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1.0 MEMORIA JUSTIFICATIVA

T GENERALIDADES

1.1.1  Objetivo

B estudio de detalle de las zonas comerciales recreativas CRA y CRBy de la
ona de aparcamiento { AP ), tiene como objetivo fundamental ia
delimitacion de alineaciones interiores de las parcelas, la ordenacion de
voldmenes y el sefialamiento del viario interior, de acuerdo con o marcado
en las ordenanzas de documento de Modificacion Puntual del Plan General
de Leganés en el dmbito del Sector de Servicios Terciarios realizado
recientemente.

1.1.2 Propiedad
Se redacta el presente Estudio de Detalle por encargo de la sociedad
Rodamco Inversiones S.L., propietario del suelo afectado por el presente
documento,

1.1.3  Ambito de actuacidn

Comprende las zonas denominadas CRA, CRB ¥ AP del Sector de Servicios
Terciarios Parquesur, segin la zonificacidén determinada por la reciente
Modificaciédn Puntual del Plan General en este Sector.

1.1.4  Normativa urbanitica

El ambito de actuacién se incluye dentro del Sector de Servicios Terciarios
Parguesur, siendo por ello de aplicacién la Modificacién Puntual del Plan
General de Leganés del mencionado Sector. Este documento ha sido
aprobado definitivamente con fecha

Se incluye la ficha de pardmetros urbanisticos fundamentales del
mencionado documento asi como su plano general de zonificacidn.
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1.3

CONVENIENCIA DE SU TRAMITACION

La ordenanza del documento de modificacién puntual sefiala la necesidad de
framitar un Estudio de Detalle de las zonas Recreativo- comercidles y de
aparcamiento, a fin de establecer un nexo de unidn entre ambas zonas , de tal
manera que en su conjunto, sin perjuicio de lo establecido en las ordenanzas de
cada zona, constifuyan una unidad en el que los accesos peatonales y peatonales
se conjuguen con  los espacios reservados para comercio y recreo y sus
correspondientes espacios privados de circulacion y funcionamiento, definiendoss,
pues alineaciones interiores y la volumetria.

SOLUCIONES ADQPTADAS

1.3.1 iona Comercial Recreativa A { CRA )

Comesponde a la zona comercial recreativa ya consolidada. Ocupa ung
parcela de 11447008 m2, en las que se ubican 101.940,56 m2 de
instalaciones recreativo- comerciales, siendo el resto espacios libres, patios de
carga y descarga y olros espacios servidores.

Se incluye la informacion definida en el Estudio de Detalie anteriormente
realizado, actudlizande su informacidén, mediante o introduccion de las
modificaciones realizadas en Junic 1993 | Modificacién del Plan Parcial del
Sector de Servicios Terciarios Parquesur | asi como la reaiizada en el 2001 |
Modificacidn Puntual Plan  ‘General en dmbito del Sector de Servicios
Terciarios Parquesur).

Se incluye documentacion grafica con indicacién de la definicidon de dreas
de movimiento y alineaciones tanto en planta baja como en planta primera,
dividiendo la zona en sectores | sectores 01 al 09 ),

1.3.2 Zona Comercial Recreativa B { CRB )

Comesponde a la zona de nueva creqcidn donde se  ubica
fundamentalmente la nueva edificabilidad asignada a la zona, 29.647.30 m2.
Como se indicaba anteriormente, la zona se ha dividido en sectores de
actuacion que engloban actuaciones claramente diferenciadas.

Como primera actuacion, englobando los sectores 11 al 15 ), se pretende
realizar un ampliacién del actual edifico centro comercial. Se mantiene el
concepto de un Unico edifico articulado alrededor de un trazado peatonal
de calles comerciales, que enlazan unos con otros a través de plazas de
amplias dimensiones. Se crea dos nuevas entradas al recinto.
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En planta primera con una ocupacivn mas reducida, y sin calles peatonales
de intercomunicacién se establecen dos dreas de edificacién, una comercial
y ofra de servicios y dreas administrativa. Ambas zonas resuelven sus accesos
desde |a planta inferior mediante nicleos de cormunicacién especiales, zona
administrativa, y desde un local vinculado en planta baja , zona comercial.
Como segunda actuacién , sector 10, se incluye un drea comercial recreativa
en revision, para la ubicacién de actuaciones especiales de marcado
cardcter paisajistico,

Como tercera actuacion, sector 16, se creq una nueva edificacion para
albergar la instalacién de muiticines.

Comoe cuarta actuacién, sectores 18 Y 19. se establecen dos dreas para ka
edificacion de dos edificios exentos de uso comercial recreativo.

Ast mismo en esta zona se asigna un uso de garadje aparcamiento al sétano
definiendose una ocupacién del 100% para este uso,

Se incluye un cuadro con indicacién de sectores y edificabllidades asignadas.
En la documentacién gréfica se incluye la definicidn de sectores con
alineaciones y velumetria asignada.

1.33 Zona de rodado — apgrcamiento. { AP |

Qcupa una superficie de 60.478,00 m?2 en planta bajo , coincidente con Ig
anterior zonificacidn del Plan Parcial.

En su borde sur, lindando con ia zona recreative-ferial se establece un darea
de movimiento, sector 17, para la instalacién de una edificacidon de servicio
al automévil de 1.8495 m2.
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1.4 REGLAMENTACION SOBRE ESTUDIQS DE DETALLE EN LA LEY VIGENTE

El Estudio de Detalle cumple con lo estipulado en los Articulos 53 y 54 de la vigente
Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid y las determinaciones aplicables del Plan
General de Leganés.

Ademds la ordenacién propuesta no causa perjuicios a terceros ni altera las
condiciones de ordenacidn de los predios colindantes.
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2.0 ORDENANAZAS REGULADORAS

2.1 DEFINICION DE LONAS

Las zonas previstas en LA Modificacién Puntual del Plan General ,que aparecen
definidas en el plano de zonificacién, son -

12 Zona libre publica { VP y PE )

2 Zona para red viaria y aparcamientos plblicos { AP y X )
3 Zona comercial-recreativa. ( CRA y CRB )
-49 Zonaq recreativo-ferial y comercial - especial { R )

52 Sistemas Generales { SG1, SG y SG3 }

Siendo objeto del presente Estudio de Detalle las zonas 20, 3y 4°

22 LZONA DE RED VIARIA Y APARCAMIENTO PUBLICO { AP v X |

2.2.1 Definicion

Comprende las dreas calificadas como AP en e plano de zonificacién.

2.2.2  Usos permitidos

Estas dreas estan destinadas exclusivamente a ta circulacidn rodada en calzadas y
aparcamiento y peatonal en las zonas colindantes. Asi mismo se permite el uso de
garaje aparcamiento en planta sGtano o semisdtano. Si por la topografia del terreno
fuera inevitable que este asomara, en diguna de sus fachadas no podrd hacerlos
mas de 1,00 m.

En las aceras se pemiten las instalaciones de apoyo dl viandante: Kioscos de
periddicos, flores o similar de cardcter provisional.

En las zonas de aparcamiento podrdn autorizarse instalaciones al servicio del
automavil: taller de reparacion. engrase y lavado de vehiculos. Asi como exposicion
y venta de los mismos.
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2,23 Usos prohibidos
Se prohiben fodo los usos no especificados en el apartado anterior.

224 Qcupacion méxima de suelo
El fotal de las edificaciones en esta drea no sobrepasard los 1.695 m2. Bajo rasante
se permite una ocupacién del 100%.

22.5 Alinecciones interiores v exteriores
Dentro del contormo ia disposicién de dlineaciones serd libre, respet@ndose las
normas de anchos de calles de clrculacion para aparcar, ancho y targo de plazas
de aparcamiento normal, y las reservas de plazas especiales para minusvdlidos con
las dimensiones y proporcidn que marcan las Normas Urbanisticas del Pian General.

2.2.6  Altura méxima
Las edificaciones nc podrdn sobrepasar una planta con una altura de 500 m. Se
exceptuardn los elementos singulares (marquesinas, tétems).

227 Volumen mdximo
B volumen maximo sobre rasante serd el resulfado de aplicar la altura méaxima
permitida por ia edificabilidad maxima, establecida en 1.695 m2.

228 Condiciones esteticas y de ordenacién especiales
Las consfrucciones arquitectdnicas que se redlicen en estas zonas se tratardn con la
mdxima dignidad, dentro de una composicién libre.

2.3 {ONA DE COMERCIAL-RECREATIVA [ CRA y CRB )

23.1 Definicién
Comprende las reas calificadas como CR en el plano de zonificacién
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232 Usos permnitidos
Se permitirdn los siguientes usos:
Aquellos usos que tengan por finalidad la prestacion de servicios al publico y Ias
empresas tales como el alojamiento temporal { hosteleria ). el comercio al por menor
en sus diferentes formas, oficinas, salas o recintos de reunién, especidaculos,
restauracién, deportivo, informacion, administracion y gestién y deportivo llevados a
cabo en suelo tanfo de titularidad privada como plblica y por agentes privados o
publicos asi como la creacion de dreas y parques de recreo para el publico en
general.

2.3.3 Usos prohibidos
Se prohiben los usos industriales v de almacenes salvo el de apoyo a los usos
determinados y el de vivienda permanente en ninguna de sus categorias y aquellos
due no sean hotelero, comercial, oficinas, espectdacule, salas de reunién o deporfivo.

23.4 Cardcter de la edificacion
La agrupacién de voldmenes serd libre, pudiendo agruparse dlrededor de pasgjes o
pasecs comerciales cubiertos y climatizados de uso publico.

23.5 Qeupacidn méxima del suelo
La ocupacion méxima del suelo podrd ser Ia que resulte de la ordenacion de la
superficie de parcela neta comercial comprendida entre dimensiones extericres.
La ocupacién de suelo, no podrd ser superior al 50% de la superficie total del
poligono.

23.6 Parcela minima
Se considera la parcela comrespondiente a la zona comercialrecreativa como
parcela de actuacion dnica. Simultdneamente con la declaracién de obra nuevya se
practicard la correspondiente divisién horizontal qjustada a los solares registrados
resultantes del proyecto.

23.7 Alineggciones exteriores de la Edificacion
En et interior de las alineaciones oficiales exteriores, Ia alineacion de fachada es fibre,
debiendo guardar una distancia al eje de las vias rodadas, que no sean de
aparcamiento, igual, o mayor de una vez la alfura de la edificacién.
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238 Alineaciones interiores
No serd exigible, refranqueo dentro de los fimites de la parcela,
23.9 Alturg méxima
7 i ST -‘\)J\‘-" g,‘\‘g\fl\
La edificacién no sobrepasard los 18 mt de alius L}eﬁ‘éﬁo comwun
Maximo de 4 plantas. : =
2310 Yolumen méxmo (A e R aet™ oo, e
' P el g el et o B
El volumen mdximo sobre rq nfg\fg&gﬁ;@ﬁuﬁdgo'd@qpﬁcqg W
ocupable a attura méxima adiisis e, CE LT B L
|\ ey L
23.11 Nimero de aparcamientos -
Se dispondrd una plaza de aparemeATos por cada 100m?2 de local destinado a
hospedaje, oficinas vy salas de reunién y espectculos o local comercial no
alimentario. Para locales comerciales alimentarios se establecerd una plaza por
cada 50 m2,
Las superficies comerciales inferiores a 2.500 m2, no alimentarias y locales de reunion
de mds de 1.000 m2 contardn con una plaza cada 50 m? de actividad. Si contienen
actividad alimentaria contaran con una plaza cada 25 m2? de actividad.
23.12 Condiciones estéticas v de ordenacion especiales
Dadas las especiales caracteristicas de Ia zona y el tipo de construccidn que
coresponde en general a los edificios, deberd tenerse ep ta la composicion
volumetrica en los mismos, asi como el fratamiento_ae ds, medianerias y
caramientos. '
“_é'
. > o "?
Madid, Octubre 2.002 Yfg%
e
% 290
)
3 &
lg ? Fenwick
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