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RESUMEN EJECUTIVO

1. Introduccion

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacidon Urbana estatal, recoge la exigencia de introducir en los
instrumentos de ordenacién urbanistica un Resumen Ejecutivo:

“Articulo 25. Publicidad y eficacia de la gestién publica urbanistica

(...)
3.- En los procedimientos de aprobacion o de alteracion de instrumentos de ordenacién
urbanistica, la documentacion expuesta al ptblico debera incluir un resumen ejecutivo
expresivo de los siguientes extremos:

a) Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacién proyectada altera la vigente, con
un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacion o los procedimientos
\ de ejecucion o de intervencién urbanistica y la duracién de dicha suspension”.

Ademas de esto, la Ley 3/2007, de 26 de julio, de Medidas Urgentes de Modernizacion del
Gobierno y la Administracién de la Comunidad de Madrid, introduce un nuevo articulo 56.bis en la
LSCM, donde también se exige la inclusiéon en los instrumentos urbanisticos de un resumen

ejecutjvo:
“Articufo 56.bis
(.-2)

En la documentacién que se someta a informacién publica deber4 incluirse, ademés de la
exigible para cada clase de instrumento urbanistico, un resumen ejecutivo expresivo, en
primer lugar, de la delimitacién de los ambitos en los que la ordenacién proyectada altera
la vigente, con un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion; y en segundo lugar,
en su caso, de los ambitos en los que se suspendan la ordenacién o los procedimientos
de ejecucion y la duracién de dicha suspension.

Los Ayuntamjentos adoptaran las medidas necesarias para la publicidad telemética del
anuncio de sometimiento a informaciéon publica”.

El precepto se refiere a la tramitacion y aprobacién de cualquier tipo de instrumento de ordenacion
que se exponga al publico, sea de planeamiento general, de desarrollo, o de sus modificaciones.

El precepto legal no establece que el Resumen Ejecutivo tenga caracter vinculante, pero al ser
una trascripcién de una parte de las determinaciones normativas del planeamiento, indirectamente
lo hace, por ser un resumen de un documento vinculante, si bien, en el supuesto de discrepancia
con las determinaciones del planeamiento, por el caracter genuino de éste, prevalece el
documento de planeamiento sobre el presente documento de Resumen Ejecutivo.

En el presente documento se delimitan graficamente los Ambitos territoriales en los que se modifica
la ordenacién vigente y se expone el alcance de la alteracion. La exigencia legal introduce
transparencia en el procedimiento de aprobacion del planeamiento al facilitar la localizacién y
comprension del contenido de los cambios a los ciudadanos. También facilita la realizacién del
informe del planeamiento que han de hacer los técnicos de las Administraciones y la comprensién
de los Organos que lo aprueban.

El presente documento da cumplimento al citado requisito legal.

Resumen Ejecutivo 5
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2. Objeto, entidad promotora y legitimaciéon del Plan Parcial
de Reforma Interior

2.1. Objeto

De acuerdo con lo determinado en el articulo 43 y siguientes de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del
Suelo de la Comunidad de Madrid (en adelante LSCM), el objeto del presente Plan Parcial de
Reforma Interior es desarrollar la ordenacion pormenorizada del ambito de actuacion SUNC-4
“Granada — Corte Inglés” definido por el PGOU de Méstoles, aprobado definitivamente por Acuerdo
del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid el 15 de enero de 2009 (BOCM n°81, de 6

de abril de 2009).
El PGOU de Méstoles, adaptado a la vigente LSCM, clasifica el ambito de actuacién SUNC-4

"Granada — Corte Inglés” como Suelo Urbano No Consolidado, como un ambito para el que se
define su renovacion urbana con cambio de calificacion del suelo del industrial existente a un uso

residencial.

El propio PGOU, en la ficha de ordenacion y gestion del ambito, indica que para el desarrolio del
ambito debera redactarse como planeamiento de desarrollo un Plan Parcial.

2.2. Entidad promotora

Laentidad promotora del presente Plan Parcial de Reforma Interior es la mercantil “El Corte
Inglés, S.A.” provista de CIF A-28017895 en cumplimiento de lo dispuesto en el articuio 106.1
apartado e) de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, y como
propietario que representa mas del 50 por 100 de los terrenos incluidos en el ambito del SUNC-4
“Granada-Corte Inglés”, tal y como se acredita en la iniciativa privada de desarrollo.

Se trata, por tanto, de un Plan Parcial de Iniciativa Privada, en funcién del Sistema de Actuacion
de Compensacion, establecido para el ambito por el PGOU de Méstoles.

2.3. Legitimacion

La LSCM regula en su articulo 5 la actividad de planeamiento urbanistico, que es una potestad
administrativa, cuyo ejercicio corresponde a la Administracion urbanistica que la tenga atribuida
en cada caso, y comprende las siguientes facultades:

a) Elaborar, formular, tramitar y aprobar instrumentos de planeamiento urbanistico general y
de desarrollo.

b) Establecer el destino y uso del suelo y su régimen urbanistico de utilizacién mediante su
clasificaciéon con arreglo a esta Ley.

c¢) Concretar, mediante su calificacion, el régimen urbanistico del suelo con delimitacion del
derecho de propiedad.

d) Determinar las condiciones, organizar y programar la actividad de ejecucion, tanto la de
urbanizacién, como la de edificacidn y construccién en general, asi como la de
conservacion del patrimonio urbano y arquitecténico existente y, en su caso, su
rehabilitacion.

