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ESTUDIO DE CARACTERIZACION DE SUELOS 0. PRESENTACION

0. PRESENTACION

El presente documento es un estudio complementario a la MODIFICACION PUNTUAL
DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE AMBITO MUNICIPAL DE BUITRAGO DEL
LOZOYA, redactada con el fin de adecuar las condiciones urbanisticas del Matadero
Frigorifico Comarcal de Buitrago a su condicion de equipamiento de interés social.

Con este documento se da cumplimiento a lo exigido por el articulo 61 de la Ley 5/2003,
de 20 de marzo, de Residuos de la Comunidad de Madrid; donde se establece que entre
la documentacion de los planes urbanisticos debera incluirse un Informe de
caracterizacion de la calidad del suelo en el &mbito a desarrollar, en orden a determinar
la viabilidad de los usos previstos en funcion de la ausencia de contaminacion previa.

Ha sido redactado por encargo del AYUNTAMIENTO DE BUITRAGO DEL LOZOYA,
propietario Unico de los terrenos incluidos en el ambito, quien encargé los trabajos
técnicos correspondientes al estudio de arquitectura y urbanismo RUEDA Y VEGA
ASOCIADOS SLP.

Firma el presente Documento el técnico responsable de su redaccién, en representacion
de RUEDA Y VEGA ASOCIADOS SLP.

Madrid, febrero de 2022.

Jesus M2 Rueda Colinas
Arquitecto
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1. OBJETIVOS Y AMBITO DEL ESTUDIO

1.1  OBIJETIVOS

La formulacion de la Modificacion Puntual persigue, entre otros, los siguientes objetivos:

1. Regularizar la situacién urbanistica de las instalaciones existentes del Matadero
de Buitrago.

2. Dotar de la cobertura urbanistica adecuada al Proyecto de Adecuacion y
Demolicion Parcial del Matadero, que se encuentra en tramitacion.

3. Establecer las condiciones urbanisticas especificas aplicables en la parcela
ocupada por el Matadero de Buitrago de Lozoya, con el fin de recoger las
instalaciones existentes y habilitar las actuaciones de mejora y ampliaciéon
proyectadas por el Ayuntamiento para esta instalacion.

1.2 AMBITO

El &mbito objeto de la Modificacion Puntual esta situado al sur del nucleo urbano de
Buitrago, en la margen derecha de la nacional N-l y de la A-1 a la altura del PK 73. Es
colindante con la antigua carretera N-1, desde la cual tiene acceso, en el tramo
comprendido entre los enlaces 72y 74 de la A-1. En este tramo la N-I discurre paralela
a la A-1 con una funcionalidad residual.

Con una superficie de 10.980 mz2, se califica como Red General de Equipamientos la
parcela sobre la que se emplaza el matadero, mas los terrenos adyacentes ocupados
por el acceso. Quedan excluidos del &mbito el resto de los terrenos que conforman el
SAU-3 de las NNSS-91, que pasan a ser SNUEP de Proteccion Forestal.

La superficie del ambito es coincidente con la reflejada en la autorizacion del Area de
Conservacion de Montes de 21/01/2020 para la ocupacion temporal de los terrenos
afectados, con destino al Matadero Frigorifico Municipal de Vacuno, pertenecientes al

Monte de Utilidad Publica n® 138, Dehesa de Caramaria.
_— ‘

Limite del Plan Especial.
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ESTUDIO DE CARACTERIZACION DE SUELOS

2. MEDIO FISICO

2.1 TOPOGRAFIA

Se trata de un terreno en muy ligera pendiente que asciende en direccién nordeste —
suroeste, desde una cota de 1.044 m.s.n.m. en la zona nordeste hasta una cota de 1.050

m.s.n.m. en la zona suroeste, proxima a la carretera N-I.
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2.2 CONTEXTO GEOLOGICO

2.2.1 FISIOGRAFIA

Desde un punto de vista fisiografico, dentro de la Comunidad de Madrid, Buitrago se
sita en el pie de monte tipo depresion, en el que se encaja el rio, rodeado por
alineaciones de cerros o cerros aislados. El rio Lozoya, a pesar de encontrarse
embalsado en todo su recorrido por el municipio, presenta cierto grado de
encajonamiento, formando algunas gargantas de interés geomorfoldgico.

