la misma si este no fuese superficie publica.

PLANO DE UBICACION]|

Plano Comunidadhge

LEYENDA H

e TERMINO MUNICIPAL
CLASIFICACION DEL SUELO

[I7] S URBANIZASLE NO SECTORIZADO
INFRAESTRUCTURAS DE ABASTECIMIENTO

——— TUBERIA DE ADUCCION EXISTENTE

DEPOSITO EXISTENTE

~ J=={ AMPLIACION DE DEPOSITO

RAMAL DE DISTRIBUCION PLAN

ESPECIAL
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FIG. 3.5.20. CONEXION DE LA RED DE AGUA DEL SECTOR (Fuente: Canal de Isabel Il. Info. 170/89).

El Proyecto especifico de la Red de Distribucion de agua del Sector SUNS AE, a
incluir en el Proyecto de Urbanizacion, deberad recoger las conexiones exteriores
anteriormente descritas, y cumplird las Normas para Redes de Abastecimiento de Canal
de Isabel Il vigentes al momento de redactar el proyecto para comenzar la tramitacion de
la Conformidad Técnica, que sera necesaria de forma previa a su ejecucion material.
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Distribucién de agua reciclada para riego.

Se prohibe expresamente la colocacion de bocas de riego en viales para baldeo de
calles en la red de distribucién de agua para consumo humano.

De conformidad con las vigentes Normas para Redes de Abastecimiento de Canal
de Isabel I, el agua para riego de parques con superficie bruta superior a 1,5 hectareas
debera obtenerse de fuentes alternativas distintas de la red de agua de consumo humano,
por lo que es recomendable el uso de agua regenerada disponible en el municipio, a partir
de la EDAR del Canal de Isabel I1.

En el caso de que se opte por el suministro con agua regenerada para el riego de
zonas verdes se deberd solicitar al Area Planeamiento de Canal de Isabel II, S.A. Informe
de Viabilidad de agua regenerada para riego de zonas verdes publicas y puntos de
conexion exterior a la red general de agua regenerada gestionada por Canal de Isabel I,
S.A.

La viabilidad de conexion exterior a la red general de agua regenerada de Canal de
Isabel I, S.A. estard condicionada a la autorizacion de vertido de la Confederacion
Hidrografica del Tajo, que seria tramitada por Canal de Isabel II, S.A.

En este caso, el proyecto de la red de riego con agua regenerada del Sector SUNS
AE debera cumplir las vigentes Normas para Redes de Reutilizacion de Canal de Isabel Il,
S.A. y remitirse al Area Planeamiento de Canal de Isabel I, S.A. para, si procede y tras la
revision de la documentacién aportada, comenzar la tramitacion de la Conformidad
Técnica.

La red exterior al sector hasta conectar con la propia del sector correrd por cuenta
y cargo de los promotores, tanto lo que se refiere a la propia infraestructura como lo que
respecta al suelo soporte de la misma si este no fuese superficie publica.

Saneamiento y vertido de aguas residuales.

Los vertidos generados por el municipio de Meco se tratan en la EDAR de Meco,
gestionada por Canal de Isabel Il, S.A. y situada en su término municipal.

Se localiza proxima a la A-2 al sur del Poligono Industrial Neinor Henares, en el
extremo sur del municipio.

Con los datos aportados y de acuerdo con las vigentes Normas para Redes de
Saneamiento de Canal de Isabel Il (2020), el caudal de vertido generado por el Sector
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SUNS AE es de 7.790,90 m3/dia (90,17 I/s), correspondiéndole un caudal punta de 159,47
I/s.

El caudal de vertido generado por el Sector SUNS AE se tratara en la ampliacion
de la EDAR de Meco, por ejecutarse.

No obstante, en el caso de que este ambito adelante su desarrollo a la puesta en
servicio de la ampliacién, podra estudiarse la incorporacion de los vertidos en la EDAR
actual de Meco, para lo cual y previamente a la aprobacion del Proyecto de Urbanizacion,
se debera consultar a Canal de Isabel Il, S.A. si las instalaciones existentes en ese
momento tienen capacidad suficiente para depurar los vertidos generados por el ambito.

La red de saneamiento propuesta es de tipologia separativa para aguas residuales
y pluviales. En ningun caso las aguas de lluvia procedentes de cubiertas, patios o cualquier
otra instalacion interior de las parcelas podran incorporarse a la red de aguas negras del
ambito. Las aguas de lluvia se incorporaran a la red de aguas pluviales que debera verter
a cualquier cauce publico cuyo destino no sea la red de alcantarillado de aguas negras y
cumplir la normativa y condicionantes que marque la Confederacion Hidrografica del Tajo
al respecto.

Obligatoriamente se dispondran dos acometidas de saneamiento en cada area
edificable: una para aguas negras y otra para pluviales.

No debera incorporarse a los colectores y emisarios gestionados por Canal de
Isabel Il, S.A. y de titularidad de la Comunidad de Madrid o de Canal de Isabel I, un caudal
de aguas residuales diluido superior a cinco veces el caudal medio de las aguas residuales
aportadas por la actuacion.

Con el objeto de minimizar la incorporacion de aguas de lluvia en la red de
alcantarillado, y en cumplimiento con lo recogido tanto en el Real Decreto 1290/2012 como
en el Real Decreto 638/2016 por los que se madifica el Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico, se contempla que en el proyecto de urbanizacion de la actuacion debera
contemplar la implantacion de Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible (SUDS), que
eviten/laminen la incorporacion en la red de alcantarillado de las aguas de lluvia, o bien
disponer de un tanque de laminacion.

Estos SUDS podran disponerse tanto en el interior de las parcelas como en la zona
verde prevista. En cualquier caso, el Canal de lIsabel Il, S.A. no gestionar4 esas
instalaciones, que se gestionaran bien por los particulares propietarios de parcelas, o bien
por el Ayuntamiento en caso de las zonas verdes, salvo el caso de estar mantenida la
urbanizacion por una Entidad Urbanistica Colaboradora de mantenimiento, que lo hara
ésta.

En todo caso, cualquier conexion a cualquiera de los Emisarios y Colectores de
titularidad de la Comunidad de Madrid o adscritos a Canal de Isabel Il, S.A. requiere la
tramitacion del art. 8 del Decreto 170/1998.
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Los caudales de saneamiento se calculan conforme a las consideraciones y
prescripciones establecidas en las «Normas para Redes de Saneamiento. Version 3. 2020»
del Canal de Isabel II.

El célculo del caudal de aguas residuales se obtiene aplicando la siguiente manera:

o Caélculo de las dotaciones especificas en funcién de los usos previstos.
0 Célculo de los caudales minimo, medio y punta de aguas residuales a partir de las
dotaciones estimadas.

Las aguas residuales a evacuar por las conducciones podran ser de procedencia
diversa, debiendo considerar de forma expresa en el calculo, al menos, las de los
siguientes origenes: Domésticas e industriales, terciario y dotacionales.

A continuacion se presenta un resumen del método de calculo de caudales de
aguas residuales establecidas en las «Normas para Redes de Saneamiento. Version 3.
2020» del Canal de Isabel II.

Para el calculo de los caudales, se consideran en primer lugar las dotaciones de
abastecimiento publicadas en el documento «Normas para el Abastecimiento de Agua.
Version 2012. Modificacion 2020x»:

Residencial L .
- - Terciario, dotacional
Viviendas Viviendas . . Zonas verdes
. - ) . e industrial 2 ,
unifamiliares multifamiliares (/m* y dia)

' . VmPedincasie y dia
(//mzedmcabre y dia) {//mzed,f,cab,e y dia) (V/m®editicavie y dia)

Suelo Urbano
No Consolidado (SUNC)
sin desarrollar
Suelo Urbanizable
Sectorizado (SUS) 9,5 8,0 8.0 1,5
sin desarrollar
Suelo Urbanizable
No sectorizado (SUNS)
sin desarrollar

Dotaciones especificas Canal de Isabel Il.

En cuanto a los coeficientes de retorno, se consideran los publicados en el documento
«Normas para Redes de Saneamiento. Version 3. 2020x»:
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Tabla 5. Coeficientes de retorno para usos de planeamiento futuro

Viviendas Viviendas Terciario, dotacional e

USO DELSURO unifamiliares multifamiliares industrial

Suelo urbano no consolidado
(SUNC) sin desarrollar
Suelo urbanizable sectorizado (SUS)
sin desarrollar
Suelo urbanizable no sectorizado
(SUNS) sin desarrollar

0,800 0,950 0,855

Coeficientes de retorno. Canal de Isabel Il.

Los célculos de los caudales se realizan aplicando las siguientes expresiones
conforme a lo establecido en el documento «Normas para Redes de Saneamiento. Version
3. 2020x»:

Caudales medios de aguas residuales

Caudales medios de aguas residuales domésticas, QDm (I/s):
B ZDj xC, xS,

D,
oD, 86.400
Siendo:
D; Dotacion de agua para cada procedencia j, viviendas unifamiliares y viviendas
multifamiliares (I/m?’ edificable y dia)
C; Coeficiente de retorno para cada procedencia j, segun Tabla 5
5; Superficie edificable permitida para cada procedencia j (m?)

Caudales medios de aguas residuales industriales (procedentes de usos terciarios,
dotacionales e industriales), QIm (I/s):

oI Z D, xC,, xS,
" 86.400
Siendo:
D, Dotacion de aguas industriales (I/m?/dia)
Cq Coeficiente de retorno segun Tabla 5
S Superficie edificable permitida para las industrias 6 servicios (m?)

Caudal medio total de aguas residuales Qm (I/s):

OrT,=0D, +0I,

Caudales minimos de aguas residuales:
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Caudales minimos de aguas residuales domésticas, QDmin (I/s):
OD_. =025x0D

m

Caudales minimos de aguas residuales industriales (procedentes de usos
terciarios, dotacionales e industriales), QImin (I/s):

OI . =025xQI,

Caudal minimo total de aguas residuales Qmin (I/s). Sera el menor de los valores
QDmin y QImin.

Caudal punta de aguas residuales, Qp (I/s), se utilizara la siguiente expresion para
su calculo:

0, =16x(Jor, +or, )<3x 0T,

Visto lo anterior, los caudales de aguas residuales generados por la nueva
ordenacion son los que siguen.

El Plan de Sectorizacién propone un nuevo desarrollo urbanistico con usos de
industria logistica, actividades industriales, terciario empresarial e industria grande con una
edificabilidad total de 1.139.019,78 m2e, y aplicando el método antes visto, se obtienen los
siguientes valores.

Dotacion de célculo (agua): 9.112.158,28 l/dia

Coeficiente de retorno: 0,855 (

)

Caudal medio de aguas residuales industriales

Qlm: 90,17 l/sg
Caudal Medio Total de aguas residuales QTm: 90,17 l/sg
Caudal Minimo de aguas residuales Qlmin: 22,54 l/sg
Caudal Punta de aguas residuales Qp: 159,47 l/sg

La incorporacion de las aguas residuales se realizard a la camara de entrada de la
EDAR de Meco.
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El proyecto especifico de la red de saneamiento separativo interior a incluir en el
Proyecto de Urbanizacion del Sector SUNS AE debera cumplir las vigentes Normas para
Redes de Saneamiento de Canal de Isabel II.

De forma previa a la ejecucion material, deberé contar con la Conformidad Técnica
del Canal de Isabel II.

Evacuacién de aguas pluviales. Implantacion de técnicas de drenaje urbano
sostenible (TDUS). Vertido a cauce y condiciones de la CHT.

El cauce normal de drenaje superficial natural del sector es el Arroyo de las Monjas,
gue discurre sensiblemente paralelo a un tramo de la M-116, para cruzarla a la altura de la
Calle Vulcano, a unos 250 metros de la rotonda de acceso a la R.2., y discurrir entre la
zona industrial consolidada de Meco.

Con muy poca capacidad de acogida, habra que arbitrar las medidas necesarias
que produzcan un vertido idéntico al actual por drenaje superficial al arroyo, mediante los
elementos de laminacién y drenaje urbano sostenible que sean precisos.

Ya se ha dicho en el punto anterior que la red de saneamiento propuesta es de
tipologia separativa para aguas residuales y pluviales. Las aguas de lluvia se incorporaran
a la red de aguas pluviales que debera verter a cualquier cauce publico cuyo destino no
sea la red de alcantarillado de aguas negras y cumplir la normativa y condicionantes que
marque la Confederacion Hidrogréfica del Tajo al respecto. Por este motivo, se dispondran
dos acometidas de saneamiento en cada area edificable: una para aguas negras y otra
para pluviales.

Con el objeto de minimizar la incorporacion de aguas de lluvia en la red de
alcantarillado, y en cumplimiento con lo recogido tanto en el Real Decreto 1290/2012 como
en el Real Decreto 638/2016 por los que se modifica el Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico, el Proyecto de urbanizacion de la actuacién debera contemplar la implantaciéon
de Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible (SUDS), que eviten/laminen la incorporacion
en la red de alcantarillado de las aguas de lluvia, o bien disponer de un tanque de
laminacion.

Estos SUDS podran disponerse tanto en el interior de las parcelas como en la zona
verde prevista.

El Proyecto de Urbanizacion, en relacion con la red de saneamiento de pluviales,
determinar& especificamente para cada manzana/parcela lucrativa, zonas dotacionales y
zonas verdes publicas, la prevision de caudales que puedan verter a esta red desde las
mismas considerando la retencion en cada origen de parcela en la cuantia equivalente al
caudal en situacion previa a la urbanizacion con el terreno natural, de modo y manera que
en los proyectos de edificacion que se redacten en desarrollo del presente plan se puedan
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establecer los dispositivos de retencion, laminacion y/o infiltracion necesarios para cumplir
con dicha condicion.

Como condiciones especificas que determina la CHT para evitar cualquier afeccion
negativa, directa o indirecta, sobre el dominio publico hidraulico, deberan observarse las
siguientes condiciones:

- Toda actuacion que se realice en Dominio Publico Hidraulico debera contar con la
preceptiva autorizacion de la Confederacion Hidrogréfica del Tajo. En ningun caso
se autorizaran dentro del Dominio Publico Hidraulico la construccibn montaje o
ubicacién de instalaciones destinadas albergar personas, aunque sea con caracter
provisional o temporal, de acuerdo con lo establecido en el articulo 51.3 del
Reglamento de Dominio Publico Hidraulico.

- Se han de respetar las servidumbres de 5 m de anchura de los cauces publicos,
segun establece el articulo 6 del Real Decreto Legislativo 1/2001.

- Toda actuacion que se realice en la zona de policia de cualquier cauce publico,
definida por 100 m de anchura medidas horizontalmente y a partir del cauce, debera
contar con la preceptiva autorizacion de esta Confederacion, segun establece la
vigente Legislaciéon de Aguas, y en particular las actividades mencionadas en el
articulo 9 del Reglamento del Dominio Pablico Hidraulico.

- Sera necesario estudiar con detalle las caracteristicas y la localizacién del emisario
y del aliviadero del punto de vertido de las aguas pluviales del Sector y se recuerda
gue la ejecucién de obras y actuaciones que afecten a terrenos pertenecientes al
dominio publico hidraulico y a la zona de servidumbre requeriran de la preceptiva
autorizacion previa de la CHT, en el marco de lo establecido en el art. 126 y
siguientes del Reglamento de Dominio Publico Hidraulico.

- En virtud del articulo 25.4 del Texto Refundido de la Ley de Aguas aprobado por
Real Decreto Legislativo 1/2001 de 20 de julio modificado en la Disposicion Final
Primera de la Ley 11/2005 de 20 de junio, por la que se modifica la ley 10/2001 de
5 de julio el Plan Hidrolégico Nacional, el desarrollo de las actuaciones queda
condicionado a la obligacion por parte del responsable del suministro de agua de
garantizar los volumenes necesarios para hacer frente a las necesidades que se
plantean para satisfacer las nuevas demandas. Ademas, en la fase de desarrollo,
el promotor debera remitir a la Confederacion Hidrografica del Tajo la
documentacién necesaria para justificar la existencia de tales recursos suficientes
para satisfacer dichas demandas.

- En la redaccion del proyecto se tendra en cuenta en todo momento la necesidad
de adecuar la actuacion urbanistica a la naturalidad de los cauces y en general del
dominio publico hidraulico, y en ningln caso se intentara que sea el cauce el que
se someta a las exigencias del proyecto.
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- Si el abastecimiento de agua se va a realizar desde la red municipal existente, la
competencia para otorgar dicha concesion es del Ayuntamiento o el Canal de Isabel
Il. Por lo que respecta a las captaciones de agua tanto superficial como subterranea
directamente del dominio publico hidraulico, caso de existir, éstas deberdn contar
con la correspondiente concesion administrativa, cuyo otorgamiento es
competencia de esta Confederacion y estan supeditadas a la disponibilidad del
recurso.

- En cumplimiento de lo que determina el Plan Hidroldgico, la red de saneamiento
sera ser separativa, por lo cual se deberd confirmar este extremo al pedir la
autorizacion de vertidos. Si el vertido se realizara a la red de colectores municipales,
sera el Ayuntamiento o el Canal de Isabel Il el competente para autorizar dicho
vertido a su sistema de saneamiento y finalmente dicho Ayuntamiento debera ser
autorizado por la Confederacion Hidrografica del Tajo para efectuar el vertido de las
aguas depuradas al dominio publico hidraulico. Si, por el contrario, se pretendiera
verter directamente al dominio publico hidraulico, el organismo competente para
dicha autorizacion y en su caso imponer los limites de los parametros
caracteristicos es la Confederacion Hidrografica del Tajo. Todas las nuevas
instalaciones que se establezcan deberan contar en su red de evacuacion de aguas
residuales con una arqueta de control previa a su conexion con la red de
alcantarillado, que permita llevar a cabo controles de las aguas por parte de las
administraciones competentes.

- Se disefiaran redes de saneamiento estancas, para evitar infiltracion de las aguas
residuales urbanas a las aguas subterraneas.

- Se informa que en los puntos de vertido de aguas pluviales se deberan adoptar
medidas para la no afeccidn a los cauces existentes, tanto en cuanto a la calidad
de las aguas como a la cantidad o flujo de agua que son capaces de transportar,
asi como en cuanto a la proteccion de las margenes del cauce frente a erosiones
localizadas.

- En este sentido, si se pretende realizar algun vertido directo o indirecto al cauce,
debe ser solicitada previamente en esta Confederacion Hidrografica la
correspondiente autorizaciébn de vertidos, regulada en el art. 100 del Texto
Refundido de la Ley de Aguas y el art. 245 y siguientes del Reglamento del Dominio
Publico Hidréaulico.

- La reutilizacion de aguas depuradas para el riego de las zonas verdes, requerira
concesion administrativa como norma general, de acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 109 del Real Decreto Legislativo 2/2001, de 20 de Julio y el Real Decreto
1620/2007, de 7 de diciembre, por el que se establece el régimen juridico de la
reutilizacion de las aguas depuradas. Sin embargo, en caso de que la reutilizacién
fuese solicitada por el titular de una autorizacion de vertido de aguas ya depuradas,
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se requerira solamente una autorizacion administrativa, en la cual se estableceran
las condiciones complementarias de las recogidas en la previa autorizacion de
vertido.

- Todos los depdsitos de combustibles y redes de distribucion de los mismos, ya
sean enterrados o0 aéreos, deberan ir debidamente sellados y estancos para evitar
igualmente su infiltracion a las aguas subterrdneas. Estas instalaciones deben
pasar periédicamente sus pruebas de estanqueidad. Lo mismo se ha de aplicar
para todas las instalaciones de almacenamiento y distribucion de otras sustancias
susceptibles de contaminar el medio hidrico.

- En zonas verdes publicas se realizara la aplicacion de fertilizantes y de herbicidas
en dosis adecuadas para evitar infiltracién de los mimos a las aguas subterraneas.

La red exterior al sector hasta conectar con la propia del sector correra por cuenta
y cargo de los promotores, tanto lo que se refiere a la propia infraestructura como lo que
respecta al suelo soporte de la misma si este no fuese superficie publica.

En relacién con las aguas pluviales se ha efectuado un pormenorizado analisis
relativo a las aguas superficiales (ver Anexo Ill Tomo IC), que determinan, mediante la
consideracion de dispositivos y sistemas de drenaje urbano sostenible (laminacion,
infiltracion, etc.), las medidas para incorporar al cauce tributario del sector el mismo
efluente que el determinado para la situacion preoperacional, de modo y manera que no
se produzcan alteraciones en el régimen del citado cauce, Arroyo de las Monjas.

Distribucién de energia eléctrica.

La Compafiia que da el servicio eléctrico al municipio de Meco es lberdrola
Distribucion SAU.

Dispone de una subestacion justo al norte del nudo de la R.2. con la M-116.

De esta subestacion se proyectara el alimentador que distribuya al nuevo sector
gue se plantea.

En el Plan General de Meco ya esta planteada la ampliacion de la misma, de forma
gue se garantiza la disponibilidad del servicio.

Desde la subestacion se proyecta un anillo que da servicio a tres centros de reparto
distribuidos por el sector, a partir de los cuales se disefiara la red de media tension que
servira al sector.

El suministro se efectuara en media tensién, salvo la red necesaria para alumbrado
publico y servicios generales del sector. Si las parcelas privadas requiriesen el suministro
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en baja tension requerird la disposicion en suelo privado de un centro de transformacion
MT/BT para dicho suministro.

La red exterior al sector hasta conectar con la propia del sector correra por cuenta
y cargo de los promotores, tanto lo que se refiere a la propia infraestructura como lo que
respecta al suelo soporte de la misma si este no fuese superficie publica.

Se ha efectuado un calculo previo de demanda, de conformidad con los
reglamentos técnicos de aplicacion, para orientar la solucion, sin perjuicio de que en fase
proyectual se determinen con precision demandas y coeficientes de simultaneidad, etc., o
que en previsién de situaciones especificas o usos determinados puedan suponer una
modificacion objetiva de los mismos.

En estos términos, en la siguiente tabla se determinan la demanda por uso y
parcelas derivadas de la ordenacion que se considera.

Esta demanda habra que minorarla en los términos previstos en la normativa
vigente (CTE) en implantacion de los mecanismos de captacion de energia (paneles
fotovoltaicos) para uso propio de las instalaciones.

En todo caso, la propuesta contempla la sustitucion o soterramiento de las lineas
gue actualmente atraviesan el sector, salvo la de A.T. que discurre paralela a la R.2. que
se integra en la ordenacion determinando un pasillo eléctrico.

Hiento de Meco el 27/08/2024.

MANDA DE POTENCIA EN EL SECTOR.

cer constar que este documento fue aprobado
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Se proyecta una red de alumbrado publico, en funcion de las secciones tipo
adoptadas para el viario, en donde se consideran alturas de montaje de maximo 10 metros
e interdistancias entre punto de luz de 30 a 35 metros en funcion de la seccion considerada.

La instalacion cumplira en todo caso el Real Decreto 1890/2008, de 14 de
noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia energética en instalaciones

de alumbrado exterior y sus Instrucciones técnicas complementarias EA-01 a EA-07.

Como sefala la exposicion de motivos de este Real Decreto:
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La elaboracion de la estrategia de Ahorro y Eficiencia Energética en Espafia
2004-2012 (E4) constituyd un nuevo eslabdn que se unia a una larga cadena de
actuaciones normativas, dirigidas todas ellas a la mejora del sistema energético
espafiol. La oportunidad de la Estrategia estaba justificada, tanto en términos
energéticos como por consideraciones de indole socioeconOmica vy
medioambiental.

Ademas, la ejecucion de la estrategia promueve una reduccion significativa
de emisiones de contaminantes atmosféricos, en concordancia con las directivas
europeas y orientaciones internacionales.

Como desarrollo de la Estrategia, el 1 de agosto de 2008 el Consejo de
Ministros aprobdé el Plan de Ahorro y Eficiencia Energética 2008-2011, que
contempla entre una
de sus principales medidas la mejora de la eficiencia de las instalaciones de
alumbrado exterior.

El articulo 2 de la Ley 21/1992, de 16 de julio, de Industria, sefiala como uno
de sus fines el de «contribuir a compatibilizar la actividad industrial con la
proteccion del medio ambientex»

Asimismo, el articulo 9.1 de dicha Ley indica que el objeto de la seguridad
industrial es «la prevencion y limitacion de riesgos, asi como la proteccion contra
accidentes y siniestros capaces de producir dafios o perjuicios a las
personas, flora, fauna, bienes o al medio ambiente, derivados de la actividad
industrial o de la utilizacién, funcionamiento y mantenimiento de las
instalaciones o equipos y de la produccion, uso o consumo, almacenamiento
o desecho de los productos industriales  ».

El Reglamento electrotécnico para baja tension, aprobado por Real Decreto
842/2002, de 2 de agosto (REBT), tiene por objeto «establecer las condiciones
técnicas y garantias que deben reunir las instalaciones eléctricas conectadas a una
fuente de suministro en los limites de baja tension, con la finalidad de preservar la
seguridad de las personas y los bienes, asegurar el normal funcionamiento de
dichas instalaciones y prevenir las perturbaciones en otras instalaciones y servicios
y contribuir a la fiabilidad técnica y a la eficiencia econdmica de las instalaciones».

La Instruccién técnica complementaria ITC-BT 09 del citado reglamento se
refiere a instalaciones de alumbrado exterior, con prescripciones especificas para
la seguridad de las mismas.

El uso irracional de la energia y la contaminacion luminica suponen un
impacto negativo sobre el medio ambiente, por lo que, ante la escasez de
recursos naturales, se hace imperativo evitarlos, en la medida de lo posible
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En estos términos se enmarca la necesidad de dar cumplimiento a las
determinaciones de tal Real Decreto.

Dentro de las instrucciones técnicas que forman parte sustancial del desarrollo del
citado Real Decreto, de relevancia se considera la ITC-EA-02, relativa a los Niveles de
lluminacion, que se considera normativa superior en rango a la propia normativa municipal,
por lo cual lo determinado en ésta sera subsidiario de las determinaciones del Real Decreto
citado y sus instrucciones técnicas.

Unicamente, por razon de la materia, prevalecera sobre los niveles de iluminacion
sobre los determinados en la citada ITC-EA-02 para las rutas peatonales accesibles el nivel
de iluminacion previsto en la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla
el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el
acceso Y utilizacion de los espacios publicos urbanizados, en donde se determina que los
itinerarios peatonales accesibles en todo su desarrollo dispondra de un nivel minimo de
iluminacion de 20 luxes, proyectada de forma homogénea, evitdndose el deslumbramiento.

Red de gas combustible.

Se derivaran de la red de gas canalizado combustible existente en la periferia del
sector, en las condiciones que determine la Compafiia suministradora.

La red exterior al sector hasta conectar con la propia del sector correra por cuenta
y cargo de los promotores, tanto lo que se refiere a la propia infraestructura como lo que
respecta al suelo soporte de la misma si este no fuese superficie publica.

Red de telecomunicaciones.

Se derivaran las canalizaciones para fibra 6ptica desde donde disponga la
Compafiia suministradora.

De igual forma que en la infraestructura anterior, la red exterior al sector hasta
conectar con la propia del sector correra por cuenta y cargo de los promotores, tanto lo que
se refiere a la propia infraestructura como lo que respecta al suelo soporte de la misma si
este no fuese superficie publica.

3.5.6. Justificacibn de la ordenacion propuesta respecto de la ordenacion
pormenorizada del plan de sectorizacion.
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La decision de incorporar al Plan de Sectorizacion la ordenacién pormenorizada es
una potestad que se prevé en la legislacion del suelo (art. 48.2. LSCM9/2001).

Esta decision se ha tomado por la Entidad Gestora que lo promueve habida cuenta
la economia administrativa que se produce.

Habida cuenta que la sectorizacion proyectada determina un sector Unico para su
desarrollo, que incorpora el 100% de la superficie, es razonable prever la ordenacion con
el detalle previsto legalmente para el desarrollo a través de planes parciales.

Efectivamente, supone gue tanto el tramite ambiental como el administrativo relativo
a todas las administraciones con competencias territoriales es Unico y no se duplicara en
el futuro.

Una sola tramitacion administrativa para disponer el suelo para su efectivo
desarrollo de gestidén y urbanizacion.

Esta situacion determina, por otro lado, la celeridad en la puesta en servicio de los
suelos logistico y terciarios que se estan considerando, cubriendo el déficit que se ha
detectado en el mercado inmobiliario de este segmento.

La ordenacion que se determina para el Plan de Sectorizacion, en grado de plan
parcial, se desarrollara a futuro en los términos que determina el art. 106 de la
LSCM9/2001, con la incorporacion del propio Plan de Sectorizacidn como ordenacion
detallada.

Por tanto, queda justificada la adopcion del criterio de incorporar al Plan de
Sectorizacion la ordenacién pormenorizada en grado de plan parcial, por criterios de
economia administrativa y celeridad en poner en el mercado suelo industrial logistico
realmente demandado.

3.5.7. Proteccion del patrimonio histérico y cultural. Catalogacion.

Del procedimiento de investigacion e informacion para acometer la redaccion del
presente Plan de Sectorizacion se ha derivado el estudio arqueoldgico procedente en orden
a determinar los elementos culturales y arqueoldgicos que requerirdn la proteccion,
derivado ello de las exigencias que determinan las Administraciones con competencias
para ello (Direccion General de Patrimonio Cultural) como la legislacién en la materia
(principalmente la Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio Histérico de la Comunidad de
Madrid).

Este Estudio (ver Anexo VI-Tomo IC, relativo al ESTUDIO ARQUEOLOGICO que
informa y complementa al Plan de Sectorizacion) es el que ha servido de base para
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establecer las condiciones de proyeccion del yacimiento encontrado al Este del sector junto
al limite del mismo, denominado “El Mar”.

Queda perfectamente resefiada la operativa en los documentos que forman parte
del citado Estudio Arqueolégico.

El estudio cubre la totalidad del ambito del sector, pero centra su objetivo principal
en el yacimiento arqueoldgico inventariado en el Catadlogo de Bienes Inmuebles del
Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid con el codigo CM 083/010 (Manantiales
de Miralcampo).

Sin embargo esto anterior, de la Carta Arqueoldgica se deducen unas coordenadas
para el mismo que, si bien cerca del ambito del sector, se localiza en el término municipal
de Azuqueca de Henares.

A raiz de estas prospecciones, esta vez ya dentro del sector, se ha documentado
el yacimiento denominado “El Mar”, que se corresponde con un tipo de asentamiento de
los periodos del Calcolitico y la edad del bronce en ladera, sobre la llanura de inundacién
y ampliamente caracterizado. La extensidén del yacimiento, aproximadamente de 2 ha a
tenor de los hallazgos en superficie, es infrecuente en este tipo de asentamientos, siendo
mayoritariamente inferiores a 1 ha.

Considerando ahora la proteccion que le da el planeamiento, deriva directamente
de las directrices de la resolucion RES/0484/2020 de la Direccion General de Patrimonio
Cultural de la Consejeria de Cultura, Turismo y Deporte de fecha 15 de marzo de 2022:

- El yacimiento denominado "el Mar" se considera delimitado de acuerdo a los
sondeos efectuados en el afio 2021. En el resto del ambito no se considera
necesario la realizacion de nuevas intervenciones arqueoldgicas hasta la fase de
urbanizacion.