Esta potestad de planeamiento se ejerce en coordinacion con las demas Administraciones cuyas
competencias que tienen atribuidas pueden verse afectadas por el contenido del pian, las cuales

participan en el procedimiento mediante la emisién de informes de alcance sectorial en cuanto a
las especificas competencias que tutelan, que deberan ser tenidos en cuenta.

Resumen Ejecutivo l‘
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La participacion de los sujetos privados en el procedimiento de elaboracién, formulacion y
tramitacién del planeamiento y de sus modificaciones se limita, segun el articulo 5.4 de la LSCM:

a) Alaformulacion de iniciativas y propuestas, incluso en forma de proyectos de instrumentos
de planeamiento, en los casos en que asi esté expresamente previsto en la LSCM.

b) A la intervencién en los procedimientos de aprobacion de los instrumentos de
planeamiento mediante sugerencias y alegaciones

La presentacion de iniciativas y propuestas o, en los periodos habilitados para ello, de sugerencias
y alegaciones, no otorga derecho a los particulares a su aprobacion o estimacién, pero si a un
pronunciamiento motivado sobre las mismas (articulo 5.4 de la LSCM).

Seglin se establece en el Articulo 8. Iniciativa publica y privada en las actuaciones de
transformacioén urbanistica y en las edificatorias del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana (en

adelante TRLSRU):
La iniciativa para proponer la ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica y las

edificatorias podra partir de las Administraciones publicas, las entidades publicas adscritas o
dependientes de las mismas y, en las condiciones dispuestas por la ley aplicable, los propietarios.

| ()

e |
': '?‘Por su parte, el articulo 14 del TRLSRU establece que, en el suelo en situacion de urbanizado, la
~| facultad del derecho de propiedad incluye “el derecho de elaborar y presentar el instrumento de

ordenacién que corresponda, cuando la Administracién no se haya reservado la iniciativa publica
de la ordenacion y ejecucion’.

La pd§ibilidad de formulacién del planeamiento urbanistico por los particulares esta expresamente
reconacida en el articulo 56.1 de la LSCM, salvo para el caso del planeamiento general, que esta
reservado a las Administraciones publicas.

En consecuencia y por todo lo anteriormente expuesto, junto con la acreditacion de titularidad
indicada en el punto anterior, queda justificada la legitimacién de la entidad promotora para la
redaccion del presente Plan Parcial de Reforma Interior.

Resumen Ejecutivo 6
Plan Parcial de Reforma interior del SUNC-4 “Granada - Corte Inglés”, Mostoles (Madrid) pagina 6 de 24
:_c.'



 —-—

w W Y W W \er L= e e

/

3. Conveniencia y oportunidad del Plan Parcial de Reforma
Interior
El art.47 de la LSCM determina las funciones de los Planes Parciales:

“Articulo 47. Funcién de los planes parciales.

1. El Plan Parcial desarrolla el Plan General o el Plan de Sectorizacion para establecer
la ordenacion pormenorizada de ambitos y sectores completos, tanto en suelo urbano
no consolidado como en suelo urbanizable.

2. Cuando, en suelo urbano no consolidado, los Planes Parciales tengan por objeto
operaciones de reurbanizacion, reforma, renovacién o mejora urbanas se calificardn
de reforma interior.

3. El Plan Parcial podra modificar cualesquiera determinaciones de ordenacién
pormenorizada establecidas por el planeamiento general sobre el ambito o sector. Para
que tales modificaciones sean admisibles, el Plan Parcial habrd de justificar expresa y
suficientemente que las mismas sean congruentes con la ordenacién estructurante del
planeamiento general y territorial.

4. Los planes parciales podran modificar los limites de los &mbitos o sectores, pudiendo

A4\ alcanzar la variacion de superficie un 5 por ciento de la superficie total def &mbito o sector,

\ siempre que se justifique a través del correspondiente estudio topogréfico y cartografico y
' se expliquen los errores del planeamiento superior.

Dado que en la actualidad existen edificaciones industriales consolidadas y, en una de las parcelas
del ambito existen actividades en funcionamiento, el presenta Plan Parcial, por cuanto define la
ordenacién pormenorizada de un ambito clasificado por el PGOU como Suelo Urbano No
Consolidado donde se produce una reforma o renovacion urbana, necesariamente debera ser un

Plan Parcial de Reforma Interior.

“~.Per tanto, el presente Plan Parcial de Reforma interior se contempla en el articulo 34 de la LSCM

como el instrumento de planeamiento urbanistico para el desarrollo de las determinaciones de
ordenacién pormenorizada, que completan y complementan las de caracter estructurante
establecidas en el planeamiento general.

Segln el articulo 35.3 y 35.4 de la LSCM son determinaciones de ordenacién pormenorizada:

“Articulo 35. Determinaciones estructurantes y determinaciones pormenorizadas.

(...)

3. Son determinaciones pormenorizadas de la ordenacién urbanistica aquellas que tienen
el grado de precisién suficiente para legitimar la realizacién de actos concretos de
ejecucion material. Las determinaciones pormenorizadas habran de desarrollar, sin
contradecirlas, las determinaciones estructurantes que correspondan.

En suelo urbano consolidado y en suelo no urbanizable, las determinaciones de
ordenacion pormenorizada se establecen y alteran por el planeamiento general. Podran
también alterarse justificadamente y en las condiciones establecidas en esta Ley por
planes especiales.

En suelo urbanizable y urbanc no consolidado, las determinaciones de ordenacién
pormenorizada se establecen y alteran por el plan parcial sin perjuicio de que

potestativamente puedan ser establecidas por el planeamiento general, en cuyo caso
debera cumplir los requisitos de contenido y tramitacién exigidos para dicho planeamiento.

Resumen Ejecutivo - (O
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En el caso de que el planeamiento general haya establecido directamente la ordenacion
pormenorizada, sin necesidad de tramitacion de instrumento de desarrollo posterior, esta
ordenacién podré ser alterada por modificacién de plan general y ademas, en caso de que
se den las condiciones establecidas en esta Ley, por planes parciales o planes especiales,
justificando su adecuacion a los fines establecidos para esos planes y la congruencia con
la ordenacién estructurante del planeamiento general y territorial

4. Sin perjuicio de una mayor concrecién y mediante desarrollos reglamentarios, son, en
todo caso, determinaciones pormenorizadas de la ordenacion urbanistica:

a) La definicién detallada de la conformacion espacial de cada érea homogénea, ambito
de actuaciébn o sector y, especial mente en suelos urbanos y urbanizables, de

alineaciones y rasantes.

b) Las condiciones que regulan los actos sobre las parcelas y las que deben cumplir
éstas para su ejecucion material.

¢) La regulacién del tipo de obras admisibles y las condiciones que deben cumplir las
edificaciones, las construcciones en general, las instalaciones y las urbanizaciones.

d) El régimen normativo de usos pormenorizados, los coeficientes de ponderacion entre
ellos, su proporcion en relacién al uso global, y las intervenciones admisibles y

\ prohibidas, asi como las condiciones que deben cumplir para ser autorizadas.

e) La definicion de los elementos de infraestructuras, equipamientos y servicios
publicos que conforman las redes locales, completando las redes generales y
supramunicipales, pero sin considerarse parte de ellas.

f) La delimitacion, cuando proceda, de unidades de ejecucion y la asignacién de los
sistemas de ejecucion.

g) Las que no estén expresamente calificadas por el planeamiento general como
determinaciones estructurantes de la ordenacién urbanistica.”

Por su parte, el articulo 48 de la LSCM concreta el contenido sustantivo del Plan Parcial:

“Articulo 48. Contenido sustantivo.

1. El Plan Parcial estableceré sobre la fotalidad del ambito o sector todas las
determinaciones pormenorizadas de ordenacion urbanistica que se enumeran y regulan
en el Capitulo Il de este Titulo. Para ello, respetarén las siguientes precisiones:

a) Las alineaciones y rasantes se definirén compatibilizando la mejor adecuacion a los
condicionantes del relieve de los terrenos, la integracién del ambito o sector en las
tramas urbanas adyacentes o en el entorno rural y la coherencia y funcionalidad
tipol6gica y urbanistica.

b) Se deberén definir las condiciones que deben cumplir las parcelas para su ejecucion
material. A tales efectos, el Plan Parcial podréa incorporar la definicion grafica del
parcelario, sefialando expresamente el grado de vinculacién normativa de la misma

¢) Para todo suelo edificable se establecerén las precisas condiciones sobre la
edificacién y sobre la admisibilidad de los usos que sean suficientes para determinar el
aprovechamiento de cualquier parcela. Cumplida esta exigencia minima, en los
espacios edificables en que asi se justifique, el Plan Parcial podréa remitir a Estudios de
Detalle el completar la ordenacién volumétrica de la edificacion y la fijacién de los
parémetros normativos consiguientes.

Resumen Ejecutivo q.
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d) Se localizaran las reservas de suelo destinadas a los elementos de las redes
publicas locales, en posiciones tales que se optimice su nivel de servicio y, en el caso
de los espacios dotacionales, contribuyan a la revalorizacién perceptual del espacio

urbano.

e) Se delimitaran, en su caso, las Unidades de Ejecucién que se juzguen convenientes
para la mejor gestion de la ejecucion, sefialando a cada una el sistema de ejecucion

correspondiente.

2.(...)%
El Plan General de Mostoles, como ya se ha indicado, fue aprobado en el 2009 y remite la
resolucién de la ordenacion pormenorizada del SUNC-4 a la redaccion posterior de un
planeamiento de desarrollo, que necesariamente debera ser un Plan Parcial de Reforma Interior,
como se ha justificado previamente, por cuanto estos documentos estan previstos en la LSCM
para ordenar ambitos en el Suelo Urbano No Consolidado cuando tengan por objeto operaciones
de reforma o renovacion, circunstancia que concurre en el caso presente.

Este es el marco en que se inserta esta propuesta del PPRI, que recoge el mandato del Plan
General para la ordenacion pormenorizada del SUNC-4, para la mejora de la estructura urbana
del entorno y la revitalizacion del area, mediante su renovacion urbana.

El suelo del ambito en que se actla se sitla en una privilegiada posicién en la calle Granada, de
marcada vocacion residencial, y dispone de las infraestructuras de comunicaciones y las
dotaciones ptiblicas que convierten a esta zona en un area de oportunidad, capaz de otorgar al
barrio una posicion relevante en la ciudad, de forma que pueda insertarse en su area de
centralidad, alejando de forma definitiva el caracter o posicion de borde.

Ademas, se pone de manifiesto en esta propuesta y en su Documento Ambiental Estratégico, la
escasa incidencia de las nuevas determinaciones que se establecen, que son en todo caso
asumibles en el territorio y el medio ambiente:
La calificacion del suelo establecida no incide negativamente en los valores del medio urbano
en que se interviene, que deba considerar o exija la introduccién de medidas correctoras:
ambientales, del paisaje, ni de defensa y proteccion del dominio publico. Tampoco se afecta
al patrimonio cultural.
* El suelo urbano de que se trata reline las caracteristicas ambientales adecuadas acusticas,

de gestién de residuos, de ausencia de contaminacion electromagnética y del suelo, y las
demas que se requieren, y el PPRI no introduce respecto de esto innovacion alguna.

= No se incide negativamente en la movilidad del entorno. Pero la actuacién permite la
introducciéon de medidas correctoras respecto de alguno de los déficits que se han puesto de
manifiesto.

= No se incide en las infraestructuras urbanas de los servicios que ya estan ejecutadas, y no se
preve la necesidad de su refuerzo, ampliacion o mejora para dar servicio a los usos que se

establecen, toda vez que no se incrementa la superficie edificable respecto al maximo que
autoriza el Plan General ni se prevén usos que pudieran ser mayores consumidores de

recursos.

Pero las nuevas previsiones que incorpora la propuesta en el planeamiento de Mdstoles si tienen
una incidencia relevante, de caracter social y econdmico, de manera que la propuesta:

= Se incardina en su entorno sin distorsiones, pero acentuando la singularidad de la actuacion.

= Se favorece y refuerza la imagen de esta localizacién como un area residencial moderna, de
acuerdo con los parametros actuales de la ordenacion del espacio urbano y la implantacion
de los usos.

Resumen Ejecutivo 'g
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Se prevé el destino de una parte de la edificabilidad residencial (un 20%) a viviendas
sometidas al régimen de proteccion publica de precio limitado (VPPL).

La obligacién de disponer en determinadas partes de las plantas bajas de las edificaciones
un uso complementario que permita la implantacion y el desarrollo de actividades
comerciales, recreativas y dotacionales, y cualesquiera otras de este caracter, de forma muy
flexible, y de esta forma se refuerza la actual actividad economica.

La transformacién se prevé sin distorsionar el equilibrio social, dotacional y econémico de
Mostoles.

Se mejoran las posibilidades de empleo y el servicio a los ciudadanos como resultado de la
transformacion urbanistica.

Se mejora e incrementa la dotacién pulblica de las zonas verdes que complementan las
previsiones del Plan General.

Las caracteristicas que se establecen para el desarrollo de los usos propuestos son
coincidentes con las correspondientes de la zona en que se interviene: en alturas, en
intensidad edificatoria, en tipologias y usos pormenorizados.

La propuesta del PPRI es totalmente compatible con el mandato del Plan General vigente.

El PPRI articula y desarrolla la solucién para renovar el &mbito espacial urbano, que sufre una
cierta degradacion y es causa de dificultades respecto a la proteccion y seguridad de
colectivos desfavorecidos.

En definitiva, se garantiza la mayor conveniencia para el interés de la ciudad, publico y privado, en
el desarrollo pormenorizado de este suelo de oportunidad, en un area residencial. El PPRI
demuestra, ademas, que se favorece el interés publico mediante la mejora de la red de zonas
verdes, que ademas permiten la introduccion de las medidas que determinan la mejora de la
movilidad peatonal y de trafico no motorizado.

Integrando lo hasta aqui sefialado, se justifica la conveniencia y necesidad de la redaccion del
presente Plan Parcial de Reforma Interior, por cuanto:

Existe una necesidad de suelo residencial en el municipio de Méstoles.

La LSCM prevé la figura del Plan Parcial de Reforma Interior para establecer la ordenacion
pormenorizada de ambitos completos en Suelo Urbano No Consolidado, como escalén
intermedio entre las previsiones del Plan General y la ejecucion de las obras.

El PGOU de Mdstoles remite la ordenacién pormenorizada del SUNC-4 a un planeamiento de
desarrollo, al que en la ficha urbanistica se refiere como un Plan Parcial.

El Plan Parcial de Reforma Interior limita su alcance al nivel de las determinaciones de la
ordenacion pormenorizada.

El contenido sustantivo y formal del Plan Parcial se establece con precisién en la LSCM.

Las sefaladas determinaciones se complementan con lo establecido en el TITULO
PRIMERO, CAPITULO V, De los Planes Parciales, del Reglamento de Planeamiento de 1978,
de aplicacion supletoria en la Comunidad de Madrid, en lo que no se oponga a la Constitucion,
al Estatuto de Autonomia, a la LSCM vy la restante legislacion surgida desde entonces.

De lo sefialado resulta la conveniencia, necesidad y oportunidad del Plan Parcial de Reforma
Interior que se propone para la ordenacion pormenorizada del SUNC-4, cumplimentando el
mandato legal y el PGOU de Méstoles, calificando el suelo como zonas verdes, red viaria,
equipamiento y zona residencial, y es indiscutible causa legitimadora de la actuacion.

Resumen Ejecutivo
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4. Ambito del Plan Parcial de Reforma Interior

El ambito de actuacion del presente Plan Parcial de Reforma Interior es el correspondiente al Suelo
Urbano No Consolidado SUNC-4 “Granada — Corte Inglés” definido por el Plan General de
Ordenacion Urbana de Mdstoles de 2009, planeamiento, por tanto, ya adaptado a la vigente LSCM.

El SUNC-4 es un Ambito de Actuacion de Suelo Urbano No Consolidado que se encuentra situado
en el nucleo urbano de Méstoles, al Este de su casco urbano, en los suelos donde hasta hace
poco tiempo desarrollaba su actividad El Corte Inglés.

T - .

'EI-SUNC-4 tiene los siguientes limites fisicos:

= Al Norte, parcialmente por la calle Cid Campeador y parcialmente por la via pecuaria
Abrevadero de la Ventanilla, integrada en el denominado Parque Lineal del Arroyo del Soto.

= Al Este, la calle Jaén.
= Al Sur, la calle Granada, coincidente con la via pecuaria Vereda del Molino del Obispo.

= Al Oeste, la via pecuaria Abrevadero de la Ventanilla, integrada en el denominado Parque
Lineal del Arroyo del Soto.

Resumen Ejecutivo 40
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N 5 Figura. Delimitacion del ambito del Plan Parcial, sobre la ortofoto de Méstoles (Fuente: GoogleMaps)

\m-a dg}imitacién grafica del ambito del Plan Parcial se define en el plano O.07- Delimitacién del
| &mbito y ortofoto.
! ] :

) a superficie total del &mbito de ordenacion del SUNC-4 “Granada — Corte Inglés”, seglin reciente

AN "vantamiento topografico del terreno, es de 95.441 m2s. De esta superficie, 1.469 m?3s

“~corresponden al Dominio Publico Pecuario Abrevadero de la Ventanilla. Esta superficie de Dominio
Puablico Pecuario no computara a los efectos del calculo de la edificabilidad, ni generara
aprovechamiento, por lo que la superficie generadora de aprovechamiento del &mbito es de 93.972
m?3s,

Esta superficie es ligeramente superior, en un 0,10%, a la establecida en la ficha del SUNC-4 del
Plan General (95.348 m?s), debido a la medicion topografica utilizada. No obstante, de acuerdo
con lo determinado en el punto 6 del Articulo 1.9. Interpretacién de los documentos del Plan
General, de las Normas Urbanisticas Generales del Plan General, prevalecen los resultados de la
medicion superficial sobre el terreno frente a los datos superficiales del Plan.

Resumen Ejecutivo 41
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5. Modelo y ordenacién propuesta por el Plan Parcial de

Reforma Interior

El SUNC-4 “Granada-El corte Inglés” es un ambito inmerso en la trama urbana de Moéstoles, donde
se desarrolla, principalmente, la actividad industrial de Moinsa, tal como se describe en el Bloque
I. Documentacion informativa del presente Plan Parcial.

En su dia configuraba un espacio destinado a actividades econdmicas situado en el borde de la
ciudad consolidada, pero el crecimiento de la ciudad fue ubicando al ambito en una posicidon de
mayor centralidad, inmerso en la trama urbana y rodeado de suelos mayoritariamente
residenciales.

Esta situacion, unida al desmantelamiento de gran parte de las actividades que ocupaban los

suelos, ha hecho que el ambito se perciba como un reducto en desuso y desconectado con su
entorno urbano, tanto en lo que a trama urbana se refiere, como a usos e intensidades de estos.

T

Figura. Esquema de centralidad indicativo en el PGOU de Méstoles

Ya el PGOU de Mdstoles, previd esta situacion y al objeto de revertirla plante6 el cambio del uso
global del ambito de industrial a residencial, acorde con la zona en la que se ubica, planteando un
esquema de generacion de centralidad en el interior del &mbito, con una conexion entre las calles
Granada, al Sur, y la calle Cid Campeador, al Norte, como puede comprobarse en la anterior figura,
extractada del documento de Areas Homogéneas del PGOU.

Resumen Ejecutivo 12“
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En relacién con la estructura viaria y accesos

Se plantea la conexion viaria entre la calle Granada, situada al Sur del dmbito y la calle Cid
Campeador situada al Norte, mediante un viario que conforma el Gnico elemento de comunicacion
de trafico rodado en el interior del ambito, en el que se prioriza el vehiculo frente al peatén.

En la confluencia con la calle Granada, se plantea una glorieta completa que ordene el trafico de
la zona, eliminando la glorieta partida actual.

En la confluencia con la calle Cid Campeador se plantea otra glorieta, de menores dimensione que
se permita todos los movimientos y el cambio de sentido en el interior del ambito.

Estos viarios consiguen un “atado” entre dos zonas consolidadas de la ciudad, al Norte y Sur del
ambito, que actualmente se encuentra desconectas practicamente, excepto mediante viarios

-

cién propuesto para el SUNC-4

squema de ordena

Figura. E
El desarrollo del ambito sirve, por tanto, para la mejora urbana en términos de movilidad vy
continuidad en la trama de la ciudad de Méstoles en el entorno.

Interiormente, como se vera mas adelante, se han creado varios viarios de coexistencia, donde se
prioriza el trafico peatonal y la estancia, y que sirven para el acceso a los equipamientos publicos,
zonas verdes interiores y acceso rodado de mercancias a los bajos comerciales.

Se mantiene la calle Jaén como frente de acceso a las parcelas situadas al Este del ambito.

Resumen Ejecutivo \3
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En relacion con la tipologia de las parcelas

Las parcelas lucrativas planteadas son de grandes dimensiones, formando manzanas con poco
consumo de viario. se trata de una trama urbana amplia, que da como resultado un espacio urbano
de calidad, con grandes zonas verdes y muy esponjado.

Los bloques edificados de las viviendas se asoman al espacio publico, conformado por el que
hemos venido a denominar “eje civico”. La zona de edificacién mas cercana a este espacio central
de actividad publica sera la que alcance menor altura edificada, obligando a una tipologia
aterrazada, de forma que se produzca una gradacion en lo que a volumen edificado se refiere,
desde los espacios centrales del ambito dedicados a usos publicos hasta los bordes mas en
contacto con la ciudad consolidada de la actualidad.

- k- PR T

7, - .j_l-. “ Ny L )//
Figura. Imagen 3D de la zona central del ambito

Se utiliza la tipologia de bloque abierto o semi abierto, de forma que los volimenes edificados
colaboren a la creacion de perspectivas urbanas, permitiendo la visién desde el exterior de la
ciudad de lo que sucede en el interior del ambito, mediante el retranqueo de la edificacion que
genera visuales evitando en todo momento la generacién de grandes muros de fachadas continuas
que “cierren” el ambito a la ciudad.

Y

Figura. Imagen 3D desde la zona central del ambito

Resumen Ejecutivo 4“
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En relacion con las afecciones
Existen dos vias pecuarias que, de una forma u otra, afectan al ambito.

La primera de ellas, la denominada Abrevadero de la Ventanilla, se sitia en el limite Oeste,
abrazando al &ambito, y se ha considerado, de acuerdo con lo establecido en el PGOU de Méstoles
que se encuentra parcialmente dentro de ambito, por lo que la parte definida en el PGOU como
interior se ha calificado como Red Supramunicipal. Esta via pecuaria esta integrada en el
denominado Parque Lineal del Arroyo del Sote y se encuentra perfectamente acondicionada y

sefializada
La pequefia superficie (1.469 m?s) incluida dentro del SUNC-4, no computa a los efectos del

calculo de la edificabilidad, ni genera aprovechamiento, ha sido considerada Red Supramunicipal.

e - o x g el

b SR ot SROEPS e

P, T g

Figur_a. Vista de la via pecuaria Abrevadero e la Ventanilla desde la ¢/ Granada

Ya desde el PGOU de Mdstoles se definio la Red General de Zona Verde en esta zona Oeste con
el.objetivo de servir de barrera verde para, primero proteger el trazado de esta via pecuaria v,
segundo, ampliar el citado Parque Lineal del Arroyo del Soto.

La segunda via pecuaria, la Vereda del Molino del Obispo, es coincidente con el actual trazado de

“talcalle Granada. Aun asi, y con la finalidad de defenderla y complementarla, se ha planteado una

\ . e H
zona verde de transicion que transcurre en paralelo a la misma.

De esta manera, ambas vias pecuarias contaran con una zona verde de dimensiones y anchura
suficientes como para protegerlas y alejarlas de los usos residenciales del ambito.

En la ficha del PGOU del SUNC-4 aparece reflejada una ordenacion no vinculante en la que se
plantean algunas cuestiones que han sido respetadas en la ordenacion planteada por el presente
Pian Parcial de Reforma Interior, como es el caso de la unién mediante un eje rodado de entidad
de la calle Granada, situada al Sur del SUNC-4, y la Calle Cid Campeador, situada al Norte.

La calle Cid Campeador no se encuentra pavimentada en su totalidad, viéndose interrumpido su
trazado en la confluencia con la calle Jaén, a partir de la cual se encuentra en terrizo y destinada
a aparcamiento de forma residual. La realizacion del eje urbano rodado desde la glorieta de la
calle Granada, que se completara, hasta la C/ Cid Campeador, permite conectar dos zonas de la
ciudad que en este momento se encuentran desconectadas entre si.

Este viario generara un eje urbano de calidad, que vertebrara la ordenacién interior del ambito y
posibilitara la generacién de espacios de aparcamiento publico, por un lado, y permitira, por otro,
la aparicion de otros viarios al servicio de este que refuerzan el eje y dan acceso a los suelos
lucrativos y pUblicos que aparecen en torno al mismo.

\
Resumen Ejecutivo 6
Plan Parcial de Reforma Interior del SUNC-4 “Granada - Corte Inglés”, Mostoles (Madrid) pagina 16 de 24



o — -
N - N

® OO OO PO O QO O O C

/

En lo que se refiere a red viaria, se completara la urbanizacion de la calle Cid Campeador hasta
su encuentro con el eje transversal de nueva creacién; aunque esta calle sea parcialmente externa
al Ambito de ordenacion, los costes de urbanizacion se imputan al ambito, a fin de dar continuidad
y conexién a las dos zonas de la ciudad mediante viarios de calidad.

p—

&l SUNC-4

Tal como se indicaba anteriormente, en torno a este gran viario que trascurre en sentido Norte-
Sur, se produce una zona de centralidad, con espacios ajardinados y una red viaria “blanda”,
denominada acompafiamiento de red viaria, que no es mas que viarios de coexistencia para
permitir el acceso rodado a las distintas parcelas, otorgando a las mismas la consideracién de
solar, para ubicar todas las infraestructuras urbanas necesarias para el correcto funcionamiento

de las edificaciones.

Estos “viarios de coexistencia” se plantean con un tratamiento superficial en el que la cota del
peaton y del vehiculo es la misma, con clara vocacion de que el protagonismo sea del primero y
de que el vehiculo no adquiera velocidad en su paso por las mismas. En ellos se plantean algunos
ensanchamientos que permitiran el uso de la calle desde la perspectiva ciudadana, como lugar de
esparcimiento y relacion.

Resumen Ejecutivo
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Figura. Zona central de esparcimiento y relacién con las areas de acompafnamiento de la red viaria

| De manera transversal al viario principal se plantea un eje Este-Oeste en el que la escala humana
| es la gran protagonista, donde situan los suelos destinados a equipamientos plblico en lo que
podriamos denominar un “Eje Civico”, vertebrada por espacios libres publicos destinados a

e}:.parcimiento y areas ajardinadas.

Todas estas zonas se ven complementadas por los viarios de coexistencia mencionados que,
adernas de dar acceso a las zonas publicas, conforman un gran espacio central, a modo de agora
que configurara un foco de nueva centralidad en la ciudad una vez consolidado.

Este “Eje Civico” se pretende que funcione como elemento permeable en la ciudad existente, cuya
relacién con la misma no conforme una barrera entre lo existente y lo nuevo y posea la suficiente
trasparencia como para relacionar las preexistencias entre si. Esta es la razon por la que, tal como
se indicado anteriormente, las edificaciones residenciales que se ubican en su entorno se deberan
ejecutar de manera escalonada, abriendo el espacio y garantizando e! protagonismo de la escala
humana en este espacio, sin “echar encima” la edificacién para que la ciudad pueda percibir un
espacio que fluya entre las zonas verdes situadas en el Este, y los equipamientos existentes en el
Oeste del ambito, ya consolidados.

Por otro lado, la actuacion estd rodeada de zonas verdes, a las que la ordenacién planteada
pretende dar continuidad y complemento a la trama urbana existente en lo que a zonas verdes se
refiere, asi como colaborar a esta escala humana que se ha mencionado con anterioridad. De esta
forma se plantean zonas verdes en practicamente todo el contorno de la actuacioén, que sirven
como colchén entre los usos lucrativos planteados y la ciudad existente.

Ademas, estas zonas verdes albergan sendas peatonales que unen las distintas zonas de la
ciudad y garantizan la defensa de los suelos de las vias pecuarias existentes. Es el caso de la
zona Oeste y Noroeste, con la via pecuaria Abrevadero de la Ventanilla, integrada en el
denominado Parque Lineal del Arroyo del Soto, al que se da continuidad; y también el de su zona
Sur, con la via pecuaria Vereda del Molino del Obispo, coincidente en trazado con la calle Granada,
con la creacion de sendas peatonales en las zonas verdes colindantes a dicha calle, de nueva

creacion.
La zonificacion del ambito se basa en los siguientes criterios generales:

Resumen Ejecutivo H_
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Los usos lucrativos

La generacion de los dos ejes mencionados, de comunicacion viaria Norte — Sur y el “eje civico”
transversal Este - Oeste, asi como las zonas verdes que circunvalan el ambito, dejan cuatro
pastillas residenciales en las esquinas, que conforman los usos lucrativos.

Figura. Manzanas residenciales definidas por el presente Plan Parcial

Se accede a ellas mediante las vias de coexistencia mencionadas anteriormente y se disefian con
la vocacién de generar edificaciones de bloque abierto o semi abierto, que se concreten con
edificacién escalonada. Esta forma colabora a la generacion de la permeabilidad anteriormente

mencionada.

El escalonamiento en la edificacion evita la generacion de grandes volimenes en la proximidad
del eje civico, que den sensacion de barrera al ciudadano, y realizando una gradacion en la que la
menor altura edificada se produce en dicho eje para conseguir la altura maxima en la zona mas
alejada al mismo.

Se plantea una Unica ordenanza lucrativa, denominada Residencial Multifamiliar, con tres grados,
en funcién de los parametros a cumplir para que en el resultado edificatorio final quede garantizado
el aterrazamiento del mismo y se consiga un distanciamiento al ciudadano en las zonas pensadas
de uso publico en el eje civico, por un lado, y la concrecién de las viviendas de proteccion por otro.

Resumen Ejecutivo 3
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De esta forma los grados 1 (RM-1) y 3 (RM-3) seran de uso Residencial Multifamiliar en régimen
libre y el grado 2 (RM-2) sera destinado a Vivienda Multifamiliar en régimen de Proteccién Publica
de Precio Limitado (VPPL), a fin de dar cumplimiento de asignar el 20% de la edificabilidad
residencial y del niimero de viviendas a vivienda con algun tipo de proteccion.

Las Redes Publicas

La via pecuaria denominada Abrevadero de la Ventanilla, se sitta en el limite Oeste, abrazando al
ambito, y se ha considerado, de acuerdo con lo establecido en el PGOU de Mdstoles que se
encuentra parcialmente dentro de ambito, por lo que la parte definida en el PGOU como interior se
ha calificado como Red Supramunicipal. Esta via pecuaria esta integrada en el denominado
Parque Lineal del Arroyo del Soto y se encuentra perfectamente acondicionada y sefializada

La pequefia superficie (1.469 m?s) incluida dentro del SUNC-4, no computa a los efectos del
calculo de la edificabilidad, ni genera aprovechamiento, ha sido considerada Red Supramunicipal.

En lo que a la Red General se refiere, ésta se ubica en los suelos situados al Oeste del ambito
destinados a zonas verdes, en la forma y cuantificacion que el PGOU de Moéstoles determina, a fin
de dar cumplimiento con las determinaciones del planeamiento general.

El resto de las cesiones ptiblicas se categorizan como Redes Locales:

= Redes de Equipamientos Sociales, situados en el denominado “Eje civico” perpendicular al
viario principal y conformado por 2 manzanas de manera simétrica respecto del viario central

del ambito.

Redes de Zonas verdes y Espacios Libres Ajardinados, situadas en el perimetro de la
actuacion, por un lado, completando los que el PGOU consideraba como Redes Generales,
y en el denominado “Eje civico” conforman el foco de centralidad de la plaza y como colchén
entre los equipamientos y los usos lucrativos residenciales, colaborando a la permeabilidad
de la ordenacion con respecto al entorno urbano consolidado.

En estas zonas es donde se produce principalmente la escala humana de la actuacion,
concebidos como espacios urbanos de intercambio y actividad recreativa y de esparcimiento.

Redes de Comunicaciones viarias. En esta consideracion se encuentran los viarios cuyo uso
principal es el rodado.

La Calle A. con 30 m. de anchura y doble sentido de la circulacién con dos carriles en cada
sentido, posee una mediana de pequefas dimensiones. La seccién de la misma, si bien en
su totalidad es constante en anchura, es cambiante en cuanto a algunos elementos, a veces
con acerado, otras con aparcamientos en bateria, y otras veces con paradas de transporte
publico.

Discurre en sentido Suroeste-Noreste del ambito, y conforma el tramo de la calle Cid
Campeador hasta el encuentro con la calle Jaén.

Con la misma consideracion de red local se categorizan las dos glorietas, una en la
confluencia de la calle A con la calle Granada, que pasa a ser glorieta completa, sin la particion
actual, y que distribuye el trafico en el punto de unién con la trama actual.

La otra glorieta, de mucha menor dimension, se encentra situada en el encuentro de la Calle
A con la calle Cid Campeador y que se plantea principalmente para permitir el cambio de
sentido, al no estar permitidos giros a la izquierda en ninguin punto de la Calle A.

« Redes de Servicios Urbanos de acceso rodados. Se trata de los viarios de coexistencia que
dan acceso a las parcelas resultantes y que se han mencionado como zonas de
acompanamiento al viario, en ellas no existe diferencia de cota entre la zona destinada al
peatdn y al vehiculo siendo de uso preferente del primero. Sirven, ademas, para el paso de
infraestructuras de las zonas con edificacion y para dar condicidon de solar a las parcelas

resultantes en las mismas.
Resumen Ejecutivo q
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REDES SUPRAMUNICIPALES
f Via Pecuaria (Abrevadero de la Venianiiia)

REDES GENERALES
I red do 2onas Verdes
REDES LOCALES

7] Red do Zonas Verdes y Espacios Lxes Alardinados
] Red de Equipamientos Sociales
] Red de Comunicaciones Viatias

| Red de Servici de

RM.3
Manzena 4.3

Figura. Redes Publicas definidas por el presente Plan Parcial

5.1. Cuadro resumen de superficies

A continuacion, se incluyen un cuadro resumen con las superficies de la ordenacion.

Resumen Ejecutivo
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5.2. Modelo de gestion

Al objeto de facilitar la gestion y el desarrollo del ambito, y de permitir que se sigan desarrollando
las actividades que actualmente se encuentran en funcionamiento en el “Minipoligono Promisa”,
el presente Plan Parcial plantea la division del SUNC-4 “Granada - Corte Inglés” en 2 Unidades
de Ejecucion.

La primera de ellas (UE-1) englobaria la totalidad de la parcela 01 (antigua Moinsa), la parcela 05
y parte de las parcelas 02 y 04, con una superficie total de 83.251 m?s, suelos todos ellos sin
actividad en la actualidad.

La segunda (UE-2) englobaria la totalidad de la parcela 03 (Minipoligono Promisa) y el resto de
las parcelas 02 y 04, con una superficie total de 10.721 m?s.

El suelo correspondiente a la via pecuaria Abrevadero de la Ventanilla se excluye de las Unidades
de Ejecucién, dado que se trata de un suelo no generador de aprovechamiento y, por tanto, no
puede entrar en la equidistribuciéon de beneficios y cargas.
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Figura. Delimitacién de las 2 Unidades de Ejecucion definidas por el Plan Parcial
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6. Ambitos en los que se altera la ordenacién vigente

El presente Plan Parcial de Reforma Interior define la ordenacion pormenorizada del Ambito de

Actuacién de Suelo Urbano No Consolidