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Técnica de Licencias

Ref: CU 28-15

ASUNTO: Consulta urbanistica que plantea el Distrito de Hor  taleza en relacion
a la consideracion de “zona deportiva” de la lamina de agua de una laguna
artificial para la practica del surf.

Palabras Clave: Usos urbanisticos. Verde. Deportivo.

Con fecha 22 de mayo de 2015, se eleva consulta urbanistica, a la Secretaria
Permanente, efectuada mediante correo electronico por el Distrito de Hortaleza,
relativa a la consideracién de “zona deportiva” de la lamina de agua de una laguna
artificial de nueva construccion para la practica del surf en una parcela vacante de
titularidad municipal incluida en el ambito del APl 21.06 “Campo de las Naciones”,
calificada como Zona Verde Bésica.

La presente consulta se resuelve de conformidad con el articulo 9 del Decreto de
Alcaldia de 31 de mayo de 2005 de creacion y funcionamiento de la Comision
Técnica de Seguimiento e Interpretacion de la Ordenanza Municipal de Tramitacion
de Licencias Urbanisticas (OMTLU) en el que se dispone que “La Secretaria
Permanente se constituye como 6rgano auxiliar de la Comision, con las siguientes
funciones: 2. Recibir y tramitar las consultas formuladas por los distintos servicios
municipales.”, en relacion con el apartado 4 de la Instruccion de 29 de julio de 2008
de la Coordinadora general de Urbanismo, relativa al procedimiento de elevacion de
las consultas a la Comision Técnica de Seguimiento e Interpretacion de la
Ordenanza Municipal de Tramitacion de Licencias Urbanisticas, conforme al cual la
Secretaria Permanente, respecto de las consultas planteadas por los servicios
municipales podra decidir, entre otras opciones, resolverla directamente por
considerar que las dudas planteadas no tienen alcance interpretativo por referirse
Gnicamente a cuestiones concretas. Asimismo, el presente informe se enmarca en
las previsiones de la Disposicion Adicional tercera apartado 5, en relacién con el
Articulo 19 de la Ordenanza Municipal de Tramitacién de Licencias Urbanisticas de
23 de diciembre de 2004, modificada por Acuerdo del Pleno de 29 de abril de 2014,
relativas al principio de coordinacion administrativa y al servicio integral como
organo encargado de coordinar las respuestas a todas las cuestiones urbanisticas
prevista en le normativa municipal y garantizar criterios homogéneos en la adopcion
de actos administrativos o acuerdos interpretativos, en el ambito de la referida
Ordenanza.

A la consulta planteada le son de aplicacién los siguientes:

ANTECEDENTES
Planeamiento:

+ Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid.
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HECHOS

Con fecha 22 de mayo se plantea una consulta a esta Secretaria Permanente,
mediante correo electronico remitido por la jefa del Departamento de los Servicios
Técnicos del Distrito de Hortaleza, en referencia a la consideracion como “zona
deportiva” de la lamina de agua de una laguna artificial para la practica del surf, a fin
de responder a un escrito de alegaciones presentadas por D. Antonio Sanchez
Lépez en el citado Distrito, con fecha 13 de Abril de 2015, en el que se denuncia el
exceso en la ocupacion de la superficie de parcela respecto a la permitida por las
NNUU, debido a las dimensiones de la lamina de agua (aproximadamente 40.000).
En dicho correo electrénico se incorpora como documentacion adjunta, el citado
escrito de alegaciones, plano de emplazamiento de la actuacion y anteproyecto del
“Centro Madrid Surf”.

En el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid de fecha 17 de marzo de 2015, tal y
como se indica en el citado escrito de alegaciones, se publicé el anuncio del decreto
del concejal-presidente del Distrito de Hortaleza, de fecha 10 de febrero de 2015,por
el que se admite a tramite el estudio de viabilidad presentado por la empresa “Surf in
the City, Sociedad Limitada”, destinado a la construccion de una laguna para la
practica del surf en una parcela incluida en el APl 21.06 “Campo de las Naciones”,
Asimismo establece un plazo de treinta dias para que puedan presentarse
solicitudes alternativas por otros interesados.

Consta igualmente como antecedente en esta Area de Gobierno, informe emitido por
la Subdireccién General de Actuaciones Urbanisticas, de la Direccion General de
Planeamiento, de fecha 23 de diciembre de 2014, en el Asunto “Estudio de
Viabilidad- Laguna API 21.06 Campo de las Naciones”, solicitado por el Gerente del
Distrito de Hortaleza mediante Nota Interna de 14 de noviembre de 2014.

CONSIDERACIONES

A la vista de la consulta, y la documentacion anexa a la misma, la parcela vacante
objeto de andlisis se encuentra incluida dentro del ambito del APl 21.06 “Campo de
las Naciones”, y se califica por el Plan General de Ordenaciéon Urbana de Madrid
como Zona Verde Basica.

Segun se extrae de la memoria del anteproyecto del Centro Madrid Surf incorporado
como documentacion anexa en la consulta, la superficie de la parcela es de 103.587

mZ.

De la citada memoria del anteproyecto presentado se extrae asimismo, que el objeto
es la definicion de la propuesta para la creacion de una laguna artificial para la
practica del surf, mediante la generacion de olas artificiales.

Por su parte en la memoria arquitectonica en la que se describe la propuesta se
configura el Centro mediante la disposicion de la laguna y de la “playa” colindante a
la misma, de edificio para alojamiento de la maquinaria para produccion de las olas,
edificio de apoyo para taquillas, control de acceso, vestuarios, salas para la mejora
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tedrica y fisica, bar-restaurante, sala de reuniones, almacén, zona de reparacion y
venta de material, aseos, etc.

De lo sefialado anteriormente y en relacién con la pregunta formulada respecto a la
consideracion de la lamina de agua de una laguna artificial para la practica del surf,
no puede sino concluirse que la misma ha de ser considerada como zona deportiva.
La actuacion pretendida, por tanto, tal y como se extrae de la documentacion
aportada, es una instalacion deportiva de caracter basico, dado que es de utilizacion
general por los ciudadanos, y que por lo tanto podria tener la consideracion de uso
asociado.

Respecto al exceso de ocupacion de la superficie de la parcela por parte de la
laguna artificial, no corresponde a esta Secretaria Permanente la valoracion del
proyecto presentado por la mercantil en el expediente patrimonial, si bien de la
memoria remitida se deduce que el vaso de la laguna posee una superficie
aproximada de 43.000 metros cuadrados, sin que conste ningun otro dato que
permita una valoracion mas profusa.

En cuanto a los limites de ocupacion de la parcela por las instalaciones deportivas
basta con acudir a lo dispuesto en las NNUU del PGOUM.

Los usos compatibles de las parcelas calificadas como Zona Verde Basica, se
regulan en el articulo 7.8.4 de las Normas Urbanisticas del Plan General de
Ordenaciéon Urbana, admitiendo concretamente como usos asociados en aquellas
zonas verdes de superficie superior a cinco mil (5.000) metros, instalaciones de usos
deportivo y cultural sin edificacién, con un maximo del quince por ciento (15%) de
ocupacion sobre la superficie total de la zona verde.

Por otra parte, cuando la superficie del parque sea superior a 5 hectareas, podran
disponer de instalaciones de equipamiento cultural y deportivo de nivel basico con
edificacion, con las siguientes condiciones:

i) No se permitira como uso asociado equipamientos no pertenecientes a su
mismo nivel.

i) Su implantacion requerird informe de los érganos municipales competentes
donde se analicen las necesidades dotacionales de la zona.

iii) La edificacion ocupara un maximo del uno por ciento (1%) de su superficie
con una edificabilidad de 0,02 m2/m2 y con una altura total maxima de nueve
(9) metros, medidos a partir de la rasante del terreno.

En lo referente a usos autorizables solo admite el garaje aparcamiento con
determinadas condiciones.

Y por ultimo el citado articulo especifica en su apartado 5 que en todo caso, la
ocupaciéon maxima de suelo por los usos compatibles mas autorizables, sera del
quince por ciento (15%), excluido el uso de garaje.
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En el caso que nos ocupa, dado que la parcela tiene una superficie de 103.587 m?,
superior a 5 hectareas, se admitirian como usos asociados instalaciones culturales y
deportivas sin edificacion, cuya ocupacion no supere un 15% de la superficie de
parcela. Y asimismo serian admisibles instalaciones culturales y deportivas de nivel
bésico con edificacion que no ocupen mas del 1% de la superficie de la parcela, con
las condiciones citadas anteriormente.