- Con el fin de preservar el yacimiento de "el Mar" debera ampliarse la zona verde
proyectada 30 m a partir de los dos sondeos con resultados positivos (n° 23 y 47)
hacia el Noroeste, englobando la totalidad del yacimiento documentado (en la
ordenacion prevista en el Plan de Sectorizacién ya se ha considerado esta
determinacion).

- Con el fin de profundizar en el horizonte cultural del yacimiento de "el Mar" deber&a
desbrozarse la zona de los sondeos que dieron positivos (8 sondeos) y excavar
manualmente con metodologia arqueoldgica las estructuras documentadas
(estructuras siliformes y cubetas). Se efectuaran planimetrias (en planta y perfiles)
y fichas de las Unidades Estratigraficas documentadas. Se analizaran y estudiaran
los materiales que en ellas se encuentren (ceramicas, hueso y metales
fundamentalmente para su posterior entrega en el Museo Arqueolégico Regional).

PLAN DE SECTORIZACION DEL SECTOR SUNS-AE DEL P.G.0.U. DE MECO. JUL.2023. TOMO IIL.A.
Péagina 107 de 216

CSV: 28880IDOC278CF8D6915E7054CAS - https://sede.ayto-meco.es/eAdmin



1.Firmante: Teresa Maillo Del Valle
Puesto: Secretaria Accidental
Fecha Firma: 28/08/2024 14:14:58

lenaria del Ayuntamiento de Meco el 27/08/2024.

DILIGENCIA: Para hacer constar que este documento fue aprobado
en sesion p

La Secretaria accidental.
Fdo. digitalmente al margen

- Posteriormente, en la fase de urbanizacion y en la zona verde afectada por el
yacimiento arqueoldgico de “"el Mar" no podran instalarse infraestructuras que
afecten al subsuelo, con el fin de no alterar los elementos arqueoldgicos que
pudiesen encontrarse bajo la superficie.

- En la fase de urbanizacion se instalara un panel explicativo en la zona verde, con
los resultados arrojados en la excavacion arqueolégica de El Mar.

- Por ultimo, en la fase de urbanizacion deberd realizarse un seguimiento
arqueoldgico intensivo de los movimientos de tierra en la zona proxima en donde
estd documentado un posible yacimiento de cronologia romana situado en el
término de Azuqueca.

La proteccion se formaliza a través de todas las directrices anteriores que se
concretan en la parte dispositiva del Plan de Sectorizacion (ver Tomo IV NORMAS
URBANISTICAS).

Procede la catalogacion de este yacimiento para incorporarlo al Catalogo municipal
y al Catalogo Regional antes citado.

3.5.8. Modelo de gestion urbanistica.

Se propone la delimitacién de una Unica unidad de ejecucion, coincidente con el
sector completo.

Esta delimitacion a cumplimiento a los requisitos que determina el art. 99 de la
LSCM9/2001, habida cuenta que:

i.  Sefala el preciso perimetro de forma que define inequivocamente el suelo que
gqueda sometido a la actividad de ejecucion,
i. Se define en el Plan de Sectorizacién, y
ii.  Sehaelegido un sistema de ejecucion, el de compensacion, entre los que se prevén
en el art. 101 del precitado cuerpo legal.

En todo caso, y de conformidad con las determinaciones del art. 99.2 de la misma
LSCM9/2001, la unidad de ejecucion asi delimitada cumple los siguientes requisitos:

a) Forma un espacio cerrado continuo.
b) Todos los terrenos pertenecen al mismo al mismo sector.

¢) Solo se prevé una Unica unidad de ejecucion en el sector, sobre el que se hacen
efectivos derechos y obligaciones derivadas de la ordenacion.
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d) Asegura su idoneidad técnica y viabilidad econémica, asi como su capacidad
para garantizar el realojo de los ocupantes legitimos de inmuebles que tengan
derecho legalmente al mismo.

En este caso no se derivan realojos de personas habitantes en el ambito, pero si la
indemnizacion si procede por la extincion o traslado de instalaciones agropecuarias.

La gestion se efectuara mediante el sistema de compensacion, de conformidad con
las determinaciones del art. 104 y siguientes, ello sin perjuicio de que se suscriba un
Convenio para la Ejecucion del Planeamiento de la Entidad Promotora con el Ayuntamiento
en aras a la agilizacion del desarrollo del &mbito, en las condiciones y con el contenido
previsto en el art. 246 de la LSCM9/2001.

En el Documento Tomo V denominado Gestibn y Ejecuciéon del Plan de
Sectorizacion que forma parte sustancial de éste se desarrollan las determinaciones
relativas a sistema de gestion, plazos de desarrollo, y programacion de las actuaciones
previstas.

3.5.9. Medidas adoptadas para la proteccion del medio ambiente.

Derivado de la exigencia del Documento de Alcance emitido por la Comunidad de
Madrid para el presente Plan de Sectorizacion (Anexo X-Tomo IC, relativo al DOCUMENTO
DE ALCANCE que informa y complementa al Plan de Sectorizacion), las Normas
Urbanisticas incorporan en su Capitulo 4.3. las MEDIDAS GENERALES DE PROTECCION
DEL MEDIO AMBIENTE.

El contenido de las mismas derivan directamente del Programa de Medidas
Correctoras del Estudio Ambiental Estratégico (ver Tomo || DOCUMENTO AMBIENTAL
ESTRATEGICO).

Las citadas medidas se configuran dentro de cuatro apartados generales que se
definen como:

i. Medidas de Cambio Climatico.
ii. Medidas de Adaptacion.
iii.  Otras medidas correctoras del Medio Fisico.
iv. Medidas correctoras en relacion con el medio social.

De estas medidas se deduce posteriormente para su seguimiento, el Programa de
Vigilancia Ambiental, que permanecera activo en la vida del desarrollo urbanistico que se
considera, justificando la implantacion y mantenimiento de las medidas correctoras.
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En todas las medidas se analiza en primer lugar las que se derivan de la fase de

construccion o implantacion, para posteriormente considerar las medidas en fase de
operacion.

b)

C)
d)

b)

C)
d)

f)
9)
h)

Dentro de las medidas de cambio climético se determinan las correspondientes a:

Calidad del aire.
Eficiencia energética.
Ruido.

Contaminacion luminica, y
Sumideros de carbono.

Por lo que se refiere a las medidas de adaptacion, se refieren a:

Efecto isla de calor, y
Riesgos de avenidas por inundaciones.

En cuanto a las medidas correctoras del medio fisico, provienen del analisis de:

Medio hidrico.

Geomorfologia y relieve.

Suelo.

Vegetacion.

Fauna.

Paisaje.

Gestion de residuos.

Ciudad inteligente y movilidad, y
Sanidad ambiental y epidemioldgica.

Por Ultimo, en relacién con las medidas correctoras en relaciéon con el medio social,

se determinan por razén de:

a)
b)

Sociedad, y
Actividad econdmica.

Del conjunto de todas estas medidas se desprende el cuerpo normativo de

proteccion del medio ambiente y su sostenibilidad por la ejecucion del desarrollo
urbanistico proyectado en el Plan de Sectorizacion.

3.5.10. Sintesis del plan de sectorizacion. Cuantificacion y resumen de la Propuesta.

Los datos que en sintesis definen la ordenacion propuesta a través del Plan de

Sectorizacion son los que se relacionan a continuacion.
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Superficie del sector:
2.560.975,54 m?s.

Clasificacion del suelo por el Plan General:
URBANIZABLE NO SECTORIZADO.

Superficies que no generan aprovechamiento en el sector:
0,00 m?s.

Superficie que genera aprovechamiento en el sector:
2.560.975,54 m?s.

Uso global del ambito / Caracter del sector:
ACTIVIDADES ECONOMICAS / INDUSTRIAL. INDUSTRIA LOGISTICA.

Aprovechamiento urbanistico unitario:
0,3571 m2euc/m?s (uas)
Aprovechamiento maximo del sector:

914.491,19 m2euc/m?s (uas)

Unidad de ejecucion:
UNICA, COINCIDENTE CON EL SECTOR (Y AREA DE REPARTO).

Desagregacion del suelo del sector:
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ORDE- Sup. Neta por | Porcentaje
NANZA zonas en sector
m2s
ZONA 01. |INDUSTRIA LOGISTICA (IL-2) 1.607.243,76 | 62,7590%
ZONA 02. | TERCIARIO EMPRESARIAL (TE) GRADO 1° 24.628,88| 0,9617%
ZONA 02. | TERCIARIO EMPRESARIAL (TE) GRADO 2° 19.7777,83| 0,7723%
ZONA 03. |INFRAESTRUCTURA ELECTRICA/CR,s 6.802,52| 0,2656%
ZONA 04. |EQUIPAMIENTO PUBLICO (EQ). 101.310,09| 3,9559%
ZONA 05. | ESPACIOS LIBRES. ZONAS VERDES (ZV) 302.359,65| 11,8064%
6.873,70|  0,2684%
ZONA 06. |RED VIARIA (RV) / INFRAESTRUCTURAS 291.823,35| 11,3950%
ZONA 07. |PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS (PINF) 131.621,40| 5,1395%
ZONA 08. | PASILLO ELECTRICO/INFRAESTRUCTURAS (PE) 68.534,36| 2,6761%
TOTAL SUPERFICIE SECTOR. 2.560.975,54 | 100,0000% |
J. Edificabilidad neta lucrativa méxima prevista en el sector: 922.588,27 m2e.
K. Nivel de redes publicas supramunicipales: 0,00 m2s.
L. Nivel de redes publicas generales:
| RESUMEN DE REDES PUBLICAS |
Sup. Neta Porcentaje | m2 por cada
m2s en sector. 100 m2e
REDES GENERALES
ESPACIOS LIBRES. ZONAS VERDES (ZV) 302.359,65 11,8064% 32,77
PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS (PINF) 131.621,40 5,1395% 14,27
PASILLO ELECTRICO/INFRAESTRUCTURAS
(PE) 68.534,36 2,6761% 7,43
RED VIARIA / INFRAESTRUCTURAS (RV) 291.823,35 11,3950% 31,63
EQUIPAMIENTO PUBLICO (EQ) 101.310,09 3,9559% 10,98
TOTAL REDES GENERALES: 895.648,85 34,9730% 97,08
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M. Nivel de redes publicas locales.

| RESUMEN DE REDES PUBLICAS

Sup. Neta | porcentaje | m2 por cada
m2s en sector. 100 m2e
REDES LOCALES
ZONAS VERDES Y AJARDINADAS 6.873,70 0,2684% 0,75
EQUIPAMIENTOS E INFRAESTRUCTURAS 0,00 0,0000% 0,00
TOTAL REDES LOCALES: 6.873,70 0,2684% 0,75
REDES LOCALES (Sobre usos no industriales)
ZONAS VERDES Y AJARDINADAS 6.873,70 0,2684% 30,00
EQUIPAMIENTOS E INFRAESTRUCTURAS 0,00 0,0000% 0,00
TOTAL REDES LOCALES: 6.873,70 0,2684% 30,00

N. Usos lucrativos pormenorizados:
Zona Descripcioén
01 INDUSTRIA LOGISTICA (IL-2)
02 TERCIARIO EMPRESARIAL (TE)
03 INFRAESTRUCTURA ELECTRICA
N. Coeficientes de homogenizacion adoptados:

Industria Logistica IL-2

0,991

Terciario Empresarial

1,000

0. Aprovechamiento lucrativo en el sector por usos:

Zona Descripcién Coef. Homog. Aprovechamiento
(m2euc-uas)
01 INDUSTRIA LOGISTICA (IL-2) 0,991 891.578,86
02 TERCIARIO EMPRESARIAL (TE) 1,000 22912,33
03 INFRAESTRUCTURA ELECTRICA | - -
TOTAL APROVECHAMIENTO 914.491,19
P. Edificabilidad neta en el sector por usos:
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Zona Descripcion Edificabilidad neta
(m2e)
01 INDUSTRIA LOGISTICA (IL-2) 899.675,94
2 3 02 TERCIARIO EMPRESARIAL (TE) 22.912,33
S_3 :
3Es 03 INFRAESTRUCTURA ELECTRICA
;:§ TOTAL EDIFICABILIDAD NETA LUCRATIVA 922.588,27
r-4 Q. Suelo lucrativo en el sector. Desagregacion:
DESAGREGACION DEL SUELO LUCRATIVO:
[
Nombre de Tipo Edif .
ORBE- . Sup. Neta P . Coef. .| Porcentaje
NAKZA Parcela/Man Re_d Sup. Neta por zonas Edif unitaria | Edif total Homogen. homogenei en sector
Q. zana Publica zada
BN
Lo m2s m2s m2e/m2s m2e () m2euc
_; Ql _
ZONA 5 INDUSTRIA LOGISTICA
012 O (IL-2) ILO1 128.533,73 | 1.607.243,76 | 0,55976322 | 71.948,45 0,991 | 71.300,92 | 62,7590%
g N ILO2 121.642,95 0,55976322 | 68.091,25 0,991 | 67.478,43
30 ILO3 236.995,09 0,55976322 | 132.661,13 0,991 | 131.467,18
88 IL04 199.850,08 0,55976322 | 111.868,72 0,991 | 110.861,91
5}
s ILO5 376.343,94 0,55976322 | 210.663,50 0,991 | 208.767,52
(%))
0 0 ILO6 275.135,53 0,55976322 | 154.010,75 0,991 | 152.624,65
Lo ILO7 112.781,52 0,55976322 | 63.130,95 0,991 | 62.562,77
= ILO8 155.960,92 0,55976322 | 87.301,19 0,991 | 86.515,48
O =
%, € TERCIARIO
ZOISASE EMPRESARIAL (TE)
02.5 5 GRADO 1° TEG1°01 10.965,65 |  24.628,88 | 0,85000000 | 9.320,80 1,000 | 9.320,80 | 0,9617%
s 2= 2 TEG1°02 13.663,23 0,85000000 | 11.613,75 1,000 | 11.613,75
@ — FEREIARIO
[
ZONA-5 EMPRESARIAL (TE)
02.0 @M‘bo 20 TEG2°03 12856,4 19777,83 | 0,10000000 |  1.285,64 1,000 | 1.285,64| 0,7723%
835
Sgo= TEG2°04 6921,43 0,10000000 692,14 1,000 692,14
[l a
ZONA © INFRAESTRUCTURA
03.75 O ELEETRICA/CR,s CRO1 45,00 6.802,52 0,2656%
= o
Z5 0 = CRO2 45,00
W3 o5
O o O CRO3 45,00
: n n o
c @ SEE 6667,52
ZONA © EQUTPAMIENTO PUBLICO
04. (EQ) EQO1 RG 41.986,33 | 101.310,09 3,9559%
EQ02 RG 19.434,04
EQ03 RG 39.889,72
TOTAL SUELO
LUCRATIVO 1.651.785,47 | 1.658.452,99 922.588,27 914.491,19 | 64,7586%
R. Redes publicas. Desagregacion.
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AR parcelaian- | Red | sup.ne | S, 00T | Porcene
zana Publica
m2s m2s
ZONA ]
04. EQUIPAMIENTO PUBLICO (EQ) EQO1 RG 41.986,33 101.310,09 3,9559%
EQO02 RG 19.434,04
EQO03 RG 39.889,72
ZONA
05. ESPACIOS LIBRES. ZONAS VERDES (ZV) ZV01 RG 7.119,36 302.359,65| 11,8064%
ZV02 RG 32.551,79
ZV03 RG 35.121,79
ZV05 RG 13.296,78
ZV07 RG 109.245,33
ZV08 RG 6.977,79
ZV09 RG 725,97
ZV10 RG 11203,03
ZV11 RG 76.124,10
ZV12 RG 9.993,71
ZV14 RL 6.873,70 6.873,70 0,2684%
ZONA
06. RED VIARIA / INFRAESTRUCTURAS (RV) RL 291.823,35| 11,3950%
RG 291.823,35
S
ZONA  PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS
oy.© (PINF) PINFO1 RG 41.966,33 131.621,40 5,1395%
é c_Ec PINF02 RG 49283,25
g @ PINFO3 RG 6980,18
@®© c]C) PINF0O4 RG 5311,86
S § PINFO5 RG 4803,88
g _% PINFO6 RG 6274,57
8 = PINFO7 RG 7184,59
N s PINFO8 RG 1177,29
Ld E PINF09 RG 1629,08
PINF10 RG 5.243,80
PINF11 RG 1766,57
ZONA PASILLO ELECTRICO/INFRAESTRUCTURAS
08. (PE) PEO1 RG 68534,36 68534,36 2,68%
TOTAL REDES PUBLICAS EN EL SECTOR. 902.522,55 902.522 55| 35,2414%

Iniciativa de planeamiento:
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PRIVADA.

Ambito de Gestién: o
UNIDAD DE EJECUCION UNICA COINCIDENTE CON EL SECTOR.

Sistema de Actuacion: )
COMPENSACION.

Alternativa al sistema de actuacion: )
CONVENIO DE EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.
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3.6. ADECUACION DEL PLAN DE SECTORIZACION A LA ORDENACION DEL PLAN
GENERAL.

Se desarrolla a continuacién la justificacion derivada de la consideracion de todos
los aspectos del planeamiento que se desarrolla, Plan de Sectorizacion, en relacion con el
planeamiento de rango superior que se desarrolla, el Plan general de Meco, y la Legislacion
urbanistica vigente.

Es importante vincular este cumplimiento con las determinaciones que se derivan
del Estudio Ambiental Estratégico, que forma parte sustancial del plan, en donde quedan
definidas y documentadas las determinaciones en orden a la sostenibilidad del
planeamiento que se propone.

3.6.1. Adecuacioén de delimitacion del sector a las determinaciones del P.G.

Ha quedado puesto de manifiesto en la memoria Informativa del Plan todo lo relativo
a la delimitaciéon del sector, que se da aqui por reproducido.

En sintesis, el sector, que como ya se ha puesto de manifiesto, se incardina en los
terrenos asi clasificados por el Plan General, limita por norte y este, con el término
municipal de Azuqueca de henares, siendo el limite el comun entre dicho término municipal
y el de Meco, segun la linea y determinaciones aprobadas en su dia. Téngase presente
que este limite es a su vez limite de dos Comunidades Autonomas diferentes, Madrid y
Castilla la Mancha.

Por el noroeste, la linea limite del sector es coincidente con los terrenos
expropiados por el entonces Ministerio de Fomento para ejecutar la autovia radial R.2.

Un pequeiio tramo del limite en el extremo norte del ambito del sector limita con la
carretera local M-121, de Meco a Azuqueca de Henares.

Por ultimo, el borde suroeste queda definido por los limites de parcelas catastrales
que quedan definidas por el limite urbanistico que se considera.
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Delimitando un ambito de 256,10 hectareas, se define no solo la ordenacion
estructural del ambito y sus condiciones para el futuro desarrollo, nivel de plan de
sectorizacion, sino que se ordena con caracter detallado y pormenorizado, posibilidad que
le otorga la legislacion del suelo.

En todo caso se comprueba y justifica la adecuacion de la delimitacion a las
previsiones del planeamiento general del municipio, como se puede observar en la anterior
FIG.3.5.9. que trae causa del plano de Clasificacion del Suelo del PGOU de Meco.

Como se dird en puntos siguientes, la decision del desarrollo de la totalidad del
suelo asi delimitado.

3.6.2. Justificacion de la coherencia del Plan de Sectorizacidon con el Plan General
de Meco.

La propuesta de sectorizacion da justifica y cumple las determinaciones que exige
el Plan General de Meco para el desarrollo del suelo urbanizable no sectorizado.

La propuesta de sectorizacion que se formula es totalmente coherente con las
determinaciones que dimanan del Plan General que se complementa y desarrolla.

El suelo que se desarrolla, sin perjuicio de su consideracion juridico-urbanistica, se
corresponde con el que determinan las Normas Urbanisticas del Plan General en su
articulo 2.3.3. en que se define, el suelo urbanizable no sectorizado, como &mbitos sin
concrecidn de sectores, ni determinaciones especificas de programacion.

Es en el articulo 9.2.2. de las NNUUPG en donde se establecen las condiciones de
desarrollo del suelo urbanizable no sectorizado.

Su desarrollo, de conformidad con la legislacién urbanistica, se efectuara mediante
plan de sectorizacion.

Sefiala el citado articulo que conjuntamente con los Planes de Sectorizacion se
desarrollaran y tramitaran los Planes Parciales correspondientes a cada sector
determinado.

El plan de Sectorizacion se desarrolla con ordenacion pormenorizada en grado de
plan parcial, como ya se ha avanzado, dando cumplimiento a esta exigencia del Plan
General.

Como determinaciones especificas a cumplir se establecen las siguientes en el
P.G.
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a) Las Redes Generales y Supramunicipales, se adscribiran en razoén de su previa
definicion por las Administraciones competentes a las que se hayan de adscribir, y
en todo caso mediante los instrumentos de planificacion Territorial que determina
la legislacion vigente.

b) Laincorporacion, en su caso, de Suelos Urbanizables No Sectorizados al desarrollo

urbanistico, deberan responder al modelo global de ocupacion del suelo y usos
globales determinados en el presente Plan General, y en particular no se podran
establecer usos globales residenciales al Sur de la radial R-2 ni usos globales de
actividades economicas al Norte de la radial R-2.
Esta determinacién no es incompatible con la inclusion en todo el Suelo Urbanizable
No Sectorizado de proyectos o planes que incorporen usos de servicio publico o
afectos a los mismos, y que por tanto puedan tener la consideracién de Redes
Publicas.

c) Sejustificarala delimitacion en funcién del resto de las condiciones que establezcan
las NNUUPG y de la estructura general urbana definida en el Plan General,
debiéndose acreditar como minimo dos conexiones distintas con Redes
Supramunicipales (vias interurbanas) existentes por cada ambito a sectorizar.

d) Como magnitudes minimas, se establece que los planes de sectorizacién no
tendran una superficie inferior a 60 hectéreas, incluyendo las redes publicas
adscritas, no pudiendo quedar restos de suelos urbanizables no sectorizados con
una superficie inferior a dicho limite.

e) Cada ambito que se desarrolle debera constituir una unidad urbanistica integrada,
entendiendo por tal aquella que tenga resuelta en adecuada correspondencia con
la estructura general y organica del Plan General, la dotacion de servicios y
equipamientos suficientes para garantizar la satisfaccién de las demandas propias
de la poblacion o de las actividades que en el ambito sectorizado hayan de ubicarse,
asi como las obras de infraestructuras necesarias para garantizar la insercion de
las mismas en la ordenacién general en el momento de su puesta en servicio.

f) Incluird, el plan de sectorizacion, justificacion expresa de capacidad y viabilidad
auténoma respecto del resto del Suelo Urbano y Urbanizable Sectorizado, en
relacion con el cumplimiento de vertidos, saneamiento y depuracion tanto de aguas
limpias como sucias. Deberan justificar el acceso y conexion independiente a la
Depuradora sin utilizar los colectores y/o emisarios proyectados o existentes.

g) Serd obligacion necesaria para la aprobacién de los planes de sectorizacion el
soterramiento de las lineas eléctricas de AT y Mt que discurran por sus ambitos.

Atendiendo a estas determinaciones, se significa que:

1. No hay redes supramunicipales previstas en el ambito del sector.
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2. Las redes publicas generales proyectadas en el ambito se han efectuado en la
cuantia que determina el propio plan general para el suelo urbanizable en su
conjunto, 97,08 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros cuadrados
edificables lucrativos proyectados en el sector, cuantia ésta muy superior a la
prevista legalmente que incluso para el suelo con uso industrial es nula. Su
definicion concreta se ha establecido en funcién de determinaciones actuales y
futuras que conforman la estructura general del ambito.

3. La propuesta determina para este ambito de Suelo Urbanizable No Sectorizado
Unicamente usos de actividades econdmicas (industrial logistico, terciario
empresarial e infraestructuras), habida cuenta su posicion al Sur de la R-2, de
conformidad con el P.G.

4. La ordenacion es totalmente coherente con las propuestas de ordenacion previstas
por el Plan General para el suelo urbanizable sectorizado situado al Sur de la
mencionada radial R-2, destinados a usos industriales, logisticos y de
almacenamiento.

5. En todo caso, se proyectan dos accesos exclusivos para el sector desde la red
viaria supramunicipal. Una conexion desde la rotonda de salida de la radial R-2, y
otra conexion desde la nueva rotonda proyectada en la M-116, y otro desde la M-
121 al norte del ambito.

6. Es una obviedad que el &mbito que se sectoriza tiene mas de 60 hectareas. Su
delimitacion abarca todo el suelo asi clasificado y categorizado al Sur de la R-2, no
dejando ningun resto de este suelo.

7. La propuesta define un &mbito urbanistico integrado y autbnomo en si mismo, que
resuelve en su ambito cuantas necesidades de dotaciones y equipamientos
requieren los usos proyectados, y proyectando las infraestructuras necesarias para
su servicio con independencia de las existentes o proyectadas para otros ambitos
urbanos o urbanizables.

8. Se plantean las infraestructuras hidraulicas al margen de las existentes, de
conformidad con las determinaciones que fija el Canal de Isabel Il. Respecto del
saneamiento de aguas residuales se proyecta conducirlas hasta la E.D.A.R. del
municipio que gestiona el Canal de Isabel Il, como asi lo ha indicado. De igual forma
se trata de implantar, en su caso, red de agua regenerada para riego, si del estudio
de infraestructuras y necesidades futuras asi se considera. Por lo que respecta a
las aguas pluviales, se proponen medidas de implantacion de sistemas de drenaje
urbano sostenibles (infiltracion, laminacion, balsas, etc.) para limitar a la situacién
preoperacional el vertido al Arroyo de las Monjas, cauce natural al que vierte el
sector, para no modificar su régimen hidrolégico e hidraulico. En este sentido, decir
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que se va a obligar normativamente a los titulares de parcelas lucrativas a la
aportacion de estas medidas.

Por ultimo, sefalar que, sin perjuicio de soterrar todas aquellas lineas de MT
existentes y que cruzan el &mbito, las de AT que discurren por el noroeste paralelas
y junto a la radial R-2 es posible integrarlas en la ordenacién habida cuenta que no
se proyecta edificacion en dicha parte del &mbito. Se proyecta un pasillo eléctrico
que las proteja como infraestructura.

Por lo que respecta a la condicion temporal que se refleja Unicamente en la Memoria

del Plan General de Meco, en su punto 2.2. Estructura General y Orgéanica del Territorio,
en cuanto a que “Los Suelos Urbanizables Sectorizados, seran los que se desarrollen en
una primera fase, por las caracteristicas de esta clase de suelo y el Plan General incorpora
la ordenacion pormenorizada de dos sectores. Los Suelos Urbanizables No Sectorizados
se podran empezar a desarrollar cuando éstos estén agotados...” cabe sefialar lo siguiente:

A)

B)

C)

Como cuestion justificativa previa, que no menos importante, hay que sefialar que
esta indicacién se encuentra incluida en la Memoria del Plan General y no es su
cuerpo normativo, cuerpo normativo donde si se establecen las condiciones de
sectorizacion y desarrollo de los Suelos Urbanizables No Sectorizados y donde
nada se indica respecto al orden de desarrollo 0 a la imposibilidad de desarrollo de
éstos sin que previamente lo hayan hecho los suelos Urbanizables Sectorizados.

Dicho lo anterior, cabe indicar que el Sector SUSAE.1.Este cuenta con una
instalacion industrial logistica en funcionamiento (naves logisticas de INDITEX),
desde el afio 2007, instalacién implantada en una parcela con una superficie
catastral de 310.284 m2s que supone, sobre el 1.328.171 m2s del Sector, un 23,36%
de su superficie total, y una edificabilidad de 266.107 m2c, que supone, sobre los
476.943 m2c del Sector, un 55,79% de su edificabilidad total.

Por otro lado, los dos uUnicos sectores de suelo urbanizable sectorizado de
Actividades Econémicas del Plan General (SUSAE. 1.Este y SUSAE. 1.0Oeste) se
encuentran en la actualidad en plena fase de gestion y ejecucion de su
planeamiento de desarrollo (aprobadas ambas Ordenaciones Pormenorizadas el
20 de diciembre de 2018, BOCM n°3, de 4 de enero de 2019), contando con los
siguientes hitos conseguidos en sus respectivos desarrollos:

SUSAE.1.Este

- Aprobaciéon definitiva de la ordenacion pormenorizada del Sector: 20 de
diciembre de 2018 (BOCMnN®3, de 4 de enero de 2019).

- Publicacion BOCM intencién de formalizar la iniciativa particular del Sector:
BOCM n°274, de 14 de noviembre de 2023.

- Presentacion de la iniciativa particular del Sector: 11 de enero de 2024.

- Estimacién Iniciativa Privada por Ayuntamiento: Acuerdo de Pleno de 30 de
enero de 2024.
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- Informacidn publica del Convenio de Ejecucion y Reparcelacién por propietario
anico del Sector: Decreto de alcaldia de 13 de marzo de 2024 (BOCM n° 67 de
19 de marzo de 2024).

- Esté presentado el Proyecto de Urbanizacion de este sector pendiente de la
aprobacion inicial.

SUSAE.1.0este

- Aprobaciéon definitiva de la ordenacion pormenorizada del Sector: 20 de
diciembre de 2018 (BOCM n°3, de 4 de enero de 2019).

- Publicacién BOCM intencion de formalizar la iniciativa particular del Sector: 09
de diciembre de 2021.

- Presentacion de la iniciativa particular del Sector: 26 de noviembre de 2021.

- Estimacién Iniciativa Privada por Ayuntamiento: 25 de enero de 2022.

- Aprobacién definitiva de bases y estatutos de la Junta de Compensacion:
Juntade Gobierno Local de 3 de junio de 2022.

- Aprobacioén Inicial del proyecto de urbanizacién: Junta de Gobierno Local de 25
de noviembre de 2022 (BOCM n°22, de 26 de enero de 2023).

- Constitucion de la Junta de Compensacion: Acuerdo de la Junta de Gobierno
Local de 11 de noviembre de 2022.

- Aprobacion inicial del expediente de expropiacion de no adheridos a la Junta de
Compensacion: Junta de Gobierno Local de 31 de octubre de 2023 (BOCM
n°278, de 22 de noviembre de 2023, BOE n° 285 de 29 de noviembre de 2023).

Con base a lo anterior, podemos asegurar que la totalidad de los suelos
urbanizables sectorizados de Actividades Economicas definidos por el Plan General de
Meco se estan desarrollado con anterioridad al Sector de Actividades Econdmicas que se
define en el presente documento de Plan de Sectorizacién y que, de acuerdo a la
implantacion ya existente en el Sector SUSAE.1.Este de una industria logistica de 310.284
m2s y al avanzado estado en el que se encuentran las tramitaciones de sus instrumentos
de gestion y ejecucion, se desarrollardn completamente con anterioridad al desarrollo del
Sector que se propone, con lo que se da cumplimiento a lo indicado en la Memoria del Plan
General.

De todo lo anterior queda justificada la coherencia de la propuesta con la ordenacion
general del Plan General de Meco.

3.6.3. Integracion de la propuesta en la estructura del PGOU de Meco.

De lo justificado en el punto inmediatamente anterior, queda puesto de manifiesto
la adecuacion del Plan de Sectorizacion a las determinaciones del Plan General.