\
\
1
< {
|

/ / cerros y cabezos

\ 5 embalse

{ / [ gargantas
L‘ / navas

rampas escalonadas (superficies rocosas)

Dentro de las unidades fisiograficas existentes el municipio, el ambito objeto del Plan

Especial se encuentra dentro de la predominante, denominada como “rampas
escalonadas”.

2.2.2 GEOLOGIA Y ESTATIGRAFIA

Buitrago se localiza en la depresién del valle del Lozoya, es decir, en la sierra de Madrid,
donde dominan los materiales paleozoicos en las cumbres y laderas de la sierra,
caracterizados por los neises, mas o menos alterados por la erosion y los esquistos,
siendo frecuentes los afloramientos rocosos. Estos materiales, en su conjunto estan
constituidos por un tipo de roca originada a partir de la metamorfizacion de antiguos
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materiales sedimentarios, a diferencia de las rocas de tipo granitico formadas en el
interior en la corteza terrestre y que emergieron en bloques durante la orogenia alpina,
hace mas de diez millones de afios.

Geoldgicamente, todos los materiales del término tienen, por tanto, un origen
metamorfico, diferencidndose unos de otros segun el grado de metamorfizacion y su
posterior alteracion por los agentes externos.

El fondo del valle sobre el que se sitda el embalse de Riosequillo se encuentra dominado
por neises glandulares, estando el resto del municipio ocupado por neises, muy
alterados en el extremo suroriental del municipio, formando coluviones, y solo,
penetrando por el norte del municipio en forma de franja estrecha y alargada, aparece
un afloramiento de esquistos.

Dentro de los tipos de rocas que aparecen en el municipio se puede hacer pues una
primera distincién entre neises y esquistos, atendiendo a su grado de metamorfizacién.

Los esquistos son materiales menos metamorfizados que los neises, originados ambos
a partir de un metamorfismo de tipo regional de rocas sedimentarias anterior a la
orogenia hercinica.

En este contexto, el &mbito del Plan Especial se localiza en una zona en la que
predominan los neises, tal y como se observa en la siguiente imagen.

I Neises glandulares
I Neises
I Esquistos

Alteraciones y coluvicnes

Esquema Geoldgico
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223

2.2.4

En resumen, todo el término municipal de Buitrago se incluye en el conjunto de terrenos
pertenecientes al complejo cristalino y situados a altitudes inferiores a los 1.200 m. En
general esta formada por rocas muy competentes (esquistos, gneises, etc.), con una
cobertura muy irregular de materiales sueltos procedente de su alteracion.

Su morfologia es muy marcada, observandose relieves que van, desde ligeramente
alomados con pendientes topogréficas del 4 al 6 por ciento, hasta acusados con
pendientes de 7 al 15 al por ciento.

Sus materiales se consideran como impermeables con una cierta permeabilidad ligada
a su grado de tectonizacion. El drenaje, efectuado por escorrentia superficial activa, se
da como favorable.

Las caracteristicas mecanicas de estos materiales se consideran favorables, tanto bajo
el aspecto de capacidad de carga como en el de magnitud de los posibles
asentamientos, pudiendo puntualmente ser algo mas desfavorables a causa de la
abrupta morfologia y de las adversas condiciones climéaticas.

DATOS SiISMICOS

Segun los criterios de la norma sismorresistente (NC SE-02), la zona objeto del estudio
presenta un valor de aceleracién sismica basica < de 0.04 por lo que no es obligatorio
la aplicacion de la norma al carecer de peligrosidad sismica.
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Figura 1 : Mapa Sismico de la Norma NC SE-2

LUGARES DE INTERES GEOLOGICO

Tras consultar el extracto de la informacion sobre los lugares de interés geoldgico (LIG)
disponible en la pagina Web del IGME dentro del apartado Bases de Datos, (base de
datos PATRIGEO), se determina que para la zona de estudio, no figura resefiado ningdn
L.I.G. en el Inventario Espafiol de Lugares de Interés Geoldgico.
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CARACTERIZACION HIDROGEOLOGICA