Ahora bien, de acuerdo con lo establecido en el apartado 5 del articulo 7.8.4 de las
Normas Urbanisticas, la ocupacion de todos los usos compatibles en conjunto no
puede superar una ocupacion de suelo del 15 %, por lo tanto en este limite maximo
se deben incluir tanto las instalaciones sin edificacibn como las que disponen de
edificacion, no pudiendo superar estas ultimas el 1% de la superficie de la parcela,
debiendo mantenerse el destino del 85 % restante de la superficie de la parcela al
uso cualificado, es decir Zona Verde Basica.

Ahora bien, la limitacién del 15% de ocupacion de la superficie de parcela para este
uso asociado es aplicable a todas las instalaciones que forman parte del centro
deportivo, es decir, no solo a las edificaciones sino al resto de las instalaciones
necesarias y especificas para la realizacion de la actividad deportiva concreta
solicitada, incluyéndose en las mismas, tanto la superficie ocupada por la laguna,
como la playa colindante a la misma.

Estas consideraciones relativas al apartado 5 del articulo 7.8.4 coinciden con lo ya
seflalado por la Subdireccién General de Actuaciones Urbanas de la Direccién
General de Planeamiento en su informe de 23 de diciembre de 2014, conforme al
cual “por ser una zona verde basica superior a 50 Ha se puede disponer una
instalaciéon deportiva sin edificacion de 15.538,05 m?2 de ocupacion sobre la
superficie de la zona verde, (15% de la superficie de la zona verde).”

Ademas se podra disponer de instalaciones deportivas con edificacion, pudiendo
ocupar esta edificacion 1.035 m2 de suelo (1% sup. Zona verde) y 2.070 m2 (2% sup.
Zona verde), siempre y cuando se considere que el uso “laguna que permita la
practica de surf” que se pretende implantar corresponde al uso equipamiento de
nivel basico, ya que la zona verde esta calificada de verde basico, y asi mismo se
recabe informe favorable a dicha implantacion de los 6Organos municipales
competentes, en el que se analicen las necesidades dotacionales de la zona”

CONCLUSION

A la vista de la documentacion del anteproyecto aportado en la consulta, la
instalacién pretendida para el Centro Madrid Surf, consiste en una instalacion
deportiva para la practica del surf mediante la construccién de una laguna artificial a
través de la formacion de olas artificiales, de aproximadamente 43.000 m?, con playa
perimetral y edificaciones anexas, sin definir superficies de estos dos ultimos
conceptos.
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La parcela se incluye dentro del ambito del API 21.06 “Campo de las Naciones”, con
una superficie de 103.587 m?, y se encuentra calificada en el vigente Plan General
de Ordenacion Urbana como Zona Verde Basica, por lo que admite como uso
asociado instalaciones deportivas siempre que las mismas no ocupen mas del 15 %
de la superficie de parcela, limitando asimismo las edificaciones que dispongan
dichas instalaciones al 1% de la superficie de la misma, con el resto de limitaciones
recogidas en el articulo 7.8.4 de las Normas Urbanisticas del Plan General.

Por lo tanto, la superficie de la instalacion deportiva, en la que se incluye la
superficie de la laguna artificial que forma parte concreta y esencial de la misma no
puede superar el limite de ocupacidbn maxima del suelo por usos compatibles
establecido en el 15 % de la superficie total de la parcela, esto es 15.538 mz?
conforme al apartado 5 del articulo 7.8.4 de las Normas Urbanisticas del Plan
General.

La presente consulta recoge el criterio orientativo y no vinculante (apartado 5
de la citada Instrucciébn) de la Secretaria Permanente al supuesto concreto
planteado y descrito en los antecedentes de hecho, lo que no impide que de forma
motivada, por el érgano sustantivo, se aplique un criterio distinto.

Madrid, 22 de junio de 2015
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