Por otra parte, si consideramos a nivel territorial la conformacién del modelo urbano
que por el Plan de Sectorizacion se genera, se puede observar en la siguiente figura (y en
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el plano de ordenacién OE.Q7. que forma parte sustancial del Plan de Sectorizacion) la total
integracion de la ordenacion que se propone en el modelo territorial del Plan General.

Efectivamente, todos los suelos destinados a actividades econdmicas se localizan
al sur de la autovia R.2. que se posiciona como una barrera territorial importante a estos
efectos.

Desde la carretera M-116 hacia el oeste se han desarrollado, o estan en vias de
desarrollo efectivo, suelos igualmente destinados a actividades econdémicas, poligonos
industriales consolidados y otros sectores urbanizables parcialmente desarrollados.

Como se observa en dicho plano, los suelos efectivamente afectos a las citadas
actividades econdmicas se localizan centrados en el conjunto del suelo asi definido,
mientras que el perimetro lo ocupan, a modo de protecciones, suelos destinados a zonas
verdes de proteccion principalmente.

De igual forma ocurre con el nuevo sector que se proyecta. El perimetro se define
como suelo adscrito a espacios libres o protecciones de infraestructuras, y equipamientos,
mientras que las partes centrales interiores son las que definen los suelos lucrativos
destinados a las actividades econémicas.
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FIG. 3.6.1. INTEGRACION DEL PLAN DE SECTORIZACION EN EL P.G. (Fuente: Planos Ordenacion PSEC).

Consideramos ahora la adecuacién de los accesos desde la M-116 al sector, que

atraviesan suelos destinados a sistemas generales del Plan General. Ya se ha analizado
este pormenor en el punto 1.5.3. de la Memoria de Informacion del Plan de Sectorizacion.

lenaria del Ayuntamiento de Meco el 27/08/2024.

Analizando los accesos al sector que se considera desde la M-116, se observa que

los mismos afectan a sistemas generales adscritos al suelo urbanizable sectorizado.

o EIl Acceso Ext.1 desde la carretera M-116, que entronca en la rotonda que da
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acceso desde esta M-116 ala R.2., se realiza por Redes Publicas Generales (Red
Viaria) adscritas al Sector B.

Se observa en la figura siguiente, ampliacion de los planos de ordenacion del
Plan General, que este acceso se localiza sobre redes publicas generales del PG
destinadas directamente a infraestructuras, y ello sin perjuicio que desde este
mismo tramo de acceso se pueda dar servicio al resto de suelos de redes
generales proyectadas existentes en el &mbito que, de otra forma quedarian sin
accesibilidad.
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FIG. 3.6.2. ACCESO EXTERIOR 1 DESDE LA M-116, ROTONDA DE ACCESO A LA R2. (Fuente: P.G. de
Meco y elaboracion propia).

0 Que el Acceso Ext.2 desde la carretera M-116 se realiza por Redes Publicas
Generales (Equipamiento) adscritas al Sector B.

Como se observa en la siguiente figura, desde la rotonda intermedia proyectada
por el P.G. entre la de acceso ala R.2 y el puente sobre el ferrocarril, se proyecta,
a través de los sistemas generales adscritos al suelo urbanizable sectorizado, el
acceso central al sector.

Este acceso podra igualmente dar servicio ulterior al desarrollo de los citados
sistemas generales proyectados.

La rotonda se dimensiona para que pueda haber las cinco conexiones a la misma
y trenzados de los traficos interiores con la holgura suficiente para la fluidez
necesaria del trafico.
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0 Que el Acceso Ext.3 desde la carretera M-116 se realiza por un suelo publico ya
obtenido por expropiacion del M° de Fomento para la ejecucién del proyecto con
clave 98-M-9004.C “Autopista de peaje R-2 de Madrid a Guadalajara. Tramo M-
50 (enlace Ajalvir) — Guadalajara. Via de conexiébn de Azuqueca con la
carretera M-116 ".
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El suelo en que se soportan estos accesos se gestionar4 de forma previa y
anticipada al desarrollo del suelo urbanizable residencial al cual estan adscritos, y se
cederd al Ayuntamiento como obligacion urbanistica propia del sector que se desarrolla.

Se entiende perfectamente integrado el sector en el modelo proyectado por el Plan
General de Meco sin duda alguna.
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3.6.4. Justificacion de la adecuacion del Plan de Sectorizacion a las
determinaciones de aprovechamiento del Plan General.

Son dos aspectos principales los que determinan la adecuacion del Plan de
Sectorizacion a las determinaciones propias del Plan General.

Por una parte, lo que supone la adecuacion al uso y por otra lo relativo al
aprovechamiento urbanistico.

Se justifica la adecuacion del Plan de Sectorizacion a los usos previstos en el Plan
general, que es el de ACTIVIDADES ECONOMICAS, como se deduce de las
determinaciones del art. 9.2.2.b) de las NN.UU del mismo, en que se determina que al sur
de la autovia R.2. quedan prohibidos los usos residenciales, resultando por el contrario la
obligacion de desarrollar el suelo por usos destinados a actividades econdémicas.

El uso global determinado para este sector se incardina en el Grupo Il de usos de
los previstos en la norma 6.1.2. de las Normas Urbanisticas del Plan General, que se
incardina entre los usos relativos a actividades econdmicas, y que se define en el contexto
del Plan General como Usos Industriales, que se corresponden con los usos relacionados
con la extraccion, elaboracion, produccién, transformacién o almacenamiento de
productos.

El uso logistico proyectado para el sector como el caracteristico se incardina en el
marco del citado Plan General como el Industrial, Industria Logistica, literalmente del Plan
General, actividades industriales de logistica y distribucién, como se determina en el art.
9.5.1. de las Normas Urbanisticas del Plan General.

Por lo que respecta al aprovechamiento urbanistico, el unitario del sector se fija en
0,3573 metros cuadrados edificables del uso caracteristico por cada metro cuadrado de
suelo bruto del sector.

Este aprovechamiento es el definido por el citado P.G. para los sectores de suelo
urbanizable sectorizado de igual caracter, industrial.

Ya ha quedado puesto de manifiesto lo concerniente al aprovechamiento del sector
en el punto 3.5.5.1. de esta Memoria Justificativa.

Toda vez que el sector se define como area de reparto Unica, el aprovechamiento
unitario del area de reparto es el citado de 0,3573 metros cuadrados edificables del uso
caracteristico (uas) por cada metro cuadrado de suelo bruto del sector.

De igual manera, operan las relaciones entre los diferentes usos pormenorizados
potenciales dentro del ambito que se considera.

PLAN DE SECTORIZACION DEL SECTOR SUNS-AE DEL P.G.0.U. DE MECO. JUL.2023. TOMO IIL.A.
Pagina 127 de 216

CSV: 28880IDOC278CF8D6915E7054CAS - https://sede.ayto-meco.es/eAdmin



1.Firmante: Teresa Maillo Del Valle
Puesto: Secretaria Accidental
Fecha Firma: 28/08/2024 14:14:58

lenaria del Ayuntamiento de Meco el 27/08/2024.

DILIGENCIA: Para hacer constar que este documento fue aprobado
en sesion p

La Secretaria accidental.
Fdo. digitalmente al margen

Los potenciales usos pormenorizados permitidos en el Plan de Sectorizacion son
los que el Plan General determina como posibles para los suelos urbanizables con uso
global de Actividades Econdmicas.

Asi pues, se prevén como usos pormenorizados en el ambito, de conformidad con
su uso global y caracter los siguientes usos lucrativos:

« Actividades Industriales en grado Al-3 (actividades industriales de logistica
y distribucién)

» Terciario Empresarial y Oficinas.

e Infraestructuras privadas.

Este ultimo uso, asociado a la infraestructura eléctrica del sector, se destinara a
acoger los centros de reparto que demanda la citada infraestructura para el servicio al
sector.

Su regulacién se referenciara a las determinaciones que para los usos en suelo
urbanizable establece el Plan General (art.9.5.1. y siguientes).

En orden a la homogeneizacion de los aprovechamientos en relacion con los
diferentes usos pormenorizados previstos para el sector que se planifica, el Plan de
Sectorizacion adopta los mismos coeficientes de homogeneizacion que establece el Plan
General para ambitos con uso Global Actividades Econdmicas.

A tal efecto, los coeficientes de homogeneizacion adoptados en base a los usos
potenciales permitidos seo los que se determina en la siguiente tabla.

Actividades Industriales Al 1,000
Industria Logistica IL-1 1,000
Industria Logistica IL-2 0,991
Industria Logistica IL-3 0,995
Industria Logistica IL-4 1,000
Terciario Empresarial 1,000
Industria Grande 1G -

Ya se ha dicho anteriormente que el aprovechamiento unitario para el sector se fija
en 0,3573 metros cuadrados edificables del uso caracteristico por cada metro cuadrado de
suelo bruto del sector.

La aplicacion de este aprovechamiento unitario sobre la superficie bruta del sector
(2.560.975,54 m?s) arroja un total de 914.491,19 metros cuadrados edificables del uso
caracteristico (uas -unidades de aprovechamiento-)
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Considerando ahora la pormenorizacion del aprovechamiento para cada uno de los

usos previstos en

aprovechamientos homogeneizados:

la ordenacion vinculante del

plan se fijjan los siguientes

Zona Descripcién Coef. Homog. Aprovechamiento
(m2euc-uas)
01 INDUSTRIA LOGISTICA (IL-2) 0,991 891.578,86
02 TERCIARIO EMPRESARIAL (TE) 1,000 22.912,33
03 INFRAESTRUCTURA ELECTRICA | -
TOTAL APROVECHAMIENTO SECTOR 914.491,19

La aplicacion de los parametros anterior justifica en si misma la adecuacion del plan

de Sectorizacion a las determinaciones del Plan General una vez mas.

3.6.5. Justificacion de la coherencia del Plan de Sectorizacion respecto de la

resolucién municipal a la Consulta Vinculante.

Deducido de las determinaciones que se derivan de la Consulta Previa Vinculante

solicitada al Ayuntamiento por la Entidad promotora del Plan de Sectorizacion (ver ANEXO
VIl de la Memoria Informativa del Plan de Sectorizacion (Tomo IC)) se justifica cuanto sigue:

1.

Han quedado justificadas las determinaciones del P.G. que afectan al desarrollo del
suelo urbanizable no sectorizado, como el caso que estamos considerando.

El Plan de Sectorizacion planea la subterranizacion de las lineas de MT y AT que
atraviesan el ambito, exceptuando la existente de AT que discurre paralela a la
radial R.2., que se integra en la ordenacion, definiendo un pasillo eléctrico al efecto,
y calificandolo como zona infraestructural de proteccion.

El sistema de actuacién adoptado es el de compensacion, desarrollado por la
iniciativa privada.

Se ha armonizado el desarrollo del sector manteniendo un equilibrio y equivalencia
con los Sectores Urbanizables Sectorizados del vigente Plan General y, en
particular, respecto a los que tienen el mismo uso global (es decir, el SUS-AE1 Este
y el SUS-AE1 Oeste), tanto en lo que se refiere a aprovechamientos como en lo
gue se refiere a obligaciones.

Como criterios y consideraciones de armonizacion con los sectores del Plan
General Vigente, se presentan los siguientes:
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a) Elaprovechamiento del Sector se fija en 0,3571 m2c uc/m2s, ligeramente inferior
al techo que fija el Plan General (0,3573 m2c uc/m?3s).

b) Los coeficientes de ponderacion para los usos pormenorizados se adoptan los
establecidos por el Plan General vigente y, mas concretamente, por su
Modificacién Puntual n° 2 que fue publicada en el B.O.C.M n° 34, de 9 de febrero
de 2019.

c) El conjunto de las Redes Generales tendra una proporcién de m2s/m2c igual o
superior a 97,1 (97,08) m2s por cada 100 m? edificables.

d) Se ha pedido la viabilidad para las infraestructuras de aduccion, distribucion,
evacuacion, saneamiento y depuracion de aguas, se estara a lo determinado
por los convenios vigentes formalizados entre el Ayuntamiento de Meco vy el
Canal de Isabel Il. Se estara a la necesaria suscripcion entre Ayuntamiento de
Meco y el Canal de Isabel I, de la Adenda de cofinanciacion de infraestructuras
hidraulicas, para la sectorizacion pretendida y determinados sus parametros,
estos suelos deberan asumir las imputaciones econémicas que en dicha nueva
Adenda se les repercutan.

e) Parala armonizacion y equilibrio se estara a la asuncién de cargas urbanisticas
equivalentes a las que se han establecido para los sectores de Suelo
Urbanizable SUS.AE-1 Este y SUS.AE-1 Oeste, en razén de su dimensién y
aprovechamiento. Estas cargas, en cuanto a su enumeracion, alcance,
cuantificacion y programacion, seran establecidas mediante el procedimiento
legal correspondiente siendo, en todo caso, recomendable la suscripcion de un
Convenio Urbanistico de Ejecucion entre los titulares de la iniciativa y el
Ayuntamiento de Meco.

6. Como criterios y consideraciones derivadas del Protocolo de Colaboracion suscrito
entre los Ayuntamientos de Meco y Azuqueca de Henares se determinan los
siguientes:

a) Se haincluido en la ordenacién la propuesta de desdoblamiento de la Carretera
M-116 desde el nudo de enlace con la A-2 hasta la glorieta que da acceso a la
R-2. Este desdoblamiento se inspira en el estudio informativo elaborado por la
Direccion General de Carreteras de la Comunidad de Madrid.

b) Se proyecta y concreta como red publica general dentro del sector SUNS la
posibilidad a futuro de conexion viaria desde la carretera autonomica CM-1008
(Carretera de la Patata o de la Vega) y la glorieta enlace con la R-2 y la M-116.

c) Seimplementan las medidas necesarias, a través de los dispositivos de drenaje
urbano sostenible (infiltracidn, laminacion, etc.), dirigidas a la reduccién en la
evacuacion de aguas pluviales, a los efectos de que el efluente vertido al Arroyo
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de las Monjas sea igual a la situacion pre-operacional para no generar afeccion
alguna sobre el citado arroyo.

d) Se concreta en la ordenacion la conexion peatonal y ciclable con la estacion de
Cercanias de RENFE de Meco.

e) Se proyecta la conexion viaria con la red viaria periférica principal de Meco.
Respecto del ndcleo urbano de Azuqueca de Henares, la ordenacion, de
conformidad con lo solicitado por este Ayuntamiento, no prevé conexiones
viarias desde el sector, no obstante, la propia ordenacion posibilitaria a futuro,
si asi se considera, pueda conectar con el sector y con la red viaria al suroeste
del mismo, con la M-116 y a través de la misma con la A.2. y con la R.2.

f) Las zonas verdes y espacios libres proyectados para el sector se disponen en
la periferia del &mbito que se ordena, en continuidad con otros del propio
municipio de Meco y con otros proyectados en Azuqueca. En especial, se
disponen zonas verdes de proteccion especialmente dimensionadas y
caracterizadas entre los nuevos suelos industriales logisticos y las zonas
residenciales existentes en el perimetro del sector, tanto en Azuqueca como en
Meco.

Se han protegido a través de esta calificacion de zonas verdes y espacios libres
los dos espacios que pudieran tener algun valor ambiental, al Sureste, en la
antigua gravera, y la Suroeste del sector, por donde se proyecta el acceso viario
principal al sector.

En la siguiente imagen se observa la zona constitutiva de una antigua gravera,
en donde se ha desarrollado vegetacion arbdrea y arbustiva de cierta
relevancia.
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f 75722?80 m2

FIG. 3.6.4. CALIFICACION DE ZONA VERDE LA ZONA ARBOLADA AL ESTE DEL SECTOR
(Fuente: Planos Ordenacién PSEC).

El otro ambito con cierto interés por su vegetacion es el que se representa en

la siguiente figura, al suroeste del sector, por donde se proyecta la entrada méas
significativa del ambito que se proyecta.

35.121,79 m2

FIG. 3.6.5. CALIFICACION DE ZONA VERDE LA ZONA ARBOLADA AL SUROESTE DEL SECTOR (Fuente:
Planos Ordenacién PSEC).
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Por ultimo, al respecto de las zonas verdes, se significa que se han dispuesto
al este del sector los suelos necesarios para que bajo esta calificacion queden
los restos del yacimiento arqueol6gico conocido como “El Mar”.

FIG. 3.6.6. CALIFICACION DE ZONA SOBRE EL YACIMIENTO ARQUEOLOGICO “EL MAR”. (Fuente: Planos
Ordenacion PSEC y elaboracion propia).

g) Las dotaciones de equipamientos publicos se proyectan para acoger
equipamiento, sin su adscripcion expresa para que sea el Ayuntamiento el que
lo destine a los usos que entienda por conveniente. No obstante esto, se plantea
como uso dotacional publico igualmente el de servicios de estancia y
aparcamiento de vehiculos de transporte, de forma que se evite su
estacionamiento en viarios publicos. Estos usos pueden estar vinculados con
concesiones administrativas para obra y explotacién de os mismos, de modo
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que reporte al Ayuntamiento beneficios derivados de esta situacién eliminando
las cargas econémicas en otro caso.

h) La normativa urbanistica referida a las condiciones de usos pormenorizados,
condiciones de ocupacion de volumenes, alturas, etc., incluyen criterios de
flexibilidad que habilitan la acogida de instalaciones innovadoras, adaptadas a
los nuevos procesos productivos, de distribucion, almacenaje y actividades
econdmicas diversas, siempre que éstas no estén inmersas en las tipificadas
como peligrosas, nocivas o insalubres.

i) Se habilitan condiciones normativas, dentro del marco juridico y con las
garantias correspondientes, que permiten la simultaneidad de obras de
urbanizacion y edificacion.

De todo lo anterior se justifica la total adecuacion técnica del Plan de Sectorizacion
a las determinaciones que se deducen de la Consulta Previa Vinculante.
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3.7. ADECUACION DEL PLAN DE SECTORIZACION A LA LEGISLACION DEL
SUELO VIGENTE.

3.7.1. En relacion con las determinaciones de la Ley del Suelo de la Comunidad de
Madrid.

3.7.1.1. Cumplimiento de las determinaciones generales de la Ley.

A) Relativo a las determinaciones estructurantes del plan de sectorizacion previstas
en el art. 35 de la LSCM9/2001.

El Plan de sectorizacion define la estructura general y organica del sector que se
planea, definiendo para el mismo la clasificacion de urbanizable sectorizado, sin perjuicio
de la posibilidad que habilita la ley para su definicibn pormenorizada en aras a la agilizacion
de la tramitacién del planeamiento.

Define los elementos fundamentales de la estructura urbana, asi pues define la
estructura general a través de las redes publicas de este nivel general, con caracter de
vinculacion obligatoria, determina un solo sector en la sectorizacién coincidente con el
ambito del plan de sectorizacién, definiendo el uso global (industrial, industria logistica), la
definicion de un anico &rea de reparto coincidente con el ambito del plan y del sector que
se define en la sectorizacion, adoptando para el mismo el aprovechamiento que los suelos
urbanizables sectorizados del mismo caracter (0,3573 m2uc/m?s (uas)) previstos en el Plan
general de Meco.

B) Relativo a las determinaciones pormenorizadas previstas. previstas en el art. 35 de
la LSCM9/2001.

Por otra parte, y habida cuenta que se determina en el plan en estudio su
ordenacién pormenorizada en grado de plan parcial como habilita la ley, se define de forma
detallada la conformacién espacial del sector, sus alineaciones y rasantes, las
determinaciones que deben cumplir los actos de uso y edificacion sobre las parcelas, en
especial las condiciones para su ejecucion material, definiendo la edificabilidad , alturas,
formas de la edificacion, condiciones de posicion, y todas aquellas determinaciones que
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definen el aprovechamiento urbanistico de las parcelas resultantes de la ordenacion. Y asi
mismo las determinaciones que han de cumplir las infraestructuras que han de servir al
ambito.

C) Relativo al cumplimiento de la reserva de redes publicas en el sector, previstas en
el art. 36 de la LSCM9/2001.

El art. 36 de la ley determina la clase y cuantia minima que los sectores
urbanizables deben reservar en desarrollo de su suelo.

Por lo que se refiere a las redes publicas supramunicipales, el Plan General que se
desarrolla no determina reserva alguna en este sentido. Tampoco sobre el territorio se
descubre situacién alguna que determine esta reserva.

En cuanto a la reserva de redes generales, habida cuenta que se trata de un
sectrord con el uso global industrial (industria logistica) no se deriva reserva alguna al
respecto. Solamente por la edificabilidad proveniente del uso terciario empresarial
(oficinas) se deduce una reserva de 20 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados
edificables de este uso.

No obstante esto, la cuantia de la reserva se ve ampliamente superada por la
reserva que determina el plan general para cualquier superficie edificable, sea o no
industrial, fijando un minimo de reserva de 97,08 metros cuadrados de suelo por cada 10°
edificables lucrativos de cualquier uso.

En estos términos se deduce la reserva en el sector, dando cumplida satisfaccion a
las determinaciones legales.

Cuestién diferente es la reserva de redes publicas locales. Al igual que pasa con las
generales respecto de la edificabilidad industrial, la ley no preveé reserva alguna para este
uso. Sin embargo, la edificabilidad proveniente del uso terciario empresarial, si que va a
demandar la reserva de 30 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados de este uso.
Esta condicion se cumple igualmente habida cuenta que la edificabilidad no industrial en el
sector, la terciaria empresarial, con un total de 22.912,33 metros cuadrados edificables
maximos, arroja una demanda de suelo para redes locales de 30 metros cuadrados de
suelo por cada 100 metros cuadrados edificables. Esto supone una reserva de suelo para
estas redes de 6.873,70 m2s, como igualmente se comprueba:

30 x (22.912,33/100) = 6.873,70 m2s.
De este suelo como minimo el 50% ha de estar destinado a areas ajardinadas y

arboladas. En el caso del plan de sectorizacion se destina a esta dotacion el 100% de la
reserva.
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Por dltimo, en la ordenacién pormenorizada se comprueba que la reserva de
aparcamiento en parcelas privadas se fija en una plaza y media por cada 100 metros
cuadrados construidos, con independencia de la capacidad de aparcamiento en el viario,
dando cumplimiento a lo determinado para redes publicas locales en el art. 36.

D) Relativo a la division del suelo, la determinacion del uso global y de las
edificabilidades y el aprovechamiento urbanistico, previsto en los arts. 37, 39 y 39
de la LSCM9/2001.

El plan de sectorizacion delimita un solo sector en su desarrollo, coincidiendo con
el ambito total del plan, para el cual determina el uso global industrial, especificamente el
industrial logistico, y para el que determina la aplicacion del mismo aprovechamiento
edificable que para el suelo urbanizable sectorizado del mismo caracter delimitado en el
Plan General, que se concreta en 0,3571 metros cuadrados del uso industrial caracteristico
(también conocido como unidades de aprovechamiento (uas)).

E) Relativo al cumplimiento de la zonificacion en la ordenacion pormenorizada prevista
en el art. 40 de la LSCM9/2001.

La ordenacion pormenorizada establecida para detallar el desarrollo de los suelos
en gue se divide el sector determina la zonificaciébn del mismo en los términos y con las
condiciones que se prevén y disponen en el art. 40 sefialado.

En las normas urbanisticas pormenorizadas del Plan de Sectorizacion se destina
un apartado a la especificacion de las condiciones de ordenacion que caracterizan a cada
una de las zonas definidas. Toda vez que se ha cubierto toda la ordenacién pormenorizada
del sector mediante la asignacion de zonas, de forma que a cada una le corresponde un
modelo tipoldgico de la edificacion y un uso pormenorizado caracteristico, se han
establecido los coeficientes de ponderacion entre las mismas.

3.7.1.2. Cumplimiento en relacién con el contenido sustantivo que determina
la ley para el Plan de Sectorizacion.

La adecuacién del Plan de Sectorizacion a las determinaciones legales respecto de
su contenido sustantivo se justifica en que:

I. Se ha delimitado el sector, de conformidad con las previsiones del
planeamiento general del municipio.

ii.  Se ha definido el uso global del mismo.

ii.  Se han definido tanto el aprovechamiento urbanistico del &mbito como asi
mismo los coeficientes de homogeneizacion de los usos potenciales dentro
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del ambito, de conformidad con los valores previstos en el Plan General para
el suelo urbanizable del mismo caracter.

iv.  Se ha definido la estructura general a través de las redes publicas generales
que se proyectan en cuantia muy superior a la determinacion legal habida
cuenta las propias del Plan General, que determina una reserva muy
superior. No se prevén, ni estan definidas para el sector, redes
supramunicipales.

v. Se han definido los accesos al sector que conectan el viario general
existente (M-116) con el mismo, y que cargaran contra el sector, tanto en
suelo como en ejecucion.

vi.  Se garantiza la integracion en la estructura y modelo urbano previsto por el
Plan General.

Vii. Se concretan, tanto en el Estudio de Viabilidad y Sostenibilidad del Modelo
Propuesto como en el Documento relativo a la Gestion y Ejecucion del Plan
de Sectorizacion, en forma de compromisos asumidos por los Promotores
del desarrollo, de las contribuciones, ordinarias y extraordinarias, y en todo
caso, al mismo nivel de cargas que el resto del suelo urbanizable del mismo
caracter previsto en el Plan General, a la Administracion publica como
contrapartida a la autorizacion de transformacion urbanizadora.

vii. ~ Se cumplen las determinaciones respecto de la delimitacion sectorial y
fijacion de las condiciones basicas de la ordenacion, dando cumplimiento a
las determinaciones propias del Plan General respecto de los suelos
urbanizables sectorizados, previsto en el art. 42.5. de la LSCM9/2001. En
este sentido:

a) Se delimita el sector que se desarrolla en los propios términos
territoriales fijados por el Plan General, debidamente justificado en
este Plan de Sectorizacion, quedando perfectamente incardinado en
el modelo urbano que define el Plan General.

b) Se define en el ambito del Plan de Sectorizacion un unico sector
urbanizable sectorizado, que se configura como area de reparto de
cargas y beneficios derivados de su desarrollo.

c) Las Redes publicas generales que estructuran el sector se integran
en el propio sector urbanizable sectorizado definido por el plan.

d) La idoneidad de esta delimitacion responde a que por una parte se
pude configurar definitivamente la ordenacion que se propone, y por
otra que la Entidad promotora es titular de derechos suficientes en el
sector para hacer posible una mejor distribucion de cargas y
beneficios derivados de la misma. En todo caso, necesariamente
decidido por el tamafio de parcela logistica proyectado.
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e) Ya se ha puesto de manifiesto que se determina con caracter de
determinaciones estructurantes el uso global y aprovechamiento
unitario.

f) Se determina la ordenacion pormenorizada, en grado de plan parcial,
del sector, estableciéndose las relaciones de ponderacién u
homogeneizacién entre los usos pormenorizados posibles en el
mismo.

iXx.  Se definen y califican las redes publicas, generales y locales, dentro del
ambito, siendo su reserva muy superior a la reserva que para redes
generales determinan el art. 36.5., y en el mismo nivel legal, art. 36.6., para
las redes locales.

X.  Forman parte del Plan de Sectorizacion, tanto para su obtencién como para
Su ejecucion, los suelos exteriores necesarios para generar los accesos
desde la M-116 y la ampliacién de las infraestructuras que seran necesarias
para dar los correspondientes servicios al sector, en donde las compafiias
suministradoras determinen el punto de suministro, asegurando de esta
manera las conexiones a las redes generales municipales.

xi.  Se formalizan los compromisos, ordinarios y extraordinarios previstos, que
quedan puestos de manifiesto en Documento relativo a la Gestion vy
Ejecucion del Plan de Sectorizacion que forma parte sustancial del mismo:

a) Se prestard la garantia legal por importe minimo del 10% del coste
total de ejecucion de las obras de urbanizacion del sector y de los
elementos de las redes generales, tanto interiores como exteriores a
aquél.

b) Durante el periodo de informacion publica se recabaran, si no se
dispone ya de ellas, las certificaciones técnicas de los organos
competentes respecto a la suficiencia de las redes de
infraestructuras para garantizar el abastecimiento de la demanda de
los servicios publicos derivados de la propuesta.

c) Del Estudio de Tréfico y Movilidad redactado expresamente para el
Plan de Sectorizacién se deducen las garantias en cuanto a la
autonomia del sistema de transporte, de forma que se asegura
suficientemente que no se produce sobrecongestion en ninguna de
las distintas hipétesis probables, estimando las obras necesarias, en
Su caso, para que asi sea.

d) En el Documento de Gestion y Ejecucion del Plan de Sectorizacion
se estima el calendario propuesto para el completo desarrollo del
plan de sectorizacién, a partir de la aprobacion definitiva del mismo.

e) Se determinan en este mismo documento citado en el unto anterior,
las contraprestaciones derivadas de la integracion del sector en el
desarrollo efectivo del Plan General.
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3.7.1.3. La documentacion propia del Plan de Sectorizacion.

Por su parte, la documentacion en que se formaliza el plan de sectorizacién se
formaliza en los documentos a que hace referencia el art. 46.1. de la LSCM9/2001, y que
se relacionan a continuacion:

TOMO IA.  MEMORIA DE INFORMACION.

TOMO IB.  PLANOS DE INFORMACION.

TOMO IC. DOCUMENTOS ANEXOS.

TOMOIl.  ESTUDIO AMBIENTAL ESTRATEGICO.

TOMO lILA. MEMORIA DE ORDENACION (JUSTIFICATIVA DE LA
ORDENACION Y SUS DETERMINACIONES).

TOMO IIl.B. MEMORIA DE ANALISIS DE IMPACTO NORMATIVO.

TOMO IIl.C. PLANOS DE ORDENACION.

TOMO IV.  NORMAS E INSTRUCCIONES NORMATIVAS.

TOMOV.  GESTION Y EJECUCION DEL PLAN DE SECTORIZACION
(PROGRAMA DE ACTUACION).

TOMOVI. ESTUDIO DE VIABILIDAD. SOSTENIBILIDAD DEL MODELO
PROPUESTO.

TOMO VIl. MEMORIA DE PARTICIPACION PUBLICA.

TOMO VIIl.  RESUMEN EJECUTIVO.

De conformidad con lo previsto en el punto 2 del art. 46 de la LSCM9/2001 se
presenta en el Plan de Sectorizacion la completa ordenacién pormenorizada de su ambito.

3.7.1.4. Cumplimiento en relacién con el contenido sustantivo que determina
la ley para la ordenacion pormenorizada en grado de plan parcial.

Derivado de la incorporacién de la ordenacion pormenorizada en grado de plan
parcial del ambito del sector que se planea, se da cumplimiento a las determinaciones
propias que para los planes parciales establece la legislacién del suelo.

El articulo 48 establece las determinaciones minimas que ha de conllevar la
ordenacién pormenorizada a que estamos haciendo referencia.

i. Se defines las alineaciones y rasantes del viario proyectado en el sector,
adecuando las ultimas a la topografia del terreno para evitas movimientos
de tierras que modifiqguen sustancialmente la orografia actual.

ii.  Se definen para cada zona delimitada, las condiciones que hacen posible la
ejecucion material en las parcelas derivadas de la ordenacién. Se aporta un
parcelario al efecto, con caracter no vinculante, en que se comprueban las
determinaciones previstas para las parcelas resultantes.

