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1. AGENTES INTERVINIENTES

‘EI presente Plan Esbecial se redacta por‘encargo de la sociedad Mahesuri SA., con
NIF: A-80057490, y domicilic social en Avenida de Logrofio n® 235 (Madrid), como
propietaria de la parcela que constituye el ambito de aplicacién de dicho Plan Especial.
Actia en representacion de la misma D. José Maria Madrid Herranz, con NIF:

en hase a los poderes que tiene otorgados.

Es redactor del mismo, D. Juan José Pina Arenas, Arquitecto Superior colegiado en
el Coleglo Oficial de Arquitectos de Madrid con el numero 10.012, con NIF.

y domicilio profesional en Avda. M-40, n® 15, Pol. Ind. Ventorro del Cano,
Alcarcon (Madrid 28925).

8\ 2. AMBITO DEL PLAN ESPECIAL

g \' E!\"‘Iémbito objeto del presente Plan Especial se limita a una unica parcela que s la

Y i ly Firica n° 18-A de la U.A. 1.1 de Méstoles. Calle Plasencia n° 18, Poligono

| g *‘\:ﬁ\‘ Int_j;ustrial “Las Nieves” (Madrid 28935). Se trata de la finca registral 17834, libro
’194 tormo 1387 de) Registro de la Propiedad de Mdstoles n°4.

Rs
Superficie total de! ambito objeto del Plan Especial = 3591.94 m2
Se tomara esta superficie como superficie del ambito, ya que es la de la parcela inicial
y esta documentada textual y graficamente en el Registro de la Propiedad y en las

escrituras de compraventa.

El ambito tiene una forma aproximada a un cuadrilatero irregular con un retranqueo

parcial en el lindero norte. Los linderos del ambito del Plan Especial son los siguientes:

Plan Especral en Finca n° 18-A de la U.A. 1.1, Calle Plasencia n® 19
Fotigono Industrial ‘L as Nigves”. Méstoles (Madrid 28935)
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- A Norte, en linea quebrada de cinco tramos 16.83 m, 5.0 m, 62 m, 5m, y 9.18
m con la calle Plasencia, antigua via de servicio de la carretera M 506.

- A Sur, en linea recta de 73.75 m con {a finca resultante n® 18-B de la U.A. 1.1.

- Este, en linea recta de 48.54 m con la parcela de calle Plasencia n°® 17, limite
de la antigua UA. 1.1, ‘ -

- Qeste, en linea recta de 49.43 m con la parcela de calle Plasencia n® 23, antigua

finca resultante n® 17 de fa U.A. 1.1.

El retranqueo parcial que se produce en el lindero norte se debe a la existencia de
un paso peatonal elevado justo en este punto, y cuya urbanizacién inferior ha ido

modificando a lo largo del tiempo este lindero.

(Situacion en foto aérea)

Plan Especial en Finca n® 18-A de Ia UA. 1.1, Calie Flasancia n® 19,
Poligono Industrial “Las Nisves”. Méstoles (Madrid 28935)
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(Plano de la parcela contenido en las escrituras)

Catastralmente fas fincas resultantes 18-A y 18-B de la U.A. 1.1 aparecen unidas en
una unica referencia catastral y con domicilic Calle Plasencia 19. Dicha referencia
catastral es 6074916VK2667S0001FF. La razén es que ambas parcelas,
pertenecientes al mismo propietario, han tenido histéricamente un funcionamiento
conjunto, ya que en ellas existia un grupo de edificaciones industriales dedicadas a la
fabricacién y venta de muebles y que se extendian sobre ambas parcelas. Sin
embargo, la realidad registral es que son dos parcelas diferentes. Debido a esta
circunstancia, y para evitar confusiones, en este Plan Especial se utilizara la

denominacion antigua de la parcela, que ademas es la que aparece en el Registro de

Plan Espstial en Finca n® 18-A de la U.A. 1.1, Calfe Plasencia n® 19,
Pollgono Industrial “Las Mieves”. Mostoles (Madrid 28935}
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la Propiedad. Por tanto, el ambito del Plan Especial se denominara Finca n® 18-A de

la U.A. 1.1 de Méstoles. Calle Plasencia n° 19, Poligono Industrial “Las Nieves”

(Madrid 28935).

Existe una servidumbre de paso constituida entre las parcélas numeros 16, 17,‘ 18-A
y 18-B, e inscrita en el Registro de fa Propiedad, que se destina a paso de vehiculos
y personas por ei lindero entre estas cuatro fincas. Se describe dicha servidumbre de

paso con mas precision en el apartado de Antecedentes.

En la actualidad existe en el ambito territorial de este Plan Especial (Finca n® 18-A de
la U.A. 1.1 de Mdstoles en calle Plasencia 19) un edificio de dos plantas con fachada
a la carretera M-506 de 1993 m2 de superficie construida. Como ya se ha mencionado,
este edificio siempre ha formado parte de un conjunto edificatorio constituido por
varias naves que se extienden tanto sobre la parcela n® 18-A como sobre la parcela
n°® 18-B y que han sido desde su construccion fabrica y exposicion de muebles. En el
momento de redaccion de este Plan Especial, todas estas edificaciones estan en
proceso de demolicién a excepcidn del mencionado edificio principal de la parceia N°
18-A. Entretanto se mantiene la actividad de exposicién y venta de muebles (en

liqguidacién) en el edificio mencionado. Se describe el edificio existente en el dmbito

en el apartado de Antecedentes.

| Altitud sobre el nivel del mar: 696 m.

A partir de este Plan Especiai quedaran actualizados los linderos de la parcela 18-A.
La superficie neta final tras el ajuste de la alineacién a ¢/ Plasencia es de 3479.76
m2. La diferencia con la superficie bruta inicial es la superficie que se cede para gque

pase a formar parte del dominio publico de la calle Plasencia (112.18 m2)

- Superficie parcela inicial = superficie &mbito del Plan Especial: 3591.94 m2
- Superficie parcela neta final (tras ajuste de alineacién); 3479.76 m2

- Superficie de cesidn (por cambio de alineacion a cf Plasencia: 112.18 m2

Pian Especial en Finca n° 18-A de la U.A. 1.1, Calle Plasencia n® 18,
Polfgono Industrial *Las Nieves®™ Mdstoles (Madrid 28335}
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3. OBJETO DEL DOCUMENTO

El Plan General de Mostoles incorpora los Planes Especiales como figura de
planeamiento pormenorizado de control ambiental de determinados usos, de modo
que, previo a la implantacién de ciertos usos que pudieran desvirtuar las
caracteristicas de una zona de ciudad, se estudie y justifigue su idoneidad y
compativilidad con el entorno funcional y urbano. Esto ocurre en concreto con la

implantacion de determinados usos terciarios en areas industriales, como es el caso.

El Plan General de Ordenacidén Urbana de Méstoles autoriza en esta localizacion,
apaftte del uso productivo, una serie de usos compatibles en edificio exclusivo en
~ determinadas condiciones. Para ello estipula la obligatoriedad de llevar a cabo un Plan
"\Especial para analizar la compatibilidad de dicho uso con las actividades del
E\ntorno Por esta razén y a este fin se redacta el presente Plan Especial para la
ahtonzamon de usos terciarios compatibles en edificio exclusivo, en la Finca n® 18-A
de la U.A. 1.1. Calle Plasencia n° 19. Poligono Industrial “Las Nieves”.
|

Por otra parte, el Plan General de Méstoles (2009) determina un ajuste en la
alineacion de la calle Plasencia que afecta a la parcela objeto de este Plan
Especial. Dado que la instrumentacion de las cesiones de viario y los ajustes de
alineaciones derivados de la aplicacion del Plan General también es una atribucion de
los Planes Especiales como figura de planeamiento pormenorizado, este Plan

Especial también deslindard permenorizadamente la nueva alineaciéon.

Plan Especial en Finca n® 18-A de la U A. 1 1. Calle Plasencra n® 19,
Follgono Industrial “Las Nieves” Mdsioles (Madrd 28935}
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4. ANTECEDENTES. PARCELA Y
EDIFICACION EXISTENTE

La parcela que constituye el ambito territorial de aplicacidén de este Plan Especial
pertenece al Poligono Industrial de Las Nieves. El Poligono Industrial Las Nieves,
situado en el extremo norie del municipio, en la franja entre la A5 y la M-506, comienza
a desarroflarse a finales de los afios sesenta y primeros setenta, con la aparicién de
fas primeras naves construidas. En la década de los ochenta el poligono experimenta
un cierto crecimiento atrayendo a empresas de mayor tamano y de actividades mas
diversificadas, pero es en la década de los noventa cuando avanza su urbanizacion y
grado de ocupacién. Se trata de un poligono situado al borde de la M-506, a la que se
conecta a través del mismo nudo de conexion de la calle Pefialara de Villaviciosa de
Odén, via de acceso a una extensa zona residencial unifamiliar situada justo en el
borde contrario de la M-506. Actualmente, los usos terciarios se van implantando en

el poligono en coexistencia con 10s usos industriales, proceso comun a casi todos los

, poligonos del municipio. La proximidad de areas residenciales (en este caso

\pertenecientes a Villaviciosa de Oddédn en su mayoria) hace atractivos estos‘.“

Fmplazamientos para empresas orientadas al publico minorista y a la pobiacién en

general, que encuentra en ellos ocio o comercio que antes no tenia.

El actual propietario, Mahesuri S.A., adquiere tants la parcela n°® 18-A como la parcela
n® 18-B en 1999, segln consta en la escritura 1587 gue se otorga ante el notario D.

Javier Pérez de Camino Palacios y que se adjunta como anexo a esta Memoria.

Como se mencionaba anteriormente, la parcela 18-A forma parte de la antigua U A.
1.1 y tiene escriturada una servidumbre de paso con las parcelas colindantes 18-B,
16 y 17 de la U.A. 1.1. Se trata de una servidumbre de paso entre las parcelas, que
se destina al paso de vehiculos y peatones, que tiene una superficie total de 959.49
m2, y que conforma a efectos practicos una calle interior y privada que discurre entre
la calle Plasencia y la calte Guadarrama, si bien no tiene salida abierta a esta uitima.

Segun consta en escrituras, todos los predios que constituyen la servidumbre (16, 17,

Fian Especial en Finca n® 18-A de la U.A. 1.1. Calle Plasencia n° 18.
Polfgono industrial "Las Nieves” Mdstoles (Madrid 28935)
i2

(1.

6¥




18-A y 18-B) son al mismo tiempo sirvientes y dominantes respecto de la totalidad del
suelo afectado. Cada parcela hace una aportacién de suelo, que esta estipulada en
las escrituras, y que en el caso de la parcela que constituye el ambito de este Plan
Especial {C/ Plasencia 19} es de 99.57 m2, en forma de franja longitudinal, casi
recfangular, de 49.43 m. de larga por 2 m. de ancha a todo lo Iargo' del linderc Oeste
con la parcela 17. De acuerdo con lo que estipula la escritura, “los fitulares de cada
una de las cuatro fincas afectadas por la servidumbre de paso ufilizaran
mancomunadamente el espacio sirvienfe a paso de vehiculos y personas, en
conformidad con dicho uso, con las instalaciones que en é/ se establezcan, y de forma
que no se perjudique el inferés comun ni se impida a los demas utilizarias segtn su
derecho y el estatuto de comunidad que se establezca.” En el plano contenido en las
escrituras del inmueble y que se ha adjuntado mas arriba, esta reflejada graficamente

dicha servidumbre,

Como ya se ha mencionado, fa parcela objeto de este Plan Especial tiene una nave
edificada en ella. Se encuentra en primera linea delante de la M-506 y con frente a la
misma, lo que le da visibilidad desde la carretera y tambien desde la zona residencial
\de al otro lado de la M-506, como se ha visto.

\
i

i{!.a nave existente fue construida en 1975 y desde entonces formé parte de un conjunto

~ edificatorio cuya construccidén habia comenzado unos afios antes (en 1973) en la

parcela colindante (18-B). Dicho ¢onjunto edificatorio, que abarcaba las dos parcelas
desde un inicio {n® 18-A y n° 18-B de la U.A. 1.1), estaba formado por ocho edificios
industriales, de distintos tamafios y caracteristicas, interconectados entre si y
destinados desde su construccion a la fabricacion y venta de muebles. Esta ha sido la
Gnica actividad desarroliada en el ambite a lo largo del tiempo y bajo varias marcas.

Estos son los antecedentes que constan en el Ayuntamiento de Mostoles:

- 1973: Licencia de construccién de nave industrial. Expte. 561/1973. Titular:
Ambiente S.A.

- 1975: Licencia de Actividad para complejo industrial para fabrica de mobiliario,
almacén, parque de herramientas y maquinaria, oficinas, estudico y exposicién
de muebles. Expte. 179/1975. Titular: Ambiente S.A.,

Plan Especial en Finca n° 18-A de la LA, 1.1, Calle Plasencia n° 10.
Pollgono Industrial “Las Nieves”. Méstcles (Medrid 28935)
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- 1987 Licencia de fabrica de muebles con exposicidon {renovacién licencia
179/1975). Expte. 6.096.01/1987. Titular: Tatami S.A.

En esta dltima etapa y hasta la actualidad, esta misma actividad de fabricacion y
venta de mobiliaric se ha desarrollado bajo el nombre comercial “Tu Mueble”.
El proceso de demolicién iniciado por La Propiedad afecta a todas las edificaciones

de las fincas 18-A y 18-B a excepcion del edificio principal de exposicion y venta de la

parcela 18-A que es objeto de este Plan Especial.

U :
"EAN e . R\

I

‘, (foto aérea de parcelfa y nave en 1975)

La edificacion existente tiene planta rectangular (de 72 x 17 m aprox.) y es un edificio
de dos alturas con una superficie construida total de 1993 m3 segln escrituras y
Registro de ia Propiedad. La planta primera vuela respecto de la planta baja y la
cubierta vuela respecto de fa planta primera. Se emplaza en la parcela con un
importante retranqueo a la calle Plasencia para dar espacio a lo que era la antigua
explanada de aparcamiento y de presenta forma netamente alargada en sentido este-
oeste. Se construye a hase de muros de carga de ladrillo y estructura metalica, y
presenta cubierta inclinada de teja. Laterales practicamente ciegos y fachada frontal

y trasera con ventanas corridas en toda su longitud. Era el antiguo edificio de

Plan Especial en Finca n® 18-A de la U.A. 1.7, Calle Plasencia n® 19.
Puoifgono Industrial “Las Nieves”. Mdstoles (Madrid 28935}
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exposicion y venta por lo gue su distribucion interior es bastante diafana y su
estructura modulada y regular. La nave cuenta con suministros de agua, electricidad,

gas, telefonia y acometida a saneamiento,

DESLINDE DE LA PARCELA:

Los limites actualmente visibles in situ de la parcela no se corresponden con las
alineaciones de la misma contenidas en el plano anexo a las escrituras, y que es el
que nos define [a parcela inicial. En la actualidad la parcela se halla vallada en su
lindero Este. No hay vallado en la linde Sur con la parcela 18-B. En el lindero Oeste
no hay vallado como tal sino unas grandes balizas de hormigén que delimitan
lateralmente la servidumbre de paso ya descrita. En el lindero Norte tampoco hay
vallado sino algunos elementos bajos que delimitan la zona de aparcamiento en su
linde con el espacio inferior de la pasarela peatonal elevada, y la zona de accesos

sefializada también con grandes balizas o mojones, en este caso de acero.

\ . , .
‘Para el deslinde exacto de la parcela se ha contado con un levantamiento topografico

realizado recientemente y ¢l plano de deslinde de parcelas anexo a las escrituras de
cémpraventa, ademas de la cartografia catastral georreferenciada y la cartografia

rmunicipal y en concreto el plano de alineaciones (plano 9 hoja 6). La insercidn grafica

de la parcela inicial (contenida en el plano de escrituras) se ha llevado a cabo haciendo

coincidir el lindero Este porque estd vallado. El punto exacto de insercidn sobre el
topografico se ha llevado a cabo constatando que, en el lindero Norte, el extremo Este
tiene la alineacion que viene de sus parcelas colindantes, que ya respetan la nueva
alineacién que define el Plan General; y el extremo Oeste mantiene en este caso la
alineacion gue viene también de sus parcelas colindantes por el otre ladg, es decir la
que viene de las parcelas 15y 17, que en este caso todavia no han hecho el ajuste a
la hueva alineacién del Plan General. La parcela 18-A que nos ocupa forma parte de
la U.A. 1.1 comg las parcelas 15y 17 y por tanto mantiene la alineacién de estas. De
este medo la insercion del deslinde de la parcela inicial (plano de la escritura} sobre

el topografico georreferenciado estad geométricamente definida (ver planos).

Plan Especial en Finca n® 18-A de la t1. A, 1.1, Calle FPlasencia n® 19,
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i.

~L flsicamente de la pasarela peatonal existente. Ya existe un murete de bloques de

MODIFICACION DE LA ALINEACION A C/ PLASENCIA:

) Et Plano 9 del P.G.OU. de Méstolgs (2009}, "Caliﬂcac[én Pormenorizada y
Alineacicnes’, determina un ajuste de la alineacién de la parcela a Calle Plasencia.
Las parcelas pertenecientes a la antigua U.A. 1.1 mantienen una alineacioén a esta
calle no concordante con la alineacion de las parcelas colindantes pero gque no son
pertenecientes a dicha U.A. El objeto de este ajuste es dar continuidad a la alineacién
que viene de las parcelas situadas a Este de nuestra parcela 18-A y mantener esta
mayor anchura de la calle Plasencia hasta la calle Puerto de Cotos. Ademas, la
existencia de un paso peatonal elevado exactamente delante de la parcela de
referencia ya obliga de hecho a respetar la alineacion que define el Plan General, y
de hecho, fa urbanizacion de la calle y la propia posicién del paso elevado ya ocupan
el espacio cuya cesion se pormencriza en este Plan Especial. Por tanto, se trata de
un ajuste de la alineacién ya reaiizado sobre el terreno una vez construido el paso
peatonal elevado, que por tanto no requiere de urbanizacién alguna, que ya esta

hecha, sino Unicamente su definicidon pormenorizada a nivel administrativo y de cara

\ a un posible vallado futuro.

\Este Plan Especial define pormencrizadamente el nuevo lindero a la via de servicio
(calle Plasencia), y lo situa ligeramente retranqueado respecto de la alineacion que
|

predefinia el P.G.O.U., para facilitar el vallado norte de la parcela, y separarla

hormigdn que coincide con la posicion de la nueva alineacién, por lo que su
determinacion flsica es inmediata. Estos son los extremos georreferenciados de la

nueva alineacion {ver plano correspondiente).

Vértice Coordenadas UTM
1 | X:425761.87
Y: 4467250.35
2 X: 425845 58
Y: 4467273.09

A partir de este Plan Especial quedan actualizados los linderos de la parcela 18-A y

Plan Especial en Finca n® 18-A de fa U.A. 1.1. Calle Plasencia n® 15.
Polfgono Indusinal *Las Nieves”. Mostoles (Madrid 28935)
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su alineacidn a la calle Plasencia. La superficie neta final {ras el ajuste de la
alineacion a ¢/ Plasencia es de 3479.76 mZ2. La diferencia con la superficie bruta
inicial es la superficie que se cede para que pase a formar parte del dominio publico
de la calle Plasencia (112.18 m2)

- Superficie parcela inicial = superficie ambito def Plan Especial: 3591.94 m2
- Superficie parcela neta final (iras ajuste de alineacion): 3479.76 m2

- Superficie de cesién (por cambio de alineacion a ¢/ Plasencia: 112.18 m2

5. NORMATIVA URBANISTICA ACTUAL

%

: | Planeamiento Urbanistico General vigente en Mdstoles en la actualidad es el Plan
neral de Ordenacién Urbana aprobado definitivamente y publicado en el BOCM

| e el 6 de Abril de 2009,

[

|| El solar esta clasificado por el P.G.C.U. como Suelo Urbane Consolidado. Esta parte

) -dél Paligono de Las Nieves, en la gue se encuentra la parcela que constituye el ambito
de aplicacion de este Plan Especial, esta incluida en el Area Homogénea n® 15.1, y
esta regulado por su Ordenanza ZU-AE1, de acuerdo con el plano n® 9, hoja @, de

Calificacion Pormenorizada y Alineaciones, del P.G.O.U.

La ordenanza zonal ZU-AE-1 tiene dos grados. La parcela forma parte de la antigua

U.A. 1.1y es por ello que esta regulada por la ordenanza ZU-AE-1 grado 1°.

Por tanto, Suelo Urbano Consolidado perteneciente al Area Homogénea 15.1,
ordenanza zonal ZU-AE-1 grado 1°.

Plan Especial en Finca n® 18-A de fa UA. 1.1, Calle Plasencia n® 18
Pollgono Industrial "Las Nieves” Mdésfoles (Madrid 28235)
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(Ordenanza de aplicacién segun ef Plan General)

A partir de la aprobacion del presente Plan Especial sera de aplicacién en el Ambito

del mismo la nueva Ordenanza que el propio Plan Especial introduce dentro de las

\ capacidades que le otorqa la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid. Dicha

\ordenanza no modifica determinaciones de la ordenacion estructurante, sino que
adecua fa ordenacién pormenorizada del planeamiento general de acuerdo con lo

establecido en el art. 35.3.d) y e) de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de
L/ Madrid.

Plan Especiaf en Finca n® 18-A de s U.A. 1.1, Caille Plasencia n® 15.
Poligono Industrial ‘L as Nieves” Mdstoles (Madrid 28935}
18

=)

13



6. USOS PROPUESTOS Y PERTINENCIA DEL
PLAN ESPECIAL

COMPUTO DE SUPERFICIE EDIFICADA EN USOS
PORMENORIZADOS DISTINTOS AL USO PREDOMINANTE
EN LA MANZANA:

Es de sefalar que la propia ordenanza zonal ZU-AE-1 en sus “Determinaciones de
Uso y Destino de la Edificacion y el Suelo” determina que el Uso Genérico Productivo
debera consumir al menos un 51% de la edificabilidad de la manzana. Por tanto, en la
\ parcela sdlo se podran implantar usos pormenorizados diferentes al productivo si

X estan autorizados y si ello no implica la superacion del 49% de la edificabilidad de la

v 1 T
b i,
<t

T

—

«‘1 . manzana a la que pertenece. La manzana a considerar a efectos de este computo,
- AN \esté delimitada por espacio de dominio publico.

= A

: Mlanzana del Pol. Ind. Las Nieves delimitada por C/ Plasencia, Calle Puerto
f
. S%mosierra, C/ Puerto Guadarrama y C/ Puerto Cotos.

Toda la manzana esta regulada por la ordenanza ZU-AE 1. Sin embargo, como
puede apreciarse en el plano de aplicacion de la dicha ordenanza incluido en el
PGOU (2009), una parte de la manzana corresponde a la ordenanza ZU-AE 1 grado

Flan Especial en Finco n® 18-A dg fa U.A. 1.1, Calle Plasencia n® 19.
Polfgono Ingustrial L as Nieves” Mdstoles (Madrid 28935)
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1° (edificabilidad 0.7 m2/m2) y otra parte corresponde a la ordenanza ZU-AE 1 grado
2° (edificabilidad 1.5 m2/m2) (ver piano adjunto).

Las parcelas que conforman la manzana son las siguientes:

Superficies segun infermacién catastral. Comprobacion in situ de las actividades

actuales en cada parcela. Se ha comprobado si alguna de las parcelas tiene Plan

Especial aprobado y publicado.

Parcela Sup. Sup. Uso Actividad Plan | Ordenan
(numeracion parcela | Edificada Espe |zay
catastral) cial edificabi
_ lidad
¢/ Plasencia 19 3591.94 1993 m2 Parcela objeto del actual Plan Grado 1°
m2 Especial (0.7
- - - m2/m2)
¢f Plasencia 1 17186 | 12099 m2 No Grado 2°
(parcela con m2 (total) (1.5
varios m2/m2)
inmuebles):
¢/ Piasencia 15 858 m2 | Productive | JR (tintado de
lunas)
¢/ Plasencia 13 804 m2 | Preductivo | Mueble 3 (venta
de muebles)
EAB
¢/ Plasencia 13- 620 m2 | Productivo | Automocion
3 (venta de
coches)
¢/ Plasencia 1- 636 m2 | Productivo | Wurth
nave 4 {suministros
industriales}
¢/ Plasencia 9 B850 m2 | Productivo | Wisniowski
{ventanas)
¢f Plasencia 7 666 m2 | Productivo | Sedka Novias
{confeccidn)
c/ Plasencia 1- 682 m2 | Productivo | Webimpacto
nave 7 (serv. de
tecnoelogia)
¢/ Plasencia 3- 696 m2 | Productivo | Ok Sofas {venta
nave 8 de sofas)
¢/ Plasencia 3- 712 m2 | Productivo | Honda (taller)
nave 9
¢/ Plasencia 1 891 m2 | Productivoc | Decomobel
(fabrica y venta
de muebles)
cf Plasencia 11- 780 m2 | Productive | Almacén sofas
nave 17
¢/ Puerto 678 m2 | Docente ECMA

Somosierra 21-
local 12

(formacion)

Plan Especial en Finca n® 18-A de fa U A 1.1. Calle Plasenciag n® 19,

Pollgeno Industrial "Las Migves”. Mdsloles (Madrid 28835)
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| cf Puerto 675 m2 | Productivo | Arfe Pizza Da
Somosierra 17 Nicela (comida
a domigilio)
¢/ Puerto 444 m2 | Productivo | Magarest
| Guadarrama 35- (constructora)
49
¢/ Puerto 454 m2 | Productive | Dimasa
Guadarrama 47- (tapiceria)
nave 17
¢/ Puerto 3189 m2 | Productivo | Detecta
Guadarrama 45 (proteccion
contra
incendios)
cf Fuerto 319 m2 | Deportive | Vaya Tela
Guadarrama 43 {(deportes
aéreos)
cf Puerfo 319 m2 | Productivo | Luna Camper
Guadarrama 41 (autocaravanas)
¢f Puerto 319 m?2 | Productivo | PinceiHadas
Guadarrama 39 (artes graficas)
¢/ Puerta 458 m2 | Restauran | Zaguan
Guadarrama 37 | te (restaurante)
¢/ Puerto 319 m2 | Productivo | Taller
Guadarrama 37
¢/ Plasencia 19 4226.94 Omz2 |- Naves No Grade 1°
parcela 18-B m2 demelldas. Sin (0.7
uso actual m2/mz2}
'\cf Plasencia 21 1283 m2 948 m2 | Productivo | Bimix Iberia (por | No Grado 1°
\ mayor de (0.7
\ alimento para mz/m2)
| animales)
c/\Puerto Cotos | 4633 m2 323 m2 | Productivo | Silos (uso No Grado 1°
Zi desconocido) (0.7
) m2/m2)
¢/ Plasencia 31 3800 m2 1738 m2 | Productivo | Antiu Xixona No Grado 1°
{fabrica de 0.7
turrones) m2/m2)
c/ Plasencia 29 1007 m2 965 m2 | Productivo | Petroprix No Grado 1° |
(gasolinera) (0.7
m2/m2)
| ¢f Puerto 2482 m2 1747 m2 | Productivo | Nave nueva sin | No Grado 1°
Guadarrama 21 Luso (0.7
m2/m2)
¢/ Plasencia 27 4180 m2 2688 m2 | Productive | Herrerocons Ne Grado 1°
(venta de (0.7
azulejos) m2/m2)
¢/ Plasencia 25 1565 m2 825 m2 | Productivo | Gruas Barragan | No Grado 1°
(0.7
m2/m?2)
c/ Plasencia 23 1099 m2 766 m2 | Productive | The Motor No Grado 1°
gallery {coches (0.7
de lujo) mz2/m2)}

Pfan Especial en Finca n® 18-4 de la U.A. 1.1. Calle Flasencia n® 19
Poligona Industrial “Las Nieves”. Méstoles (Madrid 26935)
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'TOTAL 45063.88 | 24092 m2
| m2 | _

La manzana tiene un total de 45063.88 m2 de suelo en parcelas edificables. Sobre

dicho suelo hay edificados 24092 m2 en el momento actual.

Todas las parcelas tienen actualmente uso productivo excepto:

- ¢f Plasencia 21-nave 12: uso docente {678 m2c)

- ¢/ Puerto Guadarrama 43: uso deportivo (319 m2c)

- ¢f Puerto Guadarrama 37: uso restaurante (458 m2¢)
A ellas se suma ahora el ambito objeto de este P.E. con una superficie construida de
1993 mZc.
Por tanto, la aprobacidn del presente Plan Especial va a suponer un total de 3448
m2c de usos no productivos, respecto a 20644 m2c de usos construidos totales. Es
supone el 16.70% (<< 48%).
El Plan General (Anexo 1 de las Normas Urbanisticas Generales — Definicién de
Términos Empleados) define Edificabilidad como “la medida de |a edificacién
permitida en una determinada area de suelo”.

“Por tanto, la edificabilidad total de la manzana en términos absolutos sera la
superficie total de las parcelas que la conforman multiplicada por el coeficiente de
e&giificabilidad (0.7 m2/m2 en grado 1° y 1.5 m2/m2 en grado 29).

Edificabilidad total {(en usc industriai): 17196 m2 x 1.5(grado 2°) + 27867.88 m2 x
0.7(grado 1°) = 45301.51 m2

Las tres parcelas que actuaimente tienen un uso diferente al productivo, y referidas
antes, mas el &mbito objeto de este P.E. suman una superficie construida de 3448
m2. Por tanto, con este plan Especial, solo el 7.8 % de la superficie edificabie en la
manzana es de usos no productivos.

Asi pues, la autorizacion de usos compatibles en edificio exclusivo en Finca n°®
18-A de la U.A. 1.1 (Calle Plasencia 18} del Pol. Ind. “Las Nieves” de Mdstoles,
no implica la superacién del 49% de usos compatibles diferentes al genérico

(productive) en la manzana.

Pian Especial en Finca n® 18-A de fa U.A. 1.1. Calle Plasencia n® 18.
Pollgono industrial “Las Nigves”. Méstoles (Madrid Z8935)
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USOS PROPUESTOS:

La norma zonal ZU-AE-1 define entre sus Usos Pormenorizados permitidos, unos que
son predominantes y otros que son autorizados como Compatibles en Edificio
Exclusivo. Dentro de estos ultimos, hay algunos que estan directamente autorizados
por la crdenanza y otros cuya autorizacidn esta condicionada a la previa tramitacion y
aprobacién de un Plan Especial que analice la compatibilidad de los mismos con las

actividades del entormo.

Usos Pormenorizados Compatibles en Edifico Exclusivo que quedan aprobados por la

aprobacion del presente Plan Especial:

Del uso genérico “estancia y residencia”:

o Hotelero

- Del uso genérico “abastecimiento vy consume”™;

o Restaurantes

o Comercial PC-3

- Centros de servicios en los que, ademas de todes los usos compatibles en

edificio exclusivo que estan autorizados por la ordenanza ZU-AE-1 v los que

guedan autorizados por este Plan Especial, se autorizan en edificio exclusivo:

o Pequefo vy mediano comercio

o Hosteleria v ocio

Ei calculo de la edificabilidad, en estos casos, debera efectuarse teniendo en
cuenta los coeficientes de homogeneizacién establecidos en el Area
Homogénea y nunca podra ser superior al indice establecidc en esta

ordenanza.

El presente Plan Especial con su aprobacion autoriza la implantacion de los usos
antedichos y justifica y garantiza que dicha implantacion en el &mbito es compatible
funcionalmente con el entorno, de acuerdo al cap. lll art. 1.8.1 de! tomo de Gestion del
P.G.0.U de Mostoles. igualmente analiza las consecuencias sociales del cambic de

uso € incluye un estudio aclstico y un estudio de trafico.