2.3.1

MATADERO BUITRAGO | MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS DE BUITRAGO DEL LOZOYA

CONTEXTO MUNICIPAL

El municipio se encuentra en la cuenca hidrografica del rio Lozoya, principal rio de la
sierra norte madrilefia y el principal afluente del Jarama en la sierra, y en el Sistema
Hidrogeologico de la Sierra de Madrid. Sobre la base geoldgica anteriormente descrita
se localizan los recursos hidricos subterraneos a favor de fracturas, que se conectan
entre si en areas en las que el proceso de alteracion de las rocas haya producido
importantes zonas con porosidad suficiente.

El sistema de aguas superficiales del término municipal esta formado por cursos de agua
en su mayoria intermitentes que vierten sus aguas, superficiales o subsuperficiales,
directamente a los embalses de Riosequillo o de Puentes Viejas, que regulan las aguas
del rio Lozoya.

Los arroyos de la margen izquierda del rio Lozoya son arroyos de recorrido corto, que
nacen en su totalidad en las cumbres que establecen el limite sur del término. Los
arroyos de la margen derecha del Lozoya, en general son de mayor recorrido naciendo
en las laderas y cumbres de la sierra.

El rio Lozoya establece el limite natural del casco urbano, sobre cuyas margenes se
apoya la muralla histérica de la ciudad, afectada por el embalsamiento de Puentes
Viejas. Ningun otro arroyo fluye por las proximidades del casco urbano consolidado,
cuyas aguas drenan directamente al rio Lozoya, a excepcion del arroyo de la Tejera,
sobre cuya cuenca se sitla el ambito de estudio.

Hidrografia del término municipal y localizacién del ambito.
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2.3.2 EL AMBITO DE ACTUACION

La zona objeto del estudio se sitla en un area de neises con una capa de suelos poco
evolucionados edaficamente, lo que se traduce en la inexistencia de horizontes de
diagnéstico salvo en la presencia de un horizonte A superficial Gmbrico, que en esta
zonha no supera los 20-80 cm de espesor. Toda la zona posee una capacidad de uso
agricola limitada, tanto por el poco espesor de la cubierta de tierra vegetal como por los
abundantes afloramientos rocosos.

Su relieve es acusado, observandose una pendiente topogréfica del 4 al 6 por ciento en
direccion sureste y convergente hacia la cuenca del embalse de Puentes Viejas. Los
materiales de la zona de estudio se consideran con una cierta permeabilidad ligada a
su grado de tectonizacion. El drenaje, efectuado por escorrentia superficial activa, se da
como favorable y se produce hacia el arroyo de la Tejera, fuera del ambito. Su zona de
policia no afecta al ambito, por encontrase a mas de 100 m del cauce.

La importancia de los recursos de agua subterranea en esta zona es poco significativa,
y menos aun si se los compara con los de las aguas superficiales (Embalse de
Riosequillo y Embalse de Puentes Viejas) que ocupan casi el 10 por ciento de la
superficie municipal. El flujo de agua subterrdnea es por tanto subsuperficial, sobre roca
impermeable, no existiendo estudios hidrogeoldgicos que den una cifra que represente
los recursos de agua subterrdnea en esta zona.

Por otra parte, en el entorno no hay manantiales, ni fuentes de aguas, siendo la relacion
entre las aguas subterraneas y las superficiales las propias del sistema hidrolégico de
la rampa serrana, con acuiferos, de haberlos, muy inaccesibles y una circulaciéon de
agua relativamente rapida a favor de las fisuras y diaclasas del terreno. El
funcionamiento hidrogeolégico de los acuiferos se produce a partir de la infiltracion de
agua de lluvia o de la escorrentia superficial de las zonas elevadas, en este caso
interrumpidas por la autovia A-1, circulando a través de fracturas de la roca. En cualquier
caso, dada la continuidad de estos suelos con suelos urbanos y urbanizables, la posible
alteracion de flujos de agua, ya de por si alterados por la presencia de la autovia, no
pareceria l6gico pensar que tuvieran influencia sobre las aguas superficiales, aguas
abajo del ambito, y en ningun caso sobre el embalse de Puentes Viejas.