PLAN DE SECTORIZACION DEL SECTOR SUNS-AE DEL P.G.0.U. DE MECO. JUL.2023. TOMO IIL.A.
Pégina 140 de 216

CSV: 28880IDOC278CF8D6915E7054CAS - https://sede.ayto-meco.es/eAdmin



1.Firmante: Teresa Maillo Del Valle
Puesto: Secretaria Accidental
Fecha Firma: 28/08/2024 14:14:58

lenaria del Ayuntamiento de Meco el 27/08/2024.

DILIGENCIA: Para hacer constar que este documento fue aprobado
en sesion p

La Secretaria accidental.
Fdo. digitalmente al margen

Para todo suelo edificable, con caracter lucrativo o no, se establecen las
precisas condiciones sobre la edificacion y sobre la admisibilidad de los usos
que sean suficientes para determinar el aprovechamiento de cualquier
parcela.

Se localizan y determinan con precisién los suelos que se reservan para
redes publicas de caracter local. Ya se ha quedado puesto de manifiesto en
diferentes puntos en esta Memoria la cuantia y adscripcion de los suelos
previstos para redes publicas de cualquier caracter, justificando su
adecuacion.

Se de limita en todo el ambito del sector una Unica unidad de ejecucion,
coincidente con el &mbito del plan de sectorizacion.

Habida cuenta que se trata de un desarrollo sobre suelo urbanizable, es
exigible el cumplimiento de las determinaciones del art. 48.2. de la Ley. Asi
pues:

e Se acompafan los estudios especificos para la adecuada conexion de
las infraestructuras, equipamientos y servicios publicos de los que se ha
de servir la futura poblacién en el sector.

+ Se acompafia la justificacion de integracion en las redes de
equipamientos y servicios publicos de los que se ha de servir la futura
poblacion en el sector, de modo concreto los relativos a:

0 Sanitaria y hospitalaria.
0 Seguridad, proteccion civil y servicio de extincion de incendios.

e Se incorporan la verificaciébn técnica e informes de las Compafiias
suministradoras y 6érganos competentes en relacion con el enganche a
las redes existentes y suministro.

e Se acomparfa el Estudio relativo a la infraestructura de la red de
saneamiento.

e Se justifica el conexionado del sector con el transporte publico, sin que
la entrada en carga del sector suponga sobrecongestion en el supuesto
del ahora existente.

e« Se incorpora el plan de alarma, evacuacién y seguridad civil en
supuestos catastroficos.

La documentacién propia de la ordenacion pormenorizada en grado de
plan parcial.

Queda justificado que el presente plan da satisfaccion a las determinaciones que
respecto a la documentacién que debe incorporar el Plan de Sectorizacién, por motivo de
la ordenacién pormenorizadamente en su @mbito, debe de incorporar, de conformidad con
lo determinado en el art. 49, en relacién con el 46.2. de la LSCM.
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3.7.2. Enrelacion con las determinaciones del Texto Refundido de la ley del Suelo 'y
rehabilitacion urbana.

Es el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, el marco de planeamiento al que se
somete el planeamiento.

Se justifica el cumplimiento de las determinaciones que son de afeccion al Plan de
Sectorizacion, con ordenacion pormenorizada en grado de plan parcial, que se considera.

1° Motivacion y expresion de los intereses generales a que sirve el desarrollo previsto
del Plan Parcial (art. 4.1).

La motivacion de la redaccién del plan que se considera se justifica en la
determinacion por el planeamiento general municipal, constituido por el Plan General de
Meco, de la delimitacion y prevision de desarrollo de los suelos que constituyen el suelo
urbanizable no sectorizado, dentro del cual se encuentra delimitado el Sector SUNS-AE
que se considera.

El desarrollo del sector va a cubrir un espectro de la demanda de suelo industrial
logistico que en el momento presente no esta, o esta muy poco presente, en el mercado
inmobiliario, cual es el de parcela grande o muy grande para la implantacion de usos
logisticos, con un potencial mercado no sélo regional, sino nacional.

La superficie que se ordena, y la posicion respecto de las redes de comunicaciones
de primer nivel (autovias y autopistas) permite posicionar no ya al Ayuntamiento, sino a la
Comunidad de Madrid, como un nudo principal en el desarrollo logistico con relacion al
marco global estatal.

De aqui se desprende el interés general que enmarca al desarrollo proyectado.

20 Participacién de la comunidad en las plusvalias generadas por la accién de los
entes publicos (art. 4.2).

Se prevé y determina, como minimo, la cesién al Ayuntamiento el suelo libre de
cargas y urbanizado que acogera el 10% del total aprovechamiento lucrativo proyectado
por el plan en el sector, para adscribir al patrimonio municipal de suelo, como participacion
de la comunidad en las plusvalias generadas por la accién de la Administracion.

3° Deberes vinculados a la promocion de las actuaciones de transformacion
urbanistica (art. 18).
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Se prevén en el plan y en su ordenacién pormenorizada los deberes legales a que
hace referencia este articulo.

Se prevé y determina la cesion al Ayuntamiento, como Administracion competente,
el suelo libre de cargas reservado para viales, espacios libres y zonas verdes, dotaciones
de equipamiento previstas, y espacios libres de proteccion de infraestructuras, derivados
de la ordenacion urbanistica, tanto sean adscritas a redes locales como a redes generales.

Se prevé y determina la cesion al Ayuntamiento, como Administracion competente,
el suelo libre de cargas y urbanizado que acogeréd el 10% del total aprovechamiento
lucrativo proyectado por el plan en el sector.

Los propietarios, constituidos en Junta de Compensacion, quedan obligados a
costear y ejecutar la total urbanizacion del sector, asi como las infraestructuras de conexion
con las redes generales municipales.

Las obras de urbanizacion e infraestructuras que deban quedar en el dominio
publico se cederan al Ayuntamiento.

40 Criterios basicos de utilizacion del suelo (art. 20).

Es una evidencia que el suelo se destina a actividades econdmicas, ergo
productivas, en los términos a que hace referencia el precitado articulo.

Se atiende en la ordenaciéon a la accesibilidad universal a través de las
determinaciones que se formulan respecto del espacio publico.

En concreto, se proyectan recorridos accesibles, de conformidad con la legislaciéon
vigente, que permite acceder a cualquier punto del sector a personas con movilidad
reducida.

50 Evaluacion de la sostenibilidad del desarrollo urbano (art. 22).

En la tramitacion del Plan Parcial se ha efectuado el analisis ambiental a través del
Estudio Ambiental Estratégico, que determina la sostenibilidad ambiental del desarrollo del
sector.

Por otra parte, el plan incorpora la Memoria de Sostenibilidad Econémica (ver Tomo
VI relativo a Estudio de Viabilidad y Sostenibilidad que forma parte sustancial del Plan de
Sectorizacion), de conformidad y con el contenido previsto en el articulo 22 de referencia,
en donde se evalla el impacto en la Hacienda Publica, en concreto para el caso, en la
Hacienda Municipal.
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6° Cumplimiento de la Disposicion Transitoria Cuarta del Real Decreto 7/2015.

Respecto del cumplimiento de las determinaciones a que hace referencia la
Disposicion Transitoria Cuarta del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por
el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, por lo que
a criterios minimos de sostenibilidad se refiere, se significa que:

1° Es cierto que un afio tras la entrada en vigor de la Ley 8/2007, de 28 de
mayo (el 1 de julio de 2007), es decir el 1 de julio de 2008, que desde esta fecha la
legislacion sobre ordenacidn territorial y urbanistica en la Comunidad de Madrid no
ha establecido en qué casos el impacto de una actuacion de urbanizacion obliga a
ejercer de forma plena la potestad de ordenacién, por tanto, de obligado
cumplimiento la Disposicion Transitoria Cuarta a que se ha hecho referencia.

2° Es cierto que la actuacién proyectada, el sector de suelo urbanizable no
sectorizado que se planifica supone un incremento superior al 20% de la superficie
de suelo urbanizado del municipio. En todo caso, no es una nueva ordenacién en
si misma, sino que ya esta prevista en el planeamiento General.

3° Pero no es menos cierto que su delimitacion y el planeamiento que se
desarrolla es fruto de una revision global del Plan General de Meco, aprobada con
caracter definitivo en 2009, ejerciendo el Ayuntamiento de forma plena la potestad
de ordenacion, y dentro de la misma la delimitacion propia del sector que se
considera en el Plan de Sectorizacion, tal y como determina la citada Disposicion
Transitoria.

En todo caso hay que manifestar que la ordenacion del sector que se considera no
es una ordenacion nueva en si misma, habida cuenta que ya esta prevista en el
planeamiento General desde su origen, tanto por lo que se refiere al uso global, actividades
econdmicas, como por lo que se refiere a aprovechamiento urbanistico, el determinado
para los suelos urbanizables sectorizados de igual caracter.
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3.8. INFORME DE IMPACTO TERRITORIAL. JUSTIFICACION DE SU
CUMPLIMIENTO.

3.8.1. Justificacién y motivacion de la integracion de la nueva propuesta en la
estructura general definida por el P.G.O.U.

La estructura urbana prevista, da cumplimiento expreso y justifica las
determinaciones y normativa urbanistica para los Suelos Urbanizables No Sectorizados
establecida en el vigente Plan General de Meco (articulo 9.2.2 de las NNUU). En el Capitulo
3.6. anterior relativo a la adecuacién del Plan de Sectorizacion al Plan General y su
incardinacion en el mismo, ha quedado justificada esta circunstancia.

Asimismo, da cumplimiento a lo establecido en la contestacion a la consulta
urbanistica, de fecha 18 de mayo de 2020, por la que el Ayuntamiento establece las
determinaciones que deben incluirse en el Plan de Sectorizacion (ver Anexo VIl de
Documento Informativo -Tomo I.C. de este Plan de Sectorizacion), también justificado en
el Capitulo anterior.

El suelo en que se proyecta es el delimitado a los efectos que se persiguen por le
Plan General. Ocupando el territorio delimitado por la autovia R.2, el limite del término
municipal con Azuqueca de Henares, y suelos urbanos y urbanizables destinados a redes
publicas por el suroeste.

El @mbito del Plan de Sectorizacién en su limite occidental es colindante con suelos
urbanos, existentes y Redes Generales adscritas a los suelos urbanizables sectorizados
definidos por el Plan General Vigente, por lo que queda garantizada la continuidad del suelo
clasificado para su desarrollo.

Se establecen conexiones viarias con la carretera M-116, a través de 2 rotondas ya
previstas en el Plan General vigente, (una de ellas ya existente). En los suelos clasificados
como urbanizables existentes entre la M-116 y el sector urbanizable SUNS que estamos
considerando, ya estan previstas las conexiones viarias, en dos de los tres viarios que
acometen al sector.
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Dichas conexiones tienen continuidad a través de viarios generales que, en su
prolongacion, conectan con la carretera M-121 Meco-Azuqueca en su zona mas oriental, y
permiten a su vez conectar la red viaria principal con el viario “Camino de Azuqueca” al sur
y se establece la necesaria reserva y habilitacion de una futura conexion sobre la radial
R.2. con los suelos urbanizables no sectorizados de uso residencial al norte de dicha
autopista.

Las Redes Generales proyectadas en el plan se corresponden con las cuantias
fijadas para los Suelos Urbanizables Sectorizados de Actividades Econémicas, muy por
encima de los estdndares minimos fijados por la LSCM9/2001 (art. 36), y se disponen en
continuacion con las ya establecidas por el Plan General vigente, con dimensiones y
caracteristicas que garantizan su plena funcionalidad y capacidad de albergar los usos
para los que estan previstos. En la FIG.3.5.13 anterior (y en los planos de ordenacion
correspondientes) se observa tanto en la zona existente y ya desarrollada, incluso en los
sectores urbanizables destinados a actividades econdmicas, en fase de ejecucion material,
la disposicion perimetral de las redes publicas, que de igual forma se posicionan en el
nuevo sector que se planifica.

El viario interior definido responde a una estructura mallada, compatible con la
orografia y elementos naturales existentes. Conforma grandes manzanas en dimension
coherentes con los usos de actividades econémicas previstas, (mayoritariamente de
caracter logistico, almacenaje y distribucion). Sin perjuicio de que en el Proyecto de
Urbanizacion que desarrolle el ambito se determinen de forma precisa las secciones
transversales del viario, del Estudio de Trafico se desprende la total viabilidad de los
traficos esperados en relacion con el desglose previsto en el plan, cuestion esta que sera
vinculante en el desarrollo material del &mbito.

Se incorporan pequefias unidades de suelos de uso terciario y de servicios al
desarrollo previsto en la zona de acceso principal al &mbito.

Por tanto, a través de la alternativa seleccionada y que se desarrolla de forma
pormenorizada en el plan, se da perfecta adecuacion y se justifica lo establecido en el
articulo 44 de la LSCM, y en particular de la coherencia e integracion de la ordenacion
prevista con la estructura urbana definida en su modelo por el Plan General vigente y que
nos vincula.

3.8.2. Cumplimiento de las determinaciones del Plan General y justificacion de las
condiciones de temporalizacion del desarrollo de la LSCM.

En el presente documento de Plan de Sectorizacidn para la Aprobacién Inicial, se
incluye el Documento titulado Ejecucion del Plan de Sectorizacion, en donde se prevé una
programacion de desarrollo para el nuevo sector definido, pues todo el ambito delimita un
solo sector.
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El desarrollo del sector, habida cuenta que se redacta el Plan de Sectorizacion con
la ordenacion pormenorizada, y solamente restard su desarrollo efectivo de gestidn
(equidistribucidn) y ejecucion (urbanizacion), se prevé gue su ejecucion total se ejecute en
el plazo méximo de 8 afios, teniendo que estar equidistribuido y cedidos los suelos
destinados a redes publicas dentro del plazo de lao cuatro primeros afos.

La ejecucion de la Unica unidad de ejecucion proyectada se prevé en una sola etapa
de ejecucion. No obstante, se incluiré la posibilidad de la ejecucién de la urbanizacion por
fases, garantizandose la plena funcionalidad de cada una de ellas, todo ello, a través del
correspondiente Proyecto de Urbanizacion, en su caso. Cada una de estas fases,
operativas y totalmente funcionales en su @mbito, podran ser objeto de cesion parcial de la
urbanizacion a los efectos de la puesta en servicio de la misma.

Por cuanto se refiere a la prelacion de desarrollo de los sectores urbanizables
sectorizados de forma previa al desarrollo del suelo urbanizable no sectorizado, cabe
apreciar que:

a) Respecto a la gestion y ejecucién del nuevo sector definido, en relacion con el
resto de los sectores de uso global de Actividades Econdmicas existentes, no existe
determinacion normativa vinculante en el vigente Plan General, ni tampoco en la
LSCM, que impida y/o restrinja su desarrollo en relacion con el resto de sectores.

b) De acuerdo con la normativa del vigente Plan General en su articulo 1.9,
corresponde al Ayuntamiento la interpretacion del vigente Plan General, en aquellos
aspectos en los que pudiesen existir discrepancias.

En las determinaciones que establecio el Ayuntamiento a la contestacion a la
consulta vinculante de fecha 18 de mayo de 2020, no se establecid, -como no podia
ser de otra manera-, cautela alguna al respecto de la programacion del nuevo sector
en relacion con el resto de los de su mismo uso global.

c¢) En todo caso, y a titulo informativo y justificativo, cabe sefialar que los Sectores
SUS-AE.1., tanto Este como Oeste, Unicos del mismo caracter de actividades
econdmicas como el que se considera, se encuentran en la actualidad en fase de
gestion, ejecucion y edificacion de sus ordenaciones pormenorizadas ya aprobadas
definitivamente.

c) Por ultimo, a los efectos justificativos del marco temporal de desarrollo que el Plan
General determina, éste plantea un desarrollo de los suelos urbanizables
sectorizados -los actualmente aprobados con caracter definitivo- en dos periodos
cuatrienales. Los dos sectores citados en el parrafo anterior, del mismo caracter
que el que se desarrolla por este Plan de Sectorizacion, ya estaban planificados
con ordenaciéon pormenorizada con el Plan General de 2009, constituyendo ambos
un solo sector (SUS-AE.1). Posteriormente se modifica la ordenacién
pormenorizada de este sector, y se desdobla el mismo en dos (situacion vigente)

PLAN DE SECTORIZACION DEL SECTOR SUNS-AE DEL P.G.0.U. DE MECO. JUL.2023. TOMO IIL.A.
Pagina 147 de 216

CSV: 28880IDOC278CF8D6915E7054CAS - https://sede.ayto-meco.es/eAdmin



1.Firmante: Teresa Maillo Del Valle
Puesto: Secretaria Accidental
Fecha Firma: 28/08/2024 14:14:58

DILIGENCIA: Para hacer constar que este documento fue aprobado
en sesion plenaria del Ayuntamiento de Meco el 27/08/2024.

La Secretaria accidental.
Fdo. digitalmente al margen

para dar cabida a las instalaciones de INDITEX, que se encuentran totalmente
consolidadas en el sector SUS.AE.1. Este.

En el punto 3.6.2. de la presente Memoria Justificativa de la Ordenacion se justifica
de forma pormenorizada la situacion del desarrollo de estos suelos urbanizables
sectorizados, pudiendo asegurar que la totalidad de los suelos urbanizables
sectorizados de Actividades Economicas definidos por el Plan General de Meco se
estan desarrollado con anterioridad al Sector de Actividades Econdmicas que se
define en el presente documento de Plan de Sectorizacion y que, de acuerdo a la
implantacion ya existente en el Sector SUSAE.1.Este de una industria logistica de
310.284 m2s y al avanzado estado en el que se encuentran las tramitaciones de sus
instrumentos de gestion y ejecucion, se desarrollardn completamente con
anterioridad al desarrollo del Sector que se propone, con lo que se da cumplimiento
a lo indicado relativo a la temporalidad del desarrollo de los diferentes ambitos
urbanizables en la Memoria del Plan General.

De todo esto se puede aseverar que, en el momento presente, después de 23 afios
de vigencia del planeamiento (Plan General y Planes parciales del mismo caracter de
actividades econdmicas) y la situacion de desarrollo en la que se encuentran, queda
justificado, no solo por las determinaciones propias del propio Plan General sino por la
demanda regional de este tipo de suelo, el propio desarrollo del sector que se considera
en el Plan de Sectorizacion, totalmente incardinado y compatible con el modelo del propio
Plan General.

3.8.3. Justificacion de la sostenibilidad del modelo de utilizacion del territorio y
desarrollo urbano adoptado.

De los documentos que informan el presente Plan de Sectorizacion se desprende
la total sostenibilidad del modelo proyectado.

Del Documento Ambiental Estratégico que forma parte sustancial de este Plan de
Sectorizacion, y da respuesta al Documento de Alcance emitido por la Comunidad de
Madrid, se deduce la sostenibilidad ambiental del plan.

En orden a la viabilidad y sostenibilidad econémica, en el Estudio de Viabilidad y
Sostenibilidad se justifican estos extremos, asi como la capacidad de los Propietarios-
Promotores del Plan de Sectorizacion para acometer integramente y a su costa el
desarrollo del sector.

Igualmente, en puntos siguientes de este capitulo, se justifica la sostenibilidad del
modelo en tanto en cuanto se trata de un desarrollo demandado por el mercado logistico
en particular, y de otros usos genéricos demandantes de grandes superficies y buena
accesibilidad desde la red viaria de primer orden (autopistas y autovias).
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Se incorpora al este Plan de Sectorizacion para la Aprobacién Inicial un Anexo-
especifico que justifica que los titulares de suelo y derechos incluidos en el &mbito tienen
plena capacidad para la gestion urbanistica, recursos econémicos propios y capacidad
crediticia, para garantizar la completa ejecucion del desarrollo, a través de la
correspondiente Junta de Compensacion, con la tutela municipal establecida por la
legislacion vigente.

Respecto del cumplimiento de las determinaciones a que hace referencia la
Disposicion Transitoria Cuarta del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por
el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, por lo que
a criterios minimos de sostenibilidad se refiere, se significa que:

1° Es cierto que un afo tras la entrada en vigor de la Ley 8/2007, de 28 de
mayo (el 1 de julio de 2007), es decir el 1 de julio de 2008, que desde esta fecha la
legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica en la Comunidad de Madrid no
ha establecido en qué casos el impacto de una actuacién de urbanizacion obliga a
ejercer de forma plena la potestad de ordenacion, por tanto, de obligado
cumplimiento la Disposicion Transitoria Cuarta a que se ha hecho referencia.

2° Es cierto que la actuacion proyectada, el sector de suelo urbanizable no
sectorizado que se planifica supone un incremento superior al 20% de la superficie
de suelo urbanizado del municipio. En todo caso, no es una nueva ordenaciéon en
si misma, sino que ya esta prevista en el planeamiento General.

3° Pero no es menos cierto que su delimitacion y el planeamiento que se
desarrolla es fruto de la aprobacién del Plan General de Meco, aprobado con
caracter definitivo en 2009, como revision de las Normas Subsidiarias hasta el
citado momento vigentes, ejerciendo el Ayuntamiento de forma plena la potestad
de ordenacion, y definiendo dentro de la mismo la delimitacién propia del sector que
se considera en el Plan de Sectorizacion, y las determinaciones de
aprovechamiento, usos y condiciones especificas que definen la ordenacion del
mismo, tal y como determina la citada Disposicion Transitoria.

En todo caso hay que manifestar que la ordenacion del sector que se considera no
es una ordenacion nueva en si misma, habida cuenta que ya esta prevista en el
planeamiento General desde su origen, tanto por lo que se refiere al uso global, actividades
econdémicas, como por lo que se refiere a aprovechamiento urbanistico, el determinado
para los suelos urbanizables sectorizados de igual caracter.

La sostenibilidad queda garantizada puesto que ya se ha justificado, en su nivel,
por la sola aprobacion definitiva del Plan General que incorpora estas determinaciones.

De lo que se deduce el cumplimiento directo de dicha disposicion transitoria
justificativa de criterios minimos de sostenibilidad.
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Sin perjuicio de ello, el Plan de Sectorizacion, a través de sus documentos
integrantes, justifica con suficiencia la sostenibilidad a todos los niveles, de la actuacién
urbanistica que se proyecta.

A mayor abundamiento, en la actualidad se esta tramitando en el Asamblea de
Madrid, la llamada” Ley Omnibus”, en la que se plantea adaptar la vigente LSCM a la
antedicha D.T 423, estableciendo expresamente que la revision obligada de los Planes
Generales se limitara Unicamente a las propuestas de Modificaciones Puntuales que
supongan mas de 20 % del suelo urbanizado existente.

3.8.4. Justificacion de las necesidades de suelo propuestas para usos productivos
y su demanda.

Se analiza y justifica la demanda insatisfecha de usos productivos, especialmente
de los relativos a instalaciones logisticas de mediano y gran tamafio, en el Corredor del
Henares.

Lo que sigue se apoya en informes y documentos publicados por medios
especializados, y méas en concreto los informes y estudios que se han incorporado al
proceso competitivo para la incorporacién de inversores.

- Lalogistica en la Zona Centro en base a lo contratado desde 2016

Consideramos Zona Centro a Madrid y su area de influencia que en el Corredor
del Henares llega hasta Torija a mas de 70 km de Madrid.

- La Contratacién

El importante volumen de suelo contratado durante los Gltimos afios, que asciende
a casi a 1 millén de m2 anuales, llevara a la necesidad de desarrollar nuevas plataformas
debido a que la contratacion de superficie logistica esta registrando maximos historicos. El
empuje de la demanda se supera afio tras afio.

El mercado logistico de Madrid en 2021 ha superado el millon de metros cuadrados
de absorcion en el tercer trimestre del afio, segun las cifras de Savills Aguirre Newman. El
dinamismo mostrado en el sector en el acumulado del afio sitda la superficie contratada en
maximos histoéricos, superando a cierre de septiembre el 11% del total anual superficie
contratada en 2020, con un 12% mas en numero de operaciones. "Las cifras confirman ya
que sera el mejor afio de toda la serie histérica del mercado"”, sefiala Savills Aguirre
Newman. Desde el mes de enero se han materializado grandes operaciones por encargo
BTS (build to suit)
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Una vez mas, la zona mas demandada por los usuarios han sido el Corredor de
Henares, en superficie contratada 44% El resto de la demanda se ha centrado en la Zona
Sur, concretamente el eje A-42 y el eje A-4 Por su parte, los municipios mas activos de la
region fueron Getafe, San Fernando de Henares y Cabanillas.

Si se analiza la demanda por tramos de superficie se observa una clara diversidad
por parte de los usuarios, dato muy positivo para el mercado y que nos indica que hay
demanda para todos los distintos tamafios de plataformas logisticas, lo que propicia el
crecimiento de plataformas multicliente. Dentro de las grandes superficies el tramo 30.000
a 50.000 m2 de superficie alquilable es el méas contratado .

Esta contratacion anual consume aproximadamente 2 Millones de m2 de suelo

Cuadro Resumen de contratacion en la zona Centro (Madrid y area de influencia)

Sup. zlquilable GLA (m2¢) parcela (m2)

GLA >100.000 100.000-70.000  70.000-50.000 50.000-30.000 30.000-20.000 Contratado Operaciones Operaciones  Contratado

2017 2 | 3 | | 908000 " 9 70 1513333
2018 - 1 S13.000 13 76 1.521.667
2019 - 542.000 7 49 903.333
2020 1 247.000 7 10 73 1578333
2021 1 1.150000 " 10 75 1916667

NN e
O oON N
oD wN

Se contratan 1 Mm2 al afio
La mayor demandade espacio es de 30.000 3 50.000 m2
El suelo necesario para la contrataci 6n futura es de casi 2millones m2

En Anexo | estan detalladas las contrataciones del 2017 al 2020

- La Disponibilidad

La fortaleza de la demanda presiona la superficie vacante a niveles minimos, con
una tasa de disponibilidad del 5,04%. A pesar de que se estan desarrollando un gran
namero de proyectos la escasez de producto sigue en aumento.

La baja tasa de disponibilidad pone de relieve la existencia de una demanda
insatisfecha. Respecto a la oferta futura, se estima que, en base a los actuales ritmos de
contratacion, se asegura una escasez de suelo que dificultara la retencién de empresas o
la implantacion de nuevos proyectos.

- La Promocion

El elevado volumen de suelo transaccionado durante los Ultimos tres afios se esta
traduciendo en una elevada actividad promotora en la zona centro de Castilla la Mancha
en frontera con la comunidad de Madrid.

El stock logistico ha contado con la incorporacion de 3,5 millones de m2 construidos
en los ultimos seis afos, casi la tercera parte entre 2019 y 2020.
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- LaRentay larentabilidad

En cuanto a las rentas, “han crecido lentamente teniendo en cuenta la presion de la
demanda”. Y no han crecido més debido a los proyectos promovidos a riesgo que han ido
surgiendo, principalmente en la zona centro, que han incrementado la oferta conforme ha
ido saliendo al mercado. “La oferta de las promociones a riesgo ha encontrado su demanda
y ha amortiguado la tensidn para que no se produzca un aumento muy brusco de las rentas”

Asi, la renta prime en Madrid ha sufrido un ligero aumento respecto a 2020,
situandose en 5,75 euros/m2/mes y un 44% de crecimiento acumulado respecto a 2013.

La rentabilidad “yield” de esas rentas se comprimieron en ese periodo y en el 2021
tienden al 4%

- Lanecesidad de Nuevas plataformas Logisticas

El buen momento del consumo, unido al incremento del comercio electrénico y de
la economia han lanzado la inversion en activos logisticos. "En poco mas de un afio nuestro
mercado ha pasado a un primer plano principalmente por las necesidades derivadas del
aumento del e-commerce y se ha hecho evidente la necesidad de actualizar y aumentar el
parque existente para ajustarse a las nuevas necesidades".

El sector afronta grandes retos siendo el principal la escasa disponibilidad de suelo
logistico y como consecuencia la elevacion de sus precios. En este sentido, “el
almacenamiento en altura puede ser parte de la solucion, pues dispondra de mayor
capacidad de almacenaje con el fin de entregar un mayor nimero pedidos en menor tiempo
y mejorar asi los rendimientos”.

- La contratacion en el entorno mas proximo de Meco (Alcald de Henares y
Azuqueca).

La contratacion en esos 3 municipios, como se ve en el anexo | se limita a 454.254
m2 en 5 afios del 2016 al 2020, mientras que en el mismo periodo se contratan 989.404
m2 en el Corredor del Henares en Guadalajara. porque no hay oferta de naves competitivas
ni suelo finalista para promoverlas en la Comunidad de Madrid.

El inversor-promotor encuentra la oportunidad y el operador la oferta en peores
localizaciones, al estar mas alejadas de Madrid y eso es lo que ocurre con mayor
proporcion cada afo al no generarse oferta en la Comunidad de Madrid. Por tanto, es la
falta de oferta lo que no permite que la demanda se establezca en Madrid.
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Cabe destacar que la generacién de nuevo suelo industrial logistico consume
mucho tiempo por lo que hay que preverlo anticipadamente y por otra parte con los
requerimientos actuales de campa optima los coeficientes de edificabilidad de la parcela
es como méximo 0,60 m2 ¢ / m2 parcela lo que lleva a transformar 1,70 millones de m2 de
parcela por cada millébn de m2 de nave.

- Inversion logistica en Espafia

El crecimiento de la economia sitia a Espafia como uno de los paises con mayor
crecimiento de la UE. en comparacion con las grandes economias europeas. El mercado
logistico se esta posicionando como uno de los sectores mas importantes del inmobiliario
en Espania.

El volumen de inversion registrado aumenta anualmente, hasta alcanzar en Espafia
los 2.000 M € en 2021. han convertido a este mercado en uno de los mas importantes del
sector inmobiliario en Espafia.

El sector logistico camina hacia niveles récord también en términos de inversién.
Espafia se posiciona como el segundo pais de Europa con mayor incremento en inversion
logistica, tan solo por detras de Irlanda.

Segun CBRE el logistico represento el 26 por ciento del total de la inversion en el
mercado inmobiliario espafiol en el primer semestre de 2021, frente al 9 por ciento y el 10
por ciento, respectivamente, en el mismo periodo de 2019 y 2020. La tendencia, ademas,
se va a mantener. “Nuestras previsiones en cuanto al futuro de las ventas online nos indican
gue van a pasar del 9 por ciento en 2020 sobre el total, al 14 por ciento en 2025 en Espafia.
Y esto es un vaso comunicante con el mercado logistico”.

Como corolario a lo citado en los parrafos anteriores, sefialar el interés surgido por
las grandes Compaiiias en relacién con el desarrollo objeto del Plan de Sectorizacion.

Del sitio web del Ayuntamiento de Meco se ha obtenido la siguiente imagen.
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La séptima parte del suelo industrial que el Ayuntamiento de Meco ha puesto
a disposicion de las empresas en el poligono Alma Henares ya tiene dueno.
Mercadona ha reservado 378.000 metros cuadrados para construir su
segundo centro logistico en la Comunidad de Madrid, apostando por un
terreno con una muy excelente ubicacién estratégica para la actividad
economica.

Los avances en el plano administrativo para que esta gran superficie logistica
de 259 hectareas sea una realidad se siguen produciendo. Tanto es asi que

el proyecto Alma Henares ya cuenta con el informe de Impacto Territorial
emitido por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid, con lo que se
mantiene el buen ritmo previsto que garantiza el asentamiento de empresas a
corto-medio plazo.

