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1. INTRODUCCION

Uno de los objetivos del Plan Especial que ya han sido enunciados y explicados en la
memoria justificativa es el de “Detectar areas de oportunidad que completen el mejor
desarrollo del ambito”. Estas areas estan fuera del alcance de su regulacién, pero deben
ser indefectiblemente identificadas para establecer ciertos criterios, que, sin ser
vinculantes, deberian servir como guia de los instrumentos de planeamiento y gestion
venideros, para no perder la concepcion global que incorpora el rio en la ciudad como
elemento unificador. El Plan Especial carece de capacidad normativa sobre estos suelos
por diferentes motivos:

- Por ser suelos de propiedad privada

- Por constituir Ambitos de Ordenacion cuya ejecucion esta en desarrollo
actualmente o posee trdmite de planeamiento autonomo

- Por depender de otras Administraciones no municipales

- Por no tener el Plan Especial suficiente rango normativo para modificar las
determinaciones que establece el PGOUM sobre ellos

No constituyendo estos ambitos objeto de determinaciones a través del Plan, es
pertinente, sin embargo, que determinadas operaciones sobre ellos contribuirian a
complementar significativamente los objetivos generales buscados, completando el
significado tanto de las propuestas de las areas proximas a estos ambitos como de las
generales de todo el Plan Especial, homogeneizando intenciones y criterios para todo el
territorio influenciado en mayor o menor grado por el rio Manzanares.

Por ello, las operaciones de mejora sugeridas para estas areas se establecen como
condiciones no vinculantes del Plan, y se formulan en concordancia con las pautas
generales establecidas para el resto de la propuesta, constituyendo lo que se ha
determinado en llamar Areas de Oportunidad del Plan Especial.

Ademas de las razones expuestas anteriormente, se produce otra circunstancia singular
dentro del ambito del Plan: la existencia de algunas infraestructuras, cuya transformacion
segun los criterios seguidos, necesita de un estudio pormenorizado de viabilidad
econdmica que excede las determinaciones de este documento; por otro lado, sus
condiciones de grandes infraestructuras urbanas suponen una gestién y una ejecucion a
nivel metropolitano, relacionando areas del Plan con otras no incluidas en él.



Finalmente, el Plan Especial, estima oportuno y recomienda con caracter no vinculante
una revision puntual del Catalogo del Plan General, ya que el nuevo contexto urbano no
corresponde, en algunos casos, a las situaciones previstas por aquel, de manera que se
producen, en general, las siguientes situaciones:

- Elementos protegidos por el catalogo que se encuentran especialmente alterados
por las obras y la nueva situacion del entorno o cuyo ambito proximo ha sido
especialmente modificado

- Elementos no catalogados que se encuentran en condicion de serlo, por reunir, a
criterio del equipo redactor del Plan, las condiciones que permitan incoar su
catalogacion dado su valor histérico y/o paisajistico en el nuevo contexto urbano.

2. CLASIFICACION Y OBJETIVOS DE LAS AREAS DE OPORTUNIDAD

Las areas de oportunidad se clasifican en cinco grupos:

TO1- Suelos privados

TO02- Suelos cuyo ambito de ordenacion se esta desarrollando actualmente o poseen
trdmite de planeamiento autonomo

TO03- Suelos dependientes de otras administraciones

TO04- Suelos ocupados por grandes infraestructuras viarias

TO5- Actualizacién de proteccion de elementos

2.1 TO1- Suelos Privados

TO1- AO.01 - Mercado Fuente de la Teja

TO1- AO.02 - Teatro San Pol

TO1- AO.03 - Estacién de autobuses La Sepulvedana

TO1- AO.04 - Sala La Riviera y Viveros Castilla

TO1- AO.05 - Centro Deportivo y de Ocio La Ermita

TO1- AO.06 - Equipamiento en el Paseo de los Melancdlicos

TO1- AO.07 - Estadio Vicente Calderén — Fabrica de Mahou

TO1- A8.08 - Parcela de Nozar en la calle Antonio Lépez

TO1- AO.09 -Fachadas y espacios libres de manzana sobre el rio Manzanares



TO1- AO.01- Mercado Fuente de la Teja
Calle Melchor Cano N° 1
Ambito de Ordenacion: Nz 3.1.a

El mercado de la Fuente de Teja, situado en el centro de la Colonia del Manzanares en el
Barrio de Casa de Campo y en pleno funcionamiento en la actualidad, presenta una
inadecuada accesibilidad y relaciébn con el trafico circundante, ademas de un escaso
namero de plazas de aparcamiento asociadas a los usos de la galeria comercial y a la
actividad de carga y descarga.

La rehabilitacion de este espacio terciario puede contribuir a la mejora del contexto y la
regeneracion de un tejido que en su origen se concibié con una notable calidad urbana
hoy casi perdida.

Se detecta la oportunidad de acometer obras que actualicen la configuracion de este
edificio comercial aprovechando su implantacién central en el barrio, manteniendo su uso
y sus caracteristicas volumétricas. Dentro de esta operacion de actualizacién se hace
necesaria la asignacion de un lugar adecuado para aparcamiento en superficie asociada
al uso del edificio.

TO1- AO.02- Teatro San Pol
Plaza San Pol de Mar N° 1
Ambito de Ordenacion: Nz 3.1.a

El Teatro San Pol, situado en la Colonia de Manzanares, tiene una ubicacioén privilegiada
ya que se sitla frente a la entrega del puente de la Reina Victoria, lo que lo vincula con el
centro de la ciudad. Sin embargo, presenta deficientes condiciones de accesibilidad y de
relacion con los espacios abiertos que lo circundan, como la plaza de San Pol de Mar vy el
paseo de ribera. Asi mismo su configuracion exterior y su estado merecen una
actualizacién que incorpore al edificio a la red de dotaciones al servicio del ocio y la
cultura en el nuevo contexto fluvial.

Se detecta la oportunidad de mejorar sus instalaciones y las relaciones con los espacios
libres que lo rodean, potenciando su privilegiada relacion con el rio y su éptima conexion
con la plaza a la que vierte su actual fachada de acceso, las arterias de caracter principal
proximas y el puente de la Reina Victoria.



TO1- AO.03- Estacion de autobuses La Sepulvedana
Paseo de la Florida 11
Ambito de Ordenacion: Nz 1.6

La construccién del intercambiador de transporte de Principe Pio conlleva el traslado a
ese nuevo edificio subterraneo de la estacion de servicio de autobuses de la companiia La
Sepulvedana, que ocupa actualmente las tres primeras plantas del edificio en la Calle
Aniceto Marinas donde se encuentra el acceso rodado utilizado por los autobuses. Al
mismo tiempo este edificio tiene acceso peatonal a través de la fachada del Paseo de La
Florida. Entre ambos accesos se produce un desnivel de mas de 7 metros.

La desocupacion del espacio producida por el traslado de la estacion debe permitir la
permeabilidad de la fachada del edificio en que se ubica, de gran densidad y longitud,
que hoy dia constituye una importante barrera que impide la comunicacion entre el Paseo
de La Florida y la calle de Aniceto Marinas.

Se detecta la oportunidad de implantar un uso terciario en las plantas bajas del edificio
(ocupadas por la estacion) que permita una conexion publica y abierta entre ambas
calles. Este uso deberia incorporar el vaciado parcial de las plantas que actualmente
ocupa la compafiia privada de autobuses para poder implementar las instalaciones que
faciliten la accesibilidad total a través del edificio.

AO.04- Sala La Rivieray Viveros Castilla

La Riviera: Paseo de la Virgen del Puerto N° 1
Viveros Castilla: Paseo de la Virgen del Puerto N° 1
Ambito de Ordenacion: APR. 02.10 (Nz 1.5)

Las parcelas ocupadas por estos edificios presentan en la actualidad ciertas
incoherencias normativas y de gestion en el contexto del Plan General donde se
confunde la Norma Zonal de aplicacion, sin incremento alguno de sus derechos
urbanisticos, con su inclusién en un APR dentro del sistema de gestion del area. De igual
manera los edificios que las ocupan son objeto de un enorme deterioro en su estado de
conservacion y adolecen de un grado de integracion muy dudoso en el lugar en que se
ubican.

Se detecta la oportunidad por un lado, de rectificar o aclarar las incoherencias que
provienen del PGOUM determinando el caracter vinculado de uno u otro modo a la
vocacion de uso colectivo de estos espacios por formar parte esencial del entorno de
influencia del rio y el Puente de Segovia y por otro, de adecuar las edificaciones y los
usos de este suelo a la escena urbana recualificada, incorporandolos al protagonismo



gue adquieren tanto el rio como las estructuras histéricas de conexion de ambos
margenes (puente, descenderos, patines, etc). En este sentido, sobre el conjunto de
ambas parcelas se propone la preponderancia del suelo libre para zona verde, al menos
en un 60% de la superficie global, que debera ser obtenido como suelo publico segun el
procedimiento mas adecuado.

La parcela ocupada por los Viveros Castilla se encuentra en total estado de abandono y
sus pabellones auxiliares presentan un enorme deterioro. Es una parcela en la que el
espacio libre predomina sobre el ocupado, ya que su anterior uso requeria de espacio
para exposicién de plantas al aire. Por el contrario, la sala de fiestas y conciertos “La
Riviera” se encuentra en explotacion permanente y colmata por completo la parcela sobre
la que se asienta, habiendo cubierto el espacio libre con una estructura retractil. Las
condiciones del edificio son muy deficientes sobre todo en lo que se refiere a su imagen
exterior que resulta absolutamente inadecuada al contexto, presentando un aspecto muy
cercano al chabolismo.

Esta area se desvela como oportunidad para configurar una nueva unidad relacionada
con el rio en la que predomine el uso colectivo. En este sentido el uso para sala de
conciertos se considera adecuado y su relacién con el nuevo ambito que revaloriza el
Manzanares puede ser muy apropiada si se propone una idonea articulacion con el viario,
solucionando la necesidad de plazas de garaje y si se incrementa sensiblemente el
espacio libre de uso publico que permita un esponjamiento de la futura edificacion.

Esta oportunidad cobra sentido en combinacion con la modificacion del uso del edificio
contiguo del Centro de Estudios Hidrograficos de manera que se genere un area
dotacional y de ocio que intensifique la dimensién civica y colectiva del entorno del
Puente de Segovia, actualmente infrautilizada por los ciudadanos.

TO1- AO.05- Centro Deportivo y de Ocio La Ermita
Paseo de la Ermita del Santo N° 48
Ambito de Ordenacion: Nz 3.1.a

El Centro Deportivo y de Ocio La Ermita, presenta una deficiente integracién con el
entorno y una dificil accesibilidad a los edificios desde el Paseo de la Ermita del Santo asi
como una complicada relacion topografica que dificulta la accesibilidad del contiguo
parque de la Cufia Verde la Latina. Las edificaciones del conjunto remodeladas el afio
2007 han consolidado un uso comercial en detrimento del caracter ladico y deportivo que
inspird sus origenes. La proximidad del centro comercial Principe Pio, de reciente
construccion ha debilitado el sentido de este complejo. Sin embargo el nuevo escenario



propiciado por el desvelamiento del rio puede dar origen a otras demandas residenciales
0 terciarias en este punto.