Plan Especial en Finca n° 18-A de fa U.A. 1.1. Calle Plasencia n° 18
Foligono Industrial "las Nweves” Mostoles (Madnd 28935}
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Todos los usos antes enumerados estan transcritos literalmente de! listado de usos

pormenorizados compatibles en edificio exclusivo permitidos por la Ordenanza ZU-AE-

1.

En la introduccion del Tomo de Ordenanzas del Suelo Urbano y Suelo Urbanizabile en

Ejecucién de las Normas Urbanisticas Particulares del P.G.O.U. se define:

- El' Uso Genérico como “ef uso de referencia que engloba un conjunto de usos
pormenorzados de funcién similar”.

- El'Uso Predominante como “ef uso pormenorizado que predomina en la zona de
ordenanza de que se frate”.

- Los Usos Compatibles como “aquellos usos que sin ser predominantes son
admitidos en Ja zona de que se trate, bien en edificio exclusivo, bien compartidos
en un mismo edificio. Estos uftimos no podran consumir mas del 45% de fa
edificabilidad de la edificacion en que se incluyan y cuando no se indica situacion
en el edificio se entiende en planta baja y primera con acceso exclusivo desde

la planta baja. Si ademas se permite en otras plantas se indica”.

' Por tanto, con la autorizacion del presente Plan Especial, quedan autorizados en el
]
ambito de aplicacién del mismo todos los usos pormenorizados que ya estaban

directamente autorizados por la norma zonal ZU-AE-1 mas los especificados mas

Jarriba.

NOTA: en el Anexo 1 de “Definicion de Términos Empleados” del tomo de Normas
Urbanisticas Generales, se define “Centro de Servicios: Complejo edificado que incluye
actividades necesarias para el funcionamiento del pollgono, tales como salas de
reuniones, despachos de utilizacién evenfual (reserva por dias u horas), restaurante,

gimnasio, formacién, banco locales de descanso, efc. Debe constituir una Unidad de

Gestion.”

Plan Especial en Finca n® 18-A de la U.A. 1.1, Calle Plagencia n® 19,
Pollgono Industrial *Las Nieves” Mdstoles (Madrid 28935)
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PERTINENCIA DEL PLAN ESPECIAL:

Como ya se ha visto, el P.G.0.U. de Mastoles incluye el ambito territorial de aplicacidn

de este Plan Especial en el Area Homogénea n® 15.1 y en la Ordenanza ZU-AE-1

§ Y
R \

u

grade 1° En la Ordenanza ZU-AE-1, entre los usos pormenorizados compatibles en
edificio exclusivo, hay alguncs (los visto en el punto anterior) para cuya autorizacién
hace obligatoria la aprobacidn previa de un Plan Especial que analice la compatibilidad

de dichos usos con las actividades del entorno.

El P.G.O.U. de Mdstoles de 2009, en el tomeo 7. Gestion, Capitulo Il art. 1.1 dice
textualmente: “Ei Plan General prevé ambitos para la realizacion de Planes Especiales
de redaccién obligatoria cuando el cambio de uso permitide en las Normas requiere
del estudio previo de impacto urbanistice del nuevo uso”®. Es el caso de la Ordenanza
ZU-AE-1 como hemos visto. Por tanto este tipo de Planes Especiales de control
ambiental es un mecanismo previsto y manejado en el Plan General de Méstoles y su

redaccidn es obligatoria en determinados supuestos, como én este caso.

\La Ley 9/2001, de 17 de julic, del Suelo de la Comunidad de Madrid establece en su

é‘(ticu!o 50 las “Funciones de los Planes Especiales”. Dicho articulo ha sido modificado

pc’!f la Ley 11/2022, de 21 de diciembre. de Medidas Urgentes para el Impulsc de la

- Acﬂ_ividad Econdémica de la Comunidad de Madrid. Como consecuencia de ello, los

! . . i . .
plapes especiales tienen cualquiera de las funciones enunciadas en este aparado.

a) Definir cualquier elemento integrante de las redes publicas de infraestructuras,
equipamientos y servicios, asi como las infraestructuras y sus construcciones
estrictamente necesarias para la prestacion de servicios de utilidad publica o de

interés general, con independencia de su titularidad publica o privada.

b) Modificar fa ordenacion establecida en el suelo urbano. conforme a los criterios

de regeneracion vy reforma urbana del texfo refundido _de la Ley de Suefo v

Rehabliitacién Urbana.

Plan Especial en Finca n® 18-A da fa /.4 1.1. Calle Plasencia n® 18
Polfgono industrial "Las Nieves™. Mdstoles (Madrid 28935)
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c) Regular, proteger o mejorar el medio ambiente, los espacios protegidos y

paisajes naturales en suelo no urbanizable de proteccion.

d) La conservacion, proteccion y rehabilitacion del patrimonio historico artistico,

cultural, urbanfstico y arquitectonico, de conformidad con la legisiacion sectorial

correspondiente.
e) Ofras gue se determinen reglamentariamente.

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suele y Rehabilitacién Urbana tiene como objetivo (art. 1.b} “un
desarrolio sostenible, competitivo y eficiente def medio urbano mediante el impulso y
fomento de fas actuaciones que conducen a la rehabilitacion de los edificios y a Ia
regeneracion y renovacion de fos fejidos urbanos existentes, cuando sean necesarias
para asegurar a los ciudadanos una adecuada calidad de vida y la efectividad de su
derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada”. En el articulo 3.3 de la Ley se
establece: “Los poderes publicos formularan y desarroillaran, en el medio urbano, las
politicas de su respectiva competencia, de acuerdo con los principios de
compelitividad y sostenibilidad econdmica, social y medioambiental, cohesion
territonal, eficiencia energética y complejidad funcional, procurando que, esté
suficientemente dotado, y que el suelo se ocupe de manera eficiente, combinando fos

usos de forma funcional. En particular:

b) Favoreceran y fomentaran la dinamizacion econdmica y social y la adaptacion,

fa rehabilitacién y la ocupacién de las viviendas vacias ¢ en desuso

d) Favoreceran, con las infraestructuras, dotaciones, equipamienfos y servicios
que sean precisos, la localizacion de actividades economicas generadoras de empleo
estable, especialmente aquéllas que faciliten el desarrofic de la investigacion cientifica

y de nuevas tecnologias, mejorando los fefidos productivos, por medio de una gestion

inteligente.

Plan Especial on Finca n® 18-A de fa U.A. 1.1. Calle Flasencia n® 13,
Poifgono Industrial *L as Mieves”. Mdstoles (Madrid 28835)
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\ El mismo articulo 50 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad

Por consiguiente es un criterio prioritario de dicha ley estatal dei suelo el favorecer
la dinamizacion econdmica y social y favorecer ia localizacién de actividades
econdmicas generadoras de empleo estable (art. 3.3.b} y 3.3.c)). El proceso de
progresiva terciarizacion de los poligonos industriaies mas antiguos de Mostoles, entre
los que se encuentra ‘Las Niéves”, objetivo expliciiamente marcado pof el P.G.O.U.
para la modernizacion y sostenibilidad de estos y de su relacion con el tejide urbano
circundante, principalmente residencial en la actualidad, esta alineado con este

objetivo 1.b) de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

Por lo tanto, el presente Plan Especial, que tiene por objeto la autorizacién de los usos
que la Ordenanza ZU-AE-1 considera autorizables como compatibles en edificio
exclusivo previo Plan Especial, tiene cabida en el apartado b} del articulo 50.1 de
la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, ya que analiza
las consecuencias de una modificacion en la ordenacion en suelo urbano como es el
uso pormenorizado, conforme a los criterios de regeneracién y reforma urbana, y en
concreto a los del art. 1.b) del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por
el gue se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

\qe Madrid, en su apartado 3 establece:

\

1“3 Los planes especiales, en desarrolfo de las funciones establecidas en el

apartado 1, podrén modificar la ordenacion pormenorizada previamente establecida

por cualquier otra figura de planeamiento urbanistico, debiendo justificar expresa y

suficientemente, en cualquier caso, su congruencia con la ordenacion estructurante

del planeamiento general y terntorial’

Este Plan Especial no afecta ni contradice ninguna determinacién estructurante
previamente establecida por el planeamiento superior, sinc que se formula con el
Unico fin de mejorar la pormenorizacién de los uscs en la parcela, y con ello la
funcionalidad de esta, para adecuarla a las necesidades y demanda actuales, v
siempre dentro de las competencias de un Plan Especial, sin contradecir las
determinaciones propias del Plan General, y en cumplimiento de lo que a tal fin

establece el propio Plan General.

Plan Especial en Finca n° 18-A de la U.A 1.1. Calle Plasencia n°® 19
Poligono industrial “Las Nweves”. Mésioles (Madrid 28935)
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De acuerdo con el Plan General (art. 1.5.3 del Tomo 2.Ncrmas Urbanisticas),
“Cualquier alteracion de fas determinaciones de los Planes de QOrdenacion Urbanistica
deberd ser establecida por la misma clase de Plan observandoc ef procedimiento
seguido para su aprobacién. Se exceptuan de esta regla las modificaciones para su
mejora, en la ordenacién pormenori’zada establecida pér los Planes Generales
llevadas a cabo por los Planes Parciales, de Reforma interior, y los Planes Especiales,
conforme a esta Ley, asi como lo dispuesto en ef Articule 57.1) {art. 67.1 LSCM/01,

redaccion dada por fa Ley 7/2007).

Por Gltimo, el Plan Especial puede ser promovido por iniciativa particular.

Art. 52 de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (R.D. 1346/1876, de

9 de abril}, “Uno. Las personas privadas podran formar Planes Municipales,

Especiales y Proyectos de Urbanizacién.”

Art. B.1 de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana (R.D. 7/2015, de 30 de octubre):
“Cuando se trate de actuaciones sobre el medio urbano, la iniciativa en Ja ordenacion
! de las actuaciones podra partir, ademds, de las comunidades y agrupaciones de
comunidades de propietarios, las cooperalivas de vivienda constituidas al efecto, los
propietarios de construcciones, edificaciones y fincas urbanas, los titulares de
I'!_derechos reales o de aprovechamiento, y las empresas, entidades o sociedades que

infervengan en nombre de cualesquiera de los sujetos anterfores. Todos ellos serén

/ considerados propietarios a los efectos de ejercer dicha iniciativa.”

En consecuencia y como conclusién, el Plan Especial es el instrumento urbanistico
complementario de desarrollo pertinente para el fin propuesto. El objeto para el
gue se redacta en este caso, quedaria integramente englobado en la funcion que para
los Planes Especiales se recoge en el art. 50, 1.b} de la Ley 9/2001 del Suelo de la
Comunidad de Madrid. Su redaccién, portanto, es pertinente en el caso que nos ocupa
y su alcance ha de ser suficiente para demostrar que los usos propuestos son

funcionalmente compatibles con ¢l entorno. El presente Plan Especial incluye todos

los analisis necesarios.

Pian Especial en Finca n® 18-A de la ULA. 1.1 Calle Plasencia n® 19.
Poligono industrial "Las Meves”. Mésfoles (Madrid 28835)
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Por otra parte, y respecto al ajuste de la alineacién de la parcela a fa calle Plasencia,
este se hace en cumplimiento de lo estipulade por et Plan General, gue determina un

retrangueo en la alineacion a esta calle por las razones que ya se han expuesto.

La definicion detaflada de alineaciones queda fijada por este Plan Especial, ya que
dicha funcién esta deniro de las que le competen como figura de planeamiento
pormenorizado. En este sentido, la Ley 9/2001, de 17 de julic, del Suelo de la
Comunidad de Madrid, en la redaccion actualizada de su art. 50. 1.a), establece como
funcion de los Planes Especiales “definir cualquier elemenfo integrante de las redes
publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios,...”, entre las que se incluye el
viario. En el punto 2 del mismo articulo se especifica “Los planes especiales
establecidos en el apartado 1.a} se referirén a la definicion, mejora, modificacion,
ampliacién o proteccién de cualesquiera elementos infegrantes de las redes ptblicas
de infraestructuras, equipamientos y servicios, asi como las complefas
determinaciones de su ordenacién urbanistica incluidas su uso, edificabilided y

condiciones de construcecion”.

5E’or su parte, el propio Plan General de Mostoles, en el Tomo 7. Gestidn. Cap. 1,

Apartado 2, precisa que, entre las determinaciones pormenorizadas, cuya precisién
co"(responde a las figuras de planeamiento pormenorizado, {como es el caso del Plan

Egbecial), se encuentra “fa definicion detaflada de la conformacion espacial de cada

' area homogénea, ambito de actuacién o sector, y, especialmente en suelos urbanos

y urbanizables, de alineaciones y rasantes”. Por tanto, la redaccion de este Plan
Especial es por tanto pertinente también para fijar las correctas alineaciones del
ambito del mismo, toda vez que, en este caso, se trata de pormenorizar un ajuste de

alineacién que viene determinado por el propio Plan General.
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7. DETERMINACIONES URBANISTICAS DEL

PLAN ESPECIAL.
NUEVA ORDENANZA DE APLICACION

Este Plan Especial tiene por objeto la justificacién de la adecuaciéon y la compatibilidad
de los usos terciarios enumerados en puntos anteriores de esta Memoria con las
actividades del entorno. Ademas, deniro de las funciones que a tal figura urbanistica e
otorga la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, concreta
las determinaciones pormenorizadas y las condiciones urbanisticas que regulan su
ambito de aplicacién, que es concretamente la finca n® 18-A de la U.A 1.1 de Méstoles
(C/ Plasencia 19, Pol. Ind. Las Nieves). El Plan Especial es una figura urbanistica de

planeamiento de desarrollo, y por tanto un instrumento apto para complementar y

\ desarrollar el disefio urbano hasta el nivel suficiente para legitimar la realizacion de

Mo NI

- S
N

N

actos concretos de ejecucion material.

EllP.G.0.U. de Méstoles (Tomo 7. Gestion. Cap. 1, Apartado 2), y de acuerdo con el
arf. 35 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, enumera que las

determinaciones pormenorizadas, cuyo establecimiento entra dentro de los fines de la

figura del Plan Especial son:

- La definicién detallada de la conformacion espacial de cada area homogénea,
ambito de actuacidn o sector, y, especialmente en suelos urbanos y
urbanizabies, de alineaciones y rasantes.

- Las condiciones que regulan los actos sobre las parcelas y las que deben
cumplir estas para su ejecucion material (parcela minimaj.

- La regulacion del tipo de obras admisibles y las condiciones que deben cumplir
las edificaciones, las construcciones en general, las instalaciones y las

urbanizaciones {alineaciones, altura maxima, fondo maximo, ocupacion maxima,

retranqueos).

Plan Especial en Finca n® 18-A de la UA. 1.1. Calle Plasencia n® 19,
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El régimen nomativo de usos pormenorizados e intervencicnes admisibles y
prohibidas, asi como las condiciones que deben cumplir para ser autorizados
{usos pormenorizados admisibles en el 30% que pueden no ser materializados
en el uso generico).

La definicion de los elementos de infréestructuras, equipan‘iientos y Servicios
publicos que conforman las redes locales, completando las redes generales y
supramunicipales, pero sin considerarse parie de ellas, asi como la ubicacion
concreta dentro del sector de las Redes Generales y Supramunicipales para
ajustarlas a la estructura urbana propuesta por el Plan Parcial siempre que no
constituyan elementos de la estructura suprasectorial.

La delimitacion, cuando proceda, de unidades de ejecucién y la asignacion de

los sistemas de ejecucion.

Estas determinaciones pormenorizadas que se fijan en la Nueva Ordenanza de

Aplicacién en Calle Plasencia n° 19 se ajustan a lo establecido por las determinaciones

" estructurantes del Plan General y no contradicen en abscluto la crdenanza ZU-AE-1;

Pran Especial en Finca n® 18-A de to LA, 1.1. Calfe Plasenciz n® 19.
Poifgono Industrial "Las Nigves” Méstoles (Madrid 28935}
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NUEVA ORDENANZA DE APLICACION EN

Finca n° 18-A de la U.A. 1.1. Calle Plasencia n° 19. Pol Ind.

Las Nieves (Mdstoles)

~d

Para todas las determinaciohes y aspectos que no estén especificamente

recogidos en esta nueva ordenanza serd de aplicacion lo dispuesto en la
Ordenanza ZU-AE-1 (grado 1°) del P.G.O.U. de Méstoles 2009 y lo dispuesto en

las Normas Urbanisticas Generales.

Determinaciones de Volumen:

-

Alineaciones y rasantes: Son las fijadas en los planos correspondientes del

Plan General.

Altura maxima de ia edificacion: La altura maxima de la edificacién sera de
12 m, Se exceptoan los elementos del sistema productivo que para su correcto

funcionamiento requirieran mayor altura.

Edificabilidad: Sera4 la resultante de aplicar un coeficiente de 0.7 m2/m2 sobre

la superficie de la parcela neta inicial, y entendiendose por parcela neta inicial
la anterior a la ordenacién del Plan General, de forma que, en caso de cesiones,
la superficie de las mismas también genera aprovechamiento. Para los usos
distintos al productivo que se autorizan con la aprobacion de este Plan
Especial, la edificabilidad queda de la siguiente manera, una vez modificada

por la aplicacién de los coeficientes de homogeneizacién establecidos en el

Area Homogénea 15.1:

Plan Especial en Finca n° 18-A de Ja U.A. 1.1. Calle Plasencia n° 19,
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o Del Uso genérico Estancia y Residencia:

*» Uso pormencrizado Hotelero: el P.G.O.U de Mdbstoles no
contempla ningln coeficiente de homogeneizacion en el Area
Homogénea 15.1, a pesar de ser un uso permitido en ella. Sjf
existe coeficiente de homogeneizacién para el uso hotelero en
otro drea homogénea industrial como es Ja 9.2, Este Plan
Especial ha adoptado el mismo coeficiente de homogeneizacion
de 1.09 para el uso hotelero que est4 fijado por el plan General
para este uso en el A.H. 9.02. Al final de estas “Determinaciones
de Volumen” se incluye apartado especifico con la justificacién

detallada del coeficiente de homogeneizacién adoptado.

- Coeficiente de homogeneizacion: 1.09

- Edificabilidad: 0.642 m2/m2 (0.7/1.09)
o Del Uso genérico Abastecimiento y Consumo:
*  Uso pormenorizado Hosteleria y Ocio:

Coeficiente de homogeneizacién: 1.82

- Edificabilidad: 0.384 m2/m2 (0.7/1.82)

*  Uso pormenorizado Pequefio y Mediano Comercio:
- Coeficiente de homogeneizacién: 1.82
Edificabilidad: 0.384 m2/m2 (0.7/1.82}

NOTA: A los usos autorizados en Centros de Servicios se les aplicaran los

mismos coeficientes de edificabilidad anteriores.

Frente minimo: El frente minimo de parcela sera de 10 m,

Ocupaciéon maxima: La ocupacidon maxima de parcela sera del 70 %.

Parcela minima: La parcela minima sera de 800 m2.

Retranqueos: Para obras de nueva planta, los retranqueos minimos seran de

5 m. a fachada y a via publica y 3 m. al resto de linderos. Para edificaciones

Plan Especial en Finca n® 18-A de fa U.A. 1.1. Calle Plasencia n° 18.
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anteriores a la fecha del presente Plan Especial, los retranqueos minimos seran
los existentes si estos son inferiores a los definidos para obras de nueva planta.
En el caso de derribo de la edificacion existente, la nueva edificacion respetara

los minimos para obras de nueva planta.

Se permite el adosamiento z los linderos laterales y trasero si hay un acuerdo
entre los propietarios colindantes en la linea de adosamiento.
A efectos del cdmputo y verificacidn de los retranqueos minimos, la distancia
se medird siempre desde la edificacién hasta los linderos de la parcela
definidos por el deslinde georreferenciado en este Plan Especial, y no hasta
lineas de vallado, bordes interiores de servidumbres ni otros elementos
materiales de delimitacion existentes. En consecuencia, la franja gravada con
la servidumbre de paso que afecta a la finca n® 18-A forma parte infegrante de
la parcela a todos los efectos urbanisticos relacionados con la medicién de
‘ retranqueos, sin perjuicio del respeto a las limitaciones de uso derivadas de su
‘ ."\_ titulo constitutivo.
\
1 Lab condiciones para minipcligonos y multiempresas seran las establecidas en la
f rdenanza ZU-AE-1.
.8
-
\1-Para el resto de las determinaciones de volumen se estara a lo dispuesto en las

Normas Urbanisticas Generales.

Se estara a lo dispuesto por el art. II1.3.4 de las Normas Urbanisticas Generales del
P.G.0.U. sobre medicion de la superficie computable a efectos de edificabilidad.

JUSTIFICACION DEL COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION DEL USO
PERMITIDO HOTELERO:

La Ordenanza ZU-AE-1 auteriza, previo Plan Especial, el uso Hotelero. Sin embargo
dicho uso no tiene coeficiente de homogeneizacion respecto del uso genérico

Productivo en el Area Homogénea 15.1.

Plan Especial en Finca n® 18-A de la UA. 1.1, Calle Plasencia n® 19,
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En el art. ll.4 de las Normas Urbanisticas Generales del P.G., se establece la
necesidad de homogeneizacion de la edificabilidad en las zonas industriales para usos

diferentes al uso caracteristico industrial.

Dado que este coeficiente no esta definido por el PGOU, el presente Plan Especial,
en su calidad de figura de planeamiento de desarrollo, tiene la capacidad de
establecerlo, ya que es una determinacidn pormenorizada, como se justifica a

: 4

continuacion. »

Segun el art. 35.4.e) de la LSCM/2001 son Determinaciones Pormenorizadas: “d.) Ef
régimen normativo de I0s usos pormenorizados, los coeficientes de ponderacion entre
ellos, su proporcion en relacion al uso global, y las intervenciones admisibles y
prohibidas, asi como las condiciones que deben cumplir para ser autorizadas” En el
mismo articulo, punto 4.g) se establece en fodo caso: “Las que no estén expresamente
calificadas por el planeamientc general como determinaciones estructurantes de

ordenacion urbanlstica.”

Vayamos al Plan General para ver si este los incluye dentro de sus determinacicnes

estructurantes. Tomo Gestién, capitulo 1, punto 2:

Y
V'(...) las determinaciones estructurantes, de acuerdo con fo dispuesto en el articulo 35

de la Ley 872001 son las siguientes.

| - Clasificacion y categorizacion dél suelo

- Definicién de los elementos estructurantes de las redes piiblicas.

- La division del suelo en dreas homogéneas, ambitos de actuacion o sectores,
con el sefialamiento para cada uno de: Usos globales, Areas de Reparto,
edificabifidades, aprovechamiento unitario y coeficientes de homogeneizacion
{para el reparfo hacia el exterior). (NOTA: Se esta refiriende evidentemente a
los coeficientes de homogeneizacion entre usos globales, es decir para el
reparto a nivel ciudad y no a los coeficientes de homogeneizacion enfre usos
pormenorizados dentro de cada Area Homogénea.)

- Régimen de usos de! Suelo No Urbanizable de Proteccion.
Por fanto se trata definitivamente de una determinacién pormenorizada.

Esto es relevante, ya que, de acuerdo a los articulos 50.3, 35 3 y 34 .3 de la Ley 9/2001,

de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, las determinaciones

Plan Especial en Finca n° 18-A de fa UA 1 1. Calle Flasencia n® 19.
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pormencrizadas son objeto del Planeamiento de Desarrollo, como es en este caso el

Plan Especial.

El PGOU no contempla un mecanismo para afiadir coeficientes no definidos. Por
tanto, este Plan Especial, en el ejercicio de sus competencias, define a continuacion
el coeficiente de homogeneizacion para el uso hotelero a adoptar en su ambito de
aplicacioén.

En el Area Homogénea 9.2 sf esta definido un coeﬁci'e;te de homogeneizacion de
1.09 para el uso hotelero. Dado que se trata de un area homogénea también industrial,
y de unas caracteristicas similares a las del A.H. 15.1, fiene sentido adoptar dicho

coeficiente por analogia.

Ademas, los SS.TT. municipales del Ayuntamiento de Méstoles vienen adoptando el
criterio de trasladar el coeficiente de homogeneizacién del Area Homogénea 9.2 para
uso hotelero (1.09) a las deméas Areas Homogéneas industriales que no lo tienen, y
en las que dicho usc esta autorizado.

Si tomamos el coeficiente de homogeneizacién general para uso hotelero del Plan

General (art. 5.3.3 de la Memoria del Plan General), que es de 0.6 (referenciado al
'uso global unidad que es el residencial multifamiliar), y lo aplichdramos en las Areas

/ Homogéneas industriales en que el Plan General no lo define una vez recalculado

tomando como unidad el use "pequeria.y mediana industria” (que tiene un coeficiente
de homogeneizacién general de 055 respecto del uso residencial multifamiliar),
obtendriamos 0.6 / 0.55 = 1.09, coeficiente coincidente con el establecido para el uso
hotelero en el Area Homogénea 9.2. Esto lleva a pensar que adoptar el coeficiente de
homogeneizacién de 1.09 para el Area Homogénea 15.1 es coherente con el criterio
general del Plan General respecto a la ponderacién de este uso respecto del industrial.
Se trata por tanto de un criterio de coherencia funcional y de igualdad de trato entre
situaciones homogéneas dentro del mismo municipio.

Por otra parte, en ciertos casos el propic Plan General usa criterios de supletoriedad
interna entre areas. Por ejemplo, en las AH. 7.5 y AH. 7.6 se ordena aplicar los
coeficientes del A H. 15.1 para los usos industriales.

Por todo ello, este Plan Especial adopta el coeficiente de homogeneizacion de

1.09 para el uso Hotelero en el ambito de aplicacién del mismo.

Plan Especial en Finca n° 18-A de fa U A. 1.1. Calle Flasoncia n® 19.
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Determinaciones de Uso y Destino de la Edificacion

v el Suelo:

Todos los usos cumplirdn las determinaciones que para los mismos se establecen en

las Normas Urbanisticas Generales del Flan General.

Se mantienen integramente las determinaciones de uso y destine de la edificacién de

la Ordenanza ZU-AE-1. A las mismas se e anaden las siguientes precisiones:

En el caso de las instalaciones sometidas al Real Decreto 9/2005, de 14 de enero,
por el que se establece la relacién de actividades potencialmente contaminantes
del suelo y los criterios y estandares para la declaracion de suelos
contaminados, tanto la implantacién de nuevos establecimientos como su
clausura se someteran a lo dispuesto en el articulo 3.4 del mencionado Real

. Decreto.

\
K;,on la aprobacion del presente Plan Especial quedan autorizados como usos

cl?mpaiibles en edificio exclusivo los enumerados en el apartado 6 de este documento.
‘- “‘;u E’i uso "Abastecimientc de Combustibles” requerira la previa autorizacion expresa de
la Comision de Gobierno Municipal. Ademas del Plan General sera de aplicacion el
Acuerdo de la Junta de Gobierno Local de 11 de mayo de 2021 sobre la modificacion
del Acuerdo 11/130, adoptado por la Junta de Gobiemo Local del Ayuntamiento de
Méstoles, en sesion celebrada el 24 de febrero de 2015 sobre criterios para la

autorizacién del uso abastecimiento de combustible en el municipio de Méstoles.

- Uso genérico: se mantiene lo que establece al respecto la Ordenanza ZU-AE-1.
- Usos pormenorizados: se mantiene lo que establece al respecto la Crdenanza ZU-
AE-1.

Plan Especial en Finca n® 18-A de /la UA. 1.1. Calle Plasencia n° 19.
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- Usos en el espacio de retrangueos: se mantiene lo que establece al respecto la

Ordenanza ZU-AE-1, y se permite ademas la instalacion de centros de transformacion
subterraneocs en el espacic de retranqueo.

La presente Nueva Ordenanza de Aplicacién permite explicitamente la aportacion
parcial o total de Ia superficie de rétranqueo del lindero oeste de la parcéla a
servidumbre de paso, y con l0s usos y condiciones establecidos en las escrituras de
constitucion de dicha servidumbre de paso. El uso de esta superficie aportada por la
parcela objeto de este Plan Especial sera mancomunado con las parcelas 18-A. 18-
B. 16y 17, de la U.A. 1.1. Se permite que el vallado perimetral de cierre de la parcela
objeto del presente Plan Especial excluya la superficie de servidumbre de paso. Se
estara a lo dispuesto en materia de acceso de bomberos a los que establece el CTE-
DB-SI (Seguridad en caso de Incendio) cuando el use no sea industrial, y al RSCIE]

en caso de uso industrial del edificio o establecimientos.

Dotacion de plazas de aparcamiento:

. \\  /Se reservara en el interior de la parcela, bien bajo rasante o sobre rasante una
‘-\'11‘ P

dotacion minima obligatoria de plazas de aparcamiento, que serd la obtenida de

acuerdo a lo que se establece a continuacion en la presente Nueva Ordenanza.

El art. 36.6.c) de la LSCM/01 del Suelo de la Comunidad de Madrid establece una

dotacién minima de 1.5 plazas por cada 100 m2 construidos.

El art. V.16.1 de [as Normas Urbanisticas Generales establece que, sin que suponga

incumplimiento del estandar general de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid

(1.5 plazas por cada 100 m2 construidos), ‘los aparcamientos necesarios se

calcularan de acuerdo con el médulo expuesto en las condiciones generales en cada

uso concreto”.

La Ordenanza zonal ZU-AE-1 establece sus propias dotaciones de plazas de

aparcamiento para determinados usos permitidos pero no para todos ellos, si bien

Plan Especral en Finca n® 18-A de fa U.A. 1.1. Calle Flasencia n® 19.
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dichas dotaciones no concuerdan con las establecidas en las Determinaciones

Generales de Uso y Actividad, y en otros casos de dificil interpretacion.

Por ello, y con el fin de garantizar una dotacion suficiente de plazas de aparcamiento

en funcion de la demanda que pueda generar cada uso autorizado, se debera cumplir

el mas desfavorable de los tres estandares obligatorios:

En ningun caso, la dotacién de plazas de aparcamiento podra ser menor de las que

se obtengan por la aplicacion del estandar general que se establece en el art. 36.6.¢)

de la LSCM/01 (1.5 plazas por cada 100 m2 de superficie construida).

Uso Restaurante: se garantizard un numerc de plazas de aparcamientc no
inferior al mas desfavorable de estos dos minimos:

o 1 plaza cada 10 m1 de superficie de comedor (ordenanza ZU-AE 1)

o 1 plaza cada 30 m2 de superficie de uso publico (Condiciones generales

de usos del Plan General)

Uso Hotelero: se garantizarad un numero de plazas de aparcamiento no inferior
al mas desfavorable de estos dos minimos:
o 1 plaza cada 2 habitaciones {(ordenanza ZU-AE 1)

o 1 plaza cada 3 camas (Condiciones generales de usos del Plan General)

Uso Pequefio Comercio PC-3: se garantizara un nlimero de plazas de
aparcamiento no inferior al mas desfavorable de estos dos minimos:
o La ordenanza ZU-AE 1 no establece estandar minimo para este uso.
o 1 plaza cada 25 m2 de superficie de venta mas la dotacién de darse de
carga y descarga que se establece en el apartado VI11.5.2.1. del PGOU

{Condiciones generales de usos del Plan General)

NOTA.: La dotacion de aparcamientos debera cumplir asimismo la Ordenanza General

de Aparcamientos aprobada por el Ayuntamiento de Méstoles en fecha 15 de abril de
2011 (BOCM 4 junio 2011).
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Condicionantes acuUsticos

La mayoria de los usos incluidos que quedan autorizados en el ambkito con la
aprobacién del presente Plan Especial, estan clasificados por la legislacion acustica
con sensibilidad acustica mayor a ia existente en [a actualidad en el poligono industrial.
Por elio, se debera tener en cuenta la necesidad de proteccion aclstica de las areas
destinadas a los citados usos del suelo, mediante [a incorporacién de las medidas
preventivas y/o correctoras correspondientes, con el objeto de que se cumplan los

valores objetivo y limite establecidos, segtin los casos, y en €l exterior € interior de las

edificaciones.