El alcalde de Meco, Pedro Luis Sanz Carlavilla, ha mostrado su satisfaccion por
la noticia y ha subrayado que el anuncio de la llegada de este centro logistico
de la compaiia de Juan Roig viene a ratificar que el suelo de Alma Henares es
sinénimo de oportunidades y puestos de trabajo.

FIG. 3.8.1. IMAGEN OBTENIDA DEL SITIO WEB DEL AYUNTAMIENTO DE MECO. (Fuente: Ayuntamiento
de Meco).

La reserva por esta gran Empresa, 378.000 metros cuadrados de suelo neto, pone
de manifiesto el interés de los operadores logisticos por el suelo, principalmente por la
situacion y la superficie neta ofertada.

Esto conlleva la certeza de que el desarrollo de este suelo es consecuente con la
demanda real de este tipo de usos logisticos, no solo a nivel de la Comunidad de Madrid,
sino a nivel del Estado, con atractivo y potencial servicio para todas las Empresas del
sector.
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- Estudio de las Parcelas superiores a 30.000 m2 en la periferia de la
Comunidad de Madrid.

Este estudio tiene como objeto poner de manifiesto la fuerte demanda de suelo
industrial y logistico de parcelas de gran tamafio (superior a 30.000m?) en la Comunidad
de Madrid y su entorno econdmico (principalmente Guadalajara y Toledo) que justifica la
necesidad de acelerar y finalizar el desarrollo ALMA — Meco de forma que la Comunidad
de Madrid pueda capturar los beneficios del crecimiento econémico.

La intensa demanda en el mercado tiene su origen en la reconversion de la industria
logistica hacia plataformas de mayor tamafo, el crecimiento del comercio electrénico v,
tras el periodo de pandemia, por los cambios en las cadenas de suministro globales y los
planes de reindustrializacion de la Unién Europea para lo que se requieren nuevos
desarrollos con unas caracteristicas técnicas y de sostenibilidad de nueva generacion.

Durante los ultimos afos las provincias de Guadalajara y Toledo han recibido la
mayor parte de la inversion dedicada a la actividad logistica por la falta de disponibilidad
de suelos adecuados en la Comunidad de Madrid y albergan actualmente a algunas de las
mayores multinacionales del comercio como Amazon, Inditex, Leroy-Merlin ..., y los
mayores operadores como DLH, Logicor, XPO, SEUR ...

Si bien el coste de los desarrollos industriales-logisticos en Madrid son mas
elevados, la facilidad para encontrar mano de obra cualificada y la mayor proximidad al
centro de consumo son dos factores determinantes que hacen que las empresas elijan
Madrid para ubicar su actividad siempre que se encuentre un suelo adecuado para su
actividad.

En los cuadros siguientes se incorpora la informacion detallada sobre las parcelas
superiores a 30.000 m2 ubicadas en la periferia de la Comunidad de Madrid provincias de
Toledo y de Guadalajara en los dltimos 10 afios. En conjunto la superficie supera los 12
millones de m2 de parcela en las que se han instalado 84 empresas.

La mayor concentracion de este tipo de parcelas XXL se encuentran en el eje mas
importante de Esparia, en el eje A-2 en Guadalajara duplicando el desarrollado en el eje A-
42 de lllescas, eje mal ubicado pero que se ha aprovechado de tener una muy buena oferta
en el momento oportuno proxima a Madrid. El eje de Ocafia es el tercero en importancia lo
cual obedece a que esta muy saturado por pequefia y mediana empresa que se instalaron
en el pasado, pues fue el eje logistico inicial de la Comunidad de Madrid en los afios ‘60.

Se calcula que estas operaciones industriales-logisticas han supuesto una inversion
total de mas de 7.000 millones de euros de los cuales, al menos 88 millones de euros han
ido a los municipios en forma de Tasas de Licencias e ICIO’s.

En términos laborales, esta actividad ha generado mas de 25.000 empleos directos
y no menos de otros tantos indirectos asociados a la operacion logistica que cada vez es
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Mas especializada y escasa por su especializacion en informatica, robética y tratamiento
de datos.

El IBI evaluado supera el importe anual de 41 millones de €.
Si se analiza la tendencia de los desarrollos de los Ultimos afios es ir a :

1. Parcelas mas grandes (se cuenta con una parcela en lllescas de 400.000 m2) , En
el propio Meco tenemos el ejemplo con dos empresas, una operativa Inditex y otra
en expectativa Mercadona, que proyectan su actividad sobre parcelas de cerca de
400.000 m2 cada una de ellas.

2. Mayores alturas de nave debido a la robética y automatizacion de las instalaciones
de almacenaje y mejores accesos y operatividad interior y servicios y mayores
estandares de sostenibilidad con certificado Breeam.

3. Mayores inversiones por m2c por concentracion de actividad y sofisticacion de
equipos.

Adicionalmente es critico para el desarrollo industrial y poder atraer a las industrias
y operadores mas atractivos el que exista disponibilidad de suelo con capacidad de entrega
inmediata o a corto plazo con los estandares que se demandan actualmente y que junto
con el resto de ventajas competitivas de la Comunidad de Madrid, previamente
mencionadas, permita la instalacion en la region de los principales operadores.

Prueba de la demanda existente y la necesidad de agilizar el desarrollo es que
ALMA — Meco cuenta con un 25% del suelo comercializado a un operador final para su
implantacion inmediata tan pronto el suelo se encuentre disponible para comenzar a
levantar vuelos y desarrollar la actividad.

Todo ello, se ha recogido en este Plan de Sectorizacidén, buscando aportar esa
oferta de suelo industrial en Madrid, que no existe y que contribuira a recibir la actividad
industria-logistica de las empresas mas competitivas del mundo en beneficio de un mayor
reequilibrio territorial y fortaleza de empleo.

Deducido de todo esto anteriormente expuesto se deriva la necesidad de desarrollar
todo el suelo urbanizable no sectorizado para usos de actividades econdémicas previsto en
el Plan General, que se formula en el presente Plan de Sectorizacion.
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LISTADO DE PARCELAS SUPERIORES A 30.000 M2 POR EJES LOGISTICOS.

B wWwN R

10
11
12
13
14

15

16
17

18
19
20
21
22
23
24
25

26

27

28
29
30
31

32

33

34
35
36
37
38
39

a1

PROVINCIA DE GUADALAJARA PROVINCIA DE TOLEDO PROVINCIA DE TOLEDO
A2-E5 41 A4-E5 A-42
EMPRESA m2parcela | m2cnave EMPRESA m2 parcela| m2cnave EMPRESA m2 parcela | m2cnave
AZUQUECA DE HENARES SESENA NUEVO ILLESCAS
POLIGONO MIRALCAMPO 1 [DHL 71.851 30.800 1 [AERNOVA 65.924 33.700
AMAZON 162.920 95.000] 2 [DHL 48.832 37.600 2 [AIRBUS 117.751 62.000
LEROY MERLIN 87.974 56.500] 3 [IDLOGISTICS 42.324 28.000 3 [AIRBUS 184.224 94.000
MERCEDES BENZ, 209.719 47.000] 4 [GRCARRERAS 42.685 26.500 4 [GLP/ALCAMPO 183.507]  112.000
CARREFOUR 94.570 50.000] 5 |GR CARRERAS 38.812 38.000 5 [aLp 45.164 30.000
POLIGONO COMENDADOR CASMAR 6 [SEUR+CBL 101.690 62.400
ZANDA REIM | 61.200] 36.300 BOROX 7 |exo 62.783 43.300
POLIGONO RODANO 6 |ALLOGA 51.880 26.000 8 [DHL + ZALANDO 74.060 36.900
MERLIN PROPERTIES | 81.300 | 54,000 ONTIGOLA 9 [NEWDOCK 96.044 56.700
ALOVERA 7 [ex0 55.089 30.700 10[ALLOGA 111.000 66.000
ZONA INDUSTRIAL CORREDOR DEL HENARES 8 [LOGISFASHION 3 35.928 24.000 11| MONTEPINO 415.000]  230.000
DHL 70.493 40200 9 [ceva 45.461 29.400 12|ARVATO 520.000]  142.000
XPO 54.351 32.600]  10[GEFCO ESPARA 50.114 30.000 13[MOUNTPARK IV 64.085 42.000
ID LOGISTIC 140.068 36.400|  11[LOGISFASHION 2 35.387 20.400 14|CARRERAS GL 143.803 85.800
GXO LOGISTIC 73.252 43.400]  12[DHL 50.709 38.600 15 | MICHELIN 172.657 75.400
FcC 65.708 38.300|  13[LOGISFASHION 1+ DHi 95.247 64.700 16|FM LOGISTIC + AIRBUS 158.512 59.500
LOGICOR-ID 64.291 39.000 BOROX 17|AMAZON 241.210 45.000
TD SYNNEX 58.077 33.800|  14[ALLOGA 51.880 26.000 18|CEVA 81.348 45.300
BGO 61.609 54,480 TOTAL 716.199 450.700 19|EHLIS 59.542 60.000
ALOVERA - CABANILLAS DEL CAMPO media 51.157 20 [NEwDOCK 128.045 81.000
NUEVO POLIGONO INDUSTRIAL 21[P310GIsTICS / GXO 90.863 40.000
2.700.000 | 22 [AQ ACENTOR 92.387 89.723
CABANILLAS DEL CAMPO 23 [AmAZON 127.741 45.000
si-21 24[oiA 209.165 56.000
LOGISTA [ 103.107] 68.000 NUMANCIA DE LA SAGRA
ID-LOGISTIC [ 68.776 | 41.000 25 [JOINT VENTURE 120.000 72.000
sI-20 26 [MoviaNTO 40.000 27.000
DSV 139.774 92.000 27 [HuLOMA 80.000 47.000
DSV 72.818 50.000 TOTAL 3.786.505] 1.839.723
LUIS SIMOES 69.916 48.000 media 140.241
XPO LOGISTIC 75.137 46.500
TAISA LOGISTICS 62.464 37.800
DSV 30.698 21.000
INDITEX 291.325 163.400
CABANILLAS PARK I 310.000 210.000
CHILOECHES
CAMINO DE LA VEGA
ONTIME 93.912 50.000
SECTOR2
ICP-HERCESA [ 106.000] 70.000
MARCHAMALO
NESTLE + LUIS SIMOES] 242578 79.200
GX0 104.545 105.300
GX0 229.701 110.700
GXO 103.253 26.500
FONTANAR
SECTOR 11
LOGISFASHION [ 75.462 | 40.000
TORTOLA DE HENARES
PULSAR LOGISTIC PARK TORTOLA
569.000]  436.000
TORUA
SECTORES SI-6, SI-7, SI-8, SI-9
BRIDGESTONE 83.619 39.800
DHL 93.135 79.900
LEROY MERLIN 122.391 99.800
NO IDENTIFICADO 47.250 30.000
COSTCO 200.000 140.000
GEODIS 110.367 55.000
GX0 65.000 51.000
TGT 55.131 30.000
TOTAL 7.515.891|  2.886.830
media 183.314
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Parcela Nave
m2 m2c
A-2 Guadlajara 7.515.891 2.886.880
A-4 Ocaina 716.199 450.700
A-42 lllescas 3.786.505 1.839.723
12.018.595 5.177.303
RATIOS
inmobiiaria
parcela €/ m2 130
nave €/m2c 500
Bienes de equipo
nave €/m2c 600
Empleo
directos 1/200m2c
INVERSION
Inmobiliaria
Suelo € 1.562.417.350
Nave € 2.588.651.500
€ 4.151.068.850
Bienes de equipo
nave instalaciones € 3.106.381.800
€ 7.257.450.650
EMPLEO
Directos ne 25.887
Millén €
Edificabilidad m2c 5.177.303
Inversion Inmobiliaria €/ m2c 802 4,151
Inversién equipos €/m2c 600 3.106
7.257
Licencias e ICIO €/m2c 17 88
IBI €/m2 c/afio 8 41
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SINTESIS DEL ESTUDIO.

N2 de empresas 84

50

a3
40
30 27
2 14
) ]
0

B A-2 Guadalajara ™ A-4 Ocainia ™ A-42 lllescas

Superficie total parcelas - m2

8.000.000 7.515.891
6.000.000
4.000.000 3.786.515
2.000.000
716.199
0 —

W A-2 Guadalajara m A-4 Ocafia m A-42 lllescas

Superficie media parcela - m2
200.000 183.314

150.000 140.241

100.000
51.157

- -
0

W A-2 Guadalajara m A-4 Ocaina m A-42 lllescas
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3.8.5. El Estudio de Trafico seréd coherente con la realidad existente en el modelo
completo del Plan General.

De conformidad con las exigencias demandadas en el Informe de Impacto territorial,
se ha procedido a realizar un Estudio de Tréafico (ANEXO II-ESTUDIO DE TRAFICO Y
MOVILIDAD SOSTENIBLE), en que se ha tenido en cuenta como objetivos propios del
Estudio.

El objetivo del mismo es analizar el impacto sobre el trafico y la movilidad del Plan
de Sectorizacion del Sector de Suelo Urbanizable No Sectorizado (SUNS) para actividades
econdmicas del P.G.0.U. de Meco, pero no solamente considerando los traficos que van
a tener su origen y destino en el propio sector que se planifica.

Con una visién amplia de la situacion, dando cumplimiento a la exigencia del
Informe de Impacto Territorial, se ha considerado el modelo urbano que proyecta el Plan
general de Meco totalmente en carga, analizando las repercusiones en esta situacion, para
considerar las actuaciones necesarias en dicho momento.

De esta manera se determinan las mejoras necesarias en la red viaria periférica al
sector, ahora y en el futuro.

Con el fin de evaluar el impacto que la implantacion de dichos usos tendra sobre el
tréfico y la movilidad de la zona, el documento se ha estructurado de la siguiente manera:

1. Caracterizacion de los nuevos desarrollos: Enumeracion de las caracteristicas mas
destacables del modelo urbano en Meco y su periferia.

2. Caracterizacion del entorno urbano: Resumen de las vias de gran capacidad que se han
estudiado en este documento, asi como la descripcion de la red de transporte publico en
la zona de estudio, que representa la oferta de transporte del &mbito.

3. Caracterizacién de la demanda de transportes en el ambito: Analisis de la demanda dada
por la caracterizacion de la movilidad atendiendo a la Encuesta Domiciliaria de Movilidad,
realizada por el Consorcio Regional de Transportes, la caracterizacidn del trafico, a partir
de dos fuentes, los datos publicados por las administraciones competentes (MITMA y
Direccion General de Carreteras de la Comunidad de Madrid) y los obtenidos de la
campanfa de aforo realizada para este estudio expresamente, asi como datos de los que
se disponen de campafias de aforo para los &mbitos colindantes; y la caracterizacion de la
demanda de transporte publico a partir de datos proporcionados por el Consorcio Regional
de Transportes para cada uno de los modos que componen la oferta de la Comunidad de
Madrid.

4. Caracterizacion de la movilidad en situacion actual: a partir de los elementos anteriores,
oferta y demanda, se construira un modelo de transporte que represente la movilidad del

PLAN DE SECTORIZACION DEL SECTOR SUNS-AE DEL P.G.0.U. DE MECO. JUL.2023. TOMO IIL.A.
Pégina 160 de 216

CSV: 28880IDOC278CF8D6915E7054CAS - https://sede.ayto-meco.es/eAdmin



1.Firmante: Teresa Maillo Del Valle
Puesto: Secretaria Accidental
Fecha Firma: 28/08/2024 14:14:58

DILIGENCIA: Para hacer constar que este documento fue aprobado
en sesion plenaria del Ayuntamiento de Meco el 27/08/2024.

La Secretaria accidental.
Fdo. digitalmente al margen

ambito de estudio, tanto en transporte publico como en vehiculo privado mediante un
modelo de la Comunidad de Madrid de cuatro etapas.

5. Sistema de movilidad en la situacion futura, una vez que se cuenta con una herramienta
que representa fielmente la situacion de partida se definen las caracteristicas que definen
la red viaria y de transporte publica, asi como propuestas que se pueden llevar a cabo, en
colaboracioén con las empresas que se instalen en el ambito, para lograr una movilidad méas
sostenible.

6. Movilidad en la situacion futura: Tras la caracterizacion de la movilidad en situacion
actual y la descripcion en situacién futura, se definiran los escenarios que representen
diferentes horizontes en el futuro, incorporando la demanda generada por los nuevos
desarrollos y el incremento en los desarrollos externos.

7. Impacto del trafico: Sintesis del impacto provocado por la nueva zona de actuacion
segun la normativa americana “Highway Capacity Manual 2010.”.

A partir de este analisis se llega a las conclusiones en el precitado Estudio que se
resumen en las siguientes (ver Estudio de Tréfico para las referencias):

- El viario interior funciona de manera optima, con niveles de servicio muy buenos en
todos los escenarios analizados (hora punta de mafiana, mediodia y tarde).

- Las glorietas de la M-116, que tienen un buen funcionamiento en la situacién actual,
mejoran los niveles de servicio en la situacion futura, debido a las mejoras de capacidad
que se plantean sobre la propia M-116.

- Las glorietas situadas en los enlaces con la A-2 sufren un cierto descenso en los
niveles de servicio, en concreto las glorietas 3 y 4. Dicho descenso puede ser paliado en
el caso de la glorieta 3 mediante la ampliacion de la entrada a la glorieta desde la A-2, y en
el caso de la glorieta 4, mediante la ampliacién de las entradas a la glorieta.

- Se incorpora una linea de transporte publico desde la estacion de Cercanias de
Meco hasta el desarrollo, coordinada con los horarios del tren de Cercanias, asi como se
dispone de unos itinerarios peatonales y ciclistas seguros que propicien un reparto modal
mas sostenible, con una cuota modal del 23% para el transporte publico y el 5% para
modos no motorizados, incorporando las siguientes medidas:

+ Linea de conexion con el Cercanias
* Red ciclable y peatonal

- Se presentan posibles medidas a adoptar para conseguir un menor uso del vehiculo
privado frente al transporte publico como el servicio a la demanda o colaboracién con
futuras empresas con el objetivo de la promocién de iniciativas de movilidad sostenible.
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» Servicio de bicicleta y patinete compartido

« Aparcamientos seguros para bicicletas y patinetes

e Sefializacion de itinerarios peatonales y ciclistas

» Informacion sobre modos alternativos al coche y campafias de concienciacion.
¢ Cheque de transporte publico

« Incentivos econdmicos para usuarios de carpooling

« VTC

» Gestion del aparcamiento propio

¢ Medidas relacionadas con la reduccién del numero de viajes.

3.8.6. Analisis de interaccion entre los usos logisticos proyectados y los
residenciales de los municipios limitrofes.

Tras la publicacién del Avance de Planeamiento para someterlo a exposicion
publica, se ha tenido conocimiento de la preocupacién que han manifestado tanto el
Ayuntamiento de Azuqueca de Henares como algunos particulares del municipio de Meco,
por la razén de colindancia de estructuras urbanas unifamiliares en el mismo borde del
sector.

Por una parte, el Ayuntamiento de Alcala de Henares ha manifestado con motivo
de consultarle en el Avance, que no se producen afecciones que no sean otras que las
derivadas de las infraestructuras que puedan compartir, no asi respecto de usos en el
territorio.

Por otra, el Ayuntamiento de Azuqueca de Henares ha manifestado su
preocupacion con respecto a la colindancia de la zona residencial de “ASFAIN” con el
sector que se planifica.

Efectivamente, en Azuqueca se encuentra la colonia “ASFAIN”, de una cierta
antigiiedad (consolidada en 1991), que se encuentra, sin ningun “colchén” urbanistico,
limitando con el término municipal de Meco, o lo que es lo mismo, con el sector que se
planifica.

De igual manera, existe un nucleo de viviendas e instalaciones agropecuarias, junto
al borde suroeste del sector, en término de Meco.

Hasta el momento, estas estructuras urbanas limitaban con terrenos rdsticos de
cultivos de cereal, etc.

La transformacioén urbanistica del sector, en virtud de las determinaciones del Plan
General, posiciona muy de otra manera a estas zonas urbanas, que en origen no han
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previsto situaciones como la que se plantea, sin haber disefiado situaciones de borde que
hubieran podido minorar o anular los efectos del desarrollo proyectado.

Esta situacion ha supuesto la reconsideracion de la ordenacion del borde de la
actuacion prevista en el Avance sometido a informacion publica, para proteger estas
situaciones.

Las actuaciones adoptadas para la citada proteccion han consistido en las
siguientes:

a) Reserva de una banda de terreno de 60 metros de anchura continua como “colchén
de zona de transicion verde del uso industrial logistico al residencial.

b) Disposicion de la zona a ajardinar y arbolar de las parcelas lucrativas logisticas, en
cuantia del 10% de la superficie de la parcela, a continuacion de la banda verde
anterior.

c) Determinacién de un retranqueo de 100 metros respecto del limite del sector para
las edificaciones logisticas méas cercanas a las viviendas.

En las figuras siguientes, y en los correspondientes planos de ordenacion, se
pueden observar la citadas medidas de ordenacion adoptadas.
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FIG. 3.8:2. DETERMINACIONES DE ORDENACION PARA LA PROTECCION DE LAS ZONAS

RESIDENCIALES DE BORDE EN AZUQUECA DE HENARES. (Fuente: Planos Ordenacién PSEC).
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FIG. 3.8.3. DETERMINACIONES DE ORDENACION PARA LA PROTECCION DE LAS ZONAS
RESIDENCIALES DE BORDE EN MECO. (Fuente: Planos Ordenacion PSEC).

Paralelamente a estas medidas, para las zonas verdes citadas (ZV.0s. y ZV.11.) se
determina que se efectuara un modelado del terreno que “invisibilice” la zona logistica.

Como se muestra en la siguiente imagen, el modelado del terreno en la zona verde
dispuesta en el borde del sector, con muy poca elevacion del terreno, y un tratamiento
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FIG. 3.8.4. ESQUEMA TRANSVERSAL DEL TRATAMIENTO DE LAS ZONAS VERDES DE BORDE JUNTO
A LAS COLONIAS RESIDENCIALES.

vegetal, va a suponer la real proteccion de los residentes de las zonas residenciales, tanto
en lo que se refiere a vistas como en lo que se refiere a ruido.

Esta situacion queda analizada de forma pormenorizada en el Estudio Ambiental
Estratégico y sus conclusiones.

En términos absolutos, se considera muy adecuada la solucion adoptada para
enervar las condiciones adversas iniciales objeto de las sugerencias presentadas.
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Es preciso sefalar que con independencia de la colindancia con la Colonia
“ASFAIN", el resto del suelo del término municipal de Azuqueca que colinda con el sector
es suelo clasificado como Suelo Rustico de Reserva, como se observa en las fracciones
de los planos de clasificacion del suelo que se observan en las siguientes figuras, y que al
dia de la fecha no consta ninguin desarrollo ni iniciativa del mismo.

lenaria del Ayuntamiento de Meco el 27/08/2024.
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FIG. 3.8.5. CLASIFICACION DEL SUELO EN EL PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL DE AZUQUECA DE
HENARES.
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PLAN DE SECTORIZACION, CON ORDENACION PORMENORIZADA EN GRADO DE
PLAN PARCIAL, DEL SECTOR DE SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO SUNS-
AE DESTINADO A ACTIVIDADES ECONOMICAS, DEL PLAN GENERAL DE MECO
(MADRID).

TOMO lII.A.: MEMORIA DE ORDENACION.

Madrid, a julio de 2023.
Corregido, julio de 2024.

Conforme por el Promotor:

Por el Equipo Redactor:

COMISION GESTORA:
Santos Lopez Coldn.
Arquitecto y Urbanista.
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3.9. DOCUMENTOS ANEXOS.

Anexo N° 1: DETERMINACIONES QUE SE MODIFICAN TRAS EL PERIODO DE
INFORMACION PUBLICA EN LOS DIFERENTES DOCUMENTOS
INTEGRANTES DEL PLAN DE SECTORIZACION.

Anexo N° 2: CORRECCIONES QUE SE TRASLADAN A LOS DOCUMENTOS DEL
PLAN DE SECTORIZACION PROCEDENTES DE LA DECLARACION
AMBIENTAL ESTRATEGICA 16ENE2024 (BOCM DE 29ENE2024).

Anexo N° 3: FICHAS INDIVIDUALIZADAS DE SUPERFICIES LOGISTICAS DE GRAN
TAMANO EN LA PERIFERIA DE MADRID.

Anexo N° 4: CORRECCIONES Y JUSTIFICACIONES QUE SE TRASLADAN A LOS
DOCUMENTOS DEL PLAN DE  SECTORIZACION COMO
CONSECUENCIA DEL INFORME DE LA D.G.U. DE FECHA JULIO2024.
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Anexo N° 1: DETERMINACIONES QUE SE MODIFICAN TRAS EL PERIODO DE
INFORMACION PUBLICA EN LOS DIFERENTES DOCUMENTOS
INTEGRANTES DEL PLAN DE SECTORIZACION.

CORRECCIONES QUE SE TRASLADAN A LOS DOCUMENTOS DEL PLAN DE
SECTORIZACION.

- Alegaciones de particulares y empresas.

N° 1: CIPSA NORTE, S.L.
No se derivan correcciones.

N° 2: COMUNIDAD DE REGANTES DEL CANAL DEL HENARES.

1. Se Incorpora al Tomo IC-ANEXOS DOCUMENTALES, el ANEXO Xlll-
COMUNIDAD DE REGANTES DEL HENARES, que incluira la documentacién que
aportan en el escrito de alegaciones.

2. Se incorpora el punto 4 del art. 45 de las Normas Urbanisticas, determinando que
se dara continuidad subterrdnea a las canalizaciones de riego, y se integraran en
la ordenacion proyectada, con las mismas caracteristicas de capacidad hidraulica
que las actuales.

- De la Administracion General del Estado se han manifestado los siguientes
organismos:

N° 3: INSTITUTO GEOLOGICO Y MINERO DE ESPANA.
No se derivan correcciones.

N° 4: SECRETARIA GENERAL DE TELECOMUNICACIONES Y ORDENACION DE LOS
SERVICIOS DE COMUNICACION AUDIOVISUAL (Ministerio de Asuntos Econémicos y
Transformacién Digital).
1. Se corrige el texto del art. 46 de las Normas Urbanisticas que queda:
Las condiciones de calculo de las redes de servicios seran las que determinan las
Normas Urbanisticas del Plan general en su Capitulo 4, y subsidiariamente se aplicaran
la normativa especifica de las Compafias suministradoras, con especial referencia al
Canal de Isabel Il por lo que se refiere a las infraestructuras hidraulicas, Iberdrola SAU
de Distribucién para la infraestructura eléctrica, y las determinaciones de los
articulos 45 y 49.4 de la Ley 11/2022, de 28 de junio, General de
Telecomunicaciones, en relacion con la implantacién de cualquier operadora de
telecomunicaciones en los términos y con las condiciones que se determinan en
la misma .
2. Se corrige el texto del Resumen Ejecutivo de la memoria de Analisis de Impacto
Normativo, sustituyéndolo por:
- Operadora de Telecomunicaciones (en conformidad con la Ley General de
Telecomunicaciones).
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N° 5: DIRECCION GENERAL DE POLITICA ENERGETICA Y MINAS (Ministerio para la
Transicion Ecoldgica y el Reto Demografico).
1. Seincorporaen el art. 8 de las Normas Urbanisticas la referencia a la Ley 24/2013,
de 26 de diciembre, del Sector Eléctrico.
2. Seincorpora en el art. 8 de las Normas Urbanisticas la referencia a la Ley 34/1998,
de 7 de octubre, del Sector de Hidrocarburos y normativa de desarrollo.

N° 6: ADMINISTRADOR DE INFRAESTRUCTURAS FERROVIARIAS (ADIF).

1. Seincorpora en el art. 8 de las Normas Urbanisticas la referencia a la Ley 38/2015,
de fecha 29 de septiembre, del Sector Ferroviario —recientemente modificada por la
Ley 26/2022, de 19 de diciembre-, el Real Decreto 2.387/2004, de fecha 30 de
diciembre, por el que se aprueba el Reglamento del Sector Ferroviario, y el Real
Decreto 929/2020, de 27 de octubre, sobre Seguridad Operacional e
Interoperabilidad Ferroviarias, normativa sectorial con rango de normas materiales
de ordenacion directamente aplicables al planeamiento.

2. Se afade al art. 48 de las NNUU un nuevo punto 7 con el siguiente texto:

Cuando se actue en el entorno del ferrocarril, y de conformidad con el art. 16 Ley
del Sector Ferroviario que determina que "para ejecutar, en las zonas de dominio
publico y de proteccién de la infraestructura ferroviaria, cualquier tipo de obras o
instalaciones fijas o provisionales, cambiar el destino de las mismas o el tipo de
actividad que se puede realizar en ellas y plantar o talar arboles, se requerira la
previa autorizacién del administrador de infraestructuras ferroviarias, adoptando
para ello las medidas de control del riesgo necesarias con el objeto de que este
resulte aceptable de acuerdo con el método comun de seguridad para la evaluacién
y valoracién del riesgo. Lo dispuesto en este apartado se entiende sin perjuicio de
las competencias de otras administraciones publicas”, con caracter previo a
cualquier actuacion, el promotor deberd contar con Autorizacion expresa del
Administrador de Infraestructuras Ferroviarias, dirigiéndose para su tramitacion a la
Gerencia de Area de Zonas de Afeccion.

N° 7: RED ELECTRICA.
No se derivan correcciones.

N° 8: CONFEDERACION HIDROGRAFICA DEL TAJO (Ministerio para la Transicion
Ecoldgica y el Reto Demogréfico).

Se haincorporado en el art. 37 de las Normas Urbanisticas los siguientes extremos
deducidos como exigencia prevista en el Escrito:

En el desarrollo del Plan de Sectorizacion a través del necesario Proyecto de Urbanizacion,
y para solicitarse de la CHT las pertinentes autorizaciones, deberan justificarse todos los
extremos pertinentes de las obras y su adecuacion a la Ley de Aguas y al Reglamento de
Dominio Puablico Hidraulico para que sean autorizadas. Entre los mismos debera incluirse
el estudio completo del cauce del Arroyo de las Monjas, tanto en situacion pre operacional
como en situacion pos operacional para justificar las soluciones que se adopten.
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A) Para la red de aguas pluviales.

1. En la situacién pos operacional se modificara la permeabilidad de los terrenos v,
por tanto, se incrementaran los caudales instantaneos de la escorrentia superficial
generados por lluvias de periodo de retorno superior al contemplado en el disefio
de la red de aguas pluviales, por lo que habra que analizar el destino de las aguas
de escorrentia que se generen en el ambito de actuacion para los aguaceros de
periodo de retorno mayor a 10 afios , asi como considerar las afecciones que
podrian provocar las mismas en los cauces y en las zonas bajas donde desaguan
de forma natural el Sector.