MATADERO BUITRAGO | MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS DE BUITRAGO DEL LOZOYA 10
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3. ESTUDIO HISTORICO DEL EMPLAZAMIENTO

3.1 SERIE DE FOTOGRAFIAS AEREAS

Se recogen a continuacion las fotografias aéreas disponibles del &mbito desde 1956,
extraidas del Visor Planea de la Infraestructura de Datos Espaciales de la Comunidad
de Madrid (IDEM).

2000 © 0030 o

Fotografia aérea del Vuelo Americano Serie B, 1956-57. Escala de vuelo 1:32.000.

» Visor Planea

s @ agregar

otografl’a aérea del Vuelo Interministerial 1975. Escala de vuelo 1:18.000. o
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® =

009 0 oooe eon’ 7l

Fotografia aérea 1991. Escala de vuelo 1:18.000.
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Ortoimagen de satélite 2016. 50 cm.
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++ Visor Planea
¥ ad d

UTN-ETRSS9-30) 453642 cal

Ortoime satélite 2019. 50 cm.

3.2 ANALISIS HISTORICO

El andlisis comparado de las imagenes incluidas en el punto anterior revela las
siguientes circunstancias:

1. En las fotos aéreas de 1956, 1975 y 1980 los terrenos permanecen aiun en su
estado natural, en continuidad con el Monte de Utilidad Publica “Dehesa de
Caramaria” al cual pertenecen.

2. El Matadero de Buitrago del Lozoya se construye a partir de 1988, apareciendo
en construccion en la foto aérea de 1991. En ella se aprecia también una
roturacion hacia el sur, realizada para disponer la conduccion de abastecimiento
de agua desde el depésito del Portachuelo, hoy perfectamente integrada en el
paisaje.

3. En las fotos de 1999, 2011, 2016 y 2019, aparece el matadero en su estado
actual, no apreciandose transformaciones ni cambios de uso desde su
construccion.
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RESUMEN DE LA PROPUESTA DE LA MODIFICACION PUNTUAL

4.1 DETERMINACIONES DE ORDENACION ESTRUCTURAL

4.1.1 CLASIFICACION DE SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION FORESTAL

La presente Modificacién Puntual clasifica como Suelo No Urbanizable de Proteccion
Forestal el sector SAU-3 de Suelo Apto para Urbanizar (suelo urbanizable sectorizado
conforme a la DT 1-b LSCM) de las vigentes Normas Subsidiarias de Buitrago del
Lozoya.

Los terrenos del SAU-3, de titularidad publica municipal, se encuentran integramente en
el Monte de Utilidad Publica n°® 138 Dehesa de Caramaria, en régimen especial. El
cambio de clasificacién se justifica por la aplicacion del articulo 39 de la Ley 43/2003,
de Montes, que establece:

“(...) Los montes pertenecientes al dominio publico forestal tendran la
consideracién de suelo en situacion rural a los efectos de lo dispuesto por la
legislacion estatal de suelo, y deberan quedar preservados por la ordenacion
territorial y urbanistica, de su transformacién mediante la urbanizacion’.

Asi, a pesar de su clasificacion como suelo urbanizable en las vigentes NNSS, queda
impedida la posibilidad de cualquier actuacién urbanizadora que transformara en
urbanizado el suelo rural del actual SAU-3, porque el citado articulo haria inviable la
aprobacion de ningun instrumento urbanistico que habilitara su urbanizacion. Por tanto,
procede su nueva clasificacion como No Urbanizable de Proteccién Forestal.

MATADERO BUITRAGO | MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS DE BUITRAGO DEL LOZOYA 15
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Ambito de la Modificacion Puntual (SAU 3) sobre ortofotografia.

4.1.2 REGIMEN DE USOS

Conforme al articulo 35.2-d LSCM, la presente Modificacion Puntal establece el régimen
de usos aplicable en la nueva categoria de Suelo No Urbanizable de Proteccién
introducida, de forma coherente con la condicién de MUP en régimen especial de los
terrenos.