De conformidad con el articulo 16 del Real Decreto 1367/2007, para este ambito y por
tratarse de un nuevo desarrollo, se establece como objetivo acistico en el espacio
interior de las edificaciones la no superacion en los espacios destinados a vivienda,

usos residenciales, hospitalarios, educativos o culturales, de los correspondientes

valores de los Iindices de inmision de ruido y de vibraciones establecidos,

respectivamente, en las tablas B y C, del anexo [l. Estos valores tendran la

‘consideracion de valores limite.

Se recuerda que, en el caso de destinar suelos a equipamientos, éstos se deben
clasificar acusticamente en funcién del uso especifico del equipamiento, asf
corresponde al area acustica c) recreativo y espectaculos, al area d) terciario distinto
de ¢, al drea e) sanitario, docente y cultural o al area f) sistemas generales de

infraestructuras de transporte u otros equipamientos publicos que los reclamen.

De acuerdo con el apartado 1.2.e) del anexo V del Real Decreto 1367/2007, se tendra
en cuenta que en el caso de coexistir en un area acustica usos de diferente
sensibilidad, se podran admitir usos gque requieran mayor exigencia de proteccion
acustica, cuando se garantice en los receptores el cumplimiento de los objetivos de

calidad acustica previstos para ellos en el real decreto.
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Se deberan cumplir los valores de aislamiento minimo establecidos conforme al Real
Decreto 1371/2007, de 19 de octubre, por el que se aprueba el documento basico
«DB-HR Proteccion frente al ruido» del Codige Técnico de la Edificacion y se modifica
el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, pohr el que se aprueba el Cédigo Técnico

de la Edificacion.

Si en fases posteriores se produjeran modificaciones que alteraran las condiciones
acusticas del ambitc o que afectaran a las medidas correctoras propuestas, se
adaptara el estudio acustico a la nueva situacién, con la adopcion, en su caso, de
nuevas medidas correctoras. El Ayuntamiento, en el ejercicio de sus competencias,
asegurara el cumplimiente de las medidas y condiciones sobre la contaminacion
aclstica y, en su caso, cualesquiera ctras que sean necesarias para atender a lo

previsto en la legislacion sobre ruido.

8. ADECUACION DE LAS PROPUESTAS DE
IMPLANTACION DE LOS NUEVOS USOS

Con la aprobacion de este Plan Especial guedan autorizados como usos compatlbles
en edificio exclusivo, todos los enumerados en el articulo 6 de este documento, ademas
de los que ya autoriza la Ordenanza ZU-AE-1 sin necesidad de Plan Especial de Mejora

Urbana.
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Este Plan Especial define una Nueva Ordenanza de aplicacion sobre el ambito del
mismo (Finca n°® 18-A de la U.A. 1.1, calle Plasencia 19, Pol. In. Las Nieves). Dicha
Ordenanza, ya definida en el articulo anterior, desarrolia la ordenanza zonal ZU-AE-1
para este ambito, incluyendo los usos mencionados como permitidos (ya sin necesidad
de tramitacion urbanistica previal aparte de este Plan Especial}, y sin contravenir ni

contradecir dicha Ordenanza ZU-AE-1 ni el resto de estipulaciones del Plan General de

Ordenacién Urbana de Méstoles.

SUPERFICIES EDIFICABLES PARA LOS USOS COMPATIBLES QUE
QUEDAN AUTORIZADOS CON LA APROBACION DEL PLAN

ESPECIAL:

- SUPERFICIE TOTAL DEL AMBITO DEL PLAN ESPECIAL: 3591.94 m2
- SUPERFICIE CONSTRUIDA PREEXISTENTE EN EL AMBITO: 1993 m2 (segun

escrituras)

Usos compatibles en edificio Edificabilidad | Supefficie Superficie Superficie
exclusivo que quedan autorizados maxima edificable actual
pér el presente Plan Especial: edificable: {ucrativa edificada
- Del uso genérico “Estancia
y Residencia™ 0.642 m2/m2 | 2306.03 m2 | 2306.03 m2 1993.00 m2
s Hotelero
- De! usc geneérico
“Abastecimiento y
Consumo”;
+ Hostelerla y ocio 0,384 m2/m2 | 1379.30 m2 | 1379.30m2 | ("1993.00 m2
¢ Pequefio y mediano 0,384 m2/m2 | 1379.30m2 | 1379.30m2 | (*)1893.00 m2
COMETCIO

Nota 1: En el caso de implantacion en la parcela del uso “Hosteleria y Ocio” ¢
del usc “Pequeiio y Mediano Comercio”, la superficie edificada existente
actualmente (1993 m2 segtin escrituras) excede la superficie maxima edificable
permitida (1379.30 m2). En dichos casos, la superficie edificada en la parcela
debera ser reducida hasta el limite permitido.
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Nota 2: Se estara a lo dispuesto por el articulo 111.3.4 de las Normas Urbanisticas
Generales del P.G.O.U. sobre medicion de la superficie computable a efectos de
edificabilidad por ser esta una determinacién estructurante.

Nota 3: No hay aumento de edificahilidad respecto de la Ordenanza ZU-AE-1 en

ninguno de los usos compatibles que se autorizan mediante este Plan Especial.

FICHA URBANISTICA COMPARADA ENTRE ORDENANZA ZU-AE2
DEL P.G.0.U. (vigente), Y ORDENANZA DE APLICACION PARA EL

AMBITO DEL PLAN ESPECIAL (nueva):

- AMBITO: Finca n® 18-A de la U.A. 1.1. Calle Plasencia n® 19. Poligono

Industrial “Las Nieves” (Mdstoles)

- PLANEAMIENTO VIGENTE SOBRE EL AMBITO: Ordenanza ZU-AE-1, del

P.G.0.U. de Mostoles (Abril 2009), que queda sustituida per la Nueva
Qrdenanza de Aplicacion de este Plan Especial.

Lo o

Gondiciones
relafivas a,

Ordenanza ZU-AFE-1:

Nueva Ordenanza de aplicacion en
Fincan® 18-Adela UA 1.1.C/
Plasencia n® 19.

i
Ali)‘leaciones:
b P.GO.U.

|as del plano de alineaciones del

—y

Las del plano de alineaciones del
P.G.O.U.

Altura maxima: | 12 m

12m

Edificabilidad:

NN.UU. Generales)

0.7 m2/m?2 aplicado sobre la parcela
neta inicial. Cuando el uso sea
diferente del Productive
Predominante, la edificabilidad se
deduce de la aplicacion de fos
coeficientes de homogeneizacion del
Area Homogénea (art. 1.4 de las

0.7 m2/m2 aplicado sobre la parcela
neta inicial. Cuande el uso sea
diferente del Productivo Predominante,
la edificabilidad se deduce de la
aplicacién de los coeficientes de
homogeneizacion del Area
Hemogénea (art. i11.4 de las NN, UL,
Generales), quedando del siguiente
modo para los usos que se autorizan
con la aprobacidn del presente Plan
Especial:

- Del uso genérico “Estancia y

Residencia™
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e Hotelero: 0.642 m2/m2
- Del uso genérico
“Abastecimiento y Consumo”:
+ Hosteleria y ocio: 0.384
m2/m2
« Pequefio y mediano
comercio: 0.384 m2/m2

Frente minimo: | 10 m. 10 m.

Ocupacién 70% | 70%

méaxima:

Parcela 800 m2 800 m2

minima:

Retranqueos: 5 m a lindero frontal y via plblica En obras de nueva planta:

3 m al resto de linderos
(se permite adosamiento a laterales
con acuerdo)

5 m a lindero frontal y via publica

3 m al resto de linderos

En edificaciones anterigres a este Plan
Especial:

Los retranqueos existentes

(se permite adosamiento a laterales
con acuerdo)

El retranqueo Qeste se mide a linderc
de parcela, ne se exciuye la zona de
servidumbre

Minipoligonos
y

Mu__I'tIem presas:

Se admiten con las condiciones de la
ordenanza ZU-AE-1

Se admiten con las condiciones de la
ordenanza ZU-AE-1

£ PRIt
e . .

Uslos

permitldos:

Uso genérico: Productivo
Usos pormenaorizades:

- Predominanfe:
- Industria, talleres y almacenes
- Terciario Productivo y de
servicios excepto PT-1y PT-2:

- Compatibles en edificio exclusivo:
- Det uso genérico Estancia y
Residencia (previo Plan Especial):
o Hoftelero
- Del uso genérico Abastecimiento
y Consumo (previo Plan Especial).
o Restaurante
o Comercial PC-3

Los mismos que permite la Ordenanza
ZU-AE-1, pero, mediante este Plan
Especial, quedan autorizados
directamente los siguientes usos
compatibles en edifico exclusivo:
- Del usc genérico "Estancia y
Residencia™
s+ Hotelero
- Del uso genérico
“Abastecimiento y Consumo™:
* Restaurante
s  Comerciat PC-3
Centros de servicios en los gue,
ademas de los usos antes explicitados,
se autorizan en edificio exclusivo:
+ Peguefo y mediano
COMercio
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1 -Deluso genérico Productive:

o Terciario productivo y de
servicios

o Comercio industrial

o Abastecimiento de
combustibles {previa
autorizacién de la Comisidn
de Gobierno Municipal)

- Del uso genérico Equiparmentos:

o Deportivo: gimnasio, pistas
deportivas ludicas (pistas
cubiertas, karts, juegos
juveniles)

o Docente: guarderias al
servicio del poligono, centros
de investigacién, ensefanzas
de formacién profesional
relacionadas con la actividad
del poligono Centros y
talleres de formacion, centros
de ensayos musicales,
estudios de grabacion y
similares.

o Servicios administrativos:
oficinas de la Administracion,
bomberos y mataderos

- Del uso genérnico Red Viaria:
aparcamientos

- Del uso geneérico Infraestructuras;
servicios urbanos, centros de
transfornmacion, subestaciones,
estaciones de autobuses, estaciones
de mercancias.
- Cenlras de Servicios (previo Plan
Especial) en los que, ademdas de los
antericres, se autorizan en edificia
exclusivo: pequeiic y mediano
comercio, hosteferia y ocio
- Ademas se definen en la ordenanza
diversos usos compatibles

| compartidos

Hosteleria y ocio

Nota 1: No hay aumento de edificabilidad respecto de la vigente Crdenanza ZU-AE-1
en ninguno de los usos compatibles que se autorizan mediante este Plan Especial.
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9. CONSECUENCIAS SOCIALES Y URBANAS
DE LA IMPLANTACION DE LOS NUEVQOS
USOS

Comg ya se ha justificade anteriormente, el principal objetivo de este Plan Especial es
analizar la compatibilidad de los nuevos usos cuya autorizacion se propone con las

actividades del entorno.

La parcela que constituye el ambito territorial de aplicacion de este Plan Especial
| pertenecen al Poligono Industrial de Las Nieves. Se trata de uno de los poligonos
' i\h_dustriales situados mas al norte del municipio, junto con Navafria y Lucero. Las

) ca""rgcteristicas y problematica del poligono de Las Nieves son diferentes a las de otros

'_poliéonos de desarrollo mas antigue y mas envueltos por ta trama residencial de
I_':MC)SEOIBS. Situado entre la A-5 y la M-506, esta mas cerca del tejido residencial de
:’s_l\/illfa}_viciosa de Oddn que del de Médstoles, y destaca por su buena conectividad,
especialmente para el trasporte por carretera. Las primeras naves que son edificadas
en esos poligonos de la ribera sur de la A-5 aparecen en los primeros afios 70, pero
al contrario que en ofros poligonos mas proximos a la trama urbana del municipio, su
desarrollo y urbanizacion no se acelera hasta el final de los afios noventa. Incluso en
la actualidad sigue habiendo suelo vacante, cosa gque no ocurre en otros poligenos del
municipio que se encuentran altamente colmatados y consolidados. Inmediatamente
al otro lado de la M-506 ya llega el tejido residencial eminentemente unifamiliar de esa
parte de Villaviciosa de Odon (Campoddén} y del PAU 1 de Mdstoles, la zona
residencial mas septentrional del municipio. La propia carretera actia de limite fisico
y no se da una situacion de conflicto entre usos. Mas bien al contrario, la fuerte
zonificacion y monofuncionalidad de ambas areas urbanas hace que, en cierto

sentido, tiendan a complementarse, especialmente a medida que aumenta la
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presencia de usos terciarios en Las Nieves coexistiendo con los usos productivos mas

tradicionales.

En la actualidad hay muchos sectores productivos que se encuentran representados
en el po‘ligono de Las Nieves. El que tiene mas empresas en el poligoho es el sector
de la construccién, seguido de automaocion, industrias auxiliares, servicios, mobiliario,
decoraciéon y auxiliares. En todo caso sigue habiende una clara dominancia del uso
productivo respecto de usos terciarios. Sin embargo, progresivamente, se ve una
entrada de empresas y negocios terciarics que coexisten con el uso productivo mas
tradicional. Este es un proceso que es comun a todos los poligoncs industriales
tradicionales del municipio, aunque es mas acelerado en poligonos mas envueltos por
la trama residencial urbana. En el caso de Las Nieves, las areas residenciales de
Méstoles no han llegado ni mucho menos a envolver y absorber el poligono como en
otros casos, ya que los suelos al norte de la A5 estan mayoritariamente reservados por
¢l Plan General para usos productivos, pero la proximidad inmediata de zonas
residenciales al otro lado de la M-506, las nuevas formas de uso de la ciudad y el
progresivo traslade de las industrias a localizaciones mas alejadas de {os nucleos
urbanos, estd poco a poco atrayendo al poligono nuevos usos menos industriales y
\"'I\T'Iés terciarios. Este es un proceso beneficioso para €l municipio y que da viabilidad a
p‘?ligonos que, de otra manera, correrian el riesgo de quedar obsoletos en muchos
aé‘Pedos. Como vemos, el proceso en Las Nieves es diferente al de otros poligonos

1 mgs céntricos y que se desarrollaron antes. Las Nieves tiene todavia bastante suelo

1]
11

“wvdcante, por lo que el proceso no es necesariamente de terciarizacién desplazando la
industria tradicional, sino que ambas tienen cabida simultaneamente, incluso para las

nuevas implantaciones,

El modelo territorial que define el Plan General de Crdenacion Urbana de Méstoles
sefiala la intencion de ir paulatinamente trasladando las industrias existentes en fos
poligonos industriales mas antiguos y en contacte con fa trama residencial, pero
también en los que por su antiglledad no satisfacen las necesidades y exigencias de
las nuevas industrias, a localizaciones mas adecuadas. En el caso concreto del
Poligono Las Nieves, la propia ordenanza zonal que le es de aplicacidn, si bien

establece como uso predominante la industria, también permite {a implantacion de ctros
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usos terciarios, comerciales, de ocio, etc., en esa voluntad de modernizar el uso de la

ciudad, mixtificar usos, y progresivamente ir sacande fos usos industriales y

acomodandolos en emplazamientos con mejores infraestructuras, descargando el

nlcleo urbanc de los inconvenientes derivados de la presencia de areas industriales

envejecidas y demasiado proximas a la trama residencial, eso si, de modo que no

suponga cierre de actividades ni impactes negativos en el entorno. Ei proceso

urbanistico de terciarizar espacios industriales es actuaimente frecuente y su éxito esta

probado en numerosas experiencias dentro y fuera de la Comunidad de Madrid.

En la actualidad, como ya se ha dicho, Las Nieves es un poligono con buena conexion

a vias rodadas principales, a otros poligonos y al Parque Mostoles Tecnologico. Sin

embargo, un cierto aislamiento respecto del nucleo urbano ha llevado a arrastrar ciertos

problemas como vertidos ilegales, falla de vigilancia, inseguridad, etc. Es decir, como

en otros casos, cuanto mas monofuncional es un area urbana, especialmente si se trata

de zonas no residenciales, mas se favorece la tendencia a crear guetos aislados,

desconectados de la vida urbana durante muchas horas del dia, vacios, apagados, y

por tanto propensos a la inseguridad, malos usos, etc. Este no es un problema

especifico del poligonc de Las Nieves, sino que es muy comidn en poligonos

industriales tradicionales, en los que su monofuncionalidad genera impactos negativos
en el funcionamiento de la ciudad sobre todo en cuanto a su compatibilidad con las
|\ /areas residenciales. Por tanto, la paulatina terciarizacion de los usos alojados en el

Poligone y la reubicacion de los usos industriales en zonas mas alejadas y adecuadas,

ira produciendo efectos positivaos como los siguientes:

El trafico pesado ligado a los poligonos industriales tradicionales, genera fuertes
impactos. Al disminuir la presencia y movimiento de vehiculos pesados y de gran
tamafio en el interior del municipio ligados al funcionamiento del poligono, y
también los procesos de maniobra, carga y descarga de [os mismos en las calles
del propic poligono y limitrofes, el trafico se vera beneficiado muy
especialmente en el entorno proxime del poligono pero también en todo el
municipio al descongestionarse de camiones los itinerarios de llegada y
salida del poligono utilizados por estos y las inmediaciones de este. Los

vehiculos pesados contaminan por las emisiones de gases pero también
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contaminan acusticamente, congestionan el trafico con un area de influencia
muy grande, aumentan muy considerablemente el deterioro del firme de las

calzadas y de otros elementos de la urbanizacion, etc.

Las actividades de industria tradicional son en geheral incompatibles con la
residencia, por lo que constituye una frontera, un limite, una barrera que rompe
la continuidad espacial y funcional de la ciudad. Como ya hemos visto, este
peligono se situa en el iimite norte del municipio de Méstoles, a orilla de la M-
508, via cada vez mas importante por actuar como lazo conector entre la M-501,
la M-50 y la A-5, y por acercar Méstoles y Villaviciosa de Odén. Por tanto, la
relacién entre esta area industrial y la malla residencial no se produce con la de
Mdstoles (a excepcion del PAU 1) sinc con la de Villaviciosa de Oddn (zona
Campoddn), si bien el efecto urbano es el mismo. La insercién progresiva de
usos y actividades ierciarias multiples, como los ah‘e aqui se proponen, va
reforzando lazos funcionales de la ciudad con el interior del Poligono
deshaciéndose poco a poco esa condicion de isla y permeabilizando y
reconectando el entorno, ya que evidentemente los Lisos terciatios son mucho
mé&s compatibles con los usos residenciales que los industriales, generandose
incluso complementariedades y sinergias importantes. Si el peso de estas
actividades terciarias es suficiente, se acaba generando un polo atractor en el
poligono, que se comporta como una zona de apoyo a la vida residencial
adyacente faciiitando las necesidades de abastecimiento, ocio, comercio, etc.
Esto genera una mayor afluencia de ciudadanos a la zona incluso en fin de
semana, corrigiendo el efecto isla o gueto propic de los poligonos industriales,
pero también consolidandc y aumentando el empleo en la zona y por tanto
favoreciendo la modernizacion y desarrollo sostenible de esta. La diversificacion
de usos en el entorno y la complementariedad de los mismos, es muy

beneficiosa para el desarrollo de este.

Las actividades terciarias generan y emiten muchos menos residuos
contaminantes (gaseosos, solidos, acusticos) que las industriales por su propia

dindmica productiva, con lo que la implantacién de nuevos usos terciarios en el
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Poligono, cemo. los que se proponen, es beneficioso para el ambiente en todos

los sentidos.

- La acogida de actividades terciarias en el poligono no sélo elimina la percepcion
social negativa que tiene residir en zonas limitrofes o muy proéximas a areas
industriales, sino que revaloriza econdmica y socialmente todo el entorno
cercano por la presencia de un nuevo foco comercial o terciario en general,
ademas de generar y consolidar empleo en la zona; empleo mixto, variado, de
diferentes categorias, niveles de cualificacion vy nivel retributivo, lo que favorece

la mixtificacién social y evita una excesiva homogeneidad y segregacion.

Por ofro lado, desde el punto de vista econdémico, es un hecho que la propia légica
mercantil esta llevando a una creciente interrelacion entre sectores y a una ocupacién
mixta de los espacio¥ ‘tradicionalmente industriales. Esta dinamica es fruto de cambios
en la estruciura general de la actividad econdmica, donde el terciario ha crecido con

. Mmucha mas intensidad, tanto en ocupacion laboral como en demanda de espacio,

encontrando sentido y beneficio a nuevas localizaciones hasta ahora poco apreciadas
j "para estos usos, como los poligonos industriales. Todo apunta a que esta tendencia se
t. ;§1antendré en el futuro. Por tanto, la progresiva terciarizacién del Pollgono Las Nieves
?‘5 fés un elemento econémicamente dinamizador, tanto a escala de proximidad, en el

b, | |

U entorno mas préximo como a escala de ciudad.

En resumen, la insercion de actividades terciarias entre las, todavia dominantes,
actividades productivas industriales en el Poligono Industrial Las Nieves, es positiva
para la integracion y articulacién en la ciudad, y también es positiva para la
dinamizacién econémica y social de la zona, ya gue genera procesos urbanos en que
la vida urbana penetra en los espacios productivos interrelacionandose y

mezclandose, y evitando el efecto gueto.

En el caso particular que analiza este plan Especial en la finca n® 18-A de la U.A. 1.1
{(Calle Plasencia 19), como ya se ha visto, la parcela se encuentra en primera linea
dando frente a la M-506. La calle Plasencia es la via de servicic de la M-506 en este

tramo. La accesibilidad desde dicha carretera es sencilla y la visibilidad de la parcela
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es grande. Por tanto participa de esa confluencia de una via de comunicacién
importante, el polfgono industrial Las Nieves y la zona residencial de vivienda
unifamiliar de Campodon y el PAU 1 de Mdstoles. La M-506 es logicamente una
frontera para la zona residencial, y el paso al poligono Las Nieves es el unico puente
de dicha frontera. Por tanto nos encontramos en un punto de paso natural de toda una
extensa zona residencial, bastante monofuncional y que encuentra en Las Nieves un
complemento a sus necesidades comerciales y de ocio. Una buena parte de las naves
que presentan fachada a la M-506 en las inmediaciones de la rotonda de incorporacién
a Avenida de las Nieves ya estan dedicadas a comercios o actividades destinadas a la
poblacién de la zona, supermercados, tiendas de alimentacion, concesionarios de
coches, establecimientos dedicados a jardineria y bricolaje, gimnasio, eic. La via de
servicio {calle Plasencia) es un emplazamiento propicio. por su visibilidad desde la zona
residencial, para la implantacion de actividades terciarias. En todo caso, en esta zona
si hay bastantes parcelas con actividades productivas con venta minorista, pero son
muy pocos l0s casos de usos terciarios implantados. Y desde luego no hay ninguna
actividad especialmente sensible que pueda verse perjudicada por la presencia de
nuevos usos terciarios en las naves gue nos ocupan (ensenanza, tercera edad,

residencial, etc).

\ Estas implantaciones terciarias puntuales dentro del poligono van a introduciendo
movimientos, itinerarios peatonales y rodados, focos de actividad, antes
inexistentes, que penetran en el interior del poligono y io cosen a la vida urbana.

~~_ -Esta dinamica es especialmente efectiva en zonas concretas como la que nos ocupa.

En conclusién, consideramos que la insercion de cualquiera de los usos cuya
autorizacién propone este Plan Especial en la localizaciéon propuesta no sélo es
compatible funcionalmente con los usos productivos de los alrededores, sino
muy beneficiosa por las complementariedades que genera en las areas
residenciales mas préximas y por la contribucion que va a suponer en la
activacion y viabilidad del Poligono Las Nieves y en su reconexidon con areas

residenciales préximas.
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En cuanto a su compatibilidad con los usos industriales existentes en el Poligono,
consideramos gque ninguno de los usos propuestos supone ningun tipo de conflicto, en
primer lugar por la posicién de la nave de referencia, al pie de la via de servicio de la
M-506 (calle Plasencia) y en el borde exterior del poligono, por lo que los flujos
generadoé por la presencia de la nueva actividad no afectaran en modo alguno al
funcionamiento habitual del poligono, y en segundo lugar porgque se trata en todos los

casos de usos terciarios compatibles con el uso industrial de un mode natural.

Por ultimo, de acuerdo con io que establece el P.G.O.U., se resuelven las necesidades
de aparcamiento ascciadas a la nueva actividad dentro de la propia parcela, por lo que
tampoco habra conflicto en este sentido ni con el trafico comin de la zona ni con el

trafico especifico interior del poligeno.

Desde el punto de vista socio-laboral, cualquiera de los nuevos usos propuestos como
autorizados por este Plan Especial se implantan sobre una parcela que en la actualidad
no tiene actividad, por lo que su implantacién no implica el desplazamiento o sustitucién

de un uso productivo, sino la llegada de una actividad nueva que genera puestos de

trabajo.

\Por tanto se da por justificada la inexistencia de impactos negativos en las actividades
del entorno por la implantacién de los nuevos usos terciarios que se autorizan con la
/aprobacion de este Plan Especial, sino muy al contrario, dichos usos supcnen

beneficios notables a nivel urbano, econdmico y social.
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10. MEDIDAS CORRECTORAS Y DE
ADECUACION

Justificada la ideneidad de los usos cuya implantacion se propone autorizar mediante
este Plan Especial, tantc desde el punto de vista normative y legal como desde el puntc
de vista funcional, social, de trafico y acistico, se estima que no es necesaria ninguna
medida correctora o de adecuacion especial y que desde el punto de vista urbanistico
es posible ia instalacion de dichos usos en la parcela de referencia, siempre y cuando
se cumpla con la hermativa urbanistica que le es de aplicacion y con las condiciones

generales del uso propuesto,

Desde el punto de vista aclstico, teniendo en cuenta el estudio realizado, se puede
determinar que los niveles sonoros de inmision de ruido en el ambiente exterior que
se produciran como consecuencia de las instalaciones y la actividad de cualquiera de
los usos a que se refiere este Plan Especial en las parcelas de referencia, se
encuentran dentro de los valores maximos establecidos en la normativa vigente y no

incrementan significativamente los valores existentes en la actualidad, por lo que no

~serd necesario implementar medidas correctoras.

No pbstante, y tal y como se recoge en el articulado de la nueva Ordenanza de

Aplicacion en el ambito, la mayoria de los usos incluidos en el Uso Genérico

“Equipamientos y Servicios” que quedan autorizados en el ambito con la aprobacién
del presente Plan Especial, estan clasificados por la legislacién acustica con
sensibilidad acustica mayor a la existente en la actualidad en el poligono industrial.
Por ello, se debera tener en cuenta la necesidad de proteccién acustica de las areas
destinadas a los citados usos del suelo, mediante ia ingorporacidén de las medidas
preventivas y/o correctoras correspondientes, con el objeto de que se cumplan los
valares objetivo y limite establecidos, segun los casos, y en el exterior e interior de las

edificaciones.
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En todas fas areas acusticas delimitadas se deberan cumplir los valores objetivos de
calidad acustica aplicables de acuerdo con el anexe |l del Real Decreto 1367/2007,
de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, del ruido.

Se establecerdn zonas de transicion cuando se superen en 5 dB(A) los valores
objetivos aplfcab[eé a cada una de las areas implicadas.

De conformidad con el articulo 16 del Real Decreto 1367/2007, en areas urbanizadas
existentes, cuando en el espacio interior de las edificaciones destinadas a vivienda,
usos residenciales, hospitalarios, educativos o culturales, se superen los valores limite
(valores de los indices de inmisién de ruido y de vibraciones establecidos,
respectivamente, en las tablas B y C, del anexo Il) se les aplicara como el objetive de
calidad acustica alcanzar los valores de los indices de inmision de ruido y de

vibraciones establecidos, respectivamente, en las tablas By C, del anexo Ii.

11. PLAN DE ETAPAS

..‘ El ambito de actuacién de este Plan Especial se limita a una Unica parcela y estara
m‘:"gé‘stionado per una propiedad unica. Por lo tanto se desarrollard en una Gnica etapa y
tendré una gestién privada. La realizacién de las obras necesarias para la implantacion
de una actividad de uso permitido se condiciona a la aprobacién definitiva de este Plan

Especial y a |a posterior obtencién de Ia licencia municipal de obras.
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12. DISPOSICION FINAL

Con la presente Memoria y demas documentos que se acompafian, el arguitecto que

suscribe, considera suficientemente definido este Plan Especial en Finca n® 18-A de
la U.A. 1.1. Calle Plasencia n° 19. Pol. Ind. Las Nieves, de Mdstoles, que se redacta

en cumplimiento del P.G.O.U. (2009) para justificar la adecuacién y compatibilidad con

2l entorno de las actividades terciarias cuya autorizacién se propone.

Fdo. El Arqultecto,

PINA ARENAS
JUAN JOSE -

Juan José Plna Arenas,
col. 10012

L

Madrid, Noviembre de 2024

Fdo. La Propiedad,

José Maria Madrid Herranz,

en representacion de Mahesuri, S.A.
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ANEXO 0. RESUMEN EJECUTIVO

Filan Especial en Finca n® 18-A de la U A. 1.1, Calle Plasencia n® 18.
Poligono Industrial “Las Nieves”. Mdsfoles (Madrid 28935)

57 A/fﬂz
S&. |



RESUMEN EJECUTIVO

Se redacta el presente Resumen Ejecutivo de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 25.3 del Real Decreto Legistative 7/2015, de 30 de octubre, por €l que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, vy el articulo
56 bis de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, que
exigen que la documentacién sometida a informacidn publica incorpore un resumen
gjecutivo expresivo, en primer lugar, de la delimitacion de los ambitos en los que la
ordenacién proyectada altera la vigente y el alcance de dicha alteracion, y, en segundo
lugar, de los ambitos en los que, en su caso, s¢ suspendan la ordenacién o los

procedimientos de ejecucion y la duracidn de dicha suspension.

1. IDENTIFICACION Y OBJETO DEL PLAN ESPECIAL

El documento al que se refiere este Resumen Ejecutivo es el Plan Especial para la
autorizacion de usos terciarios compatibles en edificio exclusivo, asi como para €l
~ ajuste de la alineacion a la calle Plasencia, en la Finca n® 18-A de la Unidad de
Actuacion 1.1 del término municipal de Mdstoles, Calle Plasencia n°® 19, Poligono

\ Industrial “Las Nieves".

| El Plan Especial se formula a iniciativa de la sociedad Mahesuri S.A., propietaria de la

i parcela que constituye su dmbito, y es redactado por arquitecto competente.

Su doble objeto es:

1. Autorizar, previo analisis de compatibilidad, determinados usos terciarios como

usos compatibles en edificio exclusivo, en los términos previstos por la

Ordenanza ZU-AE-1 del Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) de

Mostoles para esta zona industrial, que exige Plan Especial para la

implantacion de ciertos usos terciarios en areas productivas.

2. Pormenorizar el ajuste de la alineacién de la parcela a la caile Plasencia,
definido por el PGOU de Mostoles de 2009, mediante el deslinde

Plan Especial en Finca n° 18-A de la U.A. 1.1, Calle Plasancia n® 18
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georreferenciado del nuevo lindero y la formaiizacién de la correspondiente

cesion de suelo para dominio publico.

El Plan Especial no modifica determinaciones de la crdenacion estructurante, sino
exclusivamente la erdenacién pormenorizada aplicable al ambito, en coherencia con
el articulo 50 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid.

2. DELIMITACION DEL AMBITO EN EL QUE LA ORDENACION PROYECTADA
ALTERA LA VIGENTE

2.1. Ambito territorial

El ambito del Plan Especial se limita a una unica parcela: la Finca n® 18-A de la U.A.
1.1 de Méstoles, Calle Plasencia n® 19, Poligono industrial “Las Nieves”, finca registral
17.834 del Registro de la Propiedad de Mdstoles n°® 4

La superficie del ambito es:

« Superficie de parcela inicial (ambito del Plan Especial): 3.591,94 m?.
+ Superficie de parcela neta final tras el ajuste de alineacion: 3.479,76 m?,

« Supefficie de cesion (calle Plasencia): 112,18 m>.