2. Como regula el Plan Hidrologico de la cuenca los puntos de desbordamiento en
las redes de recogida de aguas pluviales deberan disponer de tanques de
tormenta que permitan retener una lluvia de 20 minutos con una intensidad
de 10 l/s*ha, considerando la totalidad de la cuenca de aportacion y un
coeficiente de escorrentia de valor la unidad , sin perjuicio de que en el
correspondiente estudio en detalle, se justifiquen otros valores en el
dimensionamiento de los tanques de tormenta que garanticen que no se produzcan
efectos perjudiciales sobre la calidad de las aguas por la incorporacion al cauce de
las primeras aguas de escorrentia.

3. El caudal maximo que se incorpore al cauce en los puntos de
desbordamiento, tanto en redes unitarias como de recogida de pluviales, no
podré superar nunca un valor equivalente al 10 % del caudal circulante por el
cauce en régimen natural , para un periodo de retorno igual al de disefio de la red,
sin perjuicio de que en el correspondiente estudio en detalle, se justifiquen valores
superiores que garanticen que, para el mismo periodo de retorno, no se produce un
incremento del caudal circulante por el cauce respecto a la situacion pre
operacional.

4. Por lo que se refiere a las obras de restitucion del agua al cauce (vertido), en
ningln caso se admitirdn actuaciones que supongan reducir la seccién del
cauce. Estas obras se realizaran siempre sin interferir en la franja de 5 metros
correspondiente a la zona de servidumbre de uso publico. No se permitirdn
estructuras (arquetas, etc.) en la zona de servidumbre. Las actuaciones de
proteccion (aletas, etc.) asociadas al desaglie no deberan sobresalir de la rasante
del terreno y se debera prestar especial precaucién en restituir, tras las
excavaciones, el perfil del terreno a su estado original.

5. El titular de la autorizacion sera responsable de los dafios y perjuicios que
ocasione al dominio publico hidraulico y a terceros.

6. Si durante la ejecucion de las obras se precisara ocupar provisionalmente el
dominio publico hidraulico o realizar actuaciones que pudieran suponer un
obstaculo a la normal circulacion de las aguas, el interesado estara obligado a
solicitar de la Confederacion Hidrografica del Tajo la oportuna autorizacion de las
obras provisionales, aportando para ello documento suscrito por técnico
competente en el que se analicen las incidencias de las citadas obras provisionales
respecto a las avenidas antes mencionadas.
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7. La Administracién no respondera de los dafios que pudieran ser ocasionados en la
instalacion del saneamiento por causa de avenidas ordinarias y extraordinarias,
siendo obligacién del beneficiario de la autorizacién el mantenimiento de la misma,
desbroce y corta o poda de las masas arbdrea que pudieran afectarle en terrenos
de dominio publico hidraulico.

B) Para lared de aguas residuales.

8. Previamente a la conexion de la red de saneamiento de aguas residuales a la EDAR
de Meco deberd quedar garantizado que dichas instalaciones tienen capacidad
suficiente para asumir los nuevos caudales, o ser ampliadas en caso de que fuera
necesario.

9. Debera tenerse en cuenta que cualquier variacion sustancial en las condiciones de
vertido o en las instalaciones de depuracibn autorizadas, requerira la
correspondiente revision de la autorizacion de vertido vigente, de conformidad con
lo establecido en el articulo 261 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico
(RDPH), debiendo el titular de la misma presentar en este Organismo de cuenca,
con suficiente antelacién, la solicitud de revisién junto a los formularios de la
declaracién de vertido que resulten afectados y la documentacion técnica
justificativa que corresponda.

10. Los vertidos industriales a la red general de saneamiento deberan dar cumplimiento
a lo establecido ordenanza reguladora de vertidos de aplicacion y seran objeto del
tratamiento previo que sea necesario segun lo establecido en el articulo 8 del Real
Decreto 509/1996, de 15 de marzo, de desarrollo del Real Decreto-ley 11/1995, de
28 de diciembre, por el que se establecen las normas aplicables al tratamiento de
las aguas residuales urbanas.

C) Condicionantes generales.

C.1 Caracter separativo de las redes de saneamiento.

Los sistemas de saneamiento de los nuevos desarrollos deberan establecer,
preferentemente, redes de saneamiento separativas, e incorporar un tratamiento de las
aguas de escorrentia, independiente del tratamiento de aguas residuales. En caso
contrario, se debera justificar la conveniencia de establecer redes de saneamiento
unitarias para aguas residuales y de escorrentia, debiendo plantear medidas que
limiten la aportacion de aguas de lluvia a los colectores.

c.2. Afecciones de las infraestructuras de saneamiento a terrenos de dominio
publico hidraulico.

Los colectores que se prevean en el entorno de los cauces, deberan discurrir, en
cualquier caso, sin ocupar terrenos de dominio publico hidraulico, con la Unica
excepcion de posibles cruces en puntos concretos.

En cualquier caso, la ejecucion de obras y otras actuaciones que afecten a terrenos
pertenecientes al dominio publico hidraulico requeriran de la preceptiva autorizacion
previa de este Organismo, en el marco de lo establecido en el art. 126 y siguientes del
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

PLAN DE SECTORIZACION DEL SECTOR SUNS-AE DEL P.G.0.U. DE MECO. JUL.2023. TOMO IIL.A.
Pagina 172 de 216

CSV: 28880IDOC278CF8D6915E7054CAS - https://sede.ayto-meco.es/eAdmin



1.Firmante: Teresa Maillo Del Valle
Puesto: Secretaria Accidental
Fecha Firma: 28/08/2024 14:14:58

DILIGENCIA: Para hacer constar que este documento fue aprobado
en sesion plenaria del Ayuntamiento de Meco el 27/08/2024.

La Secretaria accidental.
Fdo. digitalmente al margen

C.3. Afeccion a los cauces receptores.

En el disefio de las infraestructuras de saneamiento que se proyecten, en concreto de
los aliviaderos que se sitien en las mismas y de los puntos de vertido de aguas
pluviales, se debera analizar el efecto que sobre el propio cauce y su régimen de
corrientes provocaria el vertido que se produciria en la hipétesis mas desfavorable, esto
es, vertiendo el caudal méximo posible.

Se comprobara gue los cauces receptores tengan capacidad de evacuacion suficiente
en situacion pos operacional y que no se produce un aumento significativo de los
caudales circulantes, adoptandose las medidas oportunas para no afectar
negativamente al propio cauce de dominio publico hidraulico o a sus margenes.

En cualquier caso, el establecimiento de puntos de vertidos de aguas pluviales y de
aliviaderos en las redes de saneamiento requerira de autorizacion previa de este
Organismo.

En tiempo seco no se admitirdn vertidos por los aliviaderos de las redes de
saneamiento.

Los aliviaderos del sistema colector de saneamiento y los de entrada a la depuradora
deberan dotarse de los elementos pertinentes en funcién de su ubicacién, antigiiedad
y el tamafio del &rea drenada para limitar la contaminacién producida por sélidos
gruesos Y flotantes. Estos elementos no deben producir una reduccion significativa de
la capacidad hidraulica de desagle de los aliviaderos, tanto en su funcionamiento
habitual como en caso de fallo.

c.4. Incorporacion de aguas de escorrentia procedentes de zonas exteriores a la
aglomeracion urbana

En lo referente a la red de saneamiento de aguas residuales, de acuerdo con el art. 259

ter del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, no se admitira la incorporacion de

aguas de escorrentia procedentes de zonas exteriores a la aglomeracion urbana o de

otro tipo de aguas que no sean las propias para las que fueron disefiados, salvo en

casos debidamente justificados.

N°9: SUBDIRECCION GENERAL DE PATRIMONIO (Direccion General de
Infraestructura, Ministerio de Defensa).
Se incorporara al articulo 8 de las Normas Urbanisticas (Tomo IV):
Real Decreto 120/2019, de 1 de marzo, por el que se establecen las servidumbres
aeronauticas de la Base Aérea de Torrejon de Ardoz, Madrid.

Se incorporara al art. 52 de las Normas Urbanisticas (Tomo IV):

7. Cualquier construccion, instalacion (postes, antenas, aerogeneradores -
incluidas las palas-, medios necesarios para la construccion (incluidas las gruas
de construccién y similares)) o plantacién, requerird informe favorable por parte
del Ministerio de Defensa (Direccién General de Infraestructura).

- De la Administracion de la Comunidad de Madrid se han manifestado los siguientes
organismos:
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N° 10: DIRECCION GENERAL DE SEGURIDAD, PROTECCION CIVIL Y FORMACION
(Consejeria de Justicia, Interior y Victimas, Comunidad de Madrid).
No se derivan correcciones.

N° 11: DIRECCION GENERAL DE IGUALDAD (Consejeria de Familia, Juventud y Politica
Social, Comunidad de Madrid).
No se derivan correcciones.

N° 12: BOMBEROS COMUNIDAD DE MADRID (Direccion General de Emergencias,
Consejeria de Presidencia, Justicia e Interior, Comunidad de Madrid).
No se derivan correcciones.

N° 13: DIRECCION GENERAL DE PROMOCION ECONOMICA E INDUSTRIAL
(Consejeria de Economia, Hacienda y Empleo, Comunidad de Madrid).
No se derivan correcciones.

N° 14: DIRECCION GENERAL DE REEQUILIBRIO TERRITORIAL (Consejeria de
Administracion Local y Digitalizacién, Comunidad de Madrid).
No se derivan correcciones.

Ne 15: DIRECCION GENERAL DE SALUD PUBLICA (Consejeria de Sanidad, Comunidad

de Madrid).
Se sustituye en el EAE la referencia a R.D. 865/2003, de 4 de julio, que establece
los criterios higiénico-sanitarios para la prevencion y control de la legionelosis, que

ha sido derogada por Real Decreto 487/2022, de 21 de junio, por el que se establecen
los requisitos sanitarios para la prevencion y el control de la legionelosis.

Se incorporan al Estudio Ambiental Estratégico, como elemento de referencia en
materia de proteccion sanitaria, las consideraciones y determinaciones sobre los factores
ambientales que acaban afectando nuestro habitat y entorno en el Plan Estratégico Salud
y Medio Ambiente 2022-2026 (PESMA).

N° 16: SUBDIRECCION GENERAL DE PATRIMONIO HISTORICO (Direccién general de
Patrimonio Cultural, Consejeria de Cultura, Turismo y Deporte, Comunidad de Madrid).

En el punto 9 del art. 57 de las Normas Urbanisticas se incorpora:

- Con el fin de no alterar los elementos arqueoldgicos que pudiesen encontrarse
bajo la superficie, en la zona verde afectada por el yacimiento “El Mar” no podran
instalarse infraestructuras que afecten al subsuelo y, en caso de plantar
vegetacion, esta deberd ser de escaso crecimiento radicular.

En el art. 48 de las normas Urbanisticas, se afiade un nuevo punto 8. Con el

siguiente texto:

En aplicacion del art 31 de la Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio Historico de

la Comunidad de Madrid, si durante el transcurso de las obras aparecieran restos

de valor historico y arqueoldgico/paleontologico, deberd comunicarse en el plazo de
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N° 17:

N° 18:

3 dias naturales a la Direccion General de Patrimonio Cultural de la Comunidad de
Madrid, para que esta tome las medidas oportunas para la conservacion y puesta
en valor de los bienes aparecidos.

PLANIFICA MADRID, PROYECTOS Y OBRAS, M.P., S.A.
Se actualizaran las cargas econémicas previstas para el sector.

CONSORCIO DE TRANSPORTES DE MADRID Consejeria de Transportes e

Infraestructuras, Comunidad de Madrid).

N° 19:

No se derivan correcciones en los documentos del Plan de Sectorizacion.

CANAL DE ISABEL II.

Se incorpora al art. 34 de las NNUU un punto 5 con el siguiente texto:

El caudal medio que demanda el Sector SUNS AE, calculado segun las vigentes
Normas para Redes de Abastecimiento de Canal de Isabel Il (Version 4. 2021), es
de 9.128,35 m3/dia (105,7 I/s), siendo el caudal punta 176,7 I/s.

Se incorpora al art. 36 de las NNUU un punto con el siguiente texto:

Atendiendo a las dotaciones de las vigentes Normas para Redes de Saneamiento
de Canal de Isabel Il (Version 3. 2020), el caudal de vertido de aguas residuales
gue genera el Sector SUNS AE es de 7.804,74 m3/dia.

El caudal de vertido generado por el Sector SUNS AE debera tratarse en la
ampliacion de la EDAR de Meco. No obstante, en el caso de que este ambito
adelante su desarrollo a la puesta en servicio de la ampliacién, podra estudiarse la
incorporacion de los vertidos en la EDAR actual de Meco, para lo cual y previamente
ala aprobacion del Proyecto de Urbanizacion, se debera consultar a Canal de Isabel
II, S.A., M.P. si las instalaciones existentes en ese momento tienen capacidad
suficiente para depurar los vertidos generados por el &mbito.

La red de saneamiento propuesta es de tipologia separativa para aguas residuales
y pluviales.

En ningun caso las aguas de lluvia procedentes de cubiertas, patios o cualquier otra
instalacion interior de las parcelas podran incorporarse a la red de aguas negras del
ambito. Las aguas de lluvia se incorporaran a la red de aguas pluviales que debera
verter a cualquier cauce publico cuyo destino no sea la red de alcantarillado de
aguas negras y cumplir la normativa y condicionantes que marque la Confederacion
Hidrografica del Tajo al respecto. Por este motivo, se dispondran dos acometidas
de saneamiento en cada &rea edificable: una para aguas negras y otra para
pluviales.

En el proyecto de urbanizacién del sector, se tendra que garantizar que las aguas
de escorrentia exteriores al &mbito de la actuacion, y que discurran por vaguadas
que hayan sido obstruidas por las obras de urbanizacion, no se incorporen a la red
general de saneamiento por el que circulen aguas residuales.

La incorporacion de las aguas residuales se realizaré a la camara de entrada de la
EDAR de Meco, de manera que no quede comprometida la capacidad de los
colectores existentes.
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Se corrige la documentacion, Documento Inicial Estratégico en relacion al
Cumplimiento del Decreto 170/1998 (Tomo | C del Plan de Sectorizacion), se
propone otra conexion de las aguas residuales, en el colector existente que discurre
por la calle Ferrocarril de @ 2.000 mm, conexion que debera sustituirse por la
indicada en la cAmara de entrada de la EDAR y que se recoge en el documento de
Plan de Sectorizacion Tomo Il A. Memoria de Ordenacion.

Se corrige el plano INF.04 Esquemas de infraestructuras. Red de saneamiento de
aguas pluviales para_que las aguas pluviales de la cuenca C.2 (a) deberan
conectarse al resto de la red.

Se incorpora un punto nuevo en el art. 39 de las Normas Urbanisticas que dice:

1. Canal de Isabel I, S.A., M.P. condicionara las Conformidades Técnicas de la red
de distribucion y de la red de alcantarillado del Proyecto de Urbanizacion del Sector
SUNS AE a la firma del Unico nuevo Convenio para la ejecucion de infraestructuras
hidraulicas y al pago previo del importe que corresponda de la aplicacion de las
repercusiones unitarias resultantes, y al cumplimiento, por parte de su promotor, de
los condicionantes incluidos en los informes emitidos por Canal de Isabel I, S.A.,
M.P.

N° 20: DIRECCION GENERAL DE BIODIVERSIDAD Y RECURSOS NATURALES

(Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Agricultura, Comunidad de Madrid).
Antes del desarrollo definitivo del sector, y conjuntamente, pero en documento
separado, con el Proyecto de Urbanizacion y antes de su aprobacion definitiva, se
redactard una Memoria Justificativa de las medidas compensatorias por reduccion
de superficie forestal en el interior del sector, en los términos que sefala el escrito
y siguiendo las determinaciones del Anexo Il del mismo. Se remitird a la Direccion
General de Biodiversidad y Gestion Forestal para su valoracion.

Se incorpora un nuevo apartado 6 en el art. 48 de las Normas Urbanisticas del Plan
de Sectorizacion, que determina:

6. Las obras de urbanizacidon de los accesos desde el exterior del sector,
singularmente desde la M-116, deberan tener en cuenta la posible afeccién a los
habitats de interés comunitario (HIC) existentes en el entorno del Arroyo de las
Monjas, para lo cual se realizard un estudio detallado de la vegetacion existente en
la zona y se evitara en la medida de lo posible su afeccién a estos HIC.

Se incorpora un nuevo articulo normativo (art. 79) en donde se determina que:

Se respetaran los ejemplares de las especies de flora y fauna incluidas en el Catalogo
Regional de especies amenazadas de fauna y flora silvestres aprobado por Decreto
18/1992, de 26 de marzo, por el que se aprueba el Catdlogo Regional de Especies
Amenazadas de Fauna y Flora Silvestre y se crea la Categoria de Arboles Singulares,
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presentes en la parcela objeto de actuacion. En ningln caso, y en cualquier clase de
suelo, se apearan los ejemplares arboreos, de cualquier calibre, de las especies
catalogadas, debiéndose sefializar su presencia antes de realizar los desbroces u otras
actuaciones.

Se incorpora un nuevo articulo normativo (art. 80) en donde se determina que:

En la ejecucion de las obras no se rebasaran los limites de los espacios protegidos Red
Natura 2000 ZEC “Cuencas de los rios Jarama y Henares” y ZEPA “Estepas cerealistas
de los rios Jarama y Henares”, ni en las zonas de ocupacion permanente, ni con las
zonas de ocupacion temporal.

Se ha incluido un nuevo apartado (4.3.5. MEDIDAS DE PROTECCION Y
CONSERVACION DE ESPECIES PROYTEGIDAS DE FLORA Y FAUNA), en donde
se recogen las medias contenidas en el informe, y cualquiera de las establecidas en el
documento presentado relacionadas con la conservacion de la fauna y flora protegida
(art. 81), con la siguiente redaccion:

1. Se potenciara una jardineria sostenible, sobre todo en la interfaz urbano-
campo, erradicando las especies catalogadas como invasoras en el anexo
del Real Decreto 630/2013 del catalogo esparfiol de especies exéticas
invasoras. En las zonas ajardinadas, plantaciones, restauraciones,
recuperaciones ambientales o reforestaciones que se tiene previsto llevar a
cabo, se evitara el uso de especies aldctonas, aunque no tengan la condicion
de invasoras, dando prioridad a las especies autoctonas adaptadas a las
condiciones climaticas de la zona considerando los escenarios de cambio
climético. Igualmente se recomienda, evitar las especies mas inflamables
(especies con alto contenido de resinas y aceites, que acumulan gran
cantidad de ramas secas en su interior sin llegar a caer al suelo, que se
secan rapidamente en la época estival).

2. Para proteger la fauna se aconseja la no utilizacion de herbicidas en las
labores de mantenimiento de zonas verdes y jardineria tanto en suelo
urbano y urbanizable como en SNUP. Especialmente, se cumplird lo
indicado en el Reglamento de ejecucion (UE) 2017/2324 de la Comision de
12 de diciembre de 2017 que renueva la aprobacién de la sustancia activa
glifosato con arreglo al Reglamento (CE) n° 1107/2009 del Parlamento
Europeo y del Consejo, relativo a la comercializacion de productos
fitosanitarios, y modifica el anexo del Reglamento de Ejecucion (UE) n°
540/2011 de la Comision.

3. Para evitar la contaminacion luminica que afecta a las especies de fauna, es
necesario que las instalaciones de alumbrado exterior se disefien de tal
forma que:

* Se oriente la luz en la direccion de los elementos que se quieren
iluminar, mediante luminarias que eviten por completo la emisién de
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luz en direcciones indeseadas. No iluminar las zonas con vegetacion
donde puede refugiarse especies de fauna.

« Utilizar luminarias adecuadas para evitar afectar los habitos de las
especies nocturnas. Favoreciendo, en la medida de lo posible en
funcion del proyecto y sus necesidades de iluminacion, que durante
las horas nocturnas se mantengan las condiciones naturales de luz.
* Se utilicen lamparas con una distribucién espectral maxima en las
longitudes de onda en las que el ojo humano tiene mayor
sensibilidad.

* No sobre iluminar, ajustando los niveles de luz a los requerimientos
de las actividades concretas, con un grado de uniformidad que
permitan una iluminacién homogénea mediante un disefio adecuado
de la localizacion de los puntos de luz. Otra forma de evitar la
contaminacion luminica es proceder al apagado del alumbrado o
disminucion del nivel de iluminacion en determinadas franjas
horarias.

4, Es necesario que las instalaciones eléctricas, atiendan a las condiciones
técnicas establecidas por el Real Decreto 1432/2008 y el Decreto 40/1998 y
en la medida de lo posible, favorecer el soterramiento del mayor niumero de
tendidos con independencia de la clase de suelo.

5. Durante la ejecucion de las obras de urbanizacion e infraestructuras no se
procederd a la instalacion de zonas auxiliares, plantas de tratamiento,
parques de maquinaria, acopio de materiales, vertederos y préstamos, etc.,
en suelos con caracteristicas ambientales destacadas (cauces, HIC y zonas
humedas, posible presencia de especies protegidas, etc.). Los proyectos de
urbanizacion y de ejecucion contardn con un Plan de Restauracion
Ambiental de las zonas afectadas directamente por las obras que generan
estos proyectos. Este plan, valorado y que debe formar parte del
presupuesto total del proyecto, detallara: medidas de proteccién de la fauna
en los sistemas de drenaje, especies vegetales utilizadas en la reforestacion
y labores a realizar para ello.

6. Sera obligatorio que los sistemas de drenaje (longitudinales y transversales)
de las vias de comunicacion permitan el paso de los diferentes grupos
faunisticos, en especial facilitaran el escape de anfibios, reptiles y pequefios
mamiferos, dotdndolas de rampas o similares. Se comprobara que las obras
de drenaje y las cunetas de cualquier vial se han realizado de forma que no
sean potenciales trampas para pequefios animales.

7. Durante las obras de desarrollo, especialmente en la zona que limita con la
ZEC y ZEPA, se evitara el transito de vehiculos. La ejecucion de las labores
de movimiento de tierra y otras susceptibles de necesitar maquinaria pesada
y/o emitir ruidos elevados evitaran el periodo comprendido entre el 1 de
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marzo y el 15 de agosto. Estos trabajos siempre se realizaran con luz solar.
En caso de existir zanjas, éstas se taparan por la noche, dotandolas de
rampas de salida.

8. Se considera conveniente que se incluyan en el Plan y en sus distintos
documentos de desarrollo, recomendaciones a la hora de realizar o
modificar edificaciones y construcciones, de tal forma que se favorezca la
fijacion de poblaciones de aves como aviones, vencejos, golondrinas y
cernicalos, asi como de quirdpteros. Estas adaptaciones pueden consistir
en la instalacion de cajas nido, la habilitacion de espacios bajo cubierta, tejas
y ladrillos adaptados, fisuras artificiales, etc., evitando el periodo de abril a
agosto para la rehabilitacion de tejados que puedan albergar colonias de
avion comun o vencejo.

9. Se consideran conveniente y necesario que todas aquellas medidas que
ayuden a potenciar al cernicalo primilla, en peligro de extincion, como la
adaptacion arquitectonica con infraestructuras de bajo o nulo impacto visual
(nidales incluidos en las edificaciones, etc.) que puede contribuir a garantizar
la pervivencia de esta especie.

10. Se presentard anualmente un estudio de seguimiento de las poblaciones de
fauna, durante los primeros diez afios para conocer si las poblaciones
asociadas a las zonas ZEC y ZEPA, colindantes con el Plan, sufren alguna
alteracion y poder adoptar medidas de conservacion acordes con las
posibles afecciones.

Se presentara ante esta Direccion General de Sostenibilidad de forma previa a la
aprobacion definitiva del Proyecto de urbanizacion que desarrolle el Plan de
Sectorizacion un programa agroambiental en donde se desarrollen las medidas
compensatorias por la pérdida del habitat propio de las especies esteparias que se
establece en el EAE.

Se aporta un plano especifico con la zonificacién de zonas de ruido a la que hace
referencia el escrito.

Se incorpora al art. 72 de las Normas Urbanisticas el siguiente texto:

En ejecucion del Plan de Sectorizacion, se debera consensuar con la Direccion General
de Biodiversidad la localizacion del primillar que se propone y sus caracteristicas en un
proyecto especifico para ello.

- Ayuntamientos colindantes:

N°e 21: DIRECCION GENERAL DE CARRETERAS (Consejeria de Transportes e
infraestructuras, Comunidad de Madrid).
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Se incorpora al punto 4 del art. 33 del Tomo IV, Normas e Instrucciones Urbanisticas la
siguiente determinacion:

Todas las actuaciones propuestas deberan cumplir la normativa de aplicacién y, en

cuanto a las conexiones con la red de carreteras autondémica, se deberan disefiar

prestando especial atencién a las recomendaciones de tipologia de conexiones, a

nivel o a distinto nivel si fuere el caso, y que en aquellos tramos en los que sea

necesario, se propondran las vias de servicio correspondientes para la correcta
reordenacion de accesos a las carreteras autonémicas.
Se incorpora un nuevo punto 7 al art. 44 del Tomo IV, Normas e Instrucciones Urbanisticas
con la siguiente determinacion:
El Proyecto de Urbanizacién que desarrolle el sector Unico que se define para el
ambito del Plan de Sectorizacion, incluird un proyecto especifico del
desdoblamiento de la carretera M-116 y de la rotonda intermedia, y del enlace del
viario del sector con la carretera M-121, definiendo con precision todos los
elementos de la carretera y de sus zonas de dominio publico y proteccion, ya
previstos con caracter enunciativo por el Plan General, para su autorizacién por la

Direccion General de Carreteras de la Comunidad de Madrid, sin perjuicio de por

ésta en funcion de sus competencias, pudiese adelantar su ejecucion y ello con

independencia de la financiaciébn o parte de la misma que corresponde a las
obligaciones del sector.

Si fuere preciso la redaccién previa o simultanea de un plan especial para garantizar

la adecuacion de la infraestructura viaria al planeamiento urbanistico en su

condicién de Red Supramunicipal de Infraestructuras de Comunicaciones, asi se
efectuara.
Se incorpora al art. 33 de las Normas e Instrucciones Urbanisticas los siguientes puntos:

1. Una vez obtenido el informe favorable al planeamiento general, y en fases
posteriores de desarrollo del planeamiento, las conexiones que afecten a las
carreteras competencia de la Comunidad de Madrid deberan definirse
mediante proyectos especificos completos que serdn remitidos a esta
Direccion General para su informe y estardn redactados por técnicos
competentes y visados por el colegio profesional correspondiente.

Los cruces y paralelismos de las redes de servicios con la red de carreteras
autonomicas deberan ser objeto de un proyecto especifico que debera ser
autorizado por esta Direccién General.

En todo caso, se estara a las determinaciones que respecto de la proteccion
de las carreteras determina la Ley 3/91, de 7 de marzo, de Carreteras de la
Comunidad de Madrid y su Reglamento, aprobado por Decreto 29/93, de 11
de marzo.

2. No estard autorizado ningun nuevo acceso a la red de carreteras de la
Comunidad de Madrid que no lo esté expresamente por la Direccion General
de Carreteras, aunque figure como tal en el Plan General de Ordenacion
Urbana. Los accesos a todos los ambitos del suelo se realizaran por las vias
municipales mejorando los accesos actuales y no se autorizaran nuevos
accesos directos por carreteras de competencia autonémica.
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Las conexiones que afecten a las carreteras competencia de la Comunidad
de Madrid, en caso de ser necesarias, deberan definirse mediante proyectos
especificos completos que seran remitidos a esta Direccién General para su
informe y estaran redactados por técnicos competentes y visados por el
colegio profesional correspondiente.

No podran variarse las caracteristicas o uso de los accesos existentes sin la
previa autorizacion de la Consejeria de Transportes e Infraestructuras.
Serd necesario tramitar la solicitud de autorizacidon correspondiente
mediante resolucion de la Direccién General de Carreteras, de acuerdo con
el articulo 99 del Reglamento de la Ley de Carreteras de la Comunidad de
Madrid, aprobado por Decreto 29/1993, de 11 de marzo. La entrada en
servicio del desarrollo estd condicionada a dicha autorizacién, segun las
limitaciones contempladas en dicho articulo.

3. Los gastos derivados de la redaccién de proyectos, disposicién del suelo
necesario y construccion de las infraestructuras que sean consecuencia de
los permisos tramitados en la Direccién General de Carreteras, asi como su
mantenimiento, deberan ser sufragadas integramente por los desarrollos
urbanisticos que correspondan y/o por la Administracién municipal.

4, Serd normativa de aplicacion la Ley 3/91, de 7 de marzo, de Carreteras de
la Comunidad de Madrid y su Reglamento, aprobado por Decreto 29/93, de
11 de marzo. En materia de accesos sera de aplicacion la Orden de 23 de
mayo de 2019, de la Consejeria de Transportes, Vivienda e Infraestructuras,
por la que se derogan los titulos | a IV de la Orden de 3 de abril de 2002, por
la que se desarrolla el Decreto 29/1993, de 11 de marzo, Reglamento de la
ley de Carreteras de la Comunidad de Madrid en materia de accesos a la
red de carreteras de la Comunidad de Madrid.

5. Respecto a la prevencion de la contaminacion acustica, actualmente es de
aplicacion el Decreto 55/2012 (BOCM de 22 de marzo de 2012) por el que
se establece el régimen legal de proteccidn contra la contaminacion acustica
en la Comunidad de Madrid, que dispone como régimen juridico aplicable en
la materia el definido por la legislacion estatal (Ley 37/2003, del Ruido), que
obliga tanto a la planificacion general territorial como a las figuras de
planeamiento urbanistico general a adoptar medidas preventivas y
correctoras. En este sentido, se recuerda que los promotores de la actuacion
deben cumplir todos los requisitos de prevencion de contaminacion acustica
que marca la legislacién vigente en cada momento, y que deben ir avalados
por los estudios pertinentes.

6. Antes del comienzo de cualquier obra que pueda afectar al dominio publico
viario de la Comunidad de Madrid o su zona de proteccion debera pedirse
permiso la Subdireccién General de Conservacion y Explotacion de esta
Direccion General de Carreteras e Infraestructuras de la Comunidad de
Madrid.

En la Ficha de Desarrollo del ambito se ha incorporado la determinacion a que hace
referencia el punto 3 anterior, de conformidad con el art. 51 del Reglamento de Carreteras
de la Comunidad de Madrid, con el siguiente texto:
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La Secretaria accidental.
Fdo. digitalmente al margen

Los gastos derivados de la redaccion de proyectos, disposicidn del suelo necesario
y construccion de las infraestructuras que sean consecuencia de los permisos
tramitados en la Direccion General de Carreteras, asi como su mantenimiento,
deberdn ser sufragadas integramente por los desarrollos urbanisticos que
correspondan y/o por la Administracion municipal.
Ne 22: DIRECCION GENERAL DE URBANISMO (Consejeria de Medio Ambiente,
Vivienda y Agricultura, Comunidad de Madrid).
No se deducen alteraciones que afecten a los documentos del Plan de
Sectorizacion.
N° 23: AREA DE VIAS PECUARIAS (Direccién General de Agricultura, Ganaderia y
Alimentacion, Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Agricultura, Comunidad de
Madrid).
No se deducen alteraciones que afecten a los documentos del Plan de
Sectorizacion.

- Ayuntamientos colindantes.

N° 24: AYUNTAMIENTO DE ALCALA DE HENARES.
No se deducen alteraciones que afecten a los documentos del Plan de
Sectorizacion.