En particular, se permitiran las obras e instalaciones y los usos requeridos por los
eguipamientos, infraestructuras y servicios publicos estatales, autonémicos o locales
mencionados en el articulo 29.2 LSCM, siempre que por parte del Area de Conservacion
de Montes de la Comunidad de Madrid se emita informe de compatibilidad con el uso
forestal.

Sera también de aplicacion lo previsto para los Montes de Utilidad Publica en las leyes
16/1995, de 4 de mayo, Forestal y de Proteccion de la Naturaleza de la Comunidad de
Madrid; y 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes.

4.1.3 RED GENERAL DE EQUIPAMIENTOS

En desarrollo de los objetivos de la Modificacion Puntual, se califica como elemento de
la Red General de Equipamientos un ambito de 10.980 m? de superficie, formado por la
parcela 01-63595 del catastro de urbana de Buitrago del Lozoya (9.404 m?) y el viario
de acceso (1.576 m2). Todos los terrenos son de titularidad municipal, donde se localizan
las actuales instalaciones del Matadero Comarcal.

El ambito es coincidente con el que recibio la autorizacion de fecha 21/01/2020 para
ocupacién temporal de del MUP 138, concedida por el Area de Conservacién de Montes
de la Consejeria de Medio Ambiente para el matadero de Buitrago.

El caracter de equipamiento otorgado al Matadero Comarcal se ampara en el articulo
36.2-b LSCM, dado el interés social justificado en el apartado 2.2 de la presente
memoria.

A pesar de que su ambito de servicio trasciende al municipio, la atribucion de rango
General (municipal) al equipamiento, conforme al art. 36.1-b LSCM, se debe a que la
titularidad del suelo y de las instalaciones corresponde al Ayuntamiento de Buitrago del
Lozoya, quien continuara gestionando la explotacion como hizo en el pasado, bien de
forma directa, bien en régimen de concesion.

Por ultimo, debe sefialarse que la superficie calificada como nueva Red Publica
Dotacional absorbe los 1.543 m2 para servicios de interés social que se asignaron al
SAU-3 por la Modificacién Puntual n° 1 “El Pinar” de las NNSS de Buitrago, aprobada
definitvamente en marzo de 2002 (BOCM 04/04/2002). Se garantiza asi el
mantenimiento del estandar de dotaciones que aquella modificacién establecid; en
realidad se incrementa por aumentar en 9.437 m? de equipamientos sociales (10.980 m?
—1.543 m?).

4.2 DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA

4.2.1 USOS PORMENORIZADOS

En correspondencia con el articulo 4.2.2 de la Normativa de las vigentes NNSS de
Buitrago del Lozoya, y conforme al articulo 35.4-d LSCM, el articulo 2.2.2 de la
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Normativa de la presente Modificacion Puntual pormenoriza para este equipamiento el
uso principal y los complementarios:

1. Uso principal: Matadero de ganado al servicio de los ganaderos de la comarca.

2. Usos complementarios asociados al principal, que en ninglin caso consumiran
edificabilidad superior al 30% de la total atribuida a la parcela:

a. Uso terciario en categoria de oficinas y venta de productos elaborados
en la propia instalacion.

b. Pequefia industria auxiliar complementaria de la actividad del matadero.
c. Aparcamiento.

4.2.2 CONDICIONES DE EDIFICACION

También conforme al articulo 35.4-c LSCM, el apartado 2.3 de la Normativa de la
presente Modificacién Puntual establece la regulacion del tipo de obras admisibles y las
condiciones que deben cumplir las edificaciones construcciones e instalaciones
previstas en la parcela calificada como Red Publica de Equipamiento Social.

A. CONDICIONES GENERALES

Las edificaciones deberan cumplir lo requerido en el apartado 8.9.7 de la normativa
urbanistica de las vigentes Normas Subsidiarias de Buitrago del Lozoya, o las
disposiciones correspondientes del instrumento de planeamiento general que las
sustituya, asi como las condiciones particulares de los siguientes articulos.

B. OBRAS ADMITIDAS

En las edificaciones existentes con este uso se admiten todos los tipos de obra definidos
en el articulo 5.2 de la Normativa Urbanistica de las NNSS de Buitrago del Lozoya,
limitAndose las de ampliacién y nueva planta a las que no provoquen en la parcela la
superacion de la ocupacion y edificabilidad maxima establecida.