AR
- E| ambito adopta la forma de un cuadrilatero irregular con retranqueo parcial en el
= lindero norte, que linda:

« Al norte, con la calle Plasenicia (antigua via de servicio de la carretera M-506).

. ¢ Alsur,conlafinca18-BdelaUA 1.1,
Al s
' Al este, con la parcela de calle Plasencia n® 17.

» Al oceste, con la parcela de calle Plasencia n® 23 (antigua finca 17 de la U.A,

1.1).

Ei Plan Especial incorpora un deslinde georreferenciado del ambito y de la nueva
alineacion a la calle Plasencia, recogido en los planos del decumento (en particular el
Plano 9 Y EL Plano 11), y los plancs de situacién sobre el PGOU y cartografias

catastrales).
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En la actualidad existe en el ambito un edificio de dos plantas, con 1.993 m? de
superficie construida, originariamente destinado a exposicidn y venta de muebles, que
se mantiene mientras se demuelen el resto de edificaciones del antiguo conjunto

industrial gue ocupaba también la parcela 18-B.

2.2. Ordenacién vigente

E! PGOU de Mostoles (aprobado definitivamente y publicado en el BOCM el 6 de abril
de 2009) clasifica el ambito como Suele Urbano Consolidado, en ef Area Homogénea
15.1, regulada per la Ordenanza ZU-AE-1, grado 1°, con uso global productivo y

posibilidad de determinados usos terciarios sujetos a condiciones especificas y, en

algunos casos, a Plan Especial previo.

Sobre la parcela existe ademas una servidumbre de paso compartida con ias fincas
168, 17 y 18-B, destinada a paso de vehiculos y peatones, que constituye en la practica

una calle interior privada entre la calle Plasencia y la calle Guadarrama.

2.3. Alcance de la alteracion de la ordenacién vigente

", La ordenacion proyectada altera exclusivamente la ordenacion pormenorizada vigente

""E;_n el siguiente ambito y con el siguiente alcance:
\ 1. Ambito en el que se altera la ordenacion vigente

o Coincide exactamente con la Finca n°® 18-A de la U.A. 1.1 (superficie

inicial 3.5691,94 m?), tal y como se describe en la Memoria y se delimita

en los planos del Plan Especial.

2. Alcance de la alteracién en materia de usos

o Dentro de la ordenanza ZU-AE-1, el Plan Especial autoriza como usos

pormenorizados compatibles en edificio exclusivo los siguientes:
= Del uso genérico “Estancia y Residencia”; uso hotelero.

= Del uso genérico "Abastecimiento y Consumo”. Restaurantes,
Comercial PC-3 {comercio medio hasta 2.500 m?), y Centros de
servicios que integren pequefio y mediano comercio, hosteleria y

ocio, ademas de los usos ya permitidos por la ordenanza.

Plant Especial en Finca n® 18-Ade la U A. 1.1, Calle Plasencia n° 19,
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El Plan Especial justifica que, incluso con la implantacidn de estos usos,
se mantiene el predominic del use productivo en la manzana, dado que
el uso productivo debe consumir al mencs el 51 % de la edificabilidad
total, y que la superficie edificada actualmente en usos no productivos

en la manzana es reducida respecto al total.

Se verifica as! que la autorizacién de usos compatibles no supera el 49
% de la edificabilidad de la manzana correspondiente a usos no

productivos, en los términos establecidos por el PGOU.

3. Alcance de la alteracion en materia de alineaciones y cesiones

il

El Plan Especial pormenoriza el ajuste de la alineacion de la parcela a
la calle Plasencia previsto en el Plano 9 del PGOU, definiendo con
precision el nuevo lindero norte mediante coordenadas UTM vy
consolidando como viario publice el espacio ya ocupado de facte porla

urbanizacién vinculada al paso peatonal elevado existente.

Esta operacidon se concreta en la cesion al dominio pablico de 112,18
m?, pasando la superficie de la parcela de 3.591,94 m? brutos a 3.479,76

m? netos.

b
4. Alcance de Ila alteracion en materia de condiciones urbanisticas

pormencrizadas

o]

Se establece una nueva Ordenanza de aplicacién especifica para la
Finca n® 18-A, que fija, entre otras, las siguientes determinaciones de

volumen y uso:
» Altura maxima de la edificacion: 12 m.
» QOcupacion maxima de parcela; 70 %.
« Parcela minima: 800 m?.

« Retranqueos minimos: 5 m a fachada y via publica y 3 m al resto
de linderos en obras de nueva planta (manteniéndose los
retranqueos existentes en edificaciones anteriores si son

menores}.

Plan Especial en Finca n® 18-A dela U A. 1.1, Calle Plasencia n° 19.
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= Edificabilidad para los usos autorizados, una vez aplicados los
coeficientes de homogeneizacién adoptados para el ambito (por
ejemplo, coeficiente 1,09 para uso hotelero y 1,82 para hosteleria

y pequefio y mediano comercio).

o Se precisa que, a efectos de medicién de retranqueos, la franja gravada
por la servidumbre de paso forma parte de |a parcela a todos 105 efectos

urbanisticos, sin perjuicio de las limitaciones de usc propias de la

servidumbre.

En conjunto, la alteracién de la ordenacién vigente se circunscribe al Ambito de la
Finca n® 18-A y afecta a los usos pormenorizados compatibles, a las determinaciones
volumetricas y al ajuste de alineacion/cesién viaria, sin modificar clasificacicnes de

suelo, ordenacion estructurante ni parametros generales del Area Homogénea.

3. AMBITOS EN LOS QUE SE SUSPENDE LA ORDENACION O LOS
PROCEDIMIENTOS DE EJECUCION Y DURACION DE LA SUSPENSION

De acuerdo con el articulc 25.3 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana y el articulo 56 bis de la Ley 9/2001, este Resumen Ejecutivo
debe expresar, en su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacién o los

procedimientos de ejecucion o de intervencién urbanistica y la duracién de dicha

/" suspension.
En el Plan Especial objeto de este Resumen Ejecutivo:

« No se delimitan ambitos especificos en los que se suspenda la ordenacion

urbanistica vigente.

» No se establecen suspensiones concretas de procedimientos de ejecucidn
urbanistica, de gestién o de intervencion urbanistica (licencias, actuaciones de
disciplina, etc.) mas alla de las que, en su caso, puedan acordar los érganos
competentes conforme al régimen general de la Ley 9/2001 durante la

tramitacion de instrumentos de planeamiento.
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En consecuencia, a los efectos del articulo 25.3 del TRLSRU y del articulo 56 bis de

la LSCM, no se identifican ambitos ni plazos de suspension especificos

derivados del propio contenido del Plan Especial.

4. SINTESIS DE LAS PRINCIPALES DETERMINACIONES Y EFECTOS

Aungue los articulos 25.3 del TRLSRU y 56 bhis de la LSCM se centran en la

delimitacion territorial de la alteracién y en las posibles suspensiones, se ofrece a

continuacién una sintesis de las determinaciones y efectos mas relevantes del Plan

Especial para facilitar su comprension publica:

1. Funcién urbanistica del Plan Especial

Q

El Plan Especial se encuadra en el articulo 50.1.b) de la Ley 972001,
como instrumento de planeamiento de desarrcllo que modifica la
ordenacién pormenorizada en suelo urbano, manteniendo la
congruencia con la ordenacién estructurante del PGOU de Méstoles vy
contribuyendo a la regeneracion y adaptacién funcional de un poligono

industrial consolidado.

2. Compatibilidad de usos y analisis del entorno

o Se ha analizado la manzana delimitada por las calles Plasencia, Puerto

Somosierra, Puerto Guadarrama y Puerto Cotos, cuantificando las
superficies y actividades existentes, asi como la presencia de otros

Planes Especiales y de usos no productivos ya implantados.

Se concluye que la implantacion de usos hotelercs, comerciales y de
hosteleria/ocio en la parcela 18-A es funcionalmente compatible con el
entorno industrial-terciaric existente, y que no desvirtla el caracter

productivo predominante del area homogénea.

3. Ajuste de alineacion y mejora del viario

o La pormenorizacidon del ajuste de alineacion a la calle Plasencia

conselida la anchura viaria prevista por el PGOU y ordena la relacidon

entre la parcela, el paso peatonai elevado y el espacio puablico ya
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urbanizado, sin necesidad de nuevas obras de urbanizacion sustantivas,

al tratarse de una realidad material ya ejecutada.
4. Determinaciones pormenorizadas coherentes con el PGOU

o Las nuevas condiciones de volumen, edificabilidad, retranqueos,
ocupacion y parametros de uso se formulan como determinaciones
pormenorizadas propias de un Plan Especial de desarrollo, respetando

las determinacicnes estructurantes del PGOU y el marco de la

ordenanza ZU-AE-1.

5. Estudios y anexos incorporados

o El Plan Especial incluye un conjunto de anexos que completan la

evaluacion de sus efectos:
«  Estudio acustico.
» Estudio de trafico.

» Memoria de situacién deil suelo y documentacién sobre suelos

3 potencialmente contaminados.

» Memoria de andlisis de impacto sobre la igualdad de género, la

¥ infancia, la adolescencia y [a familia.
~L « Memaria de sostenibilidad econdmica.

v Justificaciones especificas de accesibilidad, telecomunicaciones,

saneamiento y afecciones viarias.

Con todo ello, el Plan Especial se limita a reajustar y actualizar la ordenacién
pormenorizada de una uUnica parcela de suelo urbano consolidado,
incorporando usos terciarios compatibles y alineaciones coherentes con el
PGOU, sin aiterar la ordenacién estructurante ni introducir suspensiones
especificas de ordenacion o ejecucion, en los términos exigidos por el articulo
25.3 del TRLSRU y el articulo 56 bis de la Ley $/2001 de la Comunidad de Madrid.
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ANEXQO 1. REPORTAJE FOTOGRAFICO DE
ESTADO ACTUAL

> ‘ (las fotografias se llevaron a cabo antes de la demolicion de las edificaciones
' adyacentes)

!
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Vista cenital de zona de retranguec nore (aparcamiento)
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Vista de la fachadz Este de la nave existente {con vallado del lindero Este)
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Fachadas Norte y Qsste de |z nave existente. Zona accesos rodados

Vista de |a servidumbre de paso entre parcelas 18-A, 18-B, 16y 17
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Vista general de la fachada principal (norte) de la nave existente y del retranquec norte
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ANEXO 2. NOTA SIMPLE DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD DE LA PARCELA OBJETO DEL PLAN
ESPECIAL
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rexroriamo que puede inciuir la elaboracidn de perfilas,

Bags jnridics dal treatemiente: El tratariente de log datos w3 necesarico: parxs &l
cumplinlento de una miza6n cealizads en Llnterés plbilico ¢ @n ¢! ejexclcic de podwres
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ANEXO 3. FICHA CATASTRAL DE LA PARCELA
OBJETO DEL PLAN ESPECIAL

" (actualmente la finca 18-A y la finca 18-B tienen una unica referencia catastral}
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ANEXO 4. ESCRITURA DE COMPRAVENTA DE LA
PARCELA

{la escritura de compraventa incluye la finca 18-A y la finca 18-8, que se compraron
conjuntamente, y vienan denominadas con su numeraciéon en el catastro antiguo)
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J/B
ESCRITURA DE COMPRAVENTA, OTORGADA POR LA MERCANTIL
"PATRIGAR, SOCIEDAD LIMITADA", A FAYOR DE LA SOCIEDAD
“MAHESUR], SOCIEDAD ANONIMA"

NUMERD MIL QUINIENTOS OCHENTA Y BIETE-~----
EN MADRID, mi residencia, a catoree de mayo de mil novesicntos
noventa y nueve (| 4/Maya'1.999).

COMPARECEN!
DE UNA PARTE;
DON LEQPOLDO GARCIA ALMAZAN, mayor de edad, casado,

vecing de Madnid, con domicilio en |x calle Mertinez de In Rive, 70 y con

D .M.L numero

INTERVIENE en nombre y represeniacién, en calidad de Adminis-

trador Unico de I Compais mercantil, de nscionslidad espafiola, denomi-
nadas “PATRIGAR, SOCIEDAD LIMITADA", entidad domiciliada en
Méstoles, Madrid, Carretera de San Martin de Valdeiglesiay, Km. 4,700;
constituida por tiempo indefinido mediante cscritura olorgeds ante ¢ Nota-

no de Madrid, Do Viclor-Menuel Garmido de Palme, el dia 9 de enero de

Plan Especial en Finca n® 18-A de fa UA 1 1. Calle Plasencia n® 19.
Pollgono ndustrial “Las Nieves” Mosfoles (Madrid 26935}
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Inscrita en ¢l Regisire Mercantil de Madrid, en el Tomo 2.013, lolio

B8, hoja numero M-35895, 1= -

Cif. Numero B-80210446.
Modilicada por otras, catre cllas la de adsptacién de estatutos a Ia
legislacion mercantil en vigor y el traslado del domicilio social, al que se ha
resefisdo anteriormente, medianle escritura odorgada &nis el potario de Ma-

drid, Don Marcos Pérez-Sanquillo y Pérez, el dis 4 de octubre de 1.995,

numero 2.986 de orden.

Ingerita en el Registro Mercantil de Madnid, en el tomo 2013, seccidn

§*, libro 93, hoja numero M-35,895, 3*,
Esta sociedad, a tenor del articulo 3° de los Estatutos socinles conte-
nidos en la mevitada escritura de adaplacion, se dedica, entre otras cosas a

"la compra y venia de todo tipo de inmuehles”.
El Sr. Gurcia Almazén, fuc designado Administrador Unico de csta
Sociedad, por un pericido de tiempo de diez aflos, en la Junts General Ex
iraordinaria y Universal de Socios, celebreds & dia 3 de octubre de 1.995,
segun resulta de la eseriturs otorgada ante ol notario de Madrid, Doa Marcos
Pérez-Sauguille y Pérez, ¢l dia 4 de octubre de 1,993, numero 2.986 de or-
den de su prolocolo, constando inscrita en el Registro Mercimtil de esta
Provinciz, en ¢l iome 2,013, folio 93, seccion 8, boja numero M-35895, 2°.-

Mc asegurn Ja vigencin do su cargo y facullades, asi como no habemse

Plan Especial en Finca n® 18-A de la 4.A. 1.1, Calle Plasancia n® 19.
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alterado 1a personalidad juridica de la entidad por ¢l representads, ————
Y DE OTRA PARTE:
DON JOSE-MARIA MADRID HERRANZ, mayor de cdad, cass-
do, sgente comercial, Vécino de Madrid, calle Briones, numero 4, y con DNI

numero
ACTUA. en nombre y representacién de Ja Compaliia Mercantil, de
nacionalidsd espafiola, denominads "MAHESURL SOQCIEDAD ANONI-

MA™ domicilisds en Madrid, calls Brionee, mimero 4. =-—-

La personalidad juridica de In Sociedad y jas facultades del Sr. Me-
drid, para intervenir en este instrumento publico, son Ias siguientes: ————
L= PERSONALIDAD JURIDICA:
Se constituyd por tiempo indefinido mediante escritura otorgada ante

el Naowrio de este Capital, Don José-Manucel Rodriguez Poyo-Guerrero, ¢l
dia cinco de Junio de mil novecientos noventa y uno, bajo el numero 1 725
de onden de su Prolocolo, constando inscrite en ¢l Registro Mercantil de esta
Provincia, en ol tomo 1.314, foho 89, hoja numero M-24662, inscripeion 1"
Cif. Numera A-80057490, — - = : sanimrienri—

Modificada el Organo de Administracién Socisl y refundidos sus

Plan Especial en Finca r° 18-A de Ja U A 1.1, Calle Plasencia n® 18
Poligono Industrial °Las Nigves” Mdstolss (Madrid 28935)
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Estatutos, mediante escritura otorgada snte el notario infrasento, ¢l dia uno
de Tebrerv de mil novecientos noventa y cinco, bajo el numero 334 de orden
de Protocolo, subsanada en cuanio al capital y objeto social de la compaiia
(articulos 2* y 5° de loa Estatutos socinles), mediante cscritura oforgada ante
mi, el dia dicciocho de abril de mil novecientos novents y cince, numecro
1.117 de arden de su Protocolo. Inscrita en ¢l Registro Mercantil de Madrid,
en ¢l tome 1314, folio 103, soccitn 8, hoja numero M-24662, inscripcién 3°.

2.~ CARGO Y FACULTADES:-El Sr. Madrid, fue nombrado Ad-
ministrador Unica de ln Sociedad, por plezo de claco afios. on virtud del
acuerdo adoptado por la Junte General Universal de Accionistas de ests so-
ciedad, celebruda ¢f dis yeintinugve (e coero de mil novecienios novents y
cirwo,(29/Enera/1.995), segin sl ge despronde de |a escritura olorgadas ante
mi, el dia 1 de ficbrero de 1.995, numero 334 de orden, entes referida. ——

Y_reelegido para el cargo de Administrador Unico, pos
un periodo de tiempo de cinco afios, en la Junta General Extraondinaris y
Universal de Accionistas, celebrada ¢! din veinte de abril de mil novecientos
noventa y ocho, sesin ssf se desprende de In escritura olorgada ante el No-
tario infrascrito, ¢l dia veinfinueve de Abri! de mil novecientos noventa y
ocho, hajo el pumero 1387 de orden de mi protocolo, cuya primera copia
constn inscrita en el Regisiro Mercanti! de ¢sta Provincig, en el iomo 1.314,

folio 222, seccidn 8, hajs numera M-24662, inscripeién 5%, —————

Me asepura la vigencia de su cargo ¥ faculiades.

Pian Especiat en Finca n® 18-A de la U.A. 1.1. Cafle Plasencia n° 19.

Pollgono industrial "Las Nieves” Mdéstoles (Madrid 28935)
82

gl

ATH



y
F
’

A

; o s i

jr; T —
e

WG

,,f'. ':I /_.-'!
2

£

)

=

4--//

P

e

=

Tienen, a mi juicio, sein respectivemente intervienen, la capacidad
legal bastante para formalizar ol presente documento privade de COM-
PRAVENTA, & cuyo efecto,

EXPONEN:
1.-DETERMINACION DE DOMINIO.

Que la sociedad “Pstrigar,S.1..", es duehia. en pleno dominio, de la

siguicnte fincd— oo o
— PARCELA DE TRRRENO EN MOSTOLES (MADRID), &l sitie
“Alte de lax Nieves™, sefialpda en of plane con & nimere cince, con nns
extentidn superficial de 7.743 metros cusidrados, gue linda: al Nerte, con
is Carvetera de San Martin de Valdeiglesiay; al Sur, con terrenca de Don
Miguei Abelians; al Ente, con la parcela 6-A y porcidn segregeda de exta
[finca, permusada a *Inmobllizrie Alcorcdm, 8.A.", y al Oeste, con la par-
cela miimero 4. Ex parie de la finca formada por las parcelas némero 73,
72 y 18 de los poligones 4 y § del Catastro. Sobre la parcela descriin estd
consiruido ww conjunte de naves, cupas caracieristioas son las siguientes:
FPRIMERA NAVE O PRINCIPAL.- Es un edificle de dox plantas

con fechadn ¢ la carretera antes ciiads, de 72 metros de largo por 17 me-

Plan Especial en Finca n® 18-A de la U.A. 1.1 Calle Plasencia n° 19,
Follgeno industrial “Las Meves®. Mdstoles (Madrid 28935)
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fros de ancho, retrangucada al eje de esia 40 metros, siends lu superficie
construlide en ambas plapta de 1.993 metrox cnadrados. SEGUNDA NA-
V&~ Unida a Ia anterior en su lado Este, de 89 mesros de largo por ¥ me-
troy de ancho, y perpendicular a la carvetere, con ung syperficie consirui-
da de 454 metros cusdrade, dado su forme irvegular. Conste de ung solo
plante. TERCERA NAVE.- Anexionada a la precedente tamblén por su
lodo Este, de 16 metros de large por 3,40 metros de anche, gue hacen ung
total superficie de 88,40 metros cuadrados. Es wsimisme de una sola
planta. CUARTA NAVE.- En uni edificacion destingda a viviende del
gugrda, con dos planas de 56,50 metros cuadrados codn una, en total 113
metros cuedrados, anexionade af edificle principal por sw parte posterior
en & lade Qeste, QUINTA NAVE.- Edificio de ane sola plania de 23 me-
tros de large por ¥ metros de ancho, enexionadn af principal por su lade
posterior, lado Sur, con un total de 216 metros cupdrados. SEXTA NA-
VE.- Anexionada a la prissera por su parie posterior, care Sur, com un
ivtal de 10,80 metras de large par 5,20 metres de ancho, que hacen una
superficie de 56,16 metras cuadrados, Consta de una sola plgata, SEP-
TIMA NAVE.- Separada de lox dos anteriores, por an pasillo y un patie,
edificado cn plania de 37 metros de large por 14 metros de ancko, lo que
hacen una superficic de 518 metras cundrados, y con une entreplenta
parcial de [96 metros cuudrados, slenilo la superfitie construida de este

nave por tanto, de 714 metros cualirados, OCTAVA NAVE.- Separada de

Plan Especiaf pn F;
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fodas las anteriores y situasda ul fondo de lu parcela. Es una edificacién de
una sola planta de 36 metros de larpo por 18 metres de ancho, que hacen
una superficle towml de 648 matros cuadrados. Complemenis de iode lo
anteriormente descrito son una oxplanada de apsrcamiento en fackoda,
con una fuente ormamental en forma de antorcha, una lorre de 27 metres
de alio, soporiando wn cube de seis metres de Inde con depésiios de agna
#n 1 (mterior, y ew la parte Inferior depdsito pura viruta. Entre las naves
séptima y octava exisien wx pote de captacién de agua potable de 110 mie-
tres de profundided, sitnade e ol lindero Este. En of lindere Sur y entre
la nave yeparada de las dewds, existe una insislacidn de doble fosas sépri-
cas para la depuracidn y eliminacidn de aguas fecales. En el lindere Oeste
se consirupd una via de acceso al interior del compisjo y colindante, un
depozito circular acumulador de agua de rezerva y un garite alslado para
deposito dr barsices. El tipo de construccidn es con muros de carga conti-
nuos de un ple de espesor, con ladrillo sllico calcdreo en plamia baja y
estructura metidlica: fox muros de paramentos en la planta alta son de
ladrille hueco enfoscado. Todas las cubiertar son de uralita. El resto de ln

superficie del terreno no edificade estd con solers de hormigén o plantada

Plan Especial on Finca n® 18-A de la U.A. 1.1 Calle Plasencia n® 16.
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85

29.

AYO



de césped.
INSCRIPCIQN.- Consta inserite en el Registro de la Promiedad

Nimero CUATRO DE MOSTOLES, al tomo 1.217, libro 24, folio 169,

finca nilmeno 469-N.

TITULG.- Le perieneee, por compra a Doila Margarita y Don Javier
Marfinez Gil, en virtud de escriturs otorguds snte el Nolario de Madrid, Don
Vilerio Féres de Madrid y Pala, ¢! dim 18 de abril de 1.995, com <l niimero

2.030 de orden de su protocolo.

ESTADO DF. CARGAS - Manifiests el primer sedor comparecicn-
le, en ia represantacidn que ostents, que le fince descrite s encuentra libre
de cargas, pucs si bien rogistralmente aparece gravada: a)- Con dog hipote-
cas oonstituidas & favor del Banco Espafio]l de Ceédito, S.A., oo gamntis de
la devolucién de dos présigmos: uno, de 35.000.000 de pesetss, y otro de
15.000.000 de poseias, cuyas hipatecas se solemnizaron on estrituras otor-
gadas en Villaviciosa de Odén, cf dis 28 de Junio de 1.991 y 12 de marzo de
1.993, ante &l Notssio Don Luis Morales Rodrigues, con los niimeros 2.004
y 477, respectivamente, de orden de su protocolo; by Con una Condicidn
resclutoria constituida en la escriturn de compravenia, antes referida, para
garantizar ¢l precio que quedd apirzado on Ja misma; lg realidad es que tanto
las hipotecas como le condicidn resoluloria carecen de contenido causal, por
haber sido towmlmente amortizadas Ias cantidades ¢ intereses correspondicn-

tes que dieron origen & la constitucién de los citados derechos reales de ga-
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ANEXO 5. PLANO DE LA PARCELA ADJUNTO A
LA ESCRITURA

piono adjunto a la escritura de compraventa en el que se deslindan las parcelas
compradas, las colindantes y la servidumbre de paso enire ellas)
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ANEXO 6. JUSTIFICACION DE LA
. INNECESARIEDAD DEL PROCEDIMIENTO DE
| EVALUACION AMBIENTAL
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JUSTIFICACION DE LA INNECESARIEDAD DEL PROCEDIMIENTO
DE EVALUACION AMBIENTAL SEGUN LA 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 (LEY OMNIBUS)

La Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes para el Impulso de la
Actividad Economica y la Modernizacién de la Administracién de la Comunidad de
Madrid (Ley Omnibus), ha modificado el parrafo séptimo del apartado 2 de la
disposicion transitoria primera de la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas
Fiscales y Administrativas, de manera que: “Quedan excluidos en todo casc del
procedimiento de evaluacién ambiental Jos Estudios de Detalle y los Planes
Especiales en suelo urbano que, sin incrementar la edificabifidad ni el nimero de
viviendas, se circunscriban, para un caso concreto, a la aplicacién del régimen de usos
ya admitidos por un Planeamiento superior, dado su escasc alcance, entidad y

capacidad innovadora desde el punfo de vista de la ordenacion urbanistica.”

| El objeto de esta modificacion es agilizar la tramitacién de los procedimientos para la
'aprobacion de este tipo de instrumentos, al considerar que los mismos ya se

* encuentran subordinados a planes que han sido objeto de evaluacién ambiental, y que

ademas tienen una minima o nula capacidad de innovacion respecto a la ordenacion

urbanistica, haciendo innecesaria la pervivencia de este framite.

El presente documento queda incluido en esta exencidon del procedimiento de
evaluacion ambiental, dado que se trata de un Plan Especial previsto de antemano
por el Plan General en esta ordenanza zonal. Previo a la autorizacion de determinados
usos no productives que el propio Plan General ya contempla y enumera, se indica la
obligatoriedad de redaccién y aprobacion de un Plan Especial que "analice ia
compatibilidad de dichos usos con las actividades del entorno”. Se justifica la

inexistencia de impactos negativos que contraindiguen la auterizacion de ciertos usos
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terciarios que el Plan general ya autariza (previo Flan Especial que analice dichos
posibles impactos). Es un Plan Especial de control ambiental en este sentido, no de
innovacion respecto del planeamiento superior. Y no hay modificacion alguna respecto

del régimen de uso ya admitido por el Plan General.

Por tanto se trata de un documento de ordenacién pormencrizada redactado sohre un
ambito de muy reducidas dimensiones (una unica parcela registral), en suelo urbano,
con escasisimo alcance y entidad desde un punto de vista urbanistico, y con una nula
capacidad de innevacidn respecto de la ordenacién urbanistica, ya que su existencia

solo obedece a la obligatoriedad de su redaccion, ya establecida por el Plan General.

- El Plan Especial no modifica en absocluto la edificabilidad del ambito.

- El Plan Especial no aumenta el numero de viviendas en el ambito, ya que no
se trata de un &mbito de uso residencial.

- El Plan Especial se circunscribe al régimen de usos ya admitido y establecida

per el Plan General.

Por tanto, de acuerdo a la nueva redaccién del parrafo séptimo del apartado 2 de la
disposicion transitoria primera de la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas
chales y Administrativas, modificado por la Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de
Mé’;iidas Urgentes para el Impulso de la Actividad Econémica y la Modemizacion de
. la ﬁédministracién de la Comunidad de Madrid (Ley Omnibus), este Plan Especial no

. requiere del procedimiento de evaluacién ambiental.
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ANEXO 7. ESTUDIO ACUSTICO
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EVALUACION DE LOS NIVELES SONOROS AMBIENTALES EN EL
ENTORNO DEL AMBITO DEL PLAN ESPECIAL

1.- OBJETO DEL ESTUDIO.

El presente estudio acustico se realiza para determinar la existencia y grado de
contaminacién acustica gue incidird sobre las personas y el medio ambiente en el
entorno de la parcela ubicada en Parcela n° 18-A de la U.A. 1.1 de Mdstoles (Cf
Plasencia 19), en la que, mediante este Plan Especial, se autoriza la implantacién de
nuevos usos pormencrizados compatibles. Para cumplir con los valores limite,
establecidos por la legislacion vigente, se estimara la necesidad o no de aplicar
medidas correctoras que garanticen adecuados niveles de ruido segtn el area
acustica a la que pertenezcan.

Para la realizacién de este estudio se han tenido en cuenta las indicaciones
reflejadas en la Guia Metodoldgica para la realizacion de los Estudios Acusticos
requeridos por la Comunidad de Madrid, asi como las reflejadas en el Real Decreto
1367/2007.

\2.- LOCALIZACION DEL AMBITO DE ESTUDIO Y ENTORNO

El ambito geografico del Estudio de Acustico se encuentra situado en el
~L 'r':nunicipio de Mostoles. El &mbito objeto del presente Plan Especial se limita la Parcela
n® 18-A de la U A. 1.1 de Méstoles (C/ Plasencia 19).

La parcela presenta frente solo a la calle Plasencia, que, a todos los efectos, es la via
de servicio de la carretera M-506 a su paso por la parcela. En el resto de los linderos

es colindante con otras parcelas.

La U.A 1.1 de Mostoles es un desarrollo productive previo al P.G.O.U. 2009,
actualmente vigente, y actualmente forma parte del poligono industrial Las Nieves,

situado en el extremo norte del término municipal.
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Desde la construccion del edificio existente en la parcela (1975) el uso de la misma
ha sido productivo y la actividad concreta ha sido la de fabricacién y venta de muebies.

Esos suelos, con anterioridad al desarrollo de la U.A. 1.1 eran suelos de cultivo

extensivo.

Las parcelas colindantes son todas de usos productivos: a Oeste linda con una nave
dedicada a taller y venta de automoviles; a Este linda con una nave dedicada a Ia
venta de mobiliario; a sur linda con una parcela actualmente sin uso que formé parte
en el pasado del conjunto industrial de fabricacién y venta de mobiliario que abarcaba
las fincas 18-A y 18-B de la U.A. 1.1 de Mostoles. Todas los edificios, excepto el

existente en la parcela objeto de este Plan Especial {edificio de exposicién y venta)

estan en proceso de demolicién en fa fecha de redaccién de este Plan Especial.

3.- ALCANCE DEL ESTUDIO ACUSTICO.

El alcance de este estudio comprendera el cumpiimiento de la legisiacién estatal,
autonomica y local. Los valores calculados han sido obtenidos tomando como

referencia los siguientes documentos normativos:
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» DIRECTIVA EUROPEA 2002/49/EC “Assessment and management of
environmental noise”.

> NMPB-Routes-96: bruit des infrastructures routiéres. Guide du bruit des
transports terrestres, fascicule prévision des niveaux sonores, CETUR 1980,

» LEY 37/2003, de 17 de noviembre, del ruido.

» Real Decreto 1513/2005, de 18 de diciembre, en lo referente a la evaluacion y
gestion del ruido ambiental

» REAL DECRETO 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley

3712003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificaciéon acustica,

objetivos de calidad y emisiones acusticas.

REAL DECRETC 1371/2007, de 18 de oclubre, por el que se aprueba el

documento basico “DB-HR Proteccién frente al ruido” del Cédigo Técnico de la

v

Edificacién y se modifica el Real Decreto 314/2008, de 17 de marzo, per el que
se aprueba el Cddigo Técnico de la Edificacion.

Decreto 55/2012, de 15 de marzo, del ¢consejo de gobierno, por el que se

A7

establece el régimen iegal de proteccidn contra la contaminacidn acustica en la
comunidad de Madrid.
» Ordenanza general para la prevencién de la contaminacion acustica del

Ayuntamiento de Mdstoles de 7 de enero de 2013.