N° 25: AYUNTAMIENTO DE AZUQUECA DE HENARES.
No se deducen alteraciones que afecten a los documentos del Plan de
Sectorizacion.

- Compaiias Suministradoras de infraestructura:

N° 26: TELEFONICA DE ESPANA, S.A.U.
No se deducen alteraciones que afecten a los documentos del Plan de
Sectorizacion.

N° 27: i-DE REDES ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U. (antes IBERDROLA
DISTRIBUCION ELECTRICA, S.A.U.).

Se ha previsto la en el sector SUNS-AE la reserva de suelo para instalar una
subestacion, a tal efecto se modifican todos los planos de ordenacion en planta.

Ne 28: DIRECCION GENERAL DE ECONOMIA CIRCULAR (Consejeria de Desarrollo
Sostenible, Junta de Comunidades de Castilla La Mancha).
No se deducen alteraciones que afecten a los documentos del Plan de
Sectorizacion.
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Anexo N° 2: CORRECCIONES QUE SE TRASLADAN A LOS DOCUMENTOS DEL
PLAN DE SECTORIZACION PROCEDENTES DE LA DECLARACION
AMBIENTAL ESTRATEGICA 16ENE2024 (BOCM DE 29ENE2024).

Como cuestion previa, y en relacién con lo que se manifiesta por el Organo
Ambiental en el punto 4.1. del Documento Ambiental Estratégico, se ha efectuado un
Estudio relativo al desarrollo en el entorno de Madrid de areas logisticas con parcelas de
mas de 30.000 m2 de superficie de parcela neta, que se incorpora al final del punto 3.4.8.
de la Memoria de Ordenacién Tomo IlI.A., justificando el desarrollo del todo el suelo
urbanizable no programado delimitado en el Plan General de Meco.

N° 1: Relativo al cumplimiento del Decreto 170/1998.

Demanda de Recursos hidricos.

- Se actualiza el dato de edificabilidad maxima del sector en el Tomo Ill A. Memoria
de Ordenacion, fijandolo en 1.139.019,78 m2e (pag. 91 Tomo Il A).

- Se corrige el dato en el Tomo I.C / Documento Inicial Estratégico en relacion al
Cumplimiento del Decreto 170/1998 (pagina 38 del Tomo).

- Se corrige el dato de caudal medio (9.112,16 m3/dia [105,46 I/s]) y caudal punta
(176,41 1/s) en el art. 34 del Tomo IV Normas e Instrucciones Urbanisticas.

- Se corrige el dato de caudal de vertido de aguas residuales en la pa. 88 del Tomo
[l A. Memoria de Ordenacion, fijjandolo en 7.790,90 ma3/dia (90,17 I/s),

correspondiéndole un caudal punta de 159,47 I/s.

- Se corrige el dato de caudal de vertido de aguas residuales en el art. 36 del Tomo
IV Normas e Instrucciones Urbanisticas, fijandolo en 7.790,90 m3/dia (90,17 I/s).

Respecto a la capacidad de depuracion de agua residual.

Las determinaciones a que hace referencia ya se encuentran incorporadas en el
Plan de Sectorizacion.

- No se sigue ninguna alteracion.

Respecto a la red de saneamiento.
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- Se corrige en el Tomo I.C / Documento Inicial Estratégico en relacién al
Cumplimiento del Decreto 170/1998 (pagina 39 del Tomo), en donde se incorpora
el siguiente texto:

“La nueva red de saneamiento de aguas residuales que se propone se dirigira
también hacia el sur del &mbito de actuacion por el viario existente hasta acometer
a la camara de entrada de la E.D.A.R. de Meco, de conformidad con el informe del
Canal de Isabel 1l de fecha 13 de marzo de 2023, con registro N° 2547 / 2023.”

- En relacion con las aguas pluviales, se completa e incorpora al plano INF.04.
Esquemas de Infraestructuras. Red de Saneamiento de Aguas Pluviales, el
emisario, desde el tanque general de pluviales previsto a la salida del sector, que
discurrird paralelo al nuevo colector de residuales, de conformidad con lo
determinado por el Canal de Isabel I, y has tanto no valide la CHT los puntos de
vertido que se proyectan sobre el Arroyo de las Monjas. Asi mismo se proyecta un
ramal para llevar las aguas pluviales de la cuenca vertiente C3 al depdsito
laminador general del sector.

- Se corrige en el Tomo I.C / Documento Inicial Estratégico en relacién al
Cumplimiento del Decreto 170/1998 (pagina 33 del Tomo), en donde se incorpora
el siguiente texto al final del punto 4:

“Visto lo anterior y hasta que se disponga de la autorizacion de vertido de aguas
pluviales al Arroyo de Las Monjas por parte de la Confederacién Hidrogréfica del
Tajo, se ejecutara un tanque general de aguas pluviales con capacidad suficiente
para recoger las aguas del sector y las escorrentias exteriores en la zona interior
del Sector SUNS AE y un nuevo emisario de aguas pluvial hasta su vertido al Rio
Henares segun las indicaciones del informe del Canal de Isabel Il de fecha 13 de
marzo de 2023, con registro N° 2547 / 2023.”

Riego en zonas verdes y espacios libres publicos.

Las determinaciones a que hace referencia ya se encuentran incorporadas en el
Plan de Sectorizacion.

- No se sigue ninguna alteracion.

Conexion a la red de abastecimiento existente.

Las determinaciones a que hace referencia ya se encuentran incorporadas en el
Plan de Sectorizacion.

- No se sigue ninguna alteracion.
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Costes de infraestructuras y su repercusibn a los nuevos desarrollos
urbanisticos.

Las determinaciones a que hace referencia ya se encuentran incorporadas en el
Plan de Sectorizacion.

- No se sigue ninguna alteracion.

N° 2: Consideraciones de la Direccion General de Biodiversidad.

Sin perjuicio de que la citada Direccion General de Biodiversidad y Gestion Forestal
informa favorablemente el Plan de Sectorizacion, de forma previa al desarrollo definitivo
del sector, se debera remitir a la misma para su informe lo siguientes documentos que no
ha encontrado en el Plan.

- Respecto de la Memoria de Medidas Compensatorias por pérdida de terreno
forestal, se significa que sin perjuicio de decir en el Plan que se incorporaba al
Estudio Ambiental estratégico, se ha modificado el texto que dice (Tomo IlI.A.,
pagina 164):

“Antes del desarrollo definitivo del sector, y conjuntamente, pero en documento
separado, con el Proyecto de Urbanizacion y antes de su aprobacion definitiva, se
redactard una Memoria Justificativa de las medidas compensatorias por reduccion
de superficie forestal en el interior del sector, en los términos que sefala el escrito
y siguiendo las determinaciones del Anexo Il del mismo. Se remitira a la Direccion
General de Biodiversidad y Gestion Forestal para su valoracion.”

- Respecto a la aportacion de un Programa Agroambiental que desarrolle las
medidas compensatorias por la pérdida de habitat de las esteparias, ya se sefiala
en la pagina 167 del Tomo Ill.A. que se presentara de forma previa a la aprobacion
del proyecto de urbanizacion, con el siguiente texto:

“Se presentara ante esta Direccion General de Sostenibilidad de forma previa a la
aprobacion definitiva del Proyecto de urbanizacion que desarrolle el Plan de
Sectorizacion un programa agroambiental en donde se desarrollen las medidas
compensatorias por la pérdida del habitat propio de las especies esteparias que se
establece en el EAE.”

- Seincorpora un plano de zonificacion luminica en el sector, de conformidad con las
determinaciones del Real Decreto 1890/2008, de 14 de noviembre.
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N° 3: Consideraciones del Area de Planificacion y Gestion de Residuos.

Las determinaciones a que hace referencia ya se encuentran incorporadas en el
Plan de Sectorizacion.

- No se sigue ninguna alteracion.
No hay otras modificaciones que se deriven de la Declaracion Ambiental Estratégica.

Madrid, enero de 2024.

Fdo.: Santos Lopez Colon.
Equipo Redactor del P.SEC.
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Anexo N° 3: FICHAS INDIVIDUALIZADAS DE SUPERFICIES LOGISTICAS DE GRAN
TAMARNO EN LA PERIFERIA DE MADRID.
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Anexo N° 4: CORRECCIONES Y JUSTIFICACIONES QUE SE TRASLADAN A LOS
DOCUMENTOS DEL PLAN DE  SECTORIZACION COMO
CONSECUENCIA DEL INFORME DE LA D.G.U. DE FECHA JULIO2024.

DOCUMENTO JUSTIFICATIVO DE LAS CORRECCIONES DERIVADAS DEL
REQUERIMIENTO DE LA DIRECCION GENERAL DE URBANISMO DE JULIO DE 2024.

CORRECCIONES QUE SE TRASLADAN AL DOCUMENTO DE PLAN DE
SECTORIZACION.

Se justifica, corrige o sustituye cada una de las observaciones que se ponen de
manifiesto en el Informe-Requerimiento de fecha 26 de julio del corriente 2024, y que emite
la Direccion General de Urbanismo en relacion con el Documento de Plan de Sectorizacion
aprobado provisionalmente por el Ayuntamiento de meco y en tramite de aprobacion
definitiva.

-  RELATIVO A LAS DETERMINACIONES.

A) Relativo a la denominacién Terciario Empresarial y sus consecuencias en el
marco del Plan de Sectorizacion.

El Uso Terciario Empresarial (TE) es un uso pormenorizado admitido en el
desarrollo de los Planes Parciales (art. 9.5. de las NN.UU. del Plan General) y
desarrollado en el art. 9.5.3., habida cuenta que se esta redactando la ordenacién
Pormenorizada del sector SUNS en grado de Plan Parcial.

En todo caso, dicho articulo plantea una flexibilidad en su uso al determinar que
[los Planes Parciales] procurardn que sus Normas Particulares se ajusten a la
tipificacion de las Normas del presente Plan General, no con caracter determinante
sino potestativo por parte del redactor.

Por una parte, su aplicacion no va contra la determinacion del apartado b) del art.
9.2.2. de las NNUU del Plan General, habida cuenta que no se trata de un uso que
se pueda encuadrar en usos globales residenciales, prohibidos al sur de la radial
R.2.

Dicho lo anterior, la alusion que se hace, que se quiere hacer, en el punto 3.5.5.1.
de la Memoria de Ordenacion (pag. 55) es que no se sefiala para este uso
coeficiente de homogeneizacion en relacion con los usos pormenorizados.

Procede cambiar la redaccion para que no se malinterprete incorporando al texto
de citado punto 3.5.5.1. de la Memoria, en el apartado correspondiente a los -Usos
pormenorizados. Coeficientes de homogeneizacion, la siguiente correccion:
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Por otra parte, para el Terciario Empresarial, cuyo coeficiente de homogeneizacion
no se determina especificamente en el Plan General, se ha adoptado un coeficiente
similar al previsto para Actividades Industriales del PP del sector SUS-AE.1.Este,
con un coeficiente de homogenizacion 1,000, ...

Por otra parte, en relacion con los usos de servicios para justificar que su
implantacién no va a constituir alteracién alguna del uso global del sector, e incluso
del uso caracteristico de la zona de servicios terciarios (Terciario Empresarial) se
incluird en el apartado -Definicién de los usos lucrativos pormenorizados en el
sector, del antes citado punto 3.5.5.1. de la Memoria, el siguiente texto justificativo:

En otro orden de cosas, los usos caracteristicos y compatibles definidos para cada
grado tienen el caracter de terciario sobre cualquier otra consideracion, y estan
incardinados en los usos pormenorizados a que hace referencia el punto 6.6. Grupo
lIl - Uso de Servicios, concretamente el Tipo 2 — USOS TERCIARIOS y Tipo 3 —
SERVICIOS DE EQUIPAMIENTO DOTACIONAL.

Con caracter de compatibles con el de Servicios Terciarios genérico, se permite el
Tipo | - USOS COMERCIALES, que posibilitara el servicio de esta naturaleza a los
usuarios principales del sector logistico: los camioneros y empleados de las
instalaciones logisticas.

Por ultimo, se permiten usos asociados a la industria tecnoldgica y de fabricacion
especial, que no es posible asignar a ningan tipo industrial de los previstos con
caracter general en el punto 6.5. Grupo Il — Usos Industriales de las NNUU del Plan
General.

De cualquiera de las maneras, todos los usos tienen un caracter de servicios
terciarios que es imposible que se modifique el caracter de la zona, sin perjuicio de
lo pequefia que es relativamente al sector, mucho menos que a través de los usos
terciarios se pueda alterar el caracter del sector en su conjunto, ya que supone en
suelo lucrativo en el sector el 2,76%.

Por ultimo, los suelos asociados a la infraestructura eléctrica...
B) Relativo al aprovechamiento y edificabilidad en el sector. Su incardinacion en
el conjunto del Plan General.

Se justifica en los siguientes puntos, derivado de las determinaciones del art.
45.2.b) y art. 84, ambos de la LSCM9/2001.

1° EL APROVECHAMIENTO UNITARIO DEL AREA DE REPARTO.
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Partimos de lo que dice el art. 45 al respecto:

Articulo 45. Contenido sustantivo.

1. El contenido sustantivo ...

2. La delimitacion sectorial y la fijacion de las condiciones basicas de la
ordenacion urbanistica cumplirda lo dispuesto para el Plan General respecto a los
sectores de suelo urbanizable sectorizado en el nimero 5 del articulo 42 de la presente
Ley, con las siguientes precisiones especificas:

a) Habra de justificarse ...

b) Asimismo, también se justificara expresamente que las determinaciones
estructurantes del aprovechamiento unitario de reparto, de uso global y
cuantas otras fueran sefialadas con este caracter son coherentes con las
instrucciones que hubiera establecido el Plan General , con base en lo
dispuesto en la letra c) del nUmero 4 del articulo 42 de la presente Ley.

¢) Las condiciones de temporalizacion ...

Por otra parte, el art.84 de la LSCM9/2001 determina:

SECCION 22;: AREAS DE REPARTO

Articulo 84. Concepto, delimitacién y edificabilidades y aprovechamientos
urbanisticos.

1. Las areas de reparto son los espacios fisico-juridicos, territorialmente
continuos o discontinuos, delimitados por los Planes Generales para el suelo
urbanizable sectorizado, cuyo objeto es materializar la equidistribucion de
aprovechamientos entre las propiedades afectadas por cada actuacion urbanistica.

2. Todo el suelo urbanizable sectorizado clasificado por el Plan General,
integrado tanto por los sectores como por los suelos destinados a redes publicas
exteriores a los mismos, conformaran una Unica area de reparto.

3. Al é4rea de reparto le corresponderda un determinado valor de
aprovechamiento unitario de reparto, que sera la referencia para la
equidistribucion de todas las actuaciones de ejecucién incluidas en dicha
area.

El valor del aprovechamiento unitario de reparto sera el cociente de dividir
la suma de los aprovechamientos urbanisticos totales de los usos globales de todos
los sectores entre la superficie total del &rea de reparto.

4. Al delimitar sectores en suelo urbanizable no sectorizado, el
aprovechamiento unitario que establezca el Plan de Sectorizacion sera el del
area de reparto delimitada por el Plan General para el suelo urbanizable
sectorizado.
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Deducido de lo anterior, tenemos que:

1° No se cuestiona en absoluto que el aprovechamiento del sector SUNS es el
mismo que el del area de reparto Unica que determina el Plan General de Meco,
vigente, vinculante y eficaz.

20 Tampoco se cuestiona, en aras a la seguridad juridica en el tracto
urbanistico, que los datos que figuran en el Plan General son los validamente
aprobados por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid, y definidos por
los documentos diligenciados al efecto.

3° No se cuestiona que el uso RESIDENCIAL es el que se determina como
de referencia en el area de reparto en aras a la homogeneizacion entre los
diferentes usos globales. Asi en el segundo parrafo del punto 3.2.3.3. de la Memoria
Justificativa de la Ordenacion se significa:

La superficie bruta total del Suelo Urbanizable Sectorizado incluido en el Area de
Reparto. es de 6.784.065m’. incluidas las Redes Generales y Supramunicipales. La
intensidad edificatoria mayoritaria por usos globales corresponde al uso caracteristico
Residencial. como consecuencia. éste tendra la consideracion de referencia para todo el
Area de Reparto del Suelo Urbanizable Sectorizado.

40 El aprovechamiento unitario que determina el Plan General para el area de
reparto Unica es 0,3573 metros cuadrados edificables del uso de referencia
(residencial) por cada metro cuadrado de suelo bruto, como asi se determina en el
parrafo noveno del antes citado punto 3.2.3.3. de la Memoria Justificativa de la
Ordenacion del Plan General.

El Aprovechamiento Unitario de Reparto: 2.423.946 m’c ug/ 6.784.065 m’s = 0,3573
m’. ug/m’s. (uso caracteristico por metro cuadrado de suelo bruto).

50 Pero ademas el Plan General define y determina los diferentes usos globales
aplicables a los diferentes sectores de suelo urbanizable sectorizado, otorgandoles
diferentes coeficientes de homogeneizacion a los efectos de su equilibrado en
beneficios y cargas.

Los citados coeficientes de homogenizacion en el area de reparto de los usos
globales son los que refleja la Memoria Justificativa en la siguiente tabla que se
copia:
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Los usos globales definidos por el Plan General para los sectores de suelo Urbanizable
Sectorizado son:

SECTORES USO GLOBAL Coef. Homog. A.R.
SUS-A Residencial Mixto 1,02
SUS-B Residencial 0.99
SUS-C Residencial 0.99
SUS-D Residencial Parque 1.43
SUS-E Residencial Universitario  1.11
SUS-F Residencial Parque 1.43
SUS-AE1.Este  Actividades Economicas  0.99
SUS-AE1.Oeste Actividades Econéomicas  0.99
6° De todo lo anterior se deduce sin que quepa duda ninguna que:

c) El uso global de actividades econdémicas tiene el mismo coeficiente de
homogenizacién en el area de reparto que el uso residencial.

d) Por tanto, en los sectores con uso de actividades econdmicas el
aprovechamiento unitario seré igual a [0,3573 x (0,99/0,99) =] 0,3573 m2 del
uso global actividades econdémicas sobre cada metro cuadrado bruto del
sector, una vez homogeneizado respecto del residencial que caracteriza al
area de reparto.

7° Esta circunstancia queda reflejada en todos los documentos del Plan
General, y para los sectores desarrollados al amparo de este uso global de
Actividades Econdmicas, los sectores SUS-AE1l.Este y SUS-AE1.Oeste, y asi
mismo se han aprobado.

8° Para el sector de suelo urbanizable no sectorizado que ahora se considera,
SUNS-AE de actividades economicas, se ha adoptado el mismo aprovechamiento
unitario que se sefala en el punto 6° anterior, légicamente que deviene,
convenientemente homogeneizado, del aprovechamiento de referencia del area de
reparto Unica.

9o La presente secuencia de toma de decisiones no puede cuestionar las
determinaciones del planeamiento general, validamente aprobado, vigente y
vinculante, que se han de seguir en el desarrollo del mismo.

De lo contrario caeriamos en una situacion de indefension manifiesta.

10° De todo lo que antecede no quiero decir que comparta o no el calculo de los
diferentes valores que determina el Plan General. Cada uno con su experiencia lo
haria de otra manera, con seguridad, y no quiero decir al margen de la legislacion
urbanistica por supuesto.

Lo que es cierto es que son los Unicos valores que gozan de la legitimidad que da
el acuerdo de aprobacion definitiva del Consejo de Gobierno de la C.M.
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C) Relativo al cdmputo de redes publicas.

Se incorpora a la Memoria de Ordenacién del Plan, Tomo IlI-A, el siguiente texto en
el punto - Descripcion de los terrenos destinados aredes publicas, del punto 3.5.5.2.:

El Plan General establece con caracter general que la reserva para redes publicas
generales sera no menor de 97,08 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros
cuadrados edificables lucrativos.

Por lo que lo anterior vincula sobre la reserva de redes puablicas generales que
determina el art. 36 de la LSCM, por ser muy inferior, equivalente a 20 m2s por cada
100 edificables para usos no industriales.

Sin embargo si que aplica en este caso la reserva legal de suelo para redes publicas
locales de 30 metros cuadrados de suelo por cada 100 edificables, que si bien para
usos industriales la reserva es nula, para los usos no industriales es debera
efectuarse.

Asi lo hace el Plan de Sectorizacién, que, sobre la edificabilidad total que se genera
por el uso terciario empresarial, 22.912,33 m2e, la aplicacion de la reserva es (30 x
(22.912,33/ 100) =) 6.873,70 m2s que se reservan integramente como zona verde
arbolada (parcela RL-ZV.14).

En la siguiente Tabla se incluye un resumen de las redes publicas previstas en el
sector.
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|RESUM EN DE REDES PUBLICAS

Sup. Neta |Porcentaje en| m2 por cada
sector. 100 m2e
m2s
REDES GENERALES
ESPACIOS LIBRES. ZONAS VERDES (2V) 302.359,65 11,8064% 32,77
PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS (PINF) 131.621,40 5,1395% 14,27
PASILLO ELECTRICO/INFRAESTRUCTURAS (PE) 68.534,36 2,6761% 7,43
RED VIARIA / INFRAESTRUCTURAS (RV) 291.823,35 11,3950% 31,63
EQUIPAMIENTO PUBLICO (EQ) 101.310,09 3,9559% 10,98
TOTAL REDES GENERALES: | 895.648,85 34,9730% 97,08
REDES LOCALES
ZONAS VERDES Y AJARDINADAS 6.873,70 0,2684% 0,75
EQUIPAMIENTOS E INFRAESTRUCTURAS 0,00 0,0000% 0,00
TOTAL REDES LOCALES: 6.873,70 0,2684% 0,75
[TOTAL REDES PUBLICAS EN EL SECTOR 902.522,55 |  35,2414% | 97,83 |
REDES LOCALES (Sobre usos no industriales)
ZONAS VERDES Y AJARDINADAS 6.873,70 0,2684% 30,00
EQUIPAMIENTOS E INFRAESTRUCTURAS 0,00 0,0000% 0,00
TOTAL REDES LOCALES: 6.873,70 0,2684% 30,00

D) Relativo a las condiciones de las zonas verdes denominadas RG-2ZV 4, RG-ZV

12 Y RG-ZV 13.

Se han comprobado las circunstancias que aduce en el escrito y se adoptan las
siguientes medidas, en todo caso manteniendo las citadas superficies dentro del

conjunto de redes publicas generales:

* La zona verde RG-ZV 4 se incorpora al viario general que le rodea.

e Las zonas verdes RG-ZV 12 y RG-ZV-13 se pasan a redes publicas
generales de proteccién de infraestructuras.

Se aplican estas correcciones en las tablas del PSEC a que se hace referencia.

En el punto 1 del art. 59 del Tomo IV NORMAS E INSTRUCCIONES

URBANISTICAS, se completa la definicion con:

Corresponde a las superficies de dominio y uso publico destinadas a la proteccion
de infraestructuras, con referencia expresa a la autovia R.2. y del viario al sureste

del sector, ello sin perjuicio de que la zona asi regulada que se proyecta en

prolongacion hacia el nlcleo de Azuqueca, o al sureste del &mbito y que suponen

otro tipo de proteccion infraestructural, y que posibilitaran conexiones futuras con el

sector desde Azuqueca.
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Estas correcciones citadas, junto con otras que se significan mas adelante en este
escrito justificativo, operan pequefias alteraciones en los planos, que sin ser
relevantes ni sustanciales, procede su sustitucion.

Igualmente, se modifican las tablas que en los diferentes documentos integrantes
del Plan de Sectorizacion se incluyen.

Las alteraciones citadas suponen la modificacion de los valores econémicos que se
incorporan al programa de actuacion del Plan de Sectorizacion.

Asi pues, las alteraciones a que se hace referencia se relacionan al final del
presente Documento

E) Relativo a la franja de proteccién de la R2.

En este punto del Requerimiento se hace referencia a la parte oeste de la franja de
contacto de la R.2. con el sector.

En la misma se ha proyectado una pequefia zona verde, SG-ZV 01y SG-EQ 01, la
primera destinada a zonas verdes y espacios libres arbolados y la segunda a
equipamiento destinado al aparcamiento de camiones.

Ambas parcelas estan afectadas por la zona de servidumbre y de afeccion, y la
linea limite de edificacion.

Para la primera zona se proyecta la desagregacion en dos partes divididas por la
linea limite de edificacion. La colindante con la R.2. se calificara como proteccion
de infraestructuras, y el resto mantendra la calificacion de zona verde, ambos de
las redes publicas generales del sector.

Cuestién diferente es la destinada a equipamiento, que parcialmente esta afectada
por la linea limite de edificacion.

Para esta parcela se determina el mantenimiento de la calificacién que se le ha
dado.

El Informe de la D.G. de Carreteras del Estado, en su informe final de 19/10/2023,
determina al respecto que:

5. La ejecucion de cualquier tipo de actuacién que se encuentre dentro de las
zonas de proteccion de las carreteras estatales quedara regulada por lo
establecido en la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras y el Real
Decreto 1812/1994, de 2 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento
General de Carreteras, en especial por lo establecido en su titulo 1l Uso y
defensa de las carreteras.

En ningln momento prohibe la calificacién del equipamiento colindante con la linea
de dominio publico de la R.2.
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Por otra parte, el punto 2 del art. 28 de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de
Carreteras (del Estado) determina que:

2. En estas zonas [proteccion de la carretera] no podran realizarse obras o
instalaciones ni se permitirin mas usos 0 servicios que aquéllos que sean
compatibles con la seguridad viaria y con las previsiones y la adecuada explotacion
de la carretera. La realizacion de cualquier actividad que pueda afectar al régimen
de las zonas de proteccion requiere autorizacion del Ministerio de Transportes,
Movilidad y Agenda Urbana, sin perjuicio de otras competencias concurrentes. El
Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana podra autorizar la
colocacion de instalaciones facilmente desmontables entre el borde exterior

de la zona de dominio publico y el de la zona de limitacién a la edificabilidad,
siempre que no resulten menoscabadas la seguridad viaria o la adecuada
explotacion de la carretera y no se comprometa la utilizacion de la zona de
servidumbre para los fines previstos en esta ley. Lo establecido en el parrafo
anterior sera especialmente aplicable a los puntos de recarga de vehiculos y a las
marquesinas e instalaciones que estos precisen para su correcto funcionamiento,
siempre que puedan considerarse facilmente desmontables. En caso de que las
instalaciones antes citadas tuvieran que ser desmontadas por cualquier causa, el
coste de su desmontaje correrd en todo caso a cargo del titular de la instalacion.
Entre tales causas se incluyen las necesidades de ampliaciébn, mejora, o
explotacion de la carretera afectada, asi como los condicionantes de seguridad, en
especial de seguridad vial.

A los efectos del Plan de Sectorizacion, procede corregir las determinaciones de la
Ficha del Sector al respecto.

En todo caso, no se entiende que sea de aplicacion las determinaciones del punto
2 del art. 33 de la LSCM9/2001, habida cuenta que se trata de dotaciones de redes
publicas que conforman la estructura general del sector, no de usos y actividades
lucrativas que determinen una indebida o disfuncional concentracién en el sector.

Necesariamente se ha de entender asi habida cuenta que en todo el texto articulado
de la LSCM9/2001 asi se desprende, con especial significacién en el apartado c)
del punto 2 Fines de la actividad urbanistica del art. 3, que literalmente determina
que:

2. Son fines de la ordenacién urbanistica:
a) Eluso ...
b) La configuracién ...

c) El aseguramiento, en el medio urbano, de la suficiencia y funcionalidad de
los espacios, equipamientos, infraestructuras y servicios publicos y sociales
en relacién con las edificabilidades y los usos restantes; una densidad
adecuada al bienestar individual y colectivo; una distribucion territorial
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razonable de los usos y actividades, que permita un desarrollo armonico
efectivo de las dimensiones de la vida humana relativas a la residencia, el
trabajo, la educacion, la cultura, la sanidad, el bienestar social, el ocio y el
deporte y evite en todo caso las concentraciones que repercutan
negativamente en la funcionalidad de los espacios, equipamientos,
infraestructuras y servicios publicos y la fluida movilidad y comunicacion.

d) La organizacion ...

F) Relativo a las condiciones de infraestructuras que se ponen de manifiesto en
la Ficha del Sector.

Procede reconsiderar la posicion de los diferentes conceptos que se determinan en
la Ficha de Desarrollo del &mbito.

La siguiente determinacion pasa al punto 9-Determinaciones estructurantes de la
ordenacion:

- La edificaciéon para industria logistica podréa llegar con caracter general hasta los
30 metros de altura, pero para las parcelas mas grandes (mas de 200.000 m2s)
hasta los 40 metros de altura maxima.

La siguiente determinacion pasa al punto 11-Determinaciones estructurantes de la
infraestructura:

- Se utilizaran los suelos necesarios en las cotas topogréaficas adecuadas para
implantar dispositivos de drenaje urbano sostenible apoyado en el sistema general
de zonas verdes.

Se corrige en estos extremos la Ficha de desarrollo del sector.

G) Relativo a las ordenanzas de la ordenacidén pormenorizada.

En relaciéon con la referencia que se hace respecto a que no se ha identificado
ninguna condicién urbanistica por la que se impida que se desvirtle el uso principal
de la Zona 02, de conformidad con lo regulado en el art. 38.4. de la LSCM9/2001,
precede decir que, como determina el precitado punto y articulo de la Ley, no se
han incorporado condiciones especificas con caracter estructurante a los efectos
de que se pueda desvirtuar el uso global del sector.

Piénsese que la Zona 02 acumula una edificacion total de 22.912,33 m2e y el uso
que caracteriza al sector, el logistico, supone un total de 899.675,94 m2e, y se
entiende imposible que se desvirtle en estas condiciones el uso global del sector,
y ello sin perjuicio de que todos los usos proyectados se encuentran dentro del
caracter de Actividades Econdmicas en su puro contexto.
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Considérese que el uso de servicios terciarios se ha establecido en la ordenacién
para dar el servicio minimo necesario para la actividad caracteristica del sector, el
uso industrial logistico.

(Vease lo informado al respecto en el punto A) de este Informe).

H) Relativo a las conexiones exteriores del Plan de Sectorizacion:
Desdoblamiento M-116 y accesos desde la misma.

1)

J)

K)

L)

Consideramos en este punto por tratarse de una operacion que requiere de esta
integracién, tanto el desdoblamiento de la M-116, desde la rotonda de acceso a la
R.2. hasta el nudo con la A-2, la nueva rotonda y los tres ramales de acceso
propiamente al sector, uno de los cuales, el situado mas al sur ya previsto por el
Plan General.

Recientemente la Direccion General de Carreteras de la Comunidad de Madrid ha
emitido Informe Favorable a la propuesta de desdoblamiento de la M-116, con un
nuevo enlace multinivel que requiere los traficos que se generardn en el modelo
futuro de Meco, totalmente ejecutado y consolidado, y entrado en carga, debido a
la intensidad de trafico que va a generar, tal y como se deriva del Estudio de Trafico
y Movilidad Sostenible efectuado para el Plan de sectorizacion.

En este estado de cosas se proyecta, en términos de ordenacion y gestion, la
redaccién de un Plan Especial de Infraestructuras, con el ambito que se sefiala en
la siguiente imagen.
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P.E. INFRAESTRUCTURA DE COMUNICACIONES.

4

Hay dos tramos de la M-116 que son netamente diferentes.

El primero que discurre desde la rotonda de acceso a la radial R.2. hasta el paso
sobre el ferrocarril, y el segundo, que discurre desde este punto hasta su enlace
con la autovia A-2.

Este segundo tramo discurre entre el limite del término municipal al noreste y los
suelos urbanos consolidados al sureste, y no determina condiciones especiales
para su ejecucion.

El primero de los tramos de esta M-116, que en principio y para el servicio exclusivo
al sector no necesitaria del tratamiento del enlace intermedio a distinto nivel, lo
cierto es que en el horizonte de desarrollo completo del Plan General de Meco, e
incluso, considerando los traficos que pudieran venir de Azuqueca hacia esta M-
116, determina la necesidad de ejecucion de un enlace multinivel, que, por las
condiciones del paso del Arroyo de las Monjas practicamente en el enlace, requiere
del paso del tronco central en la situacion elevada, manteniendo la rotonda
distribuidora al nivel del terreno actual.

Sin perjuicio de que el Plan General haya reservado suelo para el desdoblamiento,
la situacion anterior determina la ocupacion en las bandas de algun terreno que
necesariamente se ha de obtener y gestionar, por lo que es procedente la
articulacion de un Plan Especial de Infraestructura Vial, en los términos que prevé
el art. 50 de la LSCM9/2001, que permita, por una parte la definicion ultima de la
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infraestructura, y por otra la posibilidad de la obtencion de los suelos y su efectiva
ejecucion.

Esta circunstancia ya le preveé el Plan de Sectorizacion en el punto 2 del art. 41 de
las Normas e Instrucciones Urbanisticas.

Los suelos que se sobreponen a este desdoblamiento y accesos estan clasificados
bien sea como suelo de infraestructura viaria, como urbanizable sectorizado, como
zona de sistemas generales adscritos al Sector B.

El Plan Especial tiene la capacidad para adelantar la ejecucion de estos suelos
urbanizables, reservandose tras su ocupacion la posibilidad de hacer efectivos los
derechos de los suelos ocupados cuando se desarrolle el Sector B.

Asi mismo, el Plan Especial tendra que determinar las fases temporales de
ejecucion de sus determinaciones de conformidad con las propias del Programa de
actuacion del Sector SUNS-AE y de las previsiones de entrada en carga y servicio
de los diferentes ambitos considerados en el Estudio de Movilidad Sostenible que
informa el Plan de Sectorizacion.

Se incorpora en el punto 5.1.1.3.2. del Tomo V de Ejecucion del Plan de
Sectorizacion, esta determinacion.

intimamente ligado a este desdoblamiento se plantean los tres accesos al sector,
norte, central y sur, cada uno de ellos con unas circunstancias especificas, pero, en
cualquier caso, necesitados de incorporarse al citado Plan Especial para adelantar
la ejecucion de las mismas.

Si consideramos el acceso norte, que enlaza con la rotonda de acceso a la radial
R.2., su trazado es de traza recta y sustancialmente el mismo que un area de redes
generales de infraestructura adscritos al Sector B.

El acceso central atraviesa dos areas de sistemas generales del mismo Sector B,
destinados a equipamiento y zonas verdes o espacios libres.
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En este caso, habida cuenta la magnitud de estos suelos, este acceso puede
compartir el servicio del sector con el de los equipamientos y espacios libres de
sistemas generales, habida cuenta que su accesibilidad, a nivel del Plan General
no estéa resuelto, y la Unica via colindante es la, M-116, desde la cual no va a poder
accederse.

Por ultimo, el acceso sur ya esta previsto en el Plan General, como suelo
infraestructural de redes publicas generales, habida cuenta que se trata de un suelo
gue en origen se proyectd para dar acceso a la M-116 a Azuqueca de Henares.
Méas adelante en este Informe se considera esta situacion.

Su trazado, adaptado a la rotonda intermedia de la M-116, es practicamente el
mismo que la plataforma de tierras ya ejecutada.

M) Relativo a las conexiones exteriores del Plan de Sectorizacion: Acceso Este.
Originalmente, el planeamiento de este sector que se desarrolla estaba vinculado
con el desarrollo de otro colindante del Azuqueca de henares, las comunicaciones
viarias de dicha poblacién colindante con la M-116 y sus distintas conexiones (R.2.,
A.2.) uno de los puntos significativos en el tratamiento del territorio.

La realidad de las cosas ha hecho que el desarrollo de la zona de Azuqueca haya
guedado postergada, lo que no quiere decir que territorialmente desde este sector
se pueda dar solucion a problemas de futuro, con la poblacion aledafia.
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De hecho, el Estudio de Trafico y Movilidad Sostenible considera al nucleo de
Azuqueca en este mismo sentido.

El acceso a que se refiere este punto del requerimiento, por el Este del sector, y en
todo el borde este, deviene de la posibilidad en origen de dar una solucion a los
traficos provenientes de Azuqueca, pudiesen acceder directamente a la M-116 sin
tener que pasar por el Poligono Industrial “Miralcampo”, al otro lado del ferrocarril,
aprovechando parte de las obras ejecutadas ya por el Ministerio en su momento de
Obras Publicas, que tiene como consecuencia la ejecucion de la obra de tierras
desde la rotonda, a que se refiere el punto del requerimiento, hacia la M-116, y que
guedé inacabada. Se observa la situacion actual en el siguiente fotoplano.

Toda vez que no se ha desarrollado, lo que si que se formula en el Plan de
sectorizacién es una alternativa a los traficos generados en el sector para discurrir
sin necesidad de ocupar suelo municipal de Azugueca, como ya se considero en el
documento aprobado inicialmente del Plan de sectorizacion.
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Lomismo se puede decir de este punto que de la conexion por el vértice este del
sector, que lo que si tiene es contacto directo con una via publica, la Avda. de
Miralcampo, que servird coyunturalmente para diversificar el trafico de Azuqueca
gue discurra por esta avenida, tal y como se observa y propone en la siguiente
imagen, y que a futuro permitiria desarrollar un eje viario de mayores capacidades,
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Se significa que las actuaciones a que hace referencia el requerimiento en este
punto, no son necesarias para la completa movilidad sostenible del &mbito que se
ordena.

Sin perjuicio de lo anterior, se mantienen dentro del suelo correspondiente a
proteccion de infraestructuras, para que a futuro se tenga la posibilidad de concretar
accesos desde Azuqueca de Henares sin alterar la ordenacion, extremo que se
define y regula en el art. 59.1. de las NNUU del Plan de sectorizacion:

1. Definicibn y ambito de aplicacion.

Es la zona que se aplica a las superficies que se grafian con el indice PINF.
Corresponde a las superficies de dominio y uso publico destinadas a la
proteccion de infraestructuras, con referencia expresa a la autovia R.2. y del
viario al sureste del sector, ello sin perjuicio de que la zona asi regulada que
se proyecta en prolongacion hacia el ndcleo de Azuqueca, o al sureste del
ambito y que suponen otro tipo de proteccion infraestructural, y que
posibilitardn conexiones futuras con el sector desde Azuqueca.

Con caracter infraestructural, tiene la condicion de espacio libre sin que
concurran en el mismo las determinaciones legales especificas para los
mismos.

Se elimina cualquier referencia a esta estructura viaria en el Plan de Sectorizacion,
tanto a nivel grafico definitorio de su geometria como a nivel de actuaciones
programadas en el correspondiente Programa de Actuacion del Plan de
Sectorizacion.

N) Relativo a las conexiones exteriores del Plan de Sectorizacion: Acceso Oeste.
Zona expropiada R.2.

El sector se ha delimitado, junto a la R.2. por la linea de la expropiacion, como asi
lo ha solicitado la Direccion General de Carreteras del Estado.

Sin embargo lo anterior, hay una parte que si bien se ha expropiado efectivamente,
se ha hecho con el objeto de dar continuidad al camino municipal de Meco a
Azuqueca de Henares, como se puede observar en el siguiente fotograma.

Efectivamente, como se observa en la siguiente figura, sobre la R.2. se ha ejecutado
un puente perpendicular al eje de la misma, y que da servicio a los caminos
municipales que discurren hacia el sur.
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El Plan de Sectorizacion define en esta parte su ambito por la linea de expropiacién
de la R.2., sin embargo, como se observa en la siguiente figura la delimitacion esta
condicionada por la restitucion del camino municipal, que queda fuera de la linea
de dominio publico de la R.2.
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La ordenacion del sector define un nuevo viario que vendra a sustituir a los trazados
de caminos municipales antiguos.

En lo que se refiere a este concreto punto, el viario general del sector se prolonga
hacia el puente sobre la R.2., dando continuidad al camino que proviene de la zona
noroeste, desde Meco.

Por todo ello, el trazado de parte de la rotonda proyectado en dicho punto,
parcialmente en suelo exterior al sector, se ha de considerar en el marco que prevé
la legislacion del suelo de llegar hasta las redes publicas existentes (camino) a las
cuales, o desde las cuales, se ha de servir.

Se hace nueva referencia en la Memoria de Informacién a esta conexion al final del
punto 1.2.5.1. del Tomo IA MEMORIA DE INFORMACION.

N) Relativo a las conexiones exteriores del Plan de Sectorizacion: Acceso Norte.
M-121.

Originalmente, el planeamiento de este sector que se desarrolla, estaba vinculado
con el desarrollo de otro colindante del Azuqueca de henares, las comunicaciones
viarias de dicha poblacién colindante con la M-116 y sus distintas conexiones (R.2.,
A.2.) uno de los puntos significativos en el tratamiento del territorio.

La realidad de las cosas ha hecho que el desarrollo de la zona de Azuqueca haya
guedado postergado, lo que no quiere decir que territorialmente desde este sector
se pueda dar solucion a problemas de futuro, con la poblacion aledafia.

De hecho, el Estudio de Tréafico y Movilidad Sostenible considera al nacleo de
Azuqueca en este mismo sentido.

La Carretera de la Vega, efectivamente es lo que sefiala el requerimiento, y sin
perjuicio de que ahora no se desarrolle la zona de Azuqueca, el Plan ha consolidado
esta posibilidad.

En su momento, el Ayuntamiento, receptor del viario, entre otras redes publicas,
estimard la necesidad de derivar cargas econdémicas para resarcirse del paso por
esta infraestructura.

En los siguientes fotoplanos se puede observar la situacion actual de la zona a que
se hace referencia, y en la segunda la ordenacién que se proyecta, ahora con
servicio exclusivo desde la M-121, pero con seccion suficiente para la conexién con
la denominada “Carretera de la Vega”.
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Con esta justificacion se aclara el punto del requerimiento.

No se entiende que haya de corregirse la redaccion de la determinacién en la Ficha
de desarrollo del sector.

O) Relativo a los Informes Sectoriales: No se ha encontrado Informe Municipal
gue valore la propuesta del P. Sec. a la accesibilidad universal.
Incorporado por SS.TT. / Secretaria General del Ayuntamiento.

P) Relativo a los Informes Sectoriales: No se determinan los mecanismos de
gestiéon e imputacién de costes.
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Al respecto de la duplicacién de la carretera M-116, y la necesidad de ejecutar un
enlace multinivel en la nueva rotonda prevista ya en el Plan General, deducido ello
del Informe de la Direccion General de Carreteras de la C. M. como titular de la via,
se significa que el Plan de Sectorizacién ha incorporado la necesidad de redactar
un Plan Especial de Infraestructura viaria que regule. Ordene y gestione tanto este
desdoblamiento como los accesos al sector desde esta via, que atraviesan zonas
de sistemas generales adscritas al suelo urbanizable sectorizado, tal y como se ha
dicho antes.

La imputacion de costes para la duplicacion y los accesos se consideran asumidos
por el Promotor del Sector y asi se recoge en el Documento correspondiente del
programa de Actuacion.

Q) Relativo a los Informes Sectoriales: Justificar la calificacion de la zona verde
y equipamiento junto a la R.2.

Se reproduce aqui lo dicho en el Apartado E) anterior.

En todo caso, se significa que se trata de una ordenacién compatible con los usos
previstos y justificados en la Memoria de Ordenacion y aprobado provisionalmente
por el Ayuntamiento de Meco.

R) Relativo a los Informes Sectoriales: No se ha encontrado Informe D. Gral.
Emergencias que valore la propuesta del P. Sec.

Incorporado por SS.TT. / Secretaria General del Ayuntamiento.

S) En relacion con los compromisos adquiridos: Referencia al cumplimiento del
art. 45.1.c. de la LSCM9/2001.

Se afiade al punto 5.3.1. el siguiente texto relativo a los plazos para el desarrollo
administrativo del sector y las sanciones en caso de su incumplimiento, quedando
redactado del siguiente modo:

5.3.1.1. Plazos temporales generales en que se enmarca el desarrollo
del sector.

5. Ambito territorial:
El sector completo, delimitado como unidad de ejecucion Unica.

6. Plazo para que estén cedidos todos los suelos constitutivos de las redes
publicas generales.
CUATRO ANOS, a contar desde la aprobacion definitiva del Plan de
Sectorizacion, que incluye al Ordenacion Pormenorizada del mismo.
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7. Plazo para el desarrollo material efectivo del planeamiento de desarrollo:
OCHO ANOS, a contar desde la aprobaciéon definitiva del Plan de
Sectorizacion.

Los plazos sefalados anteriormente se fijan habida cuenta que el Plan de
Sectorizacion incorpora la ordenacion pormenorizada de la totalidad de su dmbito,
no requiriendo por tanto la aprobacion de planeamiento de desarrollo ulterior, sin
perjuicio del planeamiento especial que sea procedente.

5.3.1.2. Plazos maximos administrativos para el desarrollo del sector.

Sin perjuicio de los plazos generales establecidos en parrafos anteriores, el
desarrollo administrativo y ejecutivo del sector Gnico se producira en los siguientes
plazos maximos vinculantes:

- La Junta de Compensacion se constituird antes de transcurridos 6 meses
desde la aprobacion definitiva del Plan de Sectorizacion con Ordenacion
Pormenorizada en grado de Plan Parcial.

- Una vez constituida la Junta de Compensacion y suscrito el Convenio de
Gestidén en su caso, ésta presentara ante el Ayuntamiento de Meco el
Proyecto de Reparcelacion del sector SUS-AE2 “Alma-Meco™ en el plazo
méximo de doce (12) meses a contar desde su constitucion.

- Deigual manera, en el plazo maximo de doce (12) meses a contar desde su
constitucion. La Junta de Compensacion presentara ante el Ayuntamiento y
para su tramitacion reglamentaria el Proyecto de Urbanizacién debidamente
gestionado con las diferentes Comparfias suministradoras. En caso de que
algun organismo con capacidad de informe sobre las obras de urbanizacion
no emitiese sus informes pertinentes en plazo para que pueda hacerse
efectiva la obligacién de la Junta de Compensacién, debera prorrogar el
plazo hasta que dicho informe esté emitido o articular las medidas para que
se apruebe parcialmente el Proyecto pendiente del informe o informes
pendientes.

- En este mismo plazo de 12 meses, por la Junta de Compensacion se
presentard para su tramitacion reglamentaria ante el Ayuntamiento el Plan
Especial de Infraestructura Vial para acometer las obras de la duplicacién
de la M-116 y los tres accesos al sector desde la misma, que prevera los
plazos para las diferentes fases en que se pueda dividir el proyecto, de
conformidad con las determinaciones de la Direccion General de Carreteras
de la Comunidad de Madrid.

3 Denominacién del Sector tras la aprobacion definitiva del Plan de Sectorizacion con Ordenacion
Pormenorizada.
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- Las obras de urbanizacion del Sector SUS-AE2 “Alma-Meco” se iniciaran en
el plazo méaximo de doce (12) meses a contar desde la aprobacion definitiva
de su Proyecto de Urbanizacién, acreditandose dicho inicio mediante la
firma del Acta de Replanteo e Inicio de Obras del Sector de la Primera Fase.
El acceso norte al sector (desde la rotonda de la R.2.) deber& estar
terminado y en servicio cuando se solicite la recepcion parcial de la primera
fase.

- Las obras de la totalidad de las fases en que se dividan las obras de
urbanizacion deberan estar iniciadas en un plazo maximo de 36 meses a
contar desde la aprobacion definitiva de su Proyecto de Urbanizacion,
acreditandose dicho inicio mediante la firma del Acta de Replanteo e Inicio
de Obras del Sector de la Ultima Fase.

- Se establece un plazo maximo de cuarenta y ocho (48) meses para la
finalizacion de la totalidad de las obras de urbanizacion del Sector de
cualquiera de las fases en que se dividan las obras.

- Constitucion de la Entidad Urbanistica de Conservacién en el plazo de los
tres (3) meses siguientes a la terminacion de las obras de urbanizacion.

- Larecepcion de las obras de urbanizacion por el Ayuntamiento se efectuara
en un plazo méaximo de tres (3) meses desde que la Junta de Compensacion
asi lo solicite.

Para la recepcion por el Ayuntamiento de las obras de urbanizacion del
sector completo deberan estar ejecutados y en servicio los tres accesos del
sector dese la M-116.

5.3.1.3. Sanciones en caso de incumplimiento de los plazos.

El transcurso de los plazos sefialados en el punto anterior sin que por parte
de la Junta de Compensacion se haya efectuado el item correspondiente conllevara
la previa advertencia del hecho por parte del Ayuntamiento antes de transcurridos
15 dias pasado el plazo incumplido.

De no atender el requerimiento del Ayuntamiento, éste adoptara las medidas
gue legalmente procedan.

El incumplimiento de los plazos para la terminacion de la urbanizacion que
incumpla simultdneamente los plazos previstos en el anterior punto 5.3.1.2. y el
plazo general para la terminacion del desarrollo del sector previsto en el punto
5.3.1.1. habilitara al Ayuntamiento para adoptar acuerdo relativo al cambio del
sistema, a un sistema de ejecucion publica, con la pérdida de los avales
interpuestos por la Junta de Compensacion para la ejecucién de las obras.
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En el mismo sentido, el segundo parrafo del punto 5.5. de este Tomo V queda
redactado del siguiente modo:

El incumplimiento de los mismos por los responsables de su desarrollo habilitara al
Ayuntamiento a aplicar las sanciones previstas en el punto 5.3.1.3. anterior.

En lo relativo a las determinaciones del art. 45.1.C) de la LSCM, se incorpora en el
punto 5.8. del Tomo V el siguiente Texto:

En todo caso, y dando cumplimiento a lo determinado por el apartado c) del punto
1 del art- 45 de la LSCM9/2001, se significa lo siguiente en relacién con las
contribuciones a la Administracion publica como contrapartida de la autorizacién de
la transformacion urbanizadora y por otra parte las garantias de sostenibilidad de la
propuesta.

Respeto de esto ultimo, queda justificada la sostenibilidad de la propuesta, a todos
los niveles, en el Tomo VI relativo al Estudio de Viabilidad y Sostenibilidad.

Por lo que se refiere a las contrapartidas al Ayuntamiento por la autorizacion de la
transformacion urbanistica, se significan en el punto 5.7. anterior.

Y en este punto 5.7. a que se hace referencia para dar cumplimiento a los puntos
1.c) y 4.d) del art. 45 de la LSCM9/2001, se redacta del siguiente modo:

Los puntos 1.c) y 4.d) del art. 45 de la LSCM9/2001 hacen referencia a que
el Plan de Sectorizacion deberd sefalar expresamente los compromisos y
contraprestaciones que el Promotor asuma libremente, con el fin de aumentar la
participacion de la comunidad en las plusvalias del desarrollo urbanistico, para de
esta manera, mejorar el interés publico de la iniciativa de sectorizacion.

Se entienden de dos tipos: a) mayores garantias extraordinarias; y b) otras
contraprestaciones que el promotor asuma libremente.

En el primero de los supuestos, no se prevén garantias extraordinarias,
concretandose en las ordinarias, sefialadas en el punto anterior.

Por lo que se refiere a otras contraprestaciones establecidas desde el
Planeamiento urbanistico, se significa que las siguientes contraprestaciones
superan ampliamente las obligaciones derivadas de la legislacion del suelo para el
ambito, y que el promotor asume de forma libremente. Se concretan en la siguiente
relacion.
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1) Desdoblamiento y mejoras de accesibilidad viaria de la carretera M-116.
Efectivamente, la solucién aprobada por la Direccién General de Carreteras
de la Comunidad de Madrid, establece unas condiciones que consideran la
entrada en carga de la totalidad del modelo urbano proyectado en el Plan
General de Meco, en todo caso muy superior a las necesidades que se
derivan exclusivamente del sector urbanizable que se considera.

La contrapartida se concreta en la redaccion del Plan Especial de
Infraestructura Viaria, el proyecto ejecutivo y la financiacion de las obras.

2) Mejora de las conexiones desde la autovia A-2 y la autopista R-2.
En coordinacion con lo anterior, se efectuaran las mejoras requeridas por el
contingente de tréfico en el nudo de la M-116 y la A.2.

3) Obtencion de los suelos exteriores al ambito y urbanizacion de los mismos
para los accesos al Sector.
Dentro de los suelos destinados a sistemas generales adscritos al Sector B
de entre los previstos por el Plan General, para facilitar la gestion se
adquiriran los suelos sobre los que se proyectan los accesos norte y central
desde la M-116, facilitando la gestion.

4) Realizar una red de vias ciclistas que conecten con su entorno; en concreto,
con la estacion de Cercanias de Meco y con el nlcleo urbano.

5) Ejecucion de las medidas de mejora y conservacion de la naturaleza y el
medioambiente en el interior del sector:

a. El Proyecto de Urbanizacion debera prever la implantacion de estos
sistemas automatizados para el control de iluminacion eléctrica en
zonas comunes que mejoran la eficiencia energética.

b. Se debera reservar un minimo del 10% de las plazas de
aparcamiento en viario publico a aquellas asociadas a la
incentivacion de modos de transporte alternativos como vehiculos
eléctricos o similares.

c. Se deberan proporcionar instalaciones de recarga de vehiculos
eléctricos y/o futura tecnologia limpia cero emisiones.

d. Se debera mantener en todo momento el caracter forestal
naturalizado de la denominada Zona humeda 2, respetando los
arboles, arbustos y zarzas existentes, asi como toda vegetacion
asociada a esta zona humeda, ello sin perjuicio de la necesidad de
incorporar en esta zona los elementos de retencion y laminacion de
las aguas pluviales. No se realizara en ella un ajardinamiento al uso,
sino que solo se realizaran labores de mejora, acondicionamiento y
mantenimiento de la misma, mediante podas, repoblaciones de
planta autéctona, etc., que favorezcan la esencia forestal natural de
la propia zona.
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e. El Proyecto de Urbanizacién incluira el disefio una zona humeda
estacional, en la denominada de la Zona humeda 1, con las que se
pretende, ademas de cumplir con su condicion de regulacién
higroldgica, favorecer las condiciones para la fauna.

6) Musealizacion del yacimiento arqueoldgico descubierto y delimitado en el
sector, denominado "El Mar", que especificamente se ha delimitado dentro
de zona verdeen zona verde, de conformidad con lo indicado por la
Direccion General de Patrimonio Cultural, y se instalard un panel explicativo
en la zona verde, con los resultados arrojados en la excavacion arqueoldgica
de El Mar.

7) Se establece un plazo de garantia de las obras de urbanizacion de dos (2)
afios a contar desde la aprobacion por parte del Ayuntamiento del Acta de
Recepcion de las obras de urbanizacion, duplicando el plazo ordinario.

8) La conservacion de la urbanizacion del Sector correra a cargo de los
propietarios, presentes y futuros a través de una Entidad Urbanistica de

Conservacion por periodo de veinte (20) afios, a contar desde la finalizacion
del periodo de garantia de las obras de urbanizacion.

- RELATIVO AL CONTENIDO DOCUMENTAL.

a) Tomo II: Coordinar el contenido del EAE y la DAE con el indice General de
Documentacion.

Se ha corregido en el indice General del Plan de Sectorizacién el correspondiente
al EAE, e incorporando la Declaracion Ambiental estratégica en este indice General.

b) Tomo IV: Plano de OP.09. de Plan de Alarma.
Efectivamente se comprueba que falta el citado plano que se sustituye por el
correspondiente que se acompafa al Anexo citado relativo al Plan de Alarma.
Se incorpora este plano al final del Anexo del Tomo IV.
¢) Tomo V: Denominacién del Plano del Programa de Actuacion.
Se ha corregido el nombre del Plano de Programa de actuacién, sustituyendo la

denominacion P.14. por OE.08 (pag. 15 del Tomo V).

d) Tomo VII: Ojo con el Tomo VII.B. que no aparece en el indice General de
Documentacion.
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El Tomo VII.B. a que se alude en el indice General del Plan de Sectorizacion se
corresponde con el Informe de Alegaciones.

Se ha corregido la denominacién en el indice General denominandolo como en el
documento concreto: INFORME DE ALEGACIONES E INFORMES DE AUDIENCIA
EMITIDOS AL DOC. DE APROBACION INICIAL.

- ALTERACIONES DERIVADDAS DEL REQUERIMIENTO A LOS DIFERENTES
DOCUMENTOS QUE INTEGRAN EL PLAN DE SECTORIZACION.

Asi pues, las alteraciones a que se hace referencia en este Documento-Informe-
Justificacion son por cada Tomo las siguientes:

indice General del Plan de Sectorizacion.

» El correspondiente al EAE, e incorporando la Declaracion Ambiental
estratégica en este indice General.

« El Tomo VII.B. que no aparece en el indice General de Documentacion. Se
ha corregido la denominacion en el indice General denominandolo como en
el documento concreto: INFORME DE ALEGACIONES E INFORMES DE
AUDIENCIA EMITIDOS AL DOC. DE APROBACION INICIAL.

Tomo I-A.
» Seincorpora texto al final del punto 1.2.5.1.

Tomo IlI-A.

* Punto 3.5.2.1. en lo relativo a la accesibilidad del ambito y conectividad con
su entorno, se sustituyen las consideraciones relativas a la accesibilidad
desde Azuqueca por posibilitar a futuro dichas conexiones.

* Punto 3.5.5.1. punto correspondiente al aprovechamiento urbanistico, se
incorpora el texto que se justifica en el punto B) de este Informe.

* Punto 3.5.5.1. punto correspondiente a usos pormenorizados y coeficientes
de homogenizacion, se modifica el texto del ultimo pérrafo.

* Punto 3.5.5.1. punto correspondiente a definicion de los usos lucrativos
pormenorizados en el sector, se justifican que son terciarios los usos
compatibles no modificando el caracter de la zona.

+ Figura 3.5.11. de ORDENACION VINCULANTE PROPUESTA EN EL PLAN
DE SECTORIZACION.

+ Figura 3.5.12. de REDES PUBLICAS EN EL PLAN DE SECTORIZACION.

* Maodificacion de la tabla del punto 3.5.5.2. relativa al resumen de redes
publicas que sirven al sector.
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Punto 3.5.5.2., ordenaciéon de los terrenos destinados a redes publicas,
relativo a la Zona 07 de proteccion de infraestructuras, se justifica la
clasificacion para proteccién y reserva de infraestructuras.

Modificacién de la tabla del punto 3.5.5.2. relativa a la cuantificacion de las
redes publicas que sirven al sector.

Se incorpora un primer apartado en el punto 3.5.5.3. que se denomina
Cuestion previa relativa a las infraestructuras hidraulicas, que considera
esta circunstancia con respecto a las determinaciones que el Plan General
efectta al respecto.

Se sustituye Figura 3.5.13. de ACCESOS VIARIOS DESDE LA M-116 AL
SUROESTE DEL SECTOR.

Se sustituye la Figura 3.5.15. de ACCESO PEATONAL Y CICLABLE
DESDE LA ESTACION DE CERCANIAS DE MECO.

Se sustituye la Fig. 3.5.18. de PROPUESTA DE TRAZADO VIARIO EN LA
ROTONDA DEL NE, incorporando una variante que posibilita la conexién
con Azuqueca a través de la Avda. de Miralcampo.

Se sustituye la Fig. 3.5.19.de PROPUESTA DE TRAZADO VIARIO EN EL
BORDE ESTE, incorporando una variante que posibilita la conexién con
Azuqueca a través de la Avda. de Miralcampo y la rotonda a medio construir
existente.

Se sustituye la tabla de DEMANDA DE POTENCIA EN EL SECTOR, del
punto 3.5.5.3. en la parte correspondiente a distribucion de energia eléctrica.
Punto 3.5.10. se sustituyen las tablas resumen en donde se han variado
datos: Tabla |, Tabla M, Tabla R.

En el punto 3.6.2. apartado g) numero 5, se elimina la referencia a la
conexion viaria a través del poligono Miralcampo.

Se sustituye el la Fig. 3.6.1. de INTEGRACION DEL PLAN DE
SECTORIZACION EN EL P.G.

Punto 3.6.4., se incorpora parrafo haciendo referencia a la justificacién del
aprovechamiento aplicable al sector que se ha incorporado en el punto
3.5.5.1. de la Memoria.

Se sustituyen las figuras 3.6.4., 3.6.5. y 3.6.6.

Tomo [lI-B.

Fig. 02 del punto 3.7.3.3.
Fig. 03 del punto 3.7.5.2.

Tomo IlI-C.

Se sustituyen todos los planos de ordenacion.

Tomo IV.

Tabla del art. 25.
Tabla del art. 28.
Ficha de Desarrollo del sector punto 4.1.12.
Plano final Anexo Unico de Plan de Alarma.
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Punto 5.3.1. Se desarrollan los plazos.

Tabla LISTADO RESUMEN DE ACTUACIONES del punto 5.3.3.1.

Punto 5.3.3.3. tercer parrafo, estimacion de la inversion privada.

Segundo parrafo del punto 5.5.

Texto afiadido en el punto 5.7.

Texto afiadido en el punto 5.8.

Se ha corregido el nombre del Plano de Programa de actuacion,
sustituyendo la denominacién P.14. por OE.08.

FICHAS del Programa de Actuacion:19, 21, 22, 34, 35y 36.

Tomo VI.

Figura 6.3.2. INTEGRACION DEL PLAN DE SECTORIZACION EN EL P.G.
Punto 6.5.3.1.,, en lo relativo a Ejecucibn de la urbanizacion e
Infraestructuras, el cambio del valor que se evalGa en 79.254.651,75 €.
Punto 6.5.3.1., en lo relativo a Otras cargas imputables al sector, el cambio
del valor la cuantia de 4.977.198,77 €.

La dltima linea de este punto 6.5.3.1. determina la nueva suma de
inversiones, sustituyendo el texto por: La suma de las inversiones parciales
arroja un total de 162.562.361,32 €.

En el punto 6.5.4. cambia la cuantia del beneficio esperado a 60.703.639,95
€.

Se sustituye la tabla del punto 6.5.5.

TABLA 1 DESAGREGACION DEL SUELO DEL SECTOR.

Fig. 6.8.2. ACCESOS VIARIOS DESDE LA M-116.

TOMO VIII.

Tabla del punto g) Desagregacion del suelo en el sector.
Figura 9.2. ORDENACION URBANISTICA QUE SE PROPONE.

Madrid, julio de 2024.

Fdo.: Santos Lopez Coldn.
Equipo Redactor del P.SEC.
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