C. TIPOLOGIA

Los edificios con este uso se plantearan con tipologia exenta, distribuyendo la
edificabilidad permitida en uno o varios edificios, y cumpliendo las condiciones de
retranqueo, altura y ocupacion maxima.
D. OCUPACION Y EDIFICABILIDAD MAXIMAS
Se establece una ocupacion maxima del 30% de la superficie de la parcela y una
edificabilidad méaxima de 0,35 m2c/m2s.
E. ALTURA MAXIMA
Se establece una altura maxima de dos (2) plantas con un maximo de 6,50 metros hasta
la cumbrera de coronacion de la cubierta, medidos desde la cota natural de la superficie.
F. POSICION DE LA EDIFICACION

Toda edificacion se retranqueard un minimo de ocho (8) metros respecto a todos los
linderos.

Excepcionalmente, para las casetas auxiliares de almacenaje, de 1 planta de altura
méxima y superficie inferior a 30 m2, el retranqueo minimo exigible a los linderos de
parcela sera de tres (3) metros.
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42.3

En todo caso, la suma de superficies ocupadas por las distintas edificaciones que se
construyan en la parcela no superara la ocupacién maxima establecida en la presente
normativa.

OTRAS CONDICIONES NORMATIVAS

La Normativa Urbanistica de la presente Modificacion Puntual incorpora también las
condiciones técnicas y ambientales sefialadas por los distintos organismos afectados
en el tramite de Evaluacion Ambiental Estratégica simplificada del fallido “Plan Especial
de equipamientos para el Matadero Comarcal de Buitrago del Lozoya”, que no pudo
completar su tramitacion pero que presentaba objetivos y contenidos equivalentes a los
de la presente modificacion.

Dichas condiciones se establecen con caracter complementario respecto de la
Normativa de las NNSS, siendo plenamente vinculantes en el ambito de la modificacion.
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Examinados los terrenos donde se implanta actualmente el Matadero de Buitrago, se
observa que la base fisica del entorno esta inalterada con respecto a sus condiciones
naturales. Se trata de un monte incluido en el catdlogo de Montes de Utilidad Publica
que no ha albergado en el pasado instalaciones industriales ni contaminantes de ninguin
tipo. En tal sentido, la secuencia de fotografias aéreas histéricas disponibles confirma
que la Unica construccion y actividad preexistente en el ambito es el propio matadero,
ubicado en el extremo norte del Monte de Utilidad Publica de la “Dehesa de Caramaria”.

Los suelos han estado secularmente dedicados al pasto de ganados. Su clasificacion
como Suelo Apto para Urbanizar en las NNSS de 1991 no ha tenido desarrollo, mas alla
de la implantacién del matadero Existente.

Por otra parte, debe sefialarse que la actividad de matadero, Unica preexistencia del
ambito, no esta considerada como potencialmente contaminante del suelo por la Orden
PRA/1080/2017, de 2 de noviembre, por la que se modifica el anexo | del Real Decreto
9/2005, de 14 de enero, sobre actividades potencialmente contaminantes del suelo y los
criterios y estandares para la declaracion de suelos contaminados.

En consecuencia, no seria aplicable en este caso la limitacion del articulo 61.2 de la Ley
5/2003, de 20 de marzo, de Residuos de la Comunidad de Madrid, por la cual no podrian
autorizarse actuaciones urbanisticas en @mbitos que incluyan suelos contaminados.

Se concluye, por tanto, que resulta una actuacion viable desde el punto de vista de la
calidad y ausencia de contaminacién del suelo.
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6. PLANOS

Como complemento al presente estudio de caracterizacion de suelos se adjuntan los
siguientes planos de informacién y ordenacién extraidos de la documentacién del Plan
Especial.

e PI-01: Situacion y emplazamiento.
e PI-02: Planeamiento vigente.

e PI-03: Levantamiento topograéfico.
e PI-05: Usos actuales.

e PO-04: Ordenacion sobre ortofoto.
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