A continuacion, se analizan algunas de estas normativas en referencia a su aplicacién

_ . en gste estudio y se determinan los valores limite de ruido en el exterior a aplicar en

“este estudio.

3.1. Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del ruido

El objeto de la Ley del Ruido es prever, vigilar y reducir la contaminacion acustica,
para evitar riesgos y reducir los dafios que de ésta pueden derivarse para la salud
humana, los bienes 0 el medio ambiente, asi como proteger el derecho a la intimidad
de las personas y el disfrute de un enforno adecuado para su desarrolic y el de sus

actividades, con el fin de garantizar el bienestar y la calidad de vida de los ciudadanos.
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El ambito de aplicacién se delimita por referencia a todos los emisores que, a los
efectos de la Ley se refiere a cualquier actividad, infraestructura, equipo, maquinaria
0 comportamiento que genere contaminacion acustica.

La Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del ruido no establece limites reglamentarios

autorizados de emisién del ruido y'por tanto no podré ser aplicado en este caso.

3.2. Real Decrefo 1513/2005, de 16 de diciembre, en fo referente a ja evaluacion y

gestion del ruido ambiental

La Ley del Ruido fue parcialmente desarrollada por el Real Decreto 1513/2005, de 16
de diciembre, en lo referente a la evaluacion y gestion del ruide ambiental. En él se
precisan los conceptos de ruide ambiental y sus efectos sobre la poblacién, junto a
una serie de medidas necesarias para la consecucion de 103 objetivos previstos, tales
comg la elaboracion de los mapas estratégicos de ruido y los planes de accion, asi
como las obligaciones de suministro de informacién a los agentes implicados.

Asi mismo se define un marco basico, destinado a evitar, prevenir o reducir con
caracter prioritaric los efectos nocivos, incluyendo las molestias, de la exposicion al
ruido ambiental y completar |la incorporacion a nuestro ordenamiento juridico de ia
Directiva 2002/49/CE.

Este Real Decreto no establece limites reglamentarios autorizados de emision de

ruido y por tanto no podra ser aplicado en este caso.

3.3 Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por ef que se desarrolla la Ley
| 37/2003, de 17 de noviembre, de! Ruido, en lo referente a zonificacién actistica,

objelivos de calidad y emisiones actsticas.

El desarrollo completo de la Ley del Ruido se da con el Real Decreto 1367/2007, de
19 de octubre, en lo referente a zonificacién acustica, objetivos de calidad y emisiones
actsticas, donde se definen indices de ruido y de vibraciones, sus aplicaciones,
efectos y molestias sobre la poblacién y su repercusion en el medio ambiente. Se
delimitan, ademas, los distintos tipos de servidumbres y areas acusticas definidas en
la Ley del Ruido y se establecen los objetivos de calidad acustica para cada area,

incluyéndose el espacio interior de determinadas edificaciones. Por 0ltimo, se reguian
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los emiscres acusticos, fijandose valores limite de emisidn ¢ de inmisidén asi como los
procedimientos y los meétodos de evaluacién de ruido y vibraciones.

En él se establece que se aplicaran los indices de ruido Lg, Le y Ln para la verificacion
del cumplimiento de los objetives de calidad acustica aplicables a la evaluacion de los
niveles sonoros. '

Estos indices son definidos en el Anexo | del R.D. 1513 de acuerdo a la siguiente

descripcidn:

« Ld (indice de ruido dia): es el nivel sonoro medio a largo plazo ponderado
A definido en la norma ISO 1986-2: 1987, determinado a lo largo de todos
los periodos dia de un afio.

+ Le (indice de ruido tarde): es el nivel sonoro medio a largo plazo
ponderado A definido en fa norma ISO 1896-2; 1987, determinado a lo largo
de todos los periodos tarde de un afio.

* Ln (Indice de ruido noche): es el nivel sonoro medio a largo plazo
ponderado A definido en la norma 1SO 1996-2: 1887, determinado a lo largo

de todos los periodos noche de un afio.

CAPITULO 11l
. Zonificacion acustica. Objetivos de calidad acdustica
SECCION 1.2 ZONIFICACION ACUSTICA

Articulo 5. Delimitacion de los distintos tipos de areas acusticas

1. A los efectos del desarrollo del articule 7.2 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre,
en la planificacién territorial y en los instrumentos de planeamiento urbanistico, tanto
a nivel general como de desarrollo, se incluira la zonificacién acustica del territerio en
areas acusticas de acuerdo con las previstas en |a citada Ley.

2. Las areas acuUsticas se clasificaran, en atencion al use predominante del suelo, en
los tipos que determinen las comunidades auténomas, las cuales habran de prever, al
menos, los siguientes:

a) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial.
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b} Sectores del territorio con predominia de suelo de uso industrial.
c) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo y de
espectaculos.
d) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso terciario distinfo del
contemplado en el parrafo anterior. ' " ‘
e) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente y
cultural que requiera de especial proteccién contra la contaminacidn acustica.
f) Sectores del territorio afectados a sistemas generales de infraestructuras de
transporte, u otros equipamientos publicos que los reclamen.
g) Espacios naturales que requieran una especial proteccion contra la
contaminacion acustica.
Al proceder a la zonificacion acustica de un territorio, en areas acusticas, se debera
tener en cuenta la existencia en el mismo de zonas de servidumbre acustica y de
reservas de sonido de origen natural establecidas de acuerdo con las previsiones de
fa Ley 37/2003, de 17 de noviembre, y de este real decreto.
La delimitacion territorial de las areas aclsticas y su clasificacion se basara en los
usos actuales o previstos del suelo. Por tanto, la zonificacién acustica de un término
municipal unicamente afectara, excepto en io referente a ias areas acusticas de los
tipos f) vy @), a las areas urbanizadas y a los nuevos desarroilos urbanisticos. FPara el
establecimiento y delimitacién de un sector del territorio como de un tipo de area
acustica determinada, se tendran en cuenta los criterios y directrices que se describen
en el anexo V.
Ningtn punto del territorio podra pertenecer simultdneamente a dos tipos de area
acustica diferentes. La zonificacion del territorio en areas acusticas debe mantener la
compatibilidad, a efectos de calidad acustica, entre las distintas areas acdsticas y
entre estas y las zonas de servidumbre acustica y reservas de sonido de origen
natural, debiendc adoptarse, en su caso, las acciones necesarias para lograr tal
compatibilidad.
Si concurren, o son admisibles, dos o mas usos del suelo para una determinada area
acustica, se clasificara ésta con arreglo al uso predominante, determinandose este
por aplicacion de los criterios fijados en el apartado 1, del anexo V.
La delimitacidon de la extensién geografica de un area acustica estara definida

graficamente por los limites geograficos marcados en un plano de la zona a escala
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minima1/5.000, o por las coordenadas geograficas o UTM de todos los vertices y se
realizara en un formato geccodificado de intercambio valido.
Hasta tanto se establezca la zonificacién acustica de un término municipal, las areas

acusticas vendran delimitadas por el uso caracteristico de la zona.

SECCION 2.2 OBJETIVOS DE CALIDAD ACUSTICA

Articulo 14. Objetivos de calidad acUstica para ruido aplicables a areas

acusticas.

En las areas urbanizadas existenies se establece como objetive de calidad aclstica

para ruido el que resulte de la aplicacidon de los siguientes criterios:

a) Sien el area acustica se supera el correspondiente valor de alguno de los indices
de inmision de ruido establecidos en la tabla A, del anexo I, su objetivo de calidad
acustica sera alcanzar dicho valor.

En estas areas acusticas las administraciones competentes deberan adoptar las

medidas necesarias para la mejora acustica progresiva del medio ambiente hasta

alcanzar el objetivo de calidad fijado, mediante la aplicacién de planes zonales
especlficos a los que se refiere el articulo 25.3 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre.,

b} En c¢aso contrario, el objetivo de calidad aclstica sera la no superacién del vaior

de la tabla A, del anexo I, que le sea de aplicacion.

TABLA A ANEXO il

- . , INDICES DE RUIDO
TIPO DE AREA ACUSTICA
| Ld Le Ln
Sectores del territorio con predominio de suelo de uso
g | sanitario, docente y culturali que requiera de especial 60 60 50
proteccidn contra centaminacién acustica
Sectores del territorio con predominio de suelo de uso
a 85 65 55
residencial
Sectores del teritorio con predominio de suelo de uso
d |caracterlstico turistico o de otro usc terciano ne 70 70 85
contemplado en el tipo ¢
Sectores del temitario con predominio de suelo de uso
c . . 73 73 63
recreativo y de espectaculos
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TABLA A ANEXO I

. - INDICES DE RUIDO
TIPO DE AREA ACUSTICA

Ld Le Ln

Sectores del territoric con predominio de suelo de uso

b | . 75 75 65
industrial . . )
Sectores del territorio afectados a sistemas generales de . )
i o Sin Sin Sin

f |infraestructuras de transporte u otros equipamientos . X .

. determinar | determinar | determinar

publicos que los reclamen (1)

(1)En estos sectores del territorio se adoptaran las medidas adecuadas de prevencién de Ila

contaminacion acustica, en particular mediante |la aplicacion de las tecnologias de menor incidencia
acustica de entre las mejores técnicas disponibles, de acuerdo con el parrafo a), del articulo 18.2 de la
Ley 37/2003, de 17 de noviempre Fuente Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, en lo referente a

zonificacién acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas.

1. Para el resto de las areas urbanizadas se establece como objetivo de calidad
acustica para ruido la no superacién del valor que le sea de aplicacion a la tabla

A del anexo Il, disminuido en 5 decibelios.

2. Los objetivos de calidad aclstica para ruido aplicables a los espacios naturales
delimitados, de conformidad con lo establecido en el articulo 7.1 la Ley 37/2003,
de 17 de noviembre, como area acustica tipo g), por requerir una especial
proteccién contra la contaminacién acustica, se estableceran para cada caso en
particular, atendiendo a aquellas necesidades especificas de los mismos que

justifiguen su calificacion.

3. Como objetivo de calidad aculstica aplicable a las zonas tranquilas en las
aglomeraciones y en campo abierto, se establece el mantener en dichas zonas
los niveles sonoros por debajo de los valores de los [ndices de inmisién de ruido
establecidos en la tabla A, del anexe Il, disminuido en 5 decibelios, tratando de

preservar la mejor calidad acUstica que sea compatible con el desarrolio

sostenible.

Articulo 15. Cumplimiento de los objetivos de calidad acustica para ruido

aplicables a areas acusticas.
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Se considerara que se respetan fos objetivos de calidad aclistica establecidos en el
articulo 14, cuando, para cada uno de los indices de inmisidn de ruido, Ld, Le, o Ln,
los valores evaluados conforme a los procedimientos establecidos en €l anexo 1V,
cumplen,én el periodo de un aﬁo, que: l l

a) Ningun valor supera los valores fijados en la correspondiente tabla A, del anexo 1.
b) El 97 % de todos los valores diarics no superan en 3 dB los valores fijados en la

correspondiente tahla A, del anexo |l.

{.)

Se establecen tres periodos de evaluacion:

1°) Periodo dia, periodo comprendido entre las 7 h y las 19 h
2°) Periodo tarde, periodo comprendido entre las 19 hy las 23 h
3% Periodo noche, periodo comprendido entre las 23 hy las 7 h

3.4. Real Decreto 1038/2012, de 6 de julio, por el que se modifica el Real Decreto
~ 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, ds 17 de
noviembre, del ruido, en o referente a zonificacién actstica, obfetivos de calfidad y
I"'-.\emfsfones acusticas.
é-n este Decreto se procede a modificar la tabla A del anexo |l del Real Decreto
1_‘3671’2007, de 19 de octubre, estableciendo que, en los sectores del territorio
""éfectados a sistemas gQenerales de infraestructuras de transporte, u otros
equipamientos publicos que lo reclamen, no podran superarse, en sus limites, los
objetivos de calidad acustica para ruido aplicables al resto de areas acusticas que

colinden con elles.

Tabla A. Objetivos de calidad acustica Real Decreto 1038/2012
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~

exlstentes

ObJetivos de calidad acistica para ruido aplicables a areas urbanizadas

Tipo de area acistica

indices de Ruido

Ld Le Ln

= 60 60 - 50
a 85 65 55
d 70 70 65
c 73 73 63
b 75 75 65
f(1) @) ) 2)

(1) En estos sectores del territorio se adoptaran las medidas adecuadas de prevencién

de la contaminacion acustica, en particular mediante la aplicacion de las tecnologias

de menor incidencia acustica de entre las mejores técnicas disponibles, de acuerdo

con el apartado a), del articulo 18.2 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre.

(2) En ellimite perimetral de estos sectores del territorio no se superaran los objetivos

de calidad acustica para ruido aplicables al resto de areas acusticas colindantes con

ellos.

Nota: Los objetivos de calidad aplicables a las areas acusticas estan referenciados a

. una altura de 4 m.

3.6. Orden PCI/1319/2018, de 7 de diciembre, por la que se modifica el Anexo If def
Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por ef que se desarrofla la Ley 37/2003,

de 17 de noviembre, del ruido, en lo referente a la evaluacién del ruido ambiental

Esta orden sustituye el contenido del anexo Il del Real Decreto 1513/2005, de 16 de
diciembre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en

lo referente a la evaluacién del ruido ambiental, por el nuevo contenido del anexo

incluido en esta orden

Con la modificacién del anexo |l del Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, se

sustituyen los métodos de cdlculo de los indices de ruido Lden y Ln utilizados

actuaimente para la evaluacion del ruido de trenes y del ruido de! trafico rodado, por

una metodologia comuin de caiculo desarroliada por fa Comision Europea a través del

proyecto “Métodos comunes de evaluacion del ruido en Europa (CNOSSOS-EU)".
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3.7. Decreto 55/2012, de 15 de marzo, del consejo de gobierno, por el que se
establece ef régimen legal de proteccidn contra la contaminacién acustica en la
comunidad de Madrid

En su virtud, a propuesta de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del
Territoric, previa deliberacién del Consejo de Gobierno en su reunién de! dia 15 de
marzo de 2012, DISPONE:

Articulo 1

Derogar el Decreto 78/1899, de 27 de mayo, por el que se regula el régimen de
proteccidn contra la contaminacién acustica de la Comunidad de Madrid.

Articulo 2

El régimen juridico aplicable en la materia sera el definido por la legislacién estatal.

3.8. Ordenanza general para la prevencién de la contaminacién acustica del

Ayuntamiento de Mdstoles de 7 de enero de 2013.

La presente ordenanza tiene por objeto prevenir, vigilar y reducir la contaminacién
acustica, que tiene su origen en instalaciones ¢ actividades sujetas a cualquiera de
los procedimientos ambientales establecidos en la Ley 2/2002, de Evaluacion
Ambiental de la Comunidad de Madrid. Quedan sometidas a las prescripcicnes
establecidas en esta ordenanza todas las actividades, instalaciones, establecimientos,
adificaciones, equipos, maquinaria, obras, vehiculos y en general cualquier otro foco
o 'comportamiento individual o colectivo, que en su funcionamiento, uso o ejercicio
genere cualquier tipo de contaminacion acustica en el término municipal de Mostoles.
Erj': la presente ordenanza el suelo urbano y urbanizable se clasifica a efectos
" acusticos en diferentes areas de recepcion acustica o zonas de sensibilidad acustica,
entendiéndose como tales aquellos ambitos territoriales que presenten el mismo
objetive de calidad acustica definido conforme a la Ley 37/2003, de 17 de noviembre,

y sus normas de desarrollo.

l.as areas actsticas se clasifican de acuerdo con la siguiente tipologia:
Tipo | (e): area de silencio. Sectores de! territoric con predominio de suelo de uso

sanitario, docente y cultural gue requiera una especial proteccion contra la
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contaminacion acustica. En ella se incluyen las zonas con predominio de los
siguientes usos del suelo:

+ Uso sanitario.

+ Uso docente o educativo.

» Uso cultural. -

+ Espacios protegidos.

Tipo ll (a): area levemente ruidosa. Sectores del territorio con predominio de suelo
de uso residencial. En eifa se incluyen las zonas con predominio de los siguienies
usos del suelo:

+ Uso residencial.

» Zona verde, excepto en casos en que constituyen zonas de transicidn.

= Uso religioso.

Tipo Il {d): area tolerablemente ruidosa. — Sectores del territorio con predominio de
suelo de usc terciario distinto del contemplado en (c). En ella se incluyen las zonas
con predominio de los siguientes usos del suelo:

* Uso de hospedaje.

» Uso de oficinas o servicios.

%+ Uso comercial.

\* Uso deportivo.

» Servicios publicos.
Tipo IV {c): area ruidosa. Sectores del territorio con predominio de suelo de uso

/recreativo_y de espectaculos. En ella se incluyen las zonas con predominio de los

siguientes usos del suelo:
 Uso terciario recreativo y espectaculos.
Tipo V (b): area especiaimente ruidosa. Sectores del territorio con predominio de

suelo de uso industrial. En ella se incluyen las zonas con predominio de los siguientes

usos del suelo:

« Uso industrial.
Tipo VI (f): Sectores del territorio afectados a sistemas generales de infraestructuras

de transporte, u otros equipamientos publicos gue los reclamen., En estos sectores del
territorio se adoptaran las medidas adecuadas de prevencion de la contaminacion

acustica, en particular mediante la aplicacion de las tecnologias de menor incidencia
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aclstica de entre las mejores técnicas disponibles, de acuerdo con el apartado a) del
articulo 18.2 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre,

Tipo VII (g): Espacios naturales que requieran una especial proteccion contra la
contaminacién acustica. Estas zonas se estableceran para cada caso en particular,
atendiendo a aquellas necesidades especiﬁcés de los mismos qué justifiquen su
calificacion, en conformidad con el articulo 14.3 del Real Decreto 1367/2007, de 19 de

octubre.

En aquellas zonas que estén consolidadas urbanisticamente, los valores objetivo a
alcanzar seran los fijados en la siguiente tabla, evaluados segun lo descrito en el

arlicuio anterior y conforme se establece en 2l anexo tercerc de esta ordenanza.

{] AREAS URBANIZADAS EXISTENTES
INDICES DE RUIDO
. LkAeg5s
AREA DE SENSIBILIDAD ACUSTKCA DRURNG Tasngj NOCIURNG
Ld Le Ln
8_ | Tipe | {Area de silenclo) 60 60 50
a | Tipa it {Area levements ruidosa) 65 65 55
d | Tipo Il {Area tolerablemente ruldosa) 70 70 65
¢ |Tipo WV {Area ruidosal 74 73 53
b | Tipa V (Area especialmenis nidosa) 75 75 65

! (*) Estos limites se consideraran cumplides, cuando los valores de los indices acusticos evaluados

:onforme a los procedimientos establecidos en el anexc |l de esta ordenanza no excedan en riingun

case en 5 dB o mas el limite de aplicacién fijado en las tablas anteriores.

Erf el articulo 17 de la ordenanza especifica el contenido de los estudios de impacto

umbiental en lo referente a ruido:

Para las actividades catalogadas sometidas a evaluacion de impacto ambiental, se
analizaran en detalle en los correspondientes estudios de impacto ambiental los
siguientes aspectos:

a) Nivel de ruido en et estado preoperacional, mediante la elaboracién de mapas de
los niveles acusticos en el ambiente exterior durante los periodos diurno y nocturno.
b} Nivel de ruido en el estado postoperacional, mediante la elaboracion de mapas de

los niveles acusticos al ambiente exterior durante los periodos diurno y nocturmo.
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¢) Evaluacion del impacto acdstico previsible de la nueva actividad, mediante
comparacién del nivel acustico en los estados postoperacional y preoperacional.

d) Comparacion de los niveles acusticos en los estados preoperacional y
postoperacional con [os valores limite definidos en los articulos 11, 12 y 13 para las
areas de sensibilidad acUstica‘que sean aplicables.‘ )

e) Definicién de las medidas correctoras del impacto acustico a implantar en la nueva
actividad, en caso de resultar necesarias como consecuencia de la evaluacion
efectuada.

Se consideraran los posibles impactos acusticos asociados a efectos indirectos de la

actividad (trafico inducido, operaciones de carga y descarga, instalaciones auxiliares,

etcétera).

Las medidas de los niveles acusticos en el estado preoperacional se realizaran de

acuerdo con las prescripciones contenidas al respecto en esta ordenanza.

La evaluacion de los niveles de ruido en el estado postoperacional se realizara con la

ayuda de modelos de predicciéon (u otros sistemas técnicamente adecuados) a los

diferentes emisores implicados.
'3.9. Valores limite de inmisién sonora aplicables

C;omo resumen a la normativa anteriormente expuesta, los [imites de inmisién sonora
a contemplar en este estudio seran los expuestos en la Ordenanza general para la
prevencion de la contaminacion acustica del Ayuntamiento de Mdstoles de 7 de enero
de 2013, se da la circunstancia de que son los mismos limites que los expuestos en
el el Real Decreto 1367/2007, por otro lado, en el Decreto 55/2012 de la Comunidad

de Madrid se remite a esta normativa estatal.

En la siguiente tabla se muestran los objetivos de calidad aplicables en este estudio:
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AREAS URBANIZADAS EXISTENTES. ORDENANZA MUNICIPAL MOSTOLES *

_ . iNDICES DE RUIDO
TIPO DE AREA ACUSTICA

Ld Le Ln

Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario,
e |[docente y cultural que requiera de especial proteccién contra | 60 60 50

contaminacion acustica

Sectores del territorio con predominio de suelo de uso
a 65 65 55
residencial

Sectores del territorio con predominic de suelo de uso
d | caracteristico turistico o de otro uso terciario no contemplado en| 70 70 65

eltipoc

Sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo

y de espectaculos

b | Sectores del territorio con predominic de suelo de uso industrial | 75 75 65

(*) Estos limites se consideraran cumplidos, cuando los valores de los indices acusticos evaluados

conferme a los procedimientos establecidos en el anexe Nl de esta ordenanza no excedan en ningun
caso en 5 dB o mas el limite de aplicacion fijado en |las tablas anteriores

“En este estudio seguiremos las indicaciones de Ordenanza de Mdstoles:

-a) .« Nivel de ruido en el estado preoperacional en el ambiente exterior durante ios
per]odos diurno y nocturno

' b) Nivel de ruido en el estado postoperacional en el ambiente exterior durante los
pericdos diurno y nocturno,

¢) Evaluacion del impacto acustico previsible de la nueva actividad, mediante
comparacion del nivel acustico en los estados postoperacional y preoperacional.

d} Comparacion de los niveles acusticos en los estados preoperacional vy
postoperacional con los valores limite definidos en los articulos 11, 12 y 13 para las
areas de sensibilidad aclstica que sean aplicables.

¢) Definicion de las medidas correctoras de! impacto acustico a implantar en la nueva
actividad, en caso de resultar necesarias como consecuencia de la evaluacion

efectuada.
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En esta misma Memoria ya se han especificado los usos que se autorizan mediante

la redaccién y aprobacién de este Plan Especial.

4.- ESTUDIO ACUSTICO

4.1.- Método de calculo. Situacion preoperacional

El estudio acustico se realiza mediante comparaciéon de los datos de la situacion
preoperacional y los datos de la situacioén postoperacionai.
Para la situacidn preoperacional se han utilizado los datos del Estudio Aclstico de!

Estudio de Incidencia Ambiental del Plan General de Mostoles llevado a cabo por la

consultora especializada Consultrans en 2005.

En el mismo, en base a las mediciones aclsticas realizadas, se llega a la conclusion
de que la fuente sonora mas importante que existe en todos los conjuntos productivos
es, sin duda, el trafico. El paso de la M-506 por delante de la parcela marca claramente
las condiciones acusticas de ia zona dado que se trata de una parcela situada en
primera linea delante de la M-506. Dado el usc de comercio industrial de las parcelas
colindantes, en realidad no hay actividades gue generen emisiones sonoras de cierta
~ importancia, por lo que ia principal fuente de ruido es el trafico, y no tanto las
actividades productivas del entorno. Ei Estudio Actstico del P.G.O.U. identifica las
| actividades industriales especialmente ruidosas en el poligono industrial Las Nieves,
ninguna de las cuales esta proxima al ambito de este Plan Especial. Son las
< siguientes:
- AV Coteval (92 db(A))
- Depésito de Hierro (103 db(A))
- Mubiten-Imasoto (100 db{A))
- Vicar (95 db(A))
- Coopiensos (98 db(A))
- Molduras (85 db(A))
- Piscinas Lara {100 db(A))
Por otra parte, las naves industriales orientadas hacia el PAU-1, al otro lado de la M-

506, no presentan actividad productiva tradicional en su mayoria. Se trata de
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industrias terciarias tipo almacenamiento, concesionarios o venta de muebles, La

actividad productiva tradicional es mas interna en este poligono y su emisién sonora

no alcanza al PAU-1, de uso residencial.

En el Estudio Acustico contenido en el Plan General, cuyos datos se estan empleando

para e| presente estudio acustico, se incluye un mapa de "Areas de Sensibilidad
Acustica y Objetivos de Calidad Acustica”, en el que la zona a estudio queda dentro
de un Area b) constituida por “Sectores de territerio con predominio de suelo de uso

industrial” para los que se marcan unos objetivos de calidad acustica para ruido de:
Ld:75 dB(A) — Le:75 dB(A) — Ln:65 dB{A), de acuerdo al R.D. 1513/2005 de 16 de

diciembre.
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A a0 fsslencs!
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o wurlo e eo ndusinasl
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0 Goembem POT ol cue 32
desarrots b Lay 3737003 de
17 e novemdrs. oel Hudo
800 reterenie o ln Evehuscsn
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w | 1 " L
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En el propio Estudio Acustico de Consultrans se insiste en que el ruido de la zona es
debido al trafico de la M-5086, vy que el ruido de las propias actividades de las naves de
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la zona es irrelevante en relacidn a este. Esto es relevante, ya que no tendria sentido
centrar el estudio en la actividad en la parcela y el ruido que esta pueda emitir, cuando
dicho ruido es irrelevante en relacién con el de la carretera. Ei Mapa Estratégice de
Ruido de la Ciudad de Méstoles 2012 también demuestra que el ruido producido por

|a actividad de la zona no es significativo en refacion al producido por el trafico de la

M-506.

Con el fin de compensar la posible obsolescencia de los datos de la situacidn
preoperacional det Estudio Acustico de Consulirans debido al tiempo transcurrido
desde su redaccién, para este Estudio Acustico del Pian Especial vamos a tomar como
situacion de partida {escenario preoperacional) los datos del Estudio del PGOU para
2015 (Alternativa 0) en la que se modeliza un escenario de colmatacién de Ia
estructura urbana de Mostoles, como si no se hubiera aprobado el Plan General de
2009 (colmatacion del suelo urbano disponible, desarrollo del suelo urbanizable de!
planeamiento anterior (PAU-1, PAU-5, PP-1); en este escenario se considera la red
viaria estructurante sin cambios respecto de la situacién anterior al Plan General). No

es exactamente la situacion actual del municipio pero se préxima suficientemente.

En este caso, a la vista de los datos incluidos en el Estudio Acistico del Estudio de

Ihcidencia Ambiental del Plan General de Moéstoles, y dado que la lnica fuente de
ruido relevante en la zona es el trafico, se ha considerado innecesaria la toma de datos

in’situ, aunque si se han tenido en cuenta datos de mediciones de estudios similares

“._y bibliografia publicada al respecto.

Como ya se ha dicho, para determinar los niveles de ruido reales que podemos
considerar alrededor de la parcela a estudio, vamos a analizar a continuacion los
mapas de ruido total por franjas horarias (Ld, Ln) (fuente: Estudio Acustico del Estudio

de Incidencia Ambiental del Plan General de Méstoles de Consultrans):
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Mapa de ruido debido al total de los focos de ruido en psriodo Dia (Ld)
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Mapa de ruido debido al total de los focos de ruido en periodo Noche (Ln)
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VYemos en los mapas que las lecturas de ruido son considerablemente mas altas
durante el dia que durante la noche. Practicamente no hay diferencia entre mafiana y
tarde. En los dos mapas adjuntos oc¢urre algo similar. En el mapa de isofonas de
periodo de Dia, se aprecia que la via de servicio (C/ Plasencia) alcanza niveles de
ruido altos, que van decayendo progresivamente al enfrar en la parcela (recordemos
ademas la presencia de la pasarela elevada peatonal que se interpone entre la parcela

y la calle Piasencia). Las lecturas en la primera franja de la parcela (zona de
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retrangueo) estan entre 65-70 dB(A) para ir bajando progresivamente, de manera que
la zona de la fachada del edificio existente estan en 60-65 dB(A). En el caso del mapa
de isofonas en periodo Noche ocurre algo similar; la primera franja de la parelela
(retranqueo a la calle Plasenciaj alcanza lecturas de 55-60 dB(A), bajando a medida
gue avanzamos hacia el interior de la parcela, de manera que a la altura de la fachada
norte de la nave existente las lecturas de ruido son ya de 50-55 dB(A). Si recogemos
en un cuadro Ias lecturas mas desfavorables y las comparamos con los valores limite

de la normativa cbtenemos:

SITUACION PREOPERACIONAL

Nivel medioc LAeq (dBA) Valor limite Ordenanza Mostoles
Us0 preoperacional (dBA)
Dia Noche Dia Noche
Productivo 65-70 55-60 75 65

Por tanto, en este escenario preoperacional, podemos ver que las lecturas mas
desfavorables, que se obtienen sobre el lindero norte de ia parcela, son inferiores a

los valores limite de la Ordenanza Acustica de Méstoles y la legislacion vigente.

4.2.- Situacion postoperacijonal

Para la situacion postoperacional se ha tenido en cuenta la situacion preoperacional
susﬁtuyendo la actividad por defecto que seria Industrial Productive por alguno de los
usos que quedan autorizados con este Plan Especial (hotelero, restaurante, pequefio
comercio).

Para determinar los posibles niveles sonoros que generara la nueva actividad
se han identificado las posibles fuentes de ruido que va a originar, diferenciandc dos

tipos de fuentes, tal y como se indica y detalla mas arriba:

e Trafico inducido por la futura actividad.,
» Elruido producido por las maguinas compactas para climatizacién, se ha

estimado un numerc de tres.
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En el escenario postoperacional podria considerarse la situacion de que el Plan

General se halle mas desarrollado, ya que las acciones a tomar respecto al trafico en

aplicacion de lo establecido por el propio Plan es de esperar que tienda a

descongestionar el trafico en todo el municipio.

No obstante vamos a considerar que no haya variacién en los niveles de ruido debidos

al trafico rodado de la M-506 y por tanto a los niveles de ruido totales de la zona a
estudio, va que el trafico de la M-506 es un trafico mayormente regional y no local. Por

tanto consideraremos que los niveles sonoros son los mismos, dado que, coma hemos

visto, la aportacion de ruido emitido por la actividad desarrollada en la parcela no

afecta a los niveles de ruido totales.

Tendriamos por tanto el siguiente cuadro de la situacion postoperacional:

SITUACION POSTOPERACIONAL

Nivel medio LAeq (dBA) Valor limite Ordenanza Mostoles
uso postoperacional (dBA)
Dia Noche Dia Noche
' [Productivo 65-70 55-60 75 B85

Na hay variacion entre la situacion preoperacional y la situacion postoperacional. Los

usos que van a quedar autorizados con este Plan Especial no van a suponer unos

|, mayores niveles de ruido que el uso anterior {comercio industrial), ya que no suponen

|

instalaciones mas ruidosas sino todo lo contrario, ni tampoco unos niveles mas

elevados de trafico generado, como se ve en el Estudio de Trafico incluido en este

Plan Especial. En tode caso, como se ha analizado, los niveles de ruido generados

desde la propia parcela son irrelevantes en comparacion con los niveles de ruido

exbégenos generados por la presencia proxima de la carretera M-506.