Se detecta la oportunidad de reordenar el area, mediante la figura de planeamiento y
gestion mas oportuna incluyendo la remodelacion integral o modificacion del uso de los
edificios existentes con el fin de mejorar su integracion en el tejido urbano, en lo que se
refiere a la accesibilidad a los edificios desde el Paseo de La Ermita del Santo, a la
conexién y accesibilidad con el contiguo Parque de la Cufia Verde de La Latina asi como
a la compatibilidad entre las necesidades y demandas sociales del area y la potencial
respuesta a las mismas.

TO1- AO.06- Equipamiento en Paseo de los Melancolicos
Paseo de los melancoélicos N° 2
Ambito de Ordenacién: API. 02.14 Pasillo Verde Ferroviario

Este suelo dotacional privado no desarrollado se incluye en el ambito de ordenacién
especifica API1.02.14.

Se detecta la oportunidad de incorporar, para la correcta gestion del futuro equipamiento,
los condicionantes que provienen del nuevo contexto urbanistico prevista por el Plan
Especial en el que se peatonaliza la calle se Santa Maria Real la Nieva, vinculandose al
eje Paseo de Delicias-Calle Segovia y en la que ademas, adquieren gran importancia las
conexiones con el nuevo nuevo pargue y el nexo de la parcela con el rio a través de las
calles Ruiz Gonzélez de Clavijo y del Marmol.

La construccion y desarrollo de este equipamiento privado, asi como la definicion correcta
de su cardcter y su naturaleza, deberan determinarse en coherencia con el sistema global
de dotaciones propuesto por el Plan Especial.

TO1- AO.07- Estadio Vicente Calderon — Fabrica Mahou

Estadio deportivo: Paseo de la Virgen del Puerto n® 67 s/n

Ambito de Ordenacion: API. 02.17

Fabrica de Mahou: Manzana Paseo de los Pontones, Paseo Imperial y calle
Alejandro Dumas

Ambito de Ordenacién: API. 02.09

La presencia del Estadio Vicente Calderdon y la Fabrica de Cervezas Mahou en las
proximidades del rio Manzanares constituye, sin lugar a dudas, una oportunidad Unica
para la ciudad de Madrid. Estas dos estructuras de notables proporciones tienen una
clara vocacion de transformacion ya que su uso en el contexto actual es totalmente



desajustado e impropio de la posicibn dominante que ocupan, sobre todo en la nueva
escena urbana generada por el soterramiento de la M-30.

La puesta en cuestién de estas dos grandes areas ofrece la ocasidn para reconsiderar las
actividades mas idoneas en este contexto que desde luego, nos son ni la industria
cervecera ni el deporte espectaculo que propicia grandes aglomeraciones de publico. Se
puede ahora, ordenar usos y volumetria, descongestionando los suelos mas préximos al
rio. Al mismo tiempo se generara la posibilidad de crear nuevos corredores verdes de
penetracion hacia el centro desde el parque lineal.

Por otra parte, aprovechando la existencia de dos dotaciones educativas en las
inmediaciones del estadio, se ofrece en este entorno una ocasion para mejorar la relacién
de éstas con el tejido que las envuelve para hacerlas compatibles con las condiciones de
continuidad de espacios libres a que pueda dar lugar la nueva ordenacion.

Este ambito de oportunidad ofrece las siguientes potencialidades que mediante el
correspondiente instrumento (modificando en los términos apropiados el PGOUM segun
proceda) pueden ser incorporadas a las nuevas determinaciones del area:

- Necesidad de liberar de edificacion una importante franja junto al cauce del rio, de
al menos, 75 metros de ancho.

- Necesidad de reconfigurar el viario local, dimensiondndolo y reduciendo las
secciones Utiles de acuerdo con las nuevas necesidades, teniendo en cuenta
sobre todo, la desaparicion de la demanda punta producida por los eventos
multitudinarios que se celebran hasta la fecha.

- Necesidad de propiciar la continuidad de los espacios verdes que han de
obtenerse en esta operacién, con la areas libres que constituyen el Parque de
Arganzuela al Sur y el Salén de Pinos al Norte.

- Necesidad de permitir que la nueva ordenacion mantenga el maximo grado de
permeabilidad espacial y visual de caracter transversal desde el rio hacia el centro
histérico de la ciudad, de forma que se incorporen a la misma corredores verdes
de conexién que justifiquen la presencia del Manzanares como eje catalizador
capaz de introducir elementos y espacios de caracter natural en los barrios
consolidados.



TO1l- AO.08- Parcela entre las Calles Eugenio Caxes, San Zacarias, Antonio Lopez y
Avenida del Manzanares (Parcela “Nozar”)

C/Antonio L6pez n°109-111

Ambito de Ordenacion: Nz 9.4.a

La desaparicion, justo en el borde del rio de las instalaciones de Telefunken Radiotécnica
Ibérica, ha generado al Sur del ambito del Plan Especial un suelo regular de gran
superficie y con derechos urbanisticos de caracter privado, cuyo correcto desarrollo es
fundamental para lograr una idonea interaccion entre el margen del Manzanares y la
ciudad. Este solar es, por tanto, un lugar propicio para obtener una oportunidad que
beneficie tanto a los propietarios de dichos derechos como a la colectividad. En la
actualidad se esta tramitando la correspondiente modificacion puntual del PGOUM en
aras de ordenar la totalidad del solar, en correspondencia con la actual situacion urbana,
tras el soterramiento de la M-30 en su frente Este. Desde la Gptica del Plan Especial las
condiciones de esta area requieren reunir los siguientes requisitos:

- Necesidad de establecer una zona verde a lo largo de al menos un 50% de su
frente sobre el rio, en continuidad con el salon de Pinos implantado en la ribera
fluvial.

- Necesidad de implantar una via transversal -perpendicular a linea del rio- como
prolongacion de la calle Matilde Gayo que permita apoyar las alineaciones de las
edificaciones en el interior de la parcela y mantener las visuales actuales desde
esa calle hacia el rio, que enfocan las naves del Antiguo Matadero Municipal, el
edificio de La Casa del Reloj, y el Invernadero de Arganzuela.

- Necesidad de localizar todos los accesos rodados (carga y descarga, accesos de
garaje, etc) desde la calle Antonio Lopez para evitar la agregacion del trafico no
local en la Avenida del Manzanares.

TO1- AO.09 - Fachadas y espacios libres de manzana sobre el rio Manzanares

Las fachadas de la edificacion existente en las margenes del rio Manzanares, presentan
un alto grado de deterioro, sobre todo al término de las obras de soterramiento de la M-
30. Los espacios interiores privados contenidos por manzanas semi-cerradas y bloques
abiertos estan asi mismo, en un mal estado de conservacion que hacen precisa una
accion unitaria coordinada desde instancias municipales, que responda a la necesidad de
conciliar estos elementos con la nueva naturaleza del espacio fluvial.



Se detecta la oportunidad de mejora e integracién de las fachadas y espacios libres
privados en el area de influencia del Manzanares, generando una nueva relaciéon acorde
con la privilegiada situacion que ocupan frente a él.

2.2 TO2- Suelos cuyo ambito de ordenacion se esta desarrollando actualmente o
poseen tramite de planeamiento auténomo

T02- AO.10 - APE. 09.19- Casa de Campo

T02- AO.11 - AOE. 00 02- Feria del Campo

T02- AO.12 - APE. 02.18/M- Paseo de los Melancdlicos

T02- AO.13 - MPG. 02.312- Antiguo Mercado de Frutas y Verduras

T02- AO.14 - APR. 12/06/M- Subestacion eléctrica Area Puente de la Princesa
T02- AO.15 - APE. 12.01- Manzanares Sur

T02- AO.10- APE. 09.19- Casa de Campo
Ambito de Ordenacién: APE. 09.19

La proximidad del rio a la Casa de Campo, la existencia en este parque de varios
afluentes que desembocan en él y el hecho de ser una cabecera de espacios verdes que
se concatenan hacia el Sur, constituyen razones que se suman por las que considerar
este parque periurbano un area de oportunidad de primer orden para el Plan Especial en
la que intensificar gradualmente los niveles de preservacion hacia el interior y dedicar las
zonas perimetrales a alojar distintos usos que hoy degradan el corazén de la zona verde.

Es en este sentido, existe la ocasion de trasladar las pistas deportivas del entorno del
Lago de la Casa de Campo a los lugares indicados en las Ficha urbanistica de
Intervencion Espacial IE-03, asi como los aparcamientos legales o ilegales que se
asocian a ellas, con el objetivo de concentrar todas las actividades a lo largo de la banda
exterior del parque, mas accesible desde la ciudad.

El Plan Especial rio Manzanares detecta también la oportunidad de reforestar el parque
segun las necesidades y las especies mas adecuadas y de reformar las construcciones
existentes en las proximidades del Lago, pudiendo sustituirlas, en su caso, por otras mas
acordes al entorno en que se ubican, mediante una integracion paisajistica apropiada.



T02- AO.11- AOE. 00.04- Feria del Campo
Ambito de Ordenacion: AOE. 00.04

La intima relacion de algunos espacios incluidos en el ambito del Plan Especial (Huerta
de la Partida, Avenida de Portugal, etc.) con el antiguo recinto de la Feria del Campo, que
ha sido objeto de un Plan Especial especifico y los distintos puntos de contacto fisico
entre los dos Planes Especiales contiguos hacen necesario incluir el ambito de la antigua
feria dentro de las areas de oportunidad detectadas. En este entorno se ha identificado la
necesidad de establecer una especial vinculacion entre el Pinar del Meaques (dentro del
ambito del Plan Especial Feria del Campo) y el cauce del arroyo (dentro del ambito del
Plan Especial Rio Manzanares) asi como la regeneracion del borde Norte del pinar y la
construccion de elementos de conexién entre las cotas altas del pinar y el antiguo curso
del arroyo Meaques, sobre el que se propone la implantacion de una senda peatonal y un
carril ciclista.

La naturaleza de estas conexiones debera ser adecuada al medio natural en el que se
insertan y su grado de accesibilidad podra permitir el recorrido a personas con cualquier
grado de discapacidad.

Por otro lado se ha detectado, en el gran espacio abierto existente en el centro del pinar
(ocupado durante el soterramiento por las diferentes oficinas de obra desmontables), la
posibilidad de asentar una Campa de Actividades culturales al aire libre, cuyas
instalaciones, si fueran necesarias, estaran integradas en el paisaje del entorno. Esta
infraestructura puede dar respuesta a la demanda municipal de disponer de un recinto
equipado apropiado para la celebracibn de eventos culturales (conciertos, circo,
espectaculos visuales) en un entorno con buena accesibilidad, aunque alejado de areas
residenciales susceptibles de sufrir las molestias de tales acontecimientos.

T02- AO.12- APE. 02.18/M- Paseo de los Melancolicos

Area comprendida entre el Paseo de los Melancdlicos, calle Marmol, Paseo de la
Virgen del Puerto y calle Chulapos

Ambito de Ordenacion: APE. 02.18/M

El Plan Especial rio Manzanares estima oportuno que en el desarrollo de este APE, cuya
tramitacion se esta llevando a cabo actualmente, se tenga en cuenta la nueva realidad de
la margen izquierda del rio y por tanto se considere para la ordenacion de estos suelos, la
necesidad de respetar el caracter de corredor verde que se ha dotado al rio.



Se detecta la oportunidad de incorporar una franja verde en el borde de las parcelas,
donde el trafico rodado en el frente del Manzanares tienda a minimizarse para transferir el
protagonismo al peatén y al tratamiento paisajistico de la ribera.

T02- AO.13- MPG. 02.312- Antiguo Mercado de Frutas y Verduras
Plaza de Legazpi s/n
Ambito de Ordenacion: MPG. 02.312

Dentro de las soluciones adoptadas por el Plan Especial para el viario local, se
establecen una serie de condiciones que afectan al entorno inmediato del edificio objeto
de la modificacion puntual y mas concretamente al sistema de accesos y de espacios
libres que lo circunda, ya que se encuentra enclavado dentro del ambito del Plan y los
diferentes suelos afectados son de titularidad municipal. No obstante, al haberse iniciado
un expediente de modificacion puntual que afecta al edificio para poder intervenir sobre él
como gran contenedor de servicios municipales, a través del Plan Especial se establecen
unas condiciones que incorporan las caracteristicas de la nueva escena urbana
producida por un lado, por el soterramiento de la M-30 en las margenes del rio y por otro,
por los nuevos usos que se han de desarrollar tanto en el antiguo Mercado de Frutas y
Verduras como en el area del antiguo Matadero Municipal.

Ya que se esta tramitando la modificacion puntual del PGOUM, se recogen en este
apartado las condiciones del viario inmediato a tener en cuenta en el correspondiente
expediente de forma que el conjunto quede debidamente insertado en el entorno:

- La calle Vado de Santa Catalina se compone de tres ramales. Primero, un tronco
principal de cinco carriles que conecta con el puente de Andalucia o de La
Princesa y que une de forma continda la cota de la Plaza de Legazpi con la del
tablero del Puente. Segundo, al Norte de esta via troncal y paralela a ésta,
discurre una calle de servicio que da acceso a un futuro aparcamiento bajo el
recinto de los Mataderos. Esta calle de servicio se integrard por completo en el
espacio libre producido entre el limite Norte de la via troncal y las fachadas de las
naves mas proximas del antiguo Matadero municipal y se mantiene a una cota
inferior al viario principal que conecta con el puente. Tercero, al Sur de la via
troncal discurre igualmente un viario de servicio que distribuye el trafico de acceso
y salida del aparcamiento antes mencionado hacia y desde la Plaza de Legazpi.
Esta calle también se encuentra deprimida respecto al tronco principal y permite
mantener sobre ella el pequefio paso elevado que conecta, perpendicularmente a
la fachada, con la planta primera del Antiguo Mercado de Frutas y Verduras. Los
viales de servicio estan conectados entre si bajo el puente. En el tronco principal
se llevar4d a cabo un redimensionamiento de aceras, manteniendo un ancho



minimo de 3 metros. La discontinuidad altimétrica de los viales secundarios
respecto al principal se resolvera mediante la construccion de taludes vegetales.
En todo caso se exigira la accesibilidad universal entre los distintos puntos de
conexién previstos. En el tramo Norte de la calle Maestro Arbés se localizaran las
rampas de salida y entrada al aparcamiento subterraneo previsto bajo la parcela
generada por esta modificacion del Plan General y calificada como uso de
Servicios Terciarios.

Se detecta la oportunidad de mejorar las conexiones entre el edificio y la ribera del
Manzanares. La permeabilidad de la fachada hacia el borde fluvial permitird propiciar la
comunicacion peatonal desde la Plaza de Legazpi hacia el rio a través del patio del
edificio, cuyo cambio de uso hara posible entenderlo como un espacio publico accesible.

T02- AO.14- APR. 12/06/M- Subestacién eléctrica Area Puente de la Princesa

Area comprendida entre la calle Vado, la M-30, la calle Antonio Lépez, el Camino de
Perales y el puente del ferrocarril

Ambito de Ordenacion: APR. 12/06/M

Mediante la modificacion puntual del PGOUM, esta parcela, actualmente ocupada por la
subestacion eléctrica del Puente de la Princesa, va a sufrir un cambio del uso actual
cualificado a uso residencial y terciario. La comunicacién de esta parcela con el Parque
Manzanares Sur, a pesar de su cercania, es bastante dificultosa ya que la Calle Antonio
Lépez no goza de la debida continuidad como consecuencia de la presencia del talud del
puente ferroviario que procede de la estacién de Atocha.

Se detecta la oportunidad de prolongar el paseo de ribera estableciendo una banda
calificada como zona verde en toda la longitud del frente de la parcela adyacente al rio y
la prolongacion de la calle Antonio Lopez hacia el Camino de Perales, de manera que se
permita la comunicacion directa con el Parque Manzanares Sur, mejorando la
accesibilidad rodada mediante un nuevo paso el bajo las vias del ferrocarril, que sustituya
a la conexion actual a través del tanel existente (la modificacion dicho paso elevado esta
recogida dentro de las prescripciones normativas del plan especial como IF 33) . De esta
forma, la ordenacién de los futuros edificios previstos deberd ser coherente con las
acciones establecidas sobre el paso ferroviario y respetara la deseada continuidad del
borde fluvial, garantizando la conexion de la ciudad hacia el territorio del Sur.



TO2- AO.15- APE. 12.01- Manzanares Sur
Ambito de Ordenaciéon: APE. 12.01- Manzanares Sur

El Parque Manzanares Sur es la zona verde con la que se remata el recorrido del
Manzanares en la ciudad. Desde el punto de visa del Plan Especial, esta area es un
ultimo filtro que pone en contacto el territorio consolidado y artificial con el espacio natural
inmediato. El contacto de este punto con el resto e los tramos del rio hacia el Norte se ve
negativamente influido por el Nudo Sur, en el que se superponen, a modo de ovillo, los
diferentes ramales de cambio de direccidn que conectan distintas vias interurbanas, entre
ellas, la M-30.

Sin embargo, para garantizar la conexién fisica a todo lo largo del rio se detecta la
oportunidad de construir los elementos de paso entre el Nudo Sur y el Parque, asi como
la integracion de una senda en el borde del rio con la incorporacion de elementos
identificativos (sefializacién, iluminacién, etc.,) que lo integren en la operacién global de
rio como elemento de continuidad entre el territorio y la ciudad.

2.3 TO3- Suelos dependientes de otras administraciones

TO3- AO.16 - Construccion de cubierta sobre las vias de la Estacion de Cercanias de
Principe Pio

TO3- AO.17 - Instalaciones de Salvamento Maritimo en la Avenida de Portugal

T03- AO.18 - Centro de Estudios Hidrograficos T03- AO.19 - Centro de Estudios de
Puertos y Costas- Cedex

T03- AO.16- Construccion de cubierta sobre el haz de vias de la Estacion ferroviaria
de Principe Pio
Ambito de Ordenacion: API. 02.14

El haz de vias ferroviarias de largo recorrido de la Estacion de Principe Pio supone una
barrera urbana que dificulta la conexién del Barrio de Casa de Campo con el Parque del
Oeste y el centro de la ciudad. Las pasarelas existentes, ademas de ser insuficientes
para producir una conexion real sobre las vias, presentan un enorme deterioro.

Se detecta la oportunidad de salvar esta barrera y conectar a través de circuitos
peatonales y ciclistas el Parque y el centro de la ciudad con el rio Manzanares y sus
nuevos paseos de ribera. Para ello, a través de instrumento procedente se debera definir



gue tipo y dimensién de infraestructura es la mas adecuada para establecer una correcta
comunicacion a ambos lados de las vias.

T03- AO.17- Instalaciones de Salvamento Maritimo en la Avenida de Portugal
Parcela 1: Avenida de Portugal N °101

Parcela 2: calle Sisebuto N °4

Parcela 3: calle Fruela N °3

Ambito de Ordenacion: Nz 3.1.a

En el momento de la redaccion del Plan Especial, en el entorno de estos inmuebles
dependientes del Ministerio de Fomento no se han desarrollado en toda su extension las
prescripciones del PGOUM en lo referente a los espacios libres de manzana que quedan
calificados como suelo dotacional. Se detecta la oportunidad de, en cumplimiento de la
ordenacién normativa, obtener las dotaciones previstas en el PGOUM para estas
parcelas, de manera que se liberen de las construcciones auxiliares que hoy dia ocupan
el area, cuyos usos estan relacionados con las instalaciones de Salvamento Maritimo del
Ministerio de Fomento.

Se trata de tres parcelas publicas dotacionales situadas respectivamente en la Avenida
de Portugal N° 101, calificada por el PGOUM como Verde Basico, en la calle Sisebuto N°
4, calificada por el PGOUM como Equipamiento Singular, y en la calle Fruela N° 3,
parcela calificada por el PGOUM como Administraciéon Publica, que ha englobado la
parcela publica adyacente calificada por el PGOUM como Equipamiento Basico.

Esta obtencidén permitird una mejor relacion de los espacios con el bulevar de la Avenida
de Portugal, de nueva creacion.

T03- AO.18- Centro de Estudios Hidrograficos
Paseo de la Virgen del Puerto N °3.
Ambito de Ordenacion: Nz 1.5

El Centro de Estudios Hidrogréficos es una edificacion singular, tanto por su privilegiada
posicibn a pocos metros del borde del Manzanares, como por su configuracién
arquitectonica, compuesta por dos edificios de M. Fisac y una gran nave de E.Torroja
hijo. El valor patrimonial de estos elementos aconseja potenciar su presencia como objeto
de interés dentro del recorrido fluvial. Sin embargo, su actual uso vinculado al Ministerio
de Fomento produce en el entorno un efecto negativo, pues el espacio publico
circundante carece de intensidad social especialmente en horario no laborable. En este
punto se detecta la oportunidad de proponer, mediante el instrumento mas adecuado,
una madificacion e intensificacion del uso del edificio, convirtiéndolo preferentemente un



equipamiento colectivo. De esta manera, el entorno inmediato de la dotacion recuperara
un cardacter publico de uso colectivo perdido en estos momentos en las proximidades del
Puente de Segovia.

Esta modificacion estard en consonancia con el area de oportunidad detectada en las
parcelas inmediatas de la sala la Riviera y los Viveros Castilla conformando un conjunto
destinado al disfrute comunitario en el entorno del puente histérico, reordenando las
actividades y la utilizacién del espacio en un area en la que, hasta la fecha, se ha limitado
extremadamente la naturaleza publica del espacio abierto.

T03- AO.19- Centro de Estudios de Puertos y Costas- Cedex
Calle Antonio Lépez N° 81
Ambito de Ordenacion: Nz 3.1.c

Este edificio, situado en las proximidades del Puente de Praga y construido en una época
en la que el frente del rio tenia una importancia insignificante en el medio urbano
inmediato, fue construido sin ninguna atencion al caracter de ribera que predomina en el
contexto actual. Por esta razén su relacion con los espacios libres y con las edificaciones
del entorno es pésima, apareciendo como un obstaculo fisico-visual y presentando una
tipologia constructiva ajena por completo al caracter residencial de la zona y a su
recuperada condicion fluvial.

A través del Plan Especial se detecta la oportunidad de conferir al edificio unas
cualidades espaciales acordes a su posicion relativa con respecto al Puente de Praga y al
rio, propiciando una mayor transparencia a través de la parcela entre el Manzanares y la
calle Antonio Lopez. Esta oportunidad puede llevar consigo la sustitucion del edificio
existente por otro mas atomizado que facilite la comprension de los espacios publicos
que quedan abrazados por el sistema infraestructural del puente.

2.4 TO4- Suelos ocupados por grandes infraestructuras viarias

T04- AO.20 - Nudo viario de Castilla

T04- AO.21 - Paseo del Marqués de Monistrol (M-30 Noroeste)
T04- AO.22 - Nudo Viario Alto de Extremadura

T04- AO.23 - M-30 Sur- Tramo Puente de la Princesa — Nudo Sur
T04- AO.24- M-30 Sur- Tunel del Paseo del Rey



T04- AO.20- Nudo viario de Castilla

La Intervencién IC-01 de este Plan Especial plantea, al Norte del Puente de los
Franceses, la regeneracién de los bordes del rio para permitir al menos una senda mixta
peatonal-ciclista que alcance el Puente de San Fernando, limite del Ambito del Plan, al
Norte.

Sin embargo, la existencia del nudo viario de Castilla, que incluye los lazos existentes de
comunicacion desde y hacia la carretera de Castilla, impide que se produzca la
continuidad de los recorridos peatonales y ciclistas propuestos a través del corredor
verde de Salon de Pinos y de las zonas ajardinadas desde la ciudad hacia el territorio
exterior.

Se detecta la oportunidad de propiciar la continuidad circulatoria, visual y paisajistica en
el tramo Norte del ambito, hasta alcanzar el Parque Manzanares Norte. Para ello se
debera estudiar, a través del instrumento mas apropiado, la forma de mejorar las
condiciones del paso de la via rodada que enlaza la M-30 con el nudo de Puerta de
Hierro pasando sobre el rio. El objetivo perseguido es el de permitir un paso sin barreras
a lo largo de la margen del Manzanares, bajo o sobre el ramal infraestructural. Para ello
debera considerarse la implantacion o modificacién de las estructuras existentes o de
nueva creacion (enterradas o aéreas), que permitan la superacién de nudo.

T04- AO.21- Paseo del Marqués de Monistrol (M-30 Noroeste)

El Barrio de la Casa de Campo, ocupa un lugar privilegiado dentro del ambito del Plan
Especial, con una relacion visual excepcional con la Casa de Campo. Sin embargo, su
relacién fisica se ve interrumpida por la presencia de la M-30, entre la calle Santa Pola
hasta la salida del tunel existente.

Se detecta la oportunidad de explotar la gran potencialidad de comunicacion fisica y
visual del barrio con el parque de la Casa de Campo, mediante la incidencia sobre la
infraestructura 'y su modificacion, estudiando la viabilidad de un posible
semisoterramiento, o la construccion taludes de conexion o pasarelas peatonales en
distintos puntos, ademas de la implantacion de una nueva via de servicio en el borde del
barrio para resolver el trafico local permitiendo un acceso adecuado a las viviendas que
se enfrentan a la M-30. La modificacion del tramo de M-30 en superficie requerira de los
correspondientes instrumentos de planeamiento y gestion. En este sentido es
fundamental el estudio de la compatibilidad de las obras de infraestructura respecto a la
sensibilidad de las condiciones naturales del parque.



TO4- AO.22- Nudo Viario Alto de Extremadura

Se detecta la oportunidad de reestructurar el Nudo Viario Alto de Extremadura como
parte complementaria de la mejora que ha supuesto el soterramiento de la conexion de la
A-5 bajo la Avenida de Portugal, para un adecuado enlace entre la nueva calle en
superficie y el Paseo de Extremadura.

El nudo propuesto debe resolver en superficie los movimientos rodados locales y
garantizar las comunicaciones peatonales a nivel, mejorando la insercion urbana de la
puerta como acceso de primer orden a la Casa de Campo, y estableciendo nuevos
sistemas de accesibilidad del barrio en un punto que tradicionalmente ha presentado
unas condiciones muy agresivas para el peatdn y las personas con movilidad reducida.

T04- AO.23- M-30 Sur- Tramo Puente de la Princesa — Nudo Sur

Las obras de soterramiento de la M-30 finalizadas el afio 2007 establecen el limite de los
tuneles en sus extremos Sur una vez superado el Puente de la Princesa, sin embargo el
Plan Especial considera que existe la oportunidad de liberar aun de trafico el resto del
tejido urbano, todavia denso hasta el lazo de comunicaciones del Nudo Sur para alcanzar
los siguientes objetivos:

- Conectar los barrios de Legazpi y Usera a nivel d la ciudad, bajo el Puente de La
Princesa.

- Facilitar el acercamiento del Sur de la margen derecha al Parque de Enrique
Tierno Galvan, enfrentado en la otra orilla, sin necesidad de ascender hacia el Norte
para atravesar el puente

- Mantener la continuidad del Salén de Pinos, hasta alcanzar la conexion con el
nudo Sur, donde se estableceran los mecanismos estructurales para que los modos
de transporte no motorizado puedan disponer de la accesibilidad hacia el Parque
Lineal del Manzanares Sur y, a través de este, obtener la conexion con el transcurrir
del rio hacia su desembocadura, concretando la continuidad de rio en todo el tramo
que atraviesa la ciudad.

Mediante el instrumento de planeamiento mas apropiado, debera considerarse el método
para implementar las conexiones necesarias y compatibilizarlas con la infraestructura
viaria existente, analizando en todo caso el impacto sobre el &mbito de una posible
reforma de la misma.



T04- AO.24- M-30 Sur- Tunel del Paseo del Rey

La conexién entre la avenida de Virgen del Puerto y el paseo del Rey se produce por
medio de un tanel subterraneo cuya boca, a la altura del eje del parterre del Campo del
Moro, fracciona por completo la continuidad entre el palacio Real, el tinel de Bonaparte y
la puerta del Rey en la Casa de Campo.

Se detecta la oportunidad de solucionar esta gran carencia urbana mediante una
intervencion sobre esta infraestructura, una vez estudiada su viabilidad, optando por
alguna de las dos alternativas que hacen posible la recuperacion de la fractura producida:

-Eliminacion del tanel, clausurando el acceso desde este punto y permitiendo la conexion
con el paseo del rey desde la cuesta de San Vicente, mediante un giro en la glorieta
existente frente a la puerta del campo del moro.

-Desplazamiento de la boca del tlnel hacia el Sur, en direccién al puente de Segovia,
alejandola del eje histérico del tunel de Bonaparte y manteniendo por tanto, la conexion
vehicular existente,

2.5 T0O5- Actualizacién de las figuras de proteccidon sobre elementos existentes

T05-A0.25 Grutas manieristas del Jardin de El Reservado
T05-A0.26 Puente N°1

T05-A0.27 Obelisco y Fuente de la Castellana
T05-A0.28 Pequefio Pabellén de acceso a Mataderos

TO5- AO.25- Grutas manieristas del Jardin de El Reservado

Se propone la catalogacion de las grutas manieristas ubicadas en el Jardin de El
Reservado en la Casa de Campo. Este vestigio histérico original del siglo XVI no ha sido
considerado como elemento a proteger por el PGOUM. Su estado de conservacion que
ha sufrido multiples agresiones en los Gltimos tiempos demanda una figura que lo proteja
y determine los medios para su correcta rehabilitacién. El hecho de ubicarse en el interior
del ambito que corresponde con el Jardin del Reservado, que el Plan Especial propone
restaurar, debe contribuir a la puesta en valor de este elemento.



T05- AO.26- Puente N° 1
Proteccién Histdrica- Namero de catalogo 40.570-1

Se ha identificado oportunidad de descatalogar del Puente N° 1 ubicado en el barrio de
Casa de Campo para proceder a su demolicién ya que se encuentra 1.10 m por debajo
de la lamina de inundabilidad calculada para una avenida maxima estimada en un
periodo de retorno de 500 afios. Dentro de las intervenciones del Plan Especial, se
propone la construccion de una pasarela peatonal en sustitucion del Puente N° 1
(Intervencion IF-08 Pasarela de Almufiecar) para garantizar la conexion entre ambas
margenes del rio y en particular el vinculo de la Casa de Campo con la ciudad. El estado
de conservacion del puente asi como su escaso valor patrimonial aconsejan eliminar la
proteccion que actualmente le afecta.

TO5- AO.27- Obelisco y Fuente Castellana
Proteccion: Historico-artistica n° de catalogo 40376-1

Esta pieza, construida entre 1833 y 1835, luego de varios traslados ocupa actualmente
una posicién central en el Parque de la Arganzuela. Su localizacién, su escala asi como
el estilo de su construccién, hacen dificil su incorporacion al nuevo parque proyectado en
el que los usos y el cardcter ladico del lugar requerirAn soluciones formales
contemporaneas.

Se detecta la oportunidad de reducir su grado de proteccion de forma que se permita su
traslado a una posicién mas idénea en el contexto de la ciudad consolidada.

TO5- AO.28- Pequeiio Pabell6n de acceso a Mataderos (Puente de Praga)
Proteccion: Nivel estructural n® de catalogo 2622-5

Este pequefio elemento de verdugadas de ladrillo y cubierta inclinada de teja ha sufrido
importantes modificaciones. La primera de ellas es la que afecta a su posicién original,
hoy completamente desvirtuada tras la construccion de los ramales de acceso y salida de
los tneles a la altura del puente de Praga. Debido también a las partes afectadas por la
accion directa de las obras parece totalmente pertinente y oportuno proponer la
descatalogacion del pabellén a todos los efectos.
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