Vemos por tanto, que tanto en periodo de Dia como en periodo de Noche, y tanto en

escenario Preoperacional como en escenario Postoperacional, los niveles de ruido

son inferiores a los valores limite de la normativa.
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5.- ANALISIS DE LOS RESULTADOS

Los limites de inmisién sonora a tener como referencia en este estudio seran los

expuestos en la Ordenanza general para la prevencion de la contaminacion acustica

del Ayuntamiento de Mdstoles de 7 de enero de 2013, que son los mismos limites

gue los expuestos en el Real Decreto 1367/2007.

En la siguiente tabla se muestran los objetivos de calidad aplicables en este estudio;

AREAS URBANIZADAS EXISTENTES. ORDENANZA MUNICIPAL MOSTOLES *

TIPO DE AREA ACUSTICA

INDICES DE RUIDO

Ld Le Ln

Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario,

e |docenie y cultural que requiera de especial proteccion contra) 60 60 50

S contaminacién acustica

a | Sectores delterritorio con predominic de suelo de useo residencial | 85 65 55
Sectores del termitoric con predominio de suelo de uso

d | caracteristico turistico o de otro uso terciano no contempladsc er | 70 70 85
eltipo ¢
Sectores del territoria con predominio de suelo de uso recreativo

c . 73 73 63
y de espectaculos

b | Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial | 75 75 65

(*) Estos limites consideraran cumplidos, cuando los valores de los hdices acusticos

evaluados conforme a los procedimientos establecidos en el anexo Il de esta

ordenanza no excedan en ningun casc en 5 dB o mas el limite de aplicacion fijadc en

las tablas anteriores

Como se ha justificado mas arriba, la principal fuente de ruido en la parcela ambito

de este Plan Especial y zona proxima es la propia carretera M-506, y no tanto la
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actividad que se desarrolle en lag parcelas del poligono, de acuerdo con los
mapas de ruido analizados. Un uso terciario hotelero, de restaurante o de
pequefio comercio no aporta una cantidad de ruido mayor que el uso
preexistente (que en este caso era de comercio industrial}, ya que la aportacién
de ruido derivado de la actividad en la parcela es irrelevante en con:lparacién

con la fuente de ruido dominante que es fa M-506.

Teniendo en cuenta los valores medios estimados, tomados de acuerdo a los mapas
de ruido del Mapa Estratégico de Ruido de la Ciudad de Mdstoles 2012, a mediciones
efectuadas en situaciones similares y a la bibliografia consultada, el aumento en los
niveles de ruido por el cambio de una actividad de uso productiva a cualquiera
de las actividades que se aprueban con este Plan Especial es insignificante, y
los valores se hallan en ambos casos por debajo de los valores limite de la

Ordenanza Aclistica de Méstoles y del Real Decreto 1367/2007.

Comparativa de los valores obtenldos en |a situacién
precperacionalipostoperacional

Nivel LAeq (dBA) | Nivel LAeq (dBa) | Yalor ";‘n‘g:tg’l:e“a"za
preoperacional postoperacional (dBA)

Dia | Noche Dia Noche Dia Neche
65-70 | 5560 B5-70 55-60 75 65

Esta conclusién era esperable, y la razén ya se ha explicado. La emisién sonora de
un edificio de uso terciario hotelero, un restaurante o un pequefno comercio es similar
en téerminos generales a la de un edificio de uso comercial industrial como era el
preexistente, ya que se trata de uscs muy homogeéneos en este aspecto. Por otro lado,
lo mas significativo en que la proximidad de la carretera M-506 constituye con mucha

diferencia la fuente sonora mas importante.

Los valores limite se consideran cumplidos cuando los valores de los indices acusticos

evaluados conforme a los parametros establecidos en el Anexo lll de la Ordenanza
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Acustica no excedan en ningln caso en 5 dB o mas el limite de aplicacion fijado en

las tablas.

6.- CONCLUSIONES Y MEDIDAS CORRECTORAS

Se puede determinar que los niveles sonoros de inmisién de ruido producidos
por la futura actividad no exceden los valores limite establecidos en la normativa
vigente en periodo de dia y de noche y no incrementan practicamente los niveles
sonoros existentes en el ambiente exterior, por lo que no serda necesario
acometer medidas correctoras. No obstante, es necesario que, en los proyectos
técnicos correspondiente a la actividad que se vaya a implantar en la parcela,
se verifique si se esta dentro de los valores limite y en caso contrario se
implementen las medidas correctoras necesarias (en el interior de la edificacion
o en su exterior) de modo que se no se sobrepasen dichos valores limite
aplicables. Asimismo, en el proyecto y puesta en funcionamiento de las instalaciones
a ubicar en la parcela objetc de estudio, es conveniente realizar las verificaciones
oportunas a cualquier instalacion susceptible de producir ruido, tomando, si
fuera el caso, las posibles acciones correctoras en dichas instalaciones para que
\ los niveles sonoros en el ambiente exterior, transmitidos por la actividad, cumplan los
.“-._. valores limites de la legislacién vigente para cuaiguier periode (dia, tarde o noche) y
\'k{ara los usos dominantes de suelo del entorno.
t
- La mayoria de los usos que quedan autorizados en el ambito con la aprobacién
_del presente Plan Especial, estan clasificados por la legislacion acustica con
sensibilidad acustica mayor a la existente en la actualidad en el poligono
industrial. Por ello, se debera tener en cuenta la necesidad de proteccién
acustica de las areas destinadas a los citados usos del suelo, mediante la
incorporacion de las medidas preventivas y/o correctoras correspondientes,
con el objeto de que se cumplan los valores objetivo y limite establecidos, segtin
los casos, y en el exterior e interior de las edificaciones.
En todas las areas acusticas delimitadas se deberan cumplir los valores objetivos de
calidad aclstica aplicables de acuerdo con el anexo Il del Real Decreto 1367/2007,

de 19 de actubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, del ruido.
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Se estableceran zonas de transicion cuando se superen en 5 dB(A) los valores
objetivos aplicables a cada una de las areas implicadas.

De conformidad con el articulo 16 del Real Decreto 1367/2007, en areas urbanizadas
existentes, cuando en el espacio interior de las edificaciones destinadas a vivienda,
" usos residenciales, hospitalarios, educativos o culturales, se su-peren los valores limite
(valores de los indices de inmision de ruido y de vibraciones estabiecidos,
respectivamente, en las tablas B y C, del anexo II) se les aplicard como el objetivo de
calidad acustica alcanzar los valores de los indices de inmisiéon de ruido y de
vibraciones establecidos, respectivamente, en las tablas B y C, del anexo |i.

Se deberan cumplir los valores de aisiamiento minimo que establece el Cédigo

Técnico de la Edificacién en su documento béasico de proteceion frente al ruido DB-

HR.
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ANEXQO 8. ESTUDIO DE TRAFICO.
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TRAFICO

El analisis del trafico en la zona se ha basado en el trabajo sobre los escenarios
Preope_-racional y Postoperacional, con los siguientes datos y conc!usior)es. El objetivo
principal el Estudio de Trafico es su tratamiento como fuente de ruido, pero también
la evaluacién de los hipotéticos impactos que la imptantacién de una actividad terciaria
de cualquiera de los usos que propone autorizar este Plan Especial pudiera supcner
en la densidad de vehiculos en la zona, tanto en el sentido de la movilidad como del
estacionamiento. En tedo caso, como ya hemos analizado anteriocrmente, la
impilantacion de actividades terciarias en el poligono que sustituyen a las
tradicionalmente industriales, siempre es favorable al trafico, tanto desde un punto de
vista acustico como de movilidad, ya que, al ir desapareciendo la presencia y
movimiento de vehfculos pesados y de gran tamario en el interior del municipio ligados
al funcionamiento del poligono, pero tambien en el interior y perimetro del propio
poligono, y con ello los procesos de maniobra, carga y descarga, etc., el trafico se ve

muy beneficiado.

\ . . .
' Desde e! punto de vista del ruido, la fuente soncra mas importante en una parcela

\ §ituada en el poligono de Las Nieves en primera linea ante la carretera M-506 es sin
| ciuda el tréfico, no debido a la movilidad en el interior del poligono sino precisamente
gl trafico que soporta la propia M-506. Como ya se ha explicado, fa calle Plasencia, a
y la que presenta frente la parcela a estudio, es la via de servicio de la M-506.
La estructura vial del municipio de Moéstoles se basa en la existencia de un anillo
exterior de circunvalacion que es el que recibe todo el trafico entrante en la ciudad y
recoge y distribuye el trafico saliente. Este anillo, junto con el dimensionado de los
accesos de la ciudad son los que determinan la fluidez de las entradas y salidas del
municipio. Desde la época del primer desarrolio y crecimiento de Moéstoles, se vienen
heredando mas o menos lo mismos problemas respecto al trafico: alta densidad, falta
de jerarquizacion de la trama viaria, falta de efectividad de la estructura
radioconcéntrica de la trama viaria, accesibilidad complicada desde el centro a las
infraestructuras viarias perimetrales, congestion de los accesos a la ciudad, falta de

plazas de aparcamiento muy especialmente en las zonas residenciales y el centro, el
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ferrocarril sigue constituyendo una barrera fisica y viaria importante, existen muchas
barreras que seccionan el tejido urbano impidiendo la continuidad de los itinerarios y

la conectividad entre las distintas partes de la ciudad.

En el caso concreto de la parcela n® 18-A de la U.A. 1.1 de Méstoles, la problemética
es diferente. Se encuentra en el extremoe norte del términc municipal, y por tanto en el
extremo norte del poligono industrial Las Nieves, pegada a la carretera M-506. Su
acceso natural es la calle Plasencia, que es ta via de servicio de la M-506 y por tanto

su relacién con el viario interior del poligono es escasa en comparacion.

Trafico en la situacion actual:

Inicialmente se reconocieron sobre el terrenoc las principales fuentes de ruido llegando
a la conclusion de gue en este caso hay una tinica fuente de ruido, el ruido preducido

por &l trafico rodado de la carretera M-506, colindante con ia parcela.

Para estimar los datos de trafico en la zona, se han considerado los datos del estudio
llamado “Trafico 2023" editado por la Direccidbn General de Carreteras de la
Comunidad de Madrid, y que incluye medidas reales de las intensidades de trafico en
la Red de Carreteras de la Comunidad de Madrid, ya que dicho estudic cuenta con
mediciones en el tramo a estudio en este Plan Especial. Por tanto se trata de datos
mucho més actuales (2023) y concretos que los contenidos en el Estudio de Movilidad
ingluido en el Plan General de Méstoles, realizado en 2005,

Este documento se edita anualmente y se centra en la obtencién de la Intensidad
Media Diaria IMD de trafico, que expresa el nimero de vehiculos que transitan como
media al dia en distintos tramos de las carreteras. Debido a la actualidad de los datos
no ha side necesario aumentar proporcionalmente el trafico introducide en el modelo

acustico.

En concrete se han considerado los datos de ta estacién permanente situada en el
punto kilométrico 4.95 de la M-506, en el tramo comprendido entre las intersecciones
con la M-50 y la M-856:
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IMD 2023: 26919

% vehiculos pesados: 7.16%

Velocidad media: 83 Km/h

En comparacion con los datos de los estudios de afios anteriores, se aprecia bastante

continuidad sin aumentos ni descensos notables en los Ultimos tres anos.

No hay datos del numero de vehiculos que transitan por ia via de servicio (calle

Plasencia en este frame), que podrian estimarse en un 5% de los gue circulan por la

M-506 (1346 vehiculos).

A partir de estos datos se procede a calcular las IMH (intensidad media horaria,

expresado en numero de vehiculos/hora) de cada periodo teniendo en cuenta, que

para el periode dia y noche se calculara dividiendo su correspondiente IMD entre el

nimero de horas gue comprende el periodo completo (16h para el periodo diurno y 8

horas para el pericdo nocturne), conforme a los siguientes algoritmos de calculo:

IMH dia (periodo diurno) = IMD*0,85/16

IMH noche {periodo noche} = IMD*0,15/8

Siguiendo estos criterios, en la siguiente tabla quedan reflejados los datos de trafico

especificos que se asignaron en el modelo de prediccion acustica a cada uno de los

viales.
IMH CONSIDERADO SITUACION ACTUAL
EALLE IMH DIA | IMH NOCHE | % VEHICULOS | VELOCIDAD
Veh/h Veh/h PESADOS MAXIMA (km/h)

M-508 1430 504 7.16 100

Calle Plasencia 71 25 7.16 50
Trafico en fa situacion postoperacional:
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En la parcela objeto de estudio, existe una edificacion que ha tenido un uso de
comercio industrial hasta fechas recientes (venta de mobiliario). Con la aprobacién de
este Plan Especial quedan autorizados en la parcela fos siguientes usos terciarios
como compatibles en edificio exclusivo:

5 Hotelero l

o Hosteleria y ocio

o Pequefio y mediano comercio PC-3

De cara a los usos definidos en la Ordenanza general para la prevencion de la
contaminacion acustica del Ayuntamiente de Moéstoles de 2019 estos usos de suelo

se corresponderian con:

Tipo lll (d): area tolerablemente ruidosa. — Sectores del territoric con predominio
de suelo de uso terciario distinto del contemplado en (¢). En ella se incluyen las

zonas con predominio de los siguientes usos del suelo:

*  Uso de hospedaje.

+ Uso de oficinas o servicios.

+  Uso comercial.

+  Uso deportivo.

+  Servicios publicos.
Tipo IV (c): area ruidosa. Sectores del territorio con predominio de suelo de uso
rr,ec:reativo y de espectaculos. En ¢lla se incluyen las zonas con predominio de los
"éiguientes usos del suelo:

» Uso terciario recreativo y espectaculos.

Estos usos de suelo se tendran en cuenta para calcular el trafico inducido por la futura

actividad a desarroilar en la parcela de estudio.

Como fuentes de ruido para la situacion postoperacional, ademas de las fuentes de
ruido consideradas para la situacién actual, incluidas en el apartado anterior se
considerara e! trafico inducido por la futura actividad de uso terciario o de uso

recreativo y el tuido producido por las maquinas compactas para climatizacioén. Para
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la hipotesis de situaciéon postoperacional vamos a considerar que se sustituye el uso
comercial industrial (venta de mobiliario) por el uso hotelero, por ser este el que mas

probabilidades tiene a dia de hoy de ser implantado en la parcela.

Para estimar el nimero de vehiculos que se afiaden a la circulacion de la Calle Agustin
de Betancourt debido a la nueva actividad implantable en la parcela a estudio, se ha
recurrido al Anexo 1 del Decreto 344/2006, de 19 de septiembre, de Reguiacién de
los Estudios de Evaluacidn de la Movilidad Generada de la Generalitat de Catalunya,

Unica referencia legal al respecto, aunque no sea de aplicacién en este caso.

Como ya se ha explicado vamos a hacer la estimacion de la situacién postoperacional
a partir de la hipotesis de implantacion de una actividad hotelera en la parcela. En el
Anexo 1 del Decreto 344/2006, de 19 de septiembre, de Regulacion de los Estudios
de Evaluacién de la Movilidad Generada de la Generalitat de Catalunya, se estima el
numero de desplazamientos que generan las diferentes actividades y usos del suelo
estableciendo unos ratios de viajes generados por dia. Hay cierto consenso en
considerar que las cifras que arroja la aplicacion de este Decreto estan
sobredimensionadas, por lo que es practica comun aplicarle aplicando un coeficiente
| corrector de 0.75. El uso hotelero seria un uso residencial diferente al de vivienda y
lle corresponden 10 viajes / 100 m2 de techo. Considerando un establecimiento que

agote la edificabilidad de la parcela para uso hotelero tendrlamos 2306 m2 / 10C x 10

/ x 0.756 = 173 viajes generados

A estos viajes generades habria que restarle los que generaba la actividad anterior
{comercio industrial), para caltcular si el cambio de actividad va a generar mas trafico
en la zona y cuanto. Al uso comercial le corresponden, segun la misma tabla, 50 viajes
/100 m2 de techo. A dfa de hoy el edificio existente tiene 1893 m2 construidos segin
escrituras, que supondrian; 1993 m2 /100 x 10 x 0.75 = 149 viajes generados.

Por tanto vemos que el cambio de uso puede suponer una aumento en el trafico de la

zona de 24 viajes generados / dia.
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Para calcular las IMH (intensidad media horaria, expresado en numero de

vehiculos/hora) de cada periodo teniendo en cuenta, haremos el mismo calculo que

en ta Situacioén Preoperacional:

IMH dia (periodo diurno) = IMD*0,85/16

IMH noche (periodo noche) = IMD*0,15/8

Siguiendo estos criterios, en la siguiente tabla quedan reflejados los datos de trafico

especificos que se asignaron en el modelo de prediccidn acistica a cada uno de los

viales.
| IMH CONSIDERADO SITUACION POSTOPERACIONAL I
I IMH DIA | IMH NOCHE | % VEHICULOS VELOCIDAD |
CALLE Veh/h Veh/h PESADOS MAXIMA {km/h) |
M-506 1430 | 504 7.16 100 |
Calle Plasencia 72 25 7.16 50 |

Vemos que el aumento de trafico en la zona derivado del cambic de uso es

practicamente inexistente.

“APARCAMIENTO

Elotro gran agpecto que hay que tratar al hablar de trafico en el municipio de Méstoles

es el del aparcamiento. La ciudad adolece tradicionalmente de una escasez de plazas

.

mismo dificulta ademas la movilidad debido a la gran cantidad de vehiculos circulando

en busca de aparcamiento.

Se ha llevado a cabo un estudio de las necesidades de aparcamiento que llevara
aparejada la implantacion de cualquiera de los usos terciarios gue quedan autorizados

con la aprobacion de este plan Espectal (centrando el estudio en el uso hotelero por

las razones expuestas mas arriba).

"de aparcamiento, especialmente en el centro, que aparte de ser un problema en si
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El siguiente calculo se ha realizado en base al método “Criterios para la estimacién

del trafico en hora punta” de la Diputacion Foral de Vizcaya.

Estimacion de vehiculos atraidos por ¢l nuevo uso:

Vamaos a hacer una estimacion de la demanda de aparcamiento para la implantacién

de un uso hotelero en la parcela.

Hemos visto en el apartado antericr que el uso Hotelero puede suponer un flujo de 10
viajes diarios por cada 100 m2 construidos (al que se aplicara un coeficiente correctos
de 0.75). Siconsideramos un establecimiento que agote la edificabilidad de la parcela

{caso mas desfavorable) tendremos:
2306 m2 /100 x 10 x 0.75 = 173 viajes generados

Tendriamos 173 viajes al dia de media. Extrapolando esa media a una semana,
tendriamos 1211 viajes a la semana. Si suponemos gque se trata de viajes de ida y
vuelta por visitas al establecimiento, podemos inferir que cada dos viajes implica un
vehiculo que debe estacionar mientras hace uso de la instalacion. Por tanto

tendriamos 605 vehiculos a la semana.

\Si bien el uso hotelero no tiene momentos punta tan acusados como el uso comercial
ipor ejemplo, podemos estimar que no todos los dias tendran la misma afluencia de
publico y que, de acuerdo a estudios realizados para establec&mient(os hoteleros, el
dia punta es el sabado, dia en que se produce el 25% del trafico semanal. Asl pues,

el establecimiento atraera 151 coches en un sabado medio.

Dentro del sabado, la hora punta se produce el viernes por la tarde entre 18:00 y 18:00,

con un 15% del trafico diario, por lo que en la hora punta del viernes accederan 23

coches.

En este caso, la duracién media del tiempo de visita al establecimiento hotelero es

superior a la de un establecimiento comercial. Se estima que el tiempo de
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estacionamiento medio sea el tiempo medic de pernoctacion (10 horas). Por tanto la

necesidad de plazas de aparcamiento en hora punta serd de 23.

Comprobamos gue esta demanda punta de plazas de aparcamiento es inferior a la
dotacién minima obligatoria que exige la Ordenanza del Plan Especial en

correspondencia con el P.G.O.U.

Si tomamos la dotacion minima de 1.5 plazas por cada 100 m2 construidos (estandar
Comunidad de Madrid) obtendriamos un minimo de 34 plazas. (ne podemos estimar
la dotacion de plazas segun el estandar por usc del PGOU para uso hotelero, ya que
es de 1 plazas por cada 3 camas y depende por tanto del disefio del establecimiento).
En todo caso, la dotacién minima de la LSCM'01 es netamente superior a las 23 que

serian necesarias en base al calculo de necesidades anterior.

Por tanto, en base al calculo efectuado para el uso hotelero, la demanda de plazas
de aparcamiento que la implantacién de un establecimiento de este uso
demandaria queda sobradamente cubierta por la dotacién minima obligatoria
gue exige la Ordenanza del Plan Especial y el P.G.0.U. de Méstoles, por lo que
los usos propuestos no van a implicar impacto negativo alguno sobre las

condiciones de estacionamiento en la zona.
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ANEXO 9. MEMORIA DE SITUACION DEL SUELO.
DOCUMENTACION SOBRE SUELOS
CONTAMINADOS
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MEMORIA DE SITUACION DEL SUELO. DOCUMENTACION
SOBRE SUELOS CONTAMINADOS.

En cumplimiento del articulo 61 de la Ley 5/2003, de 20 de Marzo, de Residuos de la
Comunidad de Madrnd, el Plan Especial debe incluir un inferme de caracterizacion de
la calidad de los suelos de los ambitos a desarrollar, en orden a determinar la viabitidad
de los usos previstos con el objeto de determinar si los suelos presentan indicios de
afeccion.

De acuerdo con lo establecido por gl Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que
se establece la relacion de actividades potencialmente contaminantes del suelo y los
criterios y estandares para la declaracidén de suelos contaminados, los usos cuya

autorizacién propone el presente Plan Especial para ser implantadc en la parcela de

referencia:
- Del uso genérico “estancia y residencia”:
o Hotelero

- Del uso genérico “abastecimiento v consumo”:

¢ Restaurantes

o Comercial PC-3

- Centros de servicios en los que. ademas de todos los_usos compatibles en

edificio_exclusivo gue estan autorizados por la ordenanza ZU-AE-1y los gue
quedan autorizados por este Plan Especial, se autorizan en edificio exclusivo:

o Pequefio ¥ mediano comercio

o Hosteleria y ocio

no son asimilables a ninguna actividad potencialmente contaminante del suelo. En
todo caso, la legislacién vigente en materia de contaminacidn del suelo establece la
obligatoriedad de llevar a cabo un Informe de situacion del suelo basado en un estudio
historico del emplazamiento, un estudic del medio fisico en que se encuentra, y una
inspeccion del lugar. La formulacién del modelo conceptual inicial debe permitir valorar
si existen o no indicios de afeccion de la calidad del suelo. En general, si se concluye
gue no existen indicios de afeccién, se dara por finalizado el proceso, ho requiriéndose

actuaciones posteriores.
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A.- Estudio historico del emplazamiento:

El estudio historico debe reflejar la informacion detallada sobre la evolucién
cronolégica de los usos del suelo en el emplazamiento y se basa en disponer de
aquellos datos que proporcionen indicios fundados sobre [a contaminacion o
alteracién del suelo para planificar las siguientes fases, tanto para la fase de
investigacion inicial como para la fase de investigacién detallada. El analisis del medio
fisico del suelo del emplazamiento, asociado al estudio historico, debe permitir
establecer una primera hipotesis de las posibles vias de dispersién de las sustancias
contaminantes. El estudio histérico deberia contemplar una visita de campo dirigida a
completar “in situ” los datos recopilados, asi como obtener informacion acerca de la

situacion actual del emplazamiento.

El ambito del Plan Especial se limita a la finca n1 18-A de la U.A. 1.1 de Méstoles (C/
Piasencia 19), perteneciente al Poligono Industrial Las Nieves. Tiene una superficie

de 3591.84 m2. En la actualidad existe una nave industrial construida en el interior de

la parcela.

“El Poligono Industrial Las Nieves, situado en el extremo norte del municipio, en la franja
é‘ntre la A5 y la M-506, comienza a desarrollarse a finales de los afios sesenta y
pﬁ_meros sefenta, con la aparicidén de las primeras naves construidas. En |la década de
Ios',- ochenta el poligono experimenta un cierto crecimiento atrayendo a empresas de
mayor tamafo y de actividades mas diversificadas, pero es en la década de los noventa
cuando avanza su urbanizacién y grado de occupacion. Actualmente, los usos terciarios
se van implantando en el poligono en coexistencia con los usos industriales, proceso
comiin a casi todos los poligonos del municipio. La proximidad de &reas residenciales
{en este caso pertenecientes a Villaviciosa de Odén en su mayoria) hace atractivos
estos emplazamientos para empresas orientadas al piblico minorista y a la poblacién

en general, que encuentra en ellos ocio © comercio que antes no tenia.

La nave existente fue construida en 1975 y desde entonces formé parte de un conjunto
edificatorio cuya construccion habia comenzado unos afos antes (en [os primeros 70)

en la parcela colindante (18-B). Dicho conjunto edificatorio, que abarcaba las dos
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parcelas desde un inicio (n® 18-A y n® 18-B de la U.A. 1.1}, estaba formado por ocho
edificios industriales, de distintos tamafios y caracteristicas, interconectados entre si
y destinados desde su construccion a la fabricacion y venta de muebles. Esta ha sido
la unica actividad desarroliada en el ambito a lo largo del tiempo y bajo varias marcas.
Su nombre comercial mas reciente fue “Tu Mueble”. '

En la actualidad la Propiedad esta tramitando los permisos administrativos para la
demolicién del resto de naves y edificaciones que constituian el conjunto, tras la cual

quedara unicamente |la nave descrita de ia parcela 18-A (C/ Plasencia 19).

Constan como antecedentes en el Ayuntamiento de Mastoles tres solicitudes de
licencias: la primera, para la construccién de la nave industrial (de 1073) a nombre de
Ambiente S.A. En 1975 se solicita licencia de actividad de complgjo industrial para
fabricacion y venta de mobiliaric a nombre de Ambiente S.A.. Y en 1987 se cambia el
titular de dicha licencia a favor de Tatami S.A. Por tanto se constata, como se ha
descrito antes, que desde la construccién de la nave este ha sido el tnico uso que ha
tenido, y en concreto, este edificio ha sido siempre el de exposicion. En la actualidad,
aunque el negocio esta en liquidacion, se mantiene la actividad de exposicién y venta

de mobiliario en el edificio.

! estudic histérico del medio fisico se basa, fundamentalimente, en el analisis de
folografias aéreas de diferentes afos para determinar cual ha sido la evolucion de jos
usos del ambito del Plan Especial. En este estudio se analizaran las fotografias
-aéreas, obtenidas de la Comunidad de Madrid (Nomecalles), correspondientes a los
vuelos disponibles de los afios 1956, 1963, 1975, 1980, 1991, 1899, 2008, 2017 y
2023,

Se ha realizado un estudio de las fotografias aéreas del Poligono Las Nieves de
Méstoles en la zona del ambito del Plan Especial desde el afio 1956 hasta el afio 2023,
escogiendo las mas representativas de la evelucion histérica del emplazamiento y

alrededores en los ultimos 67 afios.
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Ambito del Plan Especial sobre plano callejero:

BN

" Ambito del Plan Especial en cartografia de Cornunidad de Medrid (1:2500)

Folografia adrea del arfio 1986 (Fuente: Comunidad de Madrid). En este afio se puede gpreciar como
el ambito queda fuera del limite urbano, como suelo rustico. No existe fodavia ef Poligono industrial,
Y se aprecia & camino sobre el que en ef fuluro discurrird la M-506. Escala 1:2500
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Fotoarafia aérea de 1965:

Fotografia adrea del afic 1965 (Fuente. Comunidad de Madrid). La situacion es similar a la anterior,

si bien ya existe una primitive carretera sobre lo que seré la M-506. Escala 1:2500

1 totografia aerea de 1975:
|

Folografia aérea def afic 1975 (Fuente: Comunidad de Madrid) Es la primera fecha en que se puede
apreciar que la zona ya empieza a estar urbanizada Ya hay vanas naves industriales construidas en

fa U.A 1.1 v ya se ha construido ¢ esta en construccién ef edifico actualmente existente en ef dmbito
def Plan Especial (construido en 1975). Escala 1.2500
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Fotografia aérea de 1980:

I' Fotografia aérea del afic 1980 (Fuente: Comunidad de Madrid). Se han edificado 1as naves reslantes
sobre fa parcefa 18-8B. Se aprecia mas urbanizacion en el entorno (M-506, accesos, efc). Esa
agrupacion de naves industriales es fa UA. 1.1. Escala 1:2500

Fotograffa aérea del afic 1991 (Fuente: Comunidad de Madrid). No se aprecian apenas cambios

respecto dela situacion anferior, mas alla de algunos progresos en la urbanizacion de los viales
préximos. No hay mas edificaciones en el entorno. Escala 1:2500
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Fotografia aérea de 1999:

Fotografia aérea del afio 1999 (Fuente: Comunidad de Madrid). Es la prirnara fecha en que aparece
el paso peatonal efevado delanta c=! émbito. No hay més edificacidn en Las Nieves perc si mas
urbanizacion como la Calle Puerto Guadarrama y otras. La M-506 se ha desdoblado Escala 1:2500

Folografia aérea del ano 2008 (Fuente: Comunidad de Madnd). Se han construido las naves

colindantes por ef Este y ya fuera de fa WA, 1.1. ¥ muchas de las de ia calfe Puerto Guadarrama. No
hay ningun cambio en ef ambito det Plan Especial. Escale 1:2500
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Fotografia aérea de 2017:

Fotografia aérea del afio 2017 (Fuente: Comunidad de Madrid). No Hay apenas cambios respecto

de la situacion anterior en la zona y en el ambito del Plan Especial. Escala 1:2500

Fofografia aérea del afio 2023 (Fuenle: Comunidad de Madrid). Este es el estado actual. Se ha

edificado la parcela 13 de la UA 1.1 que permanecia vacante. Aparecen viviendas unifamiliares en
el ofro margen de la M-506. No hay ningon cambio en ef ambiio del Plan Especial. Escala 1:2500
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B.- Estudio del medio fisico en el que se encuentra;

El ambito del Plan Especial se encuentra ubicado en el Poligono Industrial Las Nieves,
en el municipio de Mdéstoles.

Méstoles es un municipio perteneciente a la Comunidad de Madrid cuya poblacién
- sobrepasa Iigeraménte jos 200.000 habitantes. Es el segundo‘municipio mas poblado
de la Comunidad, tras Madnd capital. Se situa en el sur del area metropolitana de
Madrid y se encuentra en el valle del rio Guadarrama.

El Poligone Industrial Las Nieves es unc de los varios poligonos industriales que
posee el municipio de Méstoles, situado en el extremo norte del municipio, a orillas de

la M-5086 y casi colindando con Villaviciosa de Odon.

- Sedimentologia: Modstoles se encuentra en el sector noroccidental del a

Cuenca de Madrid, que constituye una subcuenca de la Fosa del Tajo. El
relleno de la cuenca de Madrid se realiza a lo large del Terciario en
condiciones continentales y se articula a partir de sistemas aluviales que
pasan distalmente a contextos lacustres de quimismo variado. En la zona de
Méstoles afloran Gnicamente los términos aluviales de la serie nedgena, de
modo que no se alcanzan sus equivalentes en facies lacustres. En
consecuencia se aprecia una gran monotonia litologica, con un marcado
predominic de materiales arcésicos, circunstancia motivada por la
orocedencia comun de los sistemas aluviales de los distintos ciclos, cuya area
fuente se sitlla en rocas graniticas del Sistema Central.

=~ Tecténica: La zona de Mostoles muestra una carencia total de estructuras
tecténicas, por lo que cualquier tipo de interpretacién estructural debe
basarse en consideraciones de tipo regional o en deducciones derivadas de

rasgos sedimentarios o geomorfolégicos.

Mapa geoldgico de Mdstoles (Fuente: Instifuto Geolégico y Minero de Espafia)
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Miocenc infsrior « Oligooens Kpsror
- FizATRS, Qrolreecem, Aranisc) y

Geomorfologla: La Cuenca de Madrid constituye el sector central de la

Depresién del Tajo, unidad morfolégica de la Submeseta meridional cuyos

principales rasgos morfoldgicos estan condicionados por la naturaleza litolégica
y la estructura de su relleno mioceno, asi como por los procesos de erosion y
acumuliacion acaecidos durante el Plioceno y Cuaternario.

Hidrogeologia: Desde un punto de vista hidrogeolégico, la zona de Modstoles se
encuentra incluida en la Unidad Hidrogeolédgica n® 14, denominada “Terciario

Flan Especiaf en Finca n® 18-A de la LA, 1.1. Calle Plasencia n® 18.
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detritico de Madrid-Toledo-Caceres” (IGME, 1871), unidad constituida
fundamentalmente por los materiales terciarios detriticos del sector septentrional
y occidental de la Cuenca de Madnd. A grandes rasgos, la Unidad
Hidrogeologica n® 14 constituye un acuifero de gran heterogeneidad, limitado al
noroeste y al sur po} los materiales ignéo-metamérﬁcos imp-ermeables del
Sistema Central v los Montes de Toledo, en tantc que hacia el sureste esta
limitado por las facies arcilloso-yesiferas de la cuenca y por los niveles
carbonatados que constituyen las Unidades Hidrogeoiogicas n® 15y 20 ("Calizas
del paramo de La Alcarria” y "de la Mesa de Ocana”). Aunque los materiales
detriticos constituyen el cuerpo principal del acuifero, no deben olvidarse los

depodsitos cuaternarios dispuestos a modo de tapiz irregular sobre aquéllos.

C.- Inspeccion del emplazamiento:
Para la redaccién de la presente Memoria se ha llevado a cabe una visita a la parcela

objete de la misma, habiéndose realizado los siguientes trabajos:

- Confirmacion de la delimitacion del ambito de actuacion.

- Recorrido de la parcela y la nave.

\ - Busqueda de elementos gque hubieran podido generar contaminacién en la

il

't?diﬁcacién 0 en la parcela (depositos de combustibles, etc, vertidos contaminantes,
materiales contaminantes. etc)

- Busqueda de posibles huellas de vertidos incontrolados en la edificacion o en la

.parcela (manchas de aceite, manchas de tintas, depdsitos o vertidos, etc.)

- Consultas sobre las actividades exactas realizadas en la parcela en ¢l pasado.

Respecto a la busqueda de elementos que pudieran haber generado contaminacion
en la nave existente (depésitos de combustibles, vertidos contaminantes, materiales
contaminantes, etc.) en la visita realizada no se ha observado ningun elemento que
indique la existencia de posibles focos de contaminacion. Sobre la busqueda de
posibles huellas de vertidos incontrolados en la parcela (manchas de aceite, depositos
o vertidos, etc.) tampoco se ha observado ninguna huella. Tanto el interior de la nave
como los espacios libres de parcela se encuentran pavimentados, y no se aprecian

manchas, puntos de especial deterioro ni de aspecto diferente al resto, ni otros
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posibles sintomas de potenciales vertidos incontrolados. El interior de la nave ha sido
desde su origen hasta la actualidad espacio de exposicién de mobiliario, no existiendo
ningin elemento ni sustancia potencialmente contaminante que haya podido ser
detectada.

Como yaﬁ se ha referido, y en base al testimonio del propietario y a los antecedentes
que constan en el Ayuntamiento de Méstoles, la nave ha alojado una unica actividad
desde su construccion, ejercida esta por varias empresas titulares, que ha sido la de
espacio de exposicién y venta de mobiliario, como parte del conjunto edificatorio
existente en las parcelas 18-A y 18-B destinado a fabricacién y venta de muebles.
Esta actividad no implica la manufactura de la madera ni la fabricacién de
componentes (epigrafes 20,10 y 20,20), y por tanto no esta incluida como actividad
potencialmente contaminante en el Anexo | del "Real Decreto 9/2005, de 14 de enero,
por el que se establece ia relacion de actividades potencialmente contaminantes del
suelo y los criterios y estandares para la declaracion de suelos contaminados”, por lo
gue su dinamica no incluye la tenencia o manipulacién de sustancias contaminantes
para el suelo. Por ello, y porque no se han encontrado indicios de afecciones al suelo
derivados de la actividad anteriormente desarrollada en el ambito, se considera que

no tiene por qué existir contaminacién en los suelos del ambito del Plan Especial.

Conclusiones
A la vista del analisis anterior, las principales conclusiones del mismo son:

- En la nave existente en la parcela, destinada desde su construccidn a la exposicién

y venta de mueblies, ha tenido siempre por tanto una actividad que no estd incluida
entre las actividades incluidas en el Anexo | del “Real Decreto 9/2005, de 14 de enero
de actividades potencialmente contaminantes del suelo”. De hecho en dicha nave no
se llevaban a cabo procesos industriales (que se realizaban en las naves contiguas
de la finca 18-B) sino de exposicidn, como ya se ha descrito, ni era un lugar en el que
se realizara almacenamientos de residucs y productos potencialmente contaminantes
si los hubiera, etc. No hay ningtn indicic visible en la parcela y la nave, o conocido
referido a la actividad desarroliada, que puedan hacer pensar en una posible

contaminacion del suelo.
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- El uso més antiguo del terreno o ambito objeto del Plan Especial ha sido de terreno
rustico, hasta los primeros afios 70 en que comienza el proceso de urbanizacion de lo
que sera el poligono Las Nieves. En 1975 se construye la nave existente.

- Posteriormente, se ha ido preduciendo una consolidacion de la zona, 1anto del propio
Poligono Industrial Las Nieves, como del tejido residencial de Mostoles y de
Villaviciosa de Oddn que ha ido creciendo al otre lado de fa M-506.

- En los trabajos de campo no se ha determinado ningin elemento que haya podido
ser considerade un indicio de contaminacién del suelo. No se ha observado la
presencia de depositos de combustible u otras sustancias contaminantes en la zona
0 huellas de posibles vertidos o indicios de contaminacién en los suelos, manchas,

cambios sospechosos en el aspecto del suelo, etc. ni dentro ni fuera de la nave.,

Por lo tanto, teniendo en cuenta el uso mas antiguo del terrenoe, la situacion actual del
ambito, la naturaleza de las actividades que se han desarrollado en la edificacion a lo
largo de su historia, y la inexistencia de huellas que impliguen una posible
contaminacién del suelo, se concluye que en el ambito del presente Plan Especial
no se han encontrado indicios de afecciones al suelo, y por tanto, se estima que
no existe contaminacion de los suelos y no es necesario lievar a cabo ninguna

valoracion detallada de riesgos.

‘-En el caso de las instalaciones sometidas al Real Decreto 9/2005, de 14 de enero,
por el que se establece la relacion de actividades potencialmente contaminantes
_ del suelo y los criterios y estandares para la declaracion de suelos
contaminados, tanto la implantacion de nuevos establecimientos como su
clausura se someteran a lo dispuesto e¢n el articulo 3.4 del mencionado Real
Decreto.

Ademas, durante el desarrollo de las obras, tanto de demolicion como de obra
nueva que afecten a la parcela, se requerira un programa de vigllancia ambiental
que, en el caso de detectarse indicios de afeccién a la calidad de los suelos, se
deberan llevar a cabo los trabajos de caracterizacién analitica necesarios para
garantizar la viabilidad de los usos previstos, de conformidad con los articulos
61 de la Ley 5/2003, de 20 de marzo, 0, en su caso, el art. 3.5 del Real Decreto
9/2005, de 14 de enero.
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ANEXO 10. MEMORIA DE ANALISIS DE IMPACTO
SOBRE LA IGUALDAD DE GENERO, LA
INFANCIA, LA ADOLESCENCIA Y LA FAMILIA
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INFORME DE ANALISIS DE IMPACTO SOBRE LA IGUALDAD
DE GENERO, LA INFANCIA, LA ADOLESCENCIA Y LA
FAMILIA,

La Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes para el Impulso de la
Actividad Econdomica y la Modernizacion de la Administracion de la Comunidad de
Madrid afiade una nueva disposicion adicional cuarta de la LSCM titulada “excepcion
en el planeamiento urbanistico”. Literalmente, esta nueva disposicion adicional
dispone que “lo dispuesto en los articulos 45 de la Ley 2/2016, de 289 de marzo, de
Identidad y Expresion de Género e Igualdad Social y no Discriminacion de la
Comunidad de Madrid, v 21 de la Ley 3/2018, de 22 de julio, de Proteccion Integral
contra la [ GTBifobia y la Discriminacién por Razén de orientacion e ldentidad Sexual
en Ja Comunidad de Madrid, no results de aplicacién a la tramitacion y aprobacion de

cualesquiera instrumentos de planeamiento territorial ¢ planeamiento urbanistico”.

Esto es, se exime de la necesidad de realizar en la tramitacién administrativa de los
instrumentos de planeamiento territorial o urbanistico la evaluacién del impacto sobre
la identidad de género para garantizar la integracion del principic de igualdad y no

\discriminacion por razdn de identidad de género o expresion de género {art. 45 Ley
2/2016), y de la obtencién de informe relativo al impacto por razon de orientacion

sexual, identidad ¢ expresidén de género (art. 21 Ley 3/2016).

En todo caso el texto que se presenta recoge a continuacién las consideraciones
relativas al diagnéstico previo y de propuesta y recomendaciones sobre medidas a
adoptar en relacioén al géenero, infancia, adolescencia y familia en el Plan Especial en
Finca n® 18-Ade la U.A. 1.1. C/ Plasencia n® 19 (Pol. Ind. Las Nieves) (Mdstoles). Con
estas medidas se pretende eliminar la incidencia negativa y reducir o eliminar la
actualmente exisiente en relacién a la discriminacion sobre los diversos grupos de
personas. El compromiso con la igualdad de oportunidades se plantea desde una
perspectiva interseccional, que incluye no soélo el género sino también la diversidad
funcional, raza, edad, orientacion e identidad, en consonancia con la regulacién

vigente.
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El principio de igualdad de mujeres y hombres, asi como la expresa prohibicion de
cualquier tipo de discriminacién por razén de sexo, esta recogido en normas juridicas
de distinto ambito territorial. Sin embargo, esta igualdad legal no tiene su reflejo en
una igualdad real como nos muestran las desiguaidades existentes en el mercado
Iabofal, en la participaciéﬁ sociopolitica, en fa bobreza, en el trabajd doméstico y de
cuidados asi como la persistencia de la violencia contra las mujeres. Se establece,
por lo tanto, la necesidad de ir desarrollando diferentes estrategias para crear las

condicicnes necesarias para que la igualdad sea efectiva.

Son objetivos especificos en materia de igualdad respecto de la familia, la
adolescencia y la infancia elementos como los que se contienen a continuacion, y que
son de algin modo inseparables del disefio de un espacio inclusivo como es el

contenido concreto de este informe, con independencia de que éste se produzca

desde la visidon del género;

- Conciliacion del trabajo y de la vida personal y familiar de las mujeres y los hombres,
y fomento de la corresponsabilidad en las fabores domésticas y en la atencion a la

familia. Este objetivo tiene una incidencia de segundo orden en el disefio urbano, si

" bien es posible aplicario a través de su consideracién en los usos.

-\ Promover la participacién infantil, favoreciendo entornos medicambientales y
sociales apropiados que permitan el desarrollo adecuado de sus capacidades,
defendiendo el derecho al juego, al ocio y al tiempo libre en igualdad de oportunidades
y en entornos seguros, en aras de un desarrollo sostenible. En este sentido el Plan

Especial redactade debe ser sensible a la creacion de espacios apropiados y seguros.

Asimismo, como consecucion de los principios generales, la evaluacion conjunta del

impacto de género, infancia, adolescencia y familia define como objetivos:

a. Ordenacion del ambito de modo que contribuya a la disminucion de las
desigualdades de género, edad y situacién de dependencia presentes en la zona.

Promocion de disefios que creen espacios amigables y cuidados.
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b. Eliminacion o, al menos, disminucion de las desigualdades en cuanto al acceso a
los recurscs de pleno acceso al territorie, movilidad, seguridad, y habitabilidad para
todas las personas independientemente de su género, edad, o situacién de

dependencia.

¢. Promocion de la participacion de actores sociales infrarrepresentados y en situacion
de discriminacién social, politica o econdmica como son las mujeres, nifios y
adolescentes o personas mayores, en interseccidn con la diversidad de sus
condiciones de vida y habitat, incorporando sus experiencias como parte de

diagnésticos participativos y las preceptivas fases de informacién publica.

d. Promover la participacion infantil y su pleno acceso al espacio, creando entornos
medioambientales y sociales apropiados que permitan el desarrollo adecuado de sus
capacidades, defendiendo el dereche al juego, al ocio y al tiempo libre en igualdad de

cportunidades y en entornos seguros.

1. Situacién de partida: Para contextualizar la situacién a efectos de impacto de

género, infancia, adolescencia y familia, hay que tener en cuenta que el Poligono
Industrial Las Nieves, en el que se emplaza la parcela cuyos usos autorizados se
propone ampliar merced a este Plan Especial, es ya una antigua area industrial de la
ciudad de Méstoles, v que acoge y ha acogido muchas industrias establecidas en el
nunicipio. Se ha tratado por tanto, desde su creacion en los primeros afios 70, de un
espacio monofuncional y segregadeo de la vida urbana y por supuesto de la vida
familiar, desierto al acabar la jornada laboral, sin otros usos compartidos gue lo
dinamizaran a otras horas del dia, que lo hicieran menos inseguro y lo vincularan mas
a la vida residencial. Esto en lo referente & su relacion con la infancia, adolescencia y
familia. En 1o que se refiere a la cuestidn de género, es pertinente hacer notar que la
industria ha sido tradicionalmente un medio en el gue han sido acusadas las
diterencias por razén de genero y la discriminacion de la mujer en el medio laboral.
Segun datos de la EPA (Encuesta de Poblacion Activa del INE, datos de 2016) por
cada mujer empleada en las industrias manufactureras (a las que pertenecen un buen
numero de las establecidas en el poligono) hay de media 2.6 hombres empleados. En
algunas industrias concretas esta diferencia puede llegar a ser de hasta casi 1 a 10.

A esto hay que afadir la diferencia de roles que ocupan en la industria hombres y
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mujeres, ya que la ocupacidén de la mujer en el sector industrial se concentra en
puestos administrativos y de poca cualificacién, y también la brecha salarial entre

ambos géneros.
Tradicionalmente se ha sostenido el estereotipo de que los trabajos mas fisicos eran

para hombres, si bien en la actualidad, la industria se la mecanizado, automatizado y
robotizado hasta el punto de que en la inmensa mayoria de los casos, la fuerza fisica

no es un factor determinante en el puesto de trabajo.

2. Previsién de resuitados: El Plan Especial redactado sélo afecta a una parcela del

Poligono, es decir ne tiene incidencia importante en el conjunto, aungue sf supcone un
cambio en su propio ambito. La posibilidad de implantar usos terciarios en el ambito
del Plan puede considerarse muy positivo en relacion al impacto de género, infancia,
adolescencia y familia, en tanto que se produce una mejora del bienestar ciudadano
y establece criterios de disefic gque mejoran sustancialmente fa experiencia del
espacio en [a reordenacion del mismo:

- La insercién de un uso terciario en el tejido industrial del poligono implica una
permeacién de este, un acercamiento y cosido con las areas residenciales
adyacentes. Es un uso que atrae a las familias y por tanto a nifios y adolescentes,
haciendo del poligono un espacio social y funcionalmente menos segregado y
mas integrador.

- La existencia de usos terciarios con una oferta de aparcamiento para clientes en
la propia parcela, facilita la vida cotidiana de las familias y constituye un entorno
mucho mas amigable e integrador para estos conjuntos sociales que los espacios
dedicados a industria.

- Desde el punto de vista de la discriminacion por género, supone un impacto
positivo por el mero hecho de que las actividades terciarias son mucho mas
receptivas a la mujer como trabajadora, donde las cifras de INE igualan en
cantidad la ccupacidon masculina y la femenina e incluso en algunos usos
terciarios como el comercial las mujeres superan a los hombres, lo cual no obsta
para que exista una brecha salarial a corregir y una menor presencia de mujeres

en los puestos de responsabilidad y de mando.

Pian Especial en Finca n® 18-A defa UA. 1 1. Caffe Plasencia n® 19.
Poifgono Industrial "Las Nieves”. Méstoles (Madrid 28935)
148

T

204



3. Valoracién del impacto: En la redaccién del presente Plan Especial se ha tenido

en cuenta el impacto que producira la aplicacion del contenide del mismo en hombres
y mujeres, de modo gue no tenga consecuencias no deseadas por discriminacion por
razon de género, asi como impactos negativos sobre la infancia, la adolescencia y la
familia. No héy nada en su articulado ni en la propuesta de cambio de uso a terciario
para el ambitc gue pueda suponer un impacto negativo. Al contrario, su
implementacién supondra un impacto positivo para estos colectives sociales en las
direcciones gue ya se han analizado en el apartado anterior, dado que es previsible
que la implementacion de este contribuya a eliminar, al menos localmente,
desigualdades de género tradicionalmente asociadas al sector industrial, asf como las
consecuencias negativas de la existencia de areas industriales muy préximas a
entornos residenciales, como la segregacién funcional, la inseguridad, el efecto gueto.

el efecto barrera, etc.

4. Recomendaciones: No se han detectado en el articulade del Plan Especial

contenidos gue puedan implicar un impacto negativo. Se recomienda no obstante, que
la aplicacién del Plan se haga de forma que implique un impacto positivo de género y

en familia, infancia y adolescencia.
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ANEXO 11. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD
ECONOMICA
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MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

ée redacta esta Membria de Sosienibilidad Econdmica en basé a lo dispuesto en ¢l
art. 22 4 delR.D. 7/2015, Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana,
segun el cual: “Se debera incluir un informe 0 memoria de sostenibilidad economica,
en el que se ponderara, en particular, el impacto de la actuacién en las Haclendas
Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como

la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos”.

Para la realizacion del Informe de Sostenibilidad Econdmica, se ha tenido en cuenta

la siguiente normativa y documentacion:

- Circular 1/2017, de 17 de octubre, de la Direccién General de
Urbanismo, a los ayuntamientos de la comunidad de Madrid, sobre la
necesidad de obtener nuevos informes en la tramitacién y aprobacién
de instrumentos de planeamiento urbanisticc general y de
planeamiento urbanistico de desarrollo.

- Informe de 16 de octubre de 2017 de fa Subdirectora General de
Normativa Urbanistica de Madrid denominadc como Informe relativo a
la necesidad de obtener nuevos informes en los expedientes de
tramitacion y aprobacion de instrumentos de planeamiento, derivados

de la nueva legislacidn Estatal y de la Comunidad de Madrid.

- Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley Reguladora de Haciendas Locales.

- Ordenanzas fiscales afio 2021 Ayuntamiento de Méstoles, en
concreto, ordenanzas fiscales referentes a Impuestos, Contribuciones
Especiales, Tasas y Precios publicos.

- Ordenanza fiscal General de gestion, Recaudacién e Inspeccion del

Ayuntamiento de Mdstoles para el afio 2019.
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De manera adicional, se ha realizado las consultas de la Legislacién mercantil y
tributaria de aplicacién en la actualidad, que han sido consideradas necesarias para

el desarroflo del informe encomendado.

El presente Plan Especial se redacta por iniciativa privada para autorizar en la Finca

n° 18-A de la U.A. 1.1 {calle Plasencia 19) de Mésfoles como usos pormenorizados

autorizados en edificio exclusivo los siguientes:

- Del uso genérico “estancia y residencia”:

o Hotelero

- Dei uso genérice "abastecimiento y consumo”;

o Restaurantes

o Comercial PC-3

- Centros de servicios en los gue, ademas de todos los usos compatibies en

edificio exclusivo que estan autorizados por la_ordenanza ZU-AE-1 v los que

guedan autcrizados por este Plan Especial, se autorizan en edificio exclusivo:

o Pequefio y mediano comercio

o Hosteleria y ocio

Ellinforme de Sostenibilidad Econdmica analiza tanto los gastos publicos de inversion

/ . . . . .
“~-por la construccion de infraestructuras y equipamientos, como los gastos corrientes

de mantenimiento y conservacion de las nuevas infraestructuras y los derivados de la
prestacién de nuevos servicios. Y los compara con los ingresos que se van a obtener

derivados de la implantacidn de este Plan Especial.

El ambito de aplicacidon del Plan se reduce a una Unica parcela, en suelo urbano
consolidado y totalmente urbanizado y en la gue ya existe una nave construida, y que

cuenta con todos los suministros urbanos.

- Superficie del ambito (Finca n°® 18-A de la U.A. 1.1 {(calle Plasencia 19),
Mostoles): 3581.94 m2
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Superficie construida preexistente en el ambito: 1893 m2 (segun

escrituras)

Edificabilidad en funcidén de los usos propuestos:

| Usos compatibles en edificio Edificabilidad | Supsrficie | Superficie | Superficie
exclusivo que quedan autorizados maxima edificable actual
por el presente Plan Especial; edificable; fucrativa edificada
- Del usg genérico "Estancia
y Residencia”; 0642 m2/m2 | 2306.03 m2 | 2306.03 m2 1993.00 m2
+« Hotelero
- Del uso genérico
"Abastecimiento y |
Consumo”: | 0,384 m2/m2 | 1379.30 m2 | 1379.30m2 | (*)1893.00 m2 |
+ Hosteleria y ocio | 0,384 m2/m2 | 1379.30m2 | 1378.30 m2 | (")1993.00 m2

*  Pequefio y mediano
COMmercio

Nota 1: En el caso de implantacion en la parcela del uso "Hosteleria y Ocio” o del uso

“Pequefio y Mediano Comercio”, la superficie edificada existente actualmente (1993

m2 segun escrituras) excede la superficie maxima edificable permitida (1379.30 m2).

£n dichos casos, dicha superficie edificada debera ser reducida hasta el limite

fﬁermitido.

/

‘Para analizar la sostenibilidad economica de ta actuacion y sU impacto econémico, se

ponen en relacién a continuacion los gastos e ingresos municipales que se derivan de

la aprebacién del presente Plan Especial.

Las cantidades econtmicas son aproximadas, toda vez que hasta la redaccion de la

posterior documentacién técnica de desarrolio no se conoce el alcance de esta con

exactitud, y por tanto las cuantias exactas derivadas.
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1. Inversion Municipal:

Gastos de inversidon en urbanizacidon =0 €

El ambito del Plan Especi‘al se limita a una nica parcela de suelo urbano
totalmente urbanizado y consolidado. Teniendo en cuenta que el objeto
del Plan Especial es exclusivamente la auterizacién de cambio de uso
de industrial a terciario de la parcela referida, ello supone que el citado
Plan no implicara costes de urbanizacién y por tanto inversion municipal
en este apartado, ya que en ningdn caso supone una modificacion de la
urbanizacién ni de los servicios urbanos ya existentes. La nueva
Ordenanza para la parcela que constituye el ambito del Plan Especial no
modifica ningun parametro de aprovechamiento urbanistico de los

establecidos por el Plan General de Méstoles en su ordenanza zonal ZU-

AE1.

Gastos en edificacién de equipamientos publicos locales =0 €

No procede ningln equipamiento derivade del Plan Especial, dado que
es una parcela de suelo urbano consolidado y con todos los servicios.
No hay costes de implantacion de servicios que resuelvan o sean
imprescindibles para garantizar la accesibilidad y las dotaciones de
servicios a esta parcela, ni costes de acceso a las infraestructuras

urbanas exteriores al ambito de aplicacion del Pian.

2. Incremento Patrimonial:

Obtencién de aprovechamientos =0 €

Dado que el inico objeto del Plan es la autorizacién de usos terciarios
en una unica parcela de suelo urbano consclidado y totalmente
urbanizada, el Plan Especial no lleva aparejadas cesiones al

Ayuntamiento con aprovechamiento lucrativo.
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Ohbtencidn de suelos viarios, equipamientos v zonas verdes = 0 €

El Plan Especial no lleva aparejadas cesiones al Ayuntamiento para
viales publicos, equipamientos o zona verdes, dado que no hay
modificacién de alineaciones de la parcela, y al tratarse de la mera
autorizacion de usos sin aumento del aprovéchamiento Iucrativo; no

existe incidencia alguna en este apartado.

De la aprobacion del presente Plan Especial no se derivara ninguna actuacidn

urbanizadora que genere gastos o ingresos para la Hacienda Publica Local,

3. Estimacién de Gastos e Ingresos Corrientes Municipales:

3.1.Valoracién de ingresos:

3.1.1. Estimacion de Ingresos regulares, anuales, derivados de la

actuacion:

Incremento &n el Impuesto de Bienes Inmuebles = 787.06 €

El Plan Especial afecta a una parcela ya urbana que tributa por el IBI. El
Impuesto sobre Bienes Inmuebles es un tributo directo de caracter real,
de titularidad municipal y exaccion periédica, regulado en los articulos
60 a 77 del texte Refundido de la Ley Reguladora de haciendas Locales,
Real Decreto Legislativo 2/2004 de 5 de marzo. Para la determinacion
de la base imponible del IBI hemos de tomar en consideracion el Valor
Catastral (VC) de los bienes inmuebles objeto del citado tributo.

La Ordenanza fiscal 2024 del Ayuntamiento de Mostoles, reguladora del
IBI, en su capitulo iV de Elementos de Cuantificacién de la obligacidn
tributaria viene a fijar el tipo de gravamen de los bienes de naturaleza
urbana. En este caso, al tratarse de un cambio de uso que no afecta a
la titularidad ni a la estructura del mismo, el tipo impositivo municipal no
varia. Sin embargo si supondrd un cambio en el valor catastral del

inmueble y por tanto en el importe neto del impuesto. Por tanto, para

Plan Especial en Finca n® 18-A de ta U A. 1.1, Calle Plasencia n° 19
Pollgono Industrial "Las Nieves” Mdsfoles (Madrid 28935)
153

IS?.

20%



cuantificar dicha variacion en el valor catastral es necesaric tener en
cuenta, tanto el coeficiente asociade al uso que se utiliza para el calculo
del valor catastral (ver cuadro correspondiente en el RD 1020/1993,
segin su uso, clase, modalidad y categoria), como, en su caso, la
reduccion en la edificabilidad apliéable ala parcela en funcién del nuevo
uso terciario a implantar (ver Nueva Ordenanza}. Actualmente el IB] se
estd aplicando a la totalidad de los inmuebles de la parcela catastral
6074916VK26687S0001FF, que como hemos visto incluye la finca 18-A
(objeto de este Plan Especial) y la finca 18-B (colindante con la anterior).
Para esta estimacion del incremento de IBI se van a considerar los datos
de la carfa de pago del [B.l. de 2024, y se va a calcular
proporcicnalmente el valor catastral del suelo y ei valor catastral de la
construccion en funcién de los datos de escrituras y de [a siguiente
forma:

o Total sup. suelo parcelas 18-A + 18-B (escrituras): 7818.88 m2

o Total sup. suelo parcela 18-A: 3581.94 m2

o Total sup. construcciones parcelas 18-A + 18-B: 4282.56 m2

o Total sup. construcciones parcela 18-A: 1993 m2

o Valor catastral suelo 18-A + 18-B: 1079046.80 €

o Valor catastral suelo 18-A: 495706.72 €

o Valor catastral construcciones parcelas 18-A+18-B. 1457385.02 €

o Valor catastral construcciones parcela 18-A: 678231.79 €
Esta estimacion daria un valor catastral total actual para la parcela 18-
A de 1173938.51 € (para el uso comercial actual).
Se ha hecho una estimacion de la variacién en la cuantia del IBI que
puede suponer el cambio de uso comercial actual a uso Hotelero en la
parcela. Si bien el cambio a uso hotelerc implica una reduccion en el
coeficiente de edificabilidad de la parcela debido a ia homogeneizacidn
del uso, se ha considerado un uso hotelero que consuma toda la
edificabilidad de la parcela para este uso, comparado con el uso
productive anterior implantado en el edificio existente.

o Uso venta de mobiliario: sup. Const.: 1983 m2
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o Uso hotelero: sup. Const.; 2306 m2
El valor catastral de las construciones con uso hotelero, modalidad 7.1.1
sera unh 5% superior al 1Bl con uso comercial en edificic exclusivo 4.2.2
(cuadro e coeficientes del valor de las construcciones del RD 1020/1993)
mas el aumento correspondiente bor pasar de una supérﬁcie construida
de 1993 a 2306 m2..

¢ Valor catastral construcciones uso comercial: 678231.79 €

o Valor catastral construcciones uso hotelero: 678231.79 x

2306/1993 x 1.05 = 823985.26 €

El tipo de gravamen es 0.54% y no hay bonificaciones. Con estos datos

tenemos en resumen:

o Valor catastral total {uso comercial} parcela 18-A: 495706.72 € +
£878231.79€=1173938.51 €

o Valor catastral total (uso hotelero) parcela 18-A; 495706.72 € +
823985.26 € =1319691.88 €

Cuota actual parcela 18-A; 1173938.51 x 0.54/100 = 6339.27 €
Cuota futura parcela 18-A: 1319691.98 x 0.54/100 = 7128.33 €

Considerando la cuantia real del |BI para el afio 2024, con los cdlculos
anteriores, el cambio de uso con la aprobacion del Plan Especial

supondréd un incremento en e! 1Bl de 787.06 €.

Impuesio de Circulacién de Vehicuios de Traccion Mecanica =0 €

Se ha estimado que el nuevo establecimiento terciario vaya a suponer
dos vehiculos vinculados a la actividad, uno tipo furgoneta y otro tipo
turismo. De acuerdo con lo que establece la Ordenanza Fiscal 2024
Reguladora del Impuesto sobre Vehiculos de Traccién Mecanica del
Ayto. de Mdstoles, los vehiculos asociados a la nueva actividad suponen
un ingreso en concepto de ICVTM de: 2 x 62,60 € = 125 20 €. Sitenemos
en cuenta gue la nueva actividad sustituira a la actual (exposicion y venta
de muebles) v que esta tiene asociados un par de vehiculos de fas

mismas caracteristicas, resulta que el cambio de uso no va a implicar
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variacion al alza ni a la baja en este concepto. El ingreso municipal en

concepto de Impuesto de Circulacién no varia.

- Tasade Vados=0€
L.a parcela tiene un unico acceso rodado desde la calle Plasencia. La

zona natural de aparcamiento es en el retranqueo respecto a dicha calle
y ahora, probablemente en el retranqueo frasero. Por tanto, el cambio
de uso no va a implicar cambios en el nimero ni caracteristicas de los
vados permanentes, de manera que no va a haber variacion en los

ingresos municipales por este concepto.

Se entiende que de la implantacién de una actividad terciaria en la parcela (hotelera
en el caso que estamos considerando) ne se deriva ningun incremento poblacional
directo, por lo que se considera que la aprobacién del presente Plan Especial no

supone hingun otro ingreso regular por tasas y otros ingresos patrimoniales.

3.1.2. Estimacién de ingresos no regulares:
Procede en este punto valorar y cuantificar los ingresos apercibir por la Hacienda
Local de caracter no recurrente gue pueden afectar a la parceia objeto del presente

Plan Especial como consecuencia de |la aprobacion de este.

- Impuesto sobre Construcciones, nstalaciones y QObras {ICI0O) = 103508
£

Se han considerado dos obras y sus correspondientes ICIO:

o Acendicionamiento y reforma del edificio existente (1993 m2
construidos, a 1000 €/m2 de media)
o Ampliacion del edificio existente (313 m2 construidos a 1900 €/m2
de media)
Se han estimado los costes para el cambio de uso a hotelero por ser el

més probatle en un futuro inmediato entre los usos propuestos en este

P.E.
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ElJCIC en Mostoles supone el 4% del coste real de las obras (art. 6 de
la Ordenanza Fiscal 2024 reguladora del Impuestc sobre
Construcciones, instalaciones y Obras).

Coste de acondicionamiento y reforma: 1993000 €

ICI1O acondicionamiento y reforma: 79720 €

Coste obra nueva: 5984700 €

ICIO obra nueva: 23788 €

Por lo que los ICIO correspondientes tendran un importe total de 103508
€.

Tasa de Licencia de Obras = 69350.36 €

La tasa por licencia de obras en Mdstoles supone el 2.68% del coste real

de las obras (art. 5 de la Ordenanza Fiscal 2024 reguladora de la Tasa
por Licencias Urbanisticas).

Coste de acondicionamienteo y reforma: 1893000 €

Tasa licencia acondicionamiento y reforma: 53412.40 €

Coste obra nueva: 594700 €

Tasa licencia obra nueva: 15937.96 €

Por jo que dicha tasa tendra un importe total de 69350.36 €.

Tasa por Licencia de Apertura = 3945.83 €
Se han aplicado las tasas del Ayuntamientc de Méstoles por tal concepto

en pase a la superficie del establecimiento y otros elementos tributarios
{art. 4 de la Ordenanza Fiscal reguladora de la Tasa por la prestacién de
servicios administrativos para la apertura de establecimientos para el
ejercicio de Actividades Econdmicas:

Por superficie (de mas de 500 m2): 1800 + 0.45 x (2306 — 500) = 2612.70
€

Por potencia instalada (de 100 a 250 Kw): 933.13 €

Por evaluacidén ambiental: 400 €

Total: 3945.83 €
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impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrencs de Naturaleza

Urbana = 89227.21 €
EIIVTNU es un impuestec de titularidad municipal que se aplica sobre el

incremento de valor que experimentan los terrenos de naturaleza urbana
que se pone de manifiesto a consecuencia de la transmision de la
propiedad de los terrenos por cualquier titulo © la construccion o
transmision de cualquier derecho real de goce, limitativo del dominio,
sobre los referidos terrenos. Aunque la aplicacion de este impuesto es
inherente a la transmision de la propiedad, y se desconoce si el promotor
del Plan Especial vendera el terreno o lo arrendara, en la hipdtesis de
que se produzca la transmision, se ha estimado el importe del IIVTNU.
La base imponible de este impuesto esta constituida por el incremento
del valor de los terrenos, puesto de manifiesto en el momento del
devengo y experimentado a lo largo de un perfodo maximo de 20 anos.
Dado que existe un edificio construido en la parcela, se ha considerado
que, casc de producirse, el inmueble transmitido sera el suelo mas el
edifico existente en él. El impuesto de “pfusvalla municipal” se calcula
tomando como base el valor catastral del suelo en el momento de la
venta. Alvalor catastral de! suelo se le aplica un coeficiente de
plusvalia que determina cada ayuntamiento:

De 01 a 05 afios; 3,70%/afic (como maximo)

De 08 a 10 afios: 3,50%/afio (como maximo)

De 11 a 15 afos: 3,20%/afic (como maximo)

De 16 a 20 anos: 3,00%/afio {como maximo)

El n® maximo de afios a computar para el caicuio del coeficiente de
plusvalia es 20, por lo tanto si la diferencia entre la fecha de venta y de
compra es superior a 20 afios, el incremento del valor serd, como
maximo, un 80% (20x3%).

Una vez averiguado el coeficiente de plusvalla, se aplica sobre el valor
catastral del suelo (sin decimales), resultando la base imponible para el
calculo del impuesto, a continuacidn hay que aplicar el tipo de

gravamen que cada ayuntamiento considera, como maximo el 30%, y el
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resultado ya es lacuota integra a liquidarante el ayuntamiento
correspondiente. En este caso:

- Fecha de adquisicion: 1999

- Fecha de transmisién: 2024

~ N°de afios: 25 |
Valor catastral del suelo (finca 18-A): 495706.72 € (calculo realizado en
apartado incremento del 1.B.1)
Incremento valor: max. 60%

- Base imponible: 297424 03 €

- Reduccion art. 107.3: 0%

- Tipo gravamen: 30%

- Cuota liquida: 89227.21 €

3.2.Valoracion de Gastos:

Para determinar la proyeccion de los gastos corrientes derivados del desarrollo de
las actuaciones, hemos de tener en cuenta que las actuaciones desarrolladas por el
Plan Especial, que tiene como Gnico objeto la autorizacidén de usos terciarios en fa
parcela, no comportan la generacion de nuevos habitantes en el municipio, y su
influencia en el incremento de puestos de trabajo y usuarios exégenos no es
s[éniﬁcativa a tenor de los ratios de poblacién activa reflejados por el INE y la EPA.
Es previsible que un alto porcentaje de los nuevos puestos de trabajo generados por
la nueva actividad sea asumido por habitantes de Moéstoles, y el resto por personas
que se desplazarian al municipio Unicamente para desarrollar su actividad laboral.
Por tanto no hay nuevas inversiones publicas ni un incremento en el gasto corriente

por habitante derivades de la aprobacion del presente Plan Especial.

-  Costes de mantenimiento de infraestructuras y suministros = 0 €

Se ha hecho una estimacion de costes de mantenimiento repercutidos a
la parcela objeto del Plan Especial: El mantenimiento de infraestructuras
de abastecimiento de agua, red de saneamiento, infraestructuras de

suministro eléctrico y de telefonia, no supone una carga para el
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Ayuntamiento, puesto que se repercute directamente al usuario
mediante [a imposicién en la tarifa de abastecimiento. Respecto a la
recogida de residuos urbanos, tampoco es un gasto afadido para el
Ayuntamiento, puesto que esta cubierta con la correspondiente Tasa de
Recogida de Basuras. En cuanto al coste de mantenimiento de la
infraestructura viaria, dicho gasto ya existe en la actualidad, puestc que
se trata de viales existentes y que no varian con el Plan Especial. Por
tanto no hay que computar costes de mantenimiento aparejados a la

aprobacion del Plan Especial.

3.3.IMPACTOS SOBRE INGRESOS Y GASTOS CORRIENTES:

3.3.1.

Tras haber realizado un recorrido por la prevision de Ingresos y Gastos
derivados de la aprobacion del Plan Especial, procede, en el punto
actual, elaborar la derivada provisional que concluird en el resultado del

Plan Espacial y en la viabilidad y sostenibilidad econémica del mismo.

Ingresos y Gastos Periddicos (anuales):

. Ingresos:

IBl: 787.06 €
ICVTM: 0 €

Tasa Vados: 0 €
TOTAL: 787.08 €

. Gastos:

Costes Mantenimiento. 0 €
TOTAL: 0 €

C. Ingresos - Gastos: 787.06-0=+787.06 €

3.3.2. Ingresos y Gastos No Periddicos {de una sola vez):
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A. Ingresos:
Incremento Patrimonial: 0 €

- ICIO: 103508 €

- Tasas Licencias de Obra: 69350.36 €

- T. Licencias de Apertura: 3945.83 €

- Impuesto sobre el Incremente del Valor de los Terrencos de Naturaleza
Urbana: 89227.21 €

- TOTAL: 266031.40 €

B. Gastos:
- Urbanizacion: G €

Edificacién de equipamientos: 0 €
- TOTAL:CG€

C. Ingresos - Gastos: 26603140 - 0 = +266031.40 € (caso de rio
producirse la enajenacion del inmueble, el balance quedaria en
+176804.19 €)

- ""-_BALANCE DE LA ACTUACION E IMPACTO ECONOMICO.
CONCLUSIONES:

L presente Memoria de Sostenibilidad Econémica contiene una estimacion de fos
ingresos y los gastos periodicos y no periddices que se prevé se produzcan en el
Ayuntamiento de Méstoles derivados de la aprobacidn del Plan Especial de la Finca
n® 18-A de la U.A. 1.1 de Mdstoles (C/ Plasencia 19).

Se deduce de las estimaciones econdmicas un efecto positivo. tanto en el balance

anual, con un resultado positivo de +787.06 €/afio, como en el balance no periddico,

con unos ingresos netos totales no recurrentes de +266031.40 € (caso de producirse

la venta del inmueble por pare del propietario), o de +176804.19 (caso de no

producirse dicha venta).
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Por tanto, el balance econdmico de la implementacion del nuevo Plan Especial
es positivo, dado que los gastos de inversion y corrientes que el Ayuntamiento
deberd asumir son inferiores a los ingresos que generara el desarrollo de la
actuacién, lo cual garantiza la sostenibilidad econdmica de la implementacion def
Plan Especial de la Finca n° 18-A de la U.A. 1.1 de Méstoles (C/ Plasencia 19).

Madrid, Noviembre de 2024

Fdo. El Arquitecto, Fdo. El Promotor,
PINA ARENAS
JUAN JOSE -
Juan José Pina Arenas, col,10.012 José Maria Madrid Herranz,

en representacion de Mahesuri, S.A.
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ANEXO 12. ACCESIRILIDAD. JUSTIFICACION DEL
CUMPLIMIENTO DE LA LEY 8/1993 DE
PROMOCION DE LA ACCESIBILIDAD Y
SUPRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS
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ACCESIBILIDAD. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA
LEY 8/1993 DE PROMOCION DE LA ACCESIBILIDAD Y
SUPRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS.

El articulo 37 de la Ley 8/1993, de 22 de junio, de Promocion de la Accesibilidad y
Supresion de Barreras Arquitecténicas, dice textualmente: “Ef cumplimiento de los
precepfos de la Ley serd exigible para la aprobacién de los instrumentos de
planeamiento y de su efecucion, asi como para la concesion de las preceptivas

licencias y autorizaciones municipales”.

Por su parte, el punto 1 de la disposicion adicional décima de la misma Ley 8/1293
dice textualmente; “Los planes generales de ordenacién urbana, las normas
subsidiarias y demas instrumentos de planeamiento y ejecucion que los desarroflan,
asi como los proyectos de urbanizacién y de obras extraordinarias, garantizaran la
accesibilidad, y no seran aprobadocs si no se observan las deferminaciones y los
criterios varios establecidos en la presente Ley y en los reglamentos

correspondientes”.

No obstante, fa justificacion de dicho cumplimiento, en el caso de este Plan Especial,
se limita a los extremos que se correspondan con la propia naturaleza del mismo, que
es un instrumento de desarrollo urbanistico, y no un proyecto técnico de edificacion o
_trbanizacion. Seran los proyectos técnicos posteriores, y en su caso los proyectos de
actividad, los que, en oOltima instancia, deberan justificar que se cumplen las
condiciones de tipo constructive y técnico relacionadas con la accesibilidad y la

supresion de barreras arquiteciénicas.

El cumplimiento de las condiciones de accesibilidad se remite a un proyecto de obras
y urbanizacién posterior. Este documento es de caracter urbanistico y no de caracter
consfructivo. Las soluciones arquitecténicas concretas habran de ser desarrolladas en
un proyecto técnico posterior en el que se justifique en detalle el cumplimiento de toda

la normativa de aplicacién, tanto urbanistica como técnica.
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- Accesibilidad en los espacios urbanos de uso publico:
Este Plan Especial tiene un ambito de aplicacion que se restringe al interior de la Finca
n® 18-Adela U A 1.1 de Méstoles (calle Plasencia 19, Pol. Ind. Las Nieves). No afecta
por tanto a vias plblicas, -parques y demas espacios de uso publico. Por tanto no son

de aplicacién las disposiciones sobre accesibilidad en los espacios de uso pablico.

- ltinerarios peatonales:
Los itinerarios peatonales interiores a la parcela de referencia deberan disefiarse y
construirse con la graduacion de adaptados. Los componentes del itinerario peatonal
adaptado y el encuentro y cruce con itineraries de otros modos de transporte, se
adecuaran a lo establecido en la Norma 2 del Reglamento Técnico de Desarrollo en

Materia de Promocién de la Accesibilidad y Supresién de Barreras Arquitecténicas.

- Espacios no urbanos de uso publico:
No procede por no tratarse de un espacio natural, parque regional, area con

dotaciones singulares o de equipamiento de la naturaleza o paisaje.

- Aparcamientos:
=n todas las zonas de estacionamiento de vehiculos ligeros, en vias o espacios
publiccs, sean en superficie o subterranecs, se reservaran permaneniemente y
préximos a los accesos peatonales adaptados o practicables, plazas para vehiculos
c’i'ue transporten personas en situacion de movilidad reducida que tendran las

dimensiones establecidas en la Ley 8/1993.

Si bien gl niumero de plazas reservadas sera al menos de una por cada 50 o fraccién
segun la Ley 8/1993, de 22 de junio, tomamos la dotacion de plazas de aparcamiento
accesibles que exige el CTE-DB-SUA, art. 1.2.3.2.b), es decir, 1 plaza accesible por
cada 33 de aparcamiento. Por tanto, dade que la dotacién de plazas de aparcamiento
depende, no solo del uso, sino de las caracteristicas y superficies dei edificio concreto,
para determinar el nimero necesario de plazas de aparcamiento accesibles a
reservar, es necesario conocer €l uso y la conformacion y organizacién funcional final

del edificio que aloje la nueva actividad. Por elio, la reserva de plazas de aparcamiento
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accesibles se justificara en los correspondientes Proyectos Técnicos posteriores a la
aprobacion del presente Plan Especial. Las plazas reservadas se componen de un
area de plaza y un area de acercamiento. Las dimensiones de las plazas son las que
estipula la Ordenanza General de Aparcamientos de Méstoles, y el area de
acercamiento tendra 1.20 m de ancﬁura, sera contigua a uno de los lados largos de fa
plaza, se encontrara libre de obstaculos y fuera de cualgquier zona de circulacién o
maniobra de vehiculos, estara comunicada directamente con un itinerario peatonal

adaptado, y se encontrara al mismo nivel que la plaza.

Ademas, de acuerdo con lo que estipula el CTE-DB-SUA, el recorrido hasta las plazas
accesibles, debe cumplir las condiciones de itinerario acecesible. Por ser el acceso a
las plazas adaptadas itinerario accesible, no presentara peldafics, se cumpliran las
condiciones de radio de giro, el paso sera de 1.20 m libres, el pavimento no contendra
piezas ni elementos sueltos, gravas, arena, feipudos, etc. y se tratara de un suelo
resistente a la deformacion para permitir la circulacion de sillas de ruedas y elementos
pesados, y no existiran pendientes en sentido de la marcha superiores al 4% ni con

pendiente transversal de mas del 2%.

- Proteccion y sefalizacion de las obras en via publica:
"-,_No procede. En todo caso, las obras en el espacio libre de la parcela deberan

‘seﬁalizarse y protegerse de manera que garanticen la seguridad de los peatones.

- Mantenimiento:
E| mantenimiento, tanto preventivo como correctivo de espacios, itinerarios, obras y
aparcamientos, garantizara la correcta conservacion de los elementos que permitan

su accesibilidad, permitiendo, en todo momento, gue su uso resulte operativo.

- Accesibilidad en los edificios de uso privado:
Se especifica expresamente que los proyectos de obras a realizar dentro del ambito
de aplicacion del presente Plan Especial deberan cumplir la legislacion vigente en
materia de accesibilidad, y en concreto la Ley 8/1993, de 22 de Junio, de Promocion
de la Accesibilidad y Supresién de Barreras Arquitectonicas + D. 138/198; el Decreto
13/2007, de 15 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento Técnico de Desarrollo
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en Materia de Promocién de la Accesibilidad y Supresién de Barreras Arquitecténicas,
y el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico
de la Edificacion, y en concreto el Documente Basico de Seguridad de Utilizacion y
Accesibilidad.

La construccion, ampliacién y reforma de los edificios publicos o privados destinados
a un uso publico se efectuara de forma que su uso resulte adaptado para todas las
personas. Para ello, las condiciones que se refieren a la accesibilidad interior y a las
condiciones constructivas de los elementos deberan ser contempladas y justificadas

en el correspondiente Proyecto Técnico en lo que se refiere a la accesibilidad exterior:

Uno de los accesos al interior de la edificacion y desde la via publica sera un itinerario
adaptado, de acuerdo con la Norma 2 del Reglamentc Técnico de Desarrollo en
Materia de Promocién de la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectdnicas. Se
trata por tanto de un volumen de desarrollo continuo formado por una longitud del
itinerario y un area perpendicular al suelo de 120 ¢cm de ancho y 210 cm de altura, en
el que no existe ningun obstaculo que reduzca o altere su tamafio, desde el acceso a
la edificacién o desde un itinerario peatonal, hasta su encuentro con otro itinerario
peatonal, con pendiente longitudinal no mayor del 12% y transversal inferior al 3%, sin
_resaltes ni rehundidos mayores a 0.5 cm, ni peldafios aislados o escaleras y con

yisibilidad suficiente del encuentro con los otros modos de desplazamiento:

- Los vados peatonales que atraviesen la acera de Avenida de las Nieves

y de Calle Puerto Cruz Verde deberan cumplir lo que estipula la Norma

2 del Reglamento, y asi se justificara en los Proyectos Técnicos que

contemplen la urbanizacion extericr de la parcela. Los planos inclinados

de los vados contaran con pendiente longitudinal maxima de 8 % y

transversal del 2%. Anchura maxima de 1.80 m entre itinerario peatonal

y calzada. Pavimento tactil de botones con color contrastado. Vados
alineados a ambos lados de la calzada.

- Cualquier paso de peatones que se disponga en el itinerario adaptado

se considera parte del propio itinerario, por lo gue mantiene un ancho

de 1.20, presenta bandas de sefializacion antideslizantes.
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ANEXO 13. MEMORIA DE
TELECOMUNICACIONES
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MEMORIA DE TELECOMUNICACIONES.

De acuerdo con lo previsto en el art. 35.2 de la Ley 9/2014, los organos encargados |
de los procedimientos de aprobacion, modificacién o revision de fos instrumentos de
planificacion territorial o urbanistica que afecten al despliegue de las redes publicas
de comunicaciones electrénicas deberan recabar el oportuno informe del Ministerio de
Industria, Enetglia y Turismo. Dicho informe versara sobre la adecuacion de dichos
instrumentos de planificacion con la presente Ley y con la normativa sectorial de
telecomunicaciones y sobre las necesidades de redes publicas de comunicaciones

electrénicas en el ambito terntorial a que se refieran.

k! referido informe preceptivo sera previo a la aprobacion del instrumente de
planificacion de que se trate y tendrd caracter vinculante en lo que se refiere a su
adecuacién a la normativa sectorial de telecomunicaciones, en particular al régimen
establecido por la presente Ley y su normativa de desarrollo, y a las necesidades de
redes publicas de comunicaciones electronicas, debiendo sefialar expresamente los
puntos y aspectos respecto a los cuales se emite con caracter vinculante. El art, 35
queda incluido en ia seccion 22 del capitulo 1l de la Ley; esa seccién tiene como
titulo Normativa de las administraciones publicas ¢ue afecte al despliegue de redes
publicas de comunicaciones, y el capitulo il en el que se enmarca: Derechos de tos

aperadores y despliegue de redes publicas de comunicaciones electrdnicas.

El Plan General de Ordenacién Urbana de Médstoles autoriza, en esta localizacién, el
uso terciario en determinadas condiciones. Para algunos usos estipula la
obligatoriedad de llevar a cabo un Plan Especial con la finalidad de analizar la
compatibilidad con las actividades del entorne. Por esta razon se redacta el presente
Plan Especial, cuyo ambito territorial se limita a la parcela n® 18-Ade la UA. 11 e
Méstoles (C/ Plasencia 19, Pol. Ind. Las Nieves), y en el que se propone la

autorizacion de los usos terciarios siguientes:

- Del uso genérico “estancia y residencia”:
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o Hotelero

- Del uso genérico "abastecimientc v consumo’:

o Restaurante

o Comercial PC-3

- Ceniros de servicios en los gue, ademas de los usos va autorizados, se

autorizan en edificio exclusivo:

o Pequefio y mediano comercio

o Hosteleria y ocio

ademas de los que ya permite la Ordenanza sin necesidad de plan Especial.

Por tanto este Plan Especial se limita a un dmbito territorial muy reducido vy su
cometido no implica ninguna innovacién respecto del P.G.O.U. de Mdstoles, en cuyo
articulado se prevé y regula su redaccion con el objeto de analizar los posibles
impactos que la implantacién de [os nuevos usos pueda tener en el entorno. Por tanto,
no hay en el Plan General aspectos que puedan contravenir el derecho de los
operadores a la ocupacién del dominio publico o de la propiedad privada, de acuerdo

a lo establecido en el art. 29 y 30 de la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de

Telecomunicaciones.

'De acuerdo al art. 34.2 de la Ley 9/2014, las redes publicas de comunicaciones
electronicas constituyen equipamiento de caracter basico, y su previsidon en los
instrumentos de planificacion urbanistica tiene caracter de determinacion
estructurante, asi como, que su instalacion y despliegue constituyen obras de interés
general. En este sentido, el presente Plan Especial no implica ninguna modificacién
de determinaciones estructurantes respecto del planeamiento general al cual se
remite. Por tanto, no contiene ninguna restriccidn al derecho de ocupacion del dominio
plblico y privado par parte de los operadores, no impone ninguna solucion tecnoldgica
concreta, y no impone itinerarios ni ubicaciones concretas para las infraestructuras de
comunicacianes electronicas. De hecho, por las propias caracteristicas del Plan
Especial, su implementacion no implica despliegue de nuevas redes de

comunicaciones, dado que el ambito del Plan Especial esta formado por una unica
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parcela privada que ya cuenta con acceso a suministros y a redes y no se contempla

en él ninguna actuacion urbanizadora ni de despliegue de nuevas infraestructuras.

Este Plan Especial es un documento meramente urbanistico, y la concrecion tecnica
y de disefio de instalaciones, edificaciones, urbanizacion, etc. se remite a posteriores
proyectos técnicos que deberan cumplir toda la normativa de aplicacion y obtener las

prescriptivas licencias con anterioridad a la ejecucién de las obras correspondientes.
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ANEXO 14. JUSTIFICACION DEL ARTICULO 7 DEL
DECRETO 170/1998, DE 1 DE OCTUBRE, SOBRE
GESTION DE LAS INFRAESTRUCTURAS DE

SANEAMIENTO DE AGUAS RESIDUALES DE LA
COMUNIDAD DE MADRID,

Plan Especial en Finca n® 18-A de la U.A. 1.1, Calle Plasencia n® 19.
Foligono Industrial "Las Nieves®. Mosteles (Madrid 28935} Z 2 7_
172

B



De acuerdo con el art. 7 del Decrete 170/1998, de 1 de octubre, sobre gestién de las
infraestructuras de saneamiento de aguas residuales en Ja Comunidad de Madrid,
“Todos los planes, proyectos o actuaciones de alcantarillado y todos fos desarrolios
urbanisticos deberan ser informados por la Comunidad de Madrd, cuando impliquen
variacién en las condiciones de funcionamiento de los emisarios o las depuradorés,
Fara ello, el Ayuntamiento enviara a la Consejeria de Medio Ambiente y Desarrolfo
Regional una memoria descripliva del plan, proyecto ¢ actuacion, al menos tres meses
antes de la aprobacion municipal de los mismos, en la que incluira obligatoriamente el

calculo justificativo de los caudales a conectar'.

El uso genérico del ambito del presente Plan Especial es el Productivo de acuerdo a
lo que estipula el P.G.O.U. de Méstoles en su Ordenanza ZU-AE-1, que es la que rige
en el Poligono Industrial Las Nieves en la zona e esta parcela. Sin embargo, dicha
ordenanza autoriza en esta localizacién, aparte del uso industrial, una serie de usos
terciarios compatibles en edificio exclusivo. Para algunos de elios ello estipula la
obligatoriedad de llevar a ¢cabo un Plan Especial con la finalidad de garantizar que
dichos nuevos usos con compatibles con las actividades del entorno. A tal fin se

requiere este Plan Especial y a tal fin se redacta.

Por tanto, este Plan Especial se redacta en cumplimiento de lo establecido por el
P.G.0.U. de Mdstoles y no implica ninguna innovacion urbanistica respecto del
mismo. Los usos terciarios gue autoriza este Plan Especial ya estan contemplados
por la ordenanza zonal de aplicacién, en la que se establecen coeficientes de
homogeinizacién que reducen la edificabilidad permitida en funcidn del uso a implantar
respecto de la edificabilidad genérica para uso industrial. El ambito de aplicacion del
presente Plan Especial se limita a una Unica parcela urbana (Finca n°® 18-A de la U A,
1.1 de Méstoles. C/ Plasencia 19, Pol. Ind. Las Nieves) completamente urbanizada y
ademas ya edificada, con todos los suministros y con red de alcantarillado existente a
pie de parcela. Se trata por tanto de un ambite muy pequefo, por lo que los caudales
de vertido son minimos y su influencia sobre la red publica de alcantarillado es

insignificante como se justifica a continuacién.
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De acuerdo a las estipulaciones de este Plan Especial y atendiendo a 'as dotaciones
de las vigentes Normas para Redes de Saneamiento de Canal de Isabel (| {versién 3.
2020), el vertido generado resultante del Plan Especial en el Ambito es de 17.20
m3/dia en ef caso mas desfavorable, que es el uso industrial, ya que ia edificabilidad
€s mayor para{ estos usos. De acuerdo a los Reglament‘os del Canal, la dotacion de
agua y el coeficiente de retorno para el calculo de los caudales de aguas residuales
generados no varian entre usos industriales y usos terciarios. La dotacién es de 8 I/m2
dia, y el coeficiente de retorno de 0.855. Por tanto el unico parametro que varia en el
calculo es la superficie edificable. La superificie edificable maxima para uso industrial
es de 2514.36 m2, mientras que la superficie edificable para uso hotelero es de
2306.03 m2, y para otros usos terciarios es de 1379.30 m3. Por tanto el vertido de
aguas residuales generado en el dmbito es de 17.20 m3/dia para usos industriales en
las naves, de 15.77 m3/dia para uso hotelero, y de 9.42 m3/dia para el esto de usos
terciarios. Por tanto no se incrementa el vertido generado en el ambito del Plan

Especial con el cambio de uso industrial a los usos terciarios propuestos, sino

gue se reduce.

Portodo ello, el presente Plan Especial no varia las previsiones del P.G.O.U. respecto

a caudales a conectar a la red de alcantariflado existente en las parcelas objeto de
dicho Plan Especial, y los usos que auteriza no suponen ningun riesgo de sobrecarga
}

de la red de alcantarillado existente.

La parcela objeto del Plan Especial esta situada en la cuenca vertiente a la EDAR de

Arroyo del Soto, que podra tratar el caudal de vertido generado por la parcela.

Plan Especial on Finca n® 18-A dg la U.A. 1.1. Calle Plasencia r® 19,
Foffgono industrial "Las Nieves”, Mdstofes (Madrid 28935)
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ANEXO 15. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO
DE LA LEY 3/1991, DE 7 DE MARZO, DE
CARRETERAS DE LA COMUNIDAD DE MADRID Y
DEL REGLAMENTO DE LA LEY DE CARRETERAS

- DE LA COMUNIDAD DE MADRID (DECRETO
29/1993)

Piarn Especial en Fince n° 18-A de fa U.A. 1.1. Calle Plasencia n® 18
Poligono Industrial “Las Nieves” Mosfoles (Madnd 28935)
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La carretera M-506 forma parte de la red principal de carreteras de la Comunidad de

Madrid. Se trata de una carretera multicarril que no tiene consideracién de autovia

y que fue desdoblada en los afios 90. Cuenta con dos carriles en cada sentido

separados por una mediana de hormigén, y sendas vias de servicio, una en cada

lateral de |a carretera.

De acuerdo con la legislacién autonémica de aplicacién (Ley 3/1991, de 7 de marzo,
de Carreteras de la Comunidad de Madrid, y Decreto 29/1993, de 11 de marzo,

por el que se aprueba el Reglamento de la Ley de Carreteras de la Comunidad

de Madrid):

La via o calzada de servicio no forma parte de la carretera sino que es
considerada un elemento funcional de esta, es decir, es un elemento distinto
a la propia carretera y por tanto no incluido en esta. Art. 75.1 del Reglamento
de Carreteras: "Se consideran elementos funcionales de las carreferas (..},
calzadas de servicio y cualquier ofra instalacion vinculada permanentemente af
servicio de la carrefera’.

Enelart. 72 del Reglamento de la Ley de carreteras de la Comunidad de Madrid
{Decreto 29/1993) determina que “a los efectfos de construccion de la carrefera
y proteccién def dominio publico viario, se establecen las siguientes zonas: de
dominio ptiblico y de proteccion”.

Las calzadas de servicio se incluyen dentro del dominio publico, pero en el caso
de suelo urbano, el art. 30.1 de la Ley 3/1991 de Carreteras de la Comunidad
de Madrid establece: "En los tramos de carreteras que discurran por suelo

urbano consolidado, sera de dominio pablico la franja de terreno existenie hasta

las alineaciones gue fife el planeamiento”. Por tanto, ese sera el limite exterior

de la zona de doeminio pUblico: la nueva alineacién de la parcela, que establece
el P.G.0.U.-2009 y que se concreta en el presente Plan Especial.

En el caso de la zona de proteccion, el articulo 31.1 dispone que «Se
establecerd una zona de proteccidn a ambas margenes de cada carrefera,
delimitada por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de explanacion, a
una distancia de 50 metros en autopistas y aufovias, 25 metros en las
carreteras integradas en la red principal y 15 metros en el resto de fas redes de

fa Comunidad de Madrid, medidos desde la arista exterior de la explanacion»

Plan Especiaf en Finca n® 18-A de la U.A. 1.1. Calle Plasencia n® 18,
Poligono Industrial "Lag Nieves”, Mastoles (Madrid 28935)
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- La ley no dispone que la franja de proteccién se mida a partir de la calzada de
servicio {(como si hace en el caso de la franja de dominio publico), sino desde
la carretera principal. Por tanto, la existencia de vias de servicio adyacentes a
la carretera no cambia desde dénde se mide la zona de proteccién, ya que la
via de servicio no forma parté de la carretera sino que es un elemento funcional
anexo (art. 75.1 del Reglamento de Carreteras. La zona de proteccion se
mide desde la carretera principal.

- Elart. 30.1 de la i.ey 3/91 de Carreteras CAM define: “La arista exterior de fa
explanacion es la interseccion de talud de desmonte del terraplén o, en su caso,
de los muros de sostenimiento colindantes con el terrenc natural”. El art. 73 del
Reglamento de Carreteras CAM aclara: "Donde ef terreno natural adyacente
esté al mismo nivel que la carretera, la arista exterior de la explanacion sera el
borde exterior de la cuneta’. La Ley estatal de Carreteras (Ley 37/2015), que
unicamente tiene caracter supletorio respecto de la legislacion autondmica, es
mas clara con estos conceptos en su art. 29.2: “En ef casc de tramos urbanos
y travesfas en los que exista encintado de bordiflos separando la plataforma de
los acerados, zonas ajardinadas o medianas, la arista exterior de la explanacion
coincidira con la arista del bordilfo mas cercana a la via mas exterior de la Red

~ de Carreleras”.

 ~ En definitiva, la zona de protecciéon estara formada por una franja de 25
metros medida desde el bordillo interior del parterre que separa los

carriles principales de la M-506 y la via de servicio.

La edificacion existente en el interior de la parcela objeto de este Plan Especial se
gncuentra a mas de 25 metros de ia M-508, y por tanto fuera de la zona de proteccion

{ver planos).

Plan Especial en Finca n® 18-A de fa UA. 1.1, Calle Plasencia n® 19.
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PLANOS:

Plan Especial en Finca n® 18-A de la U A, 1.1. Calle Plasencia n® 19.
Poligono industrial "Las Nieves”. Méstoles (Madrid 28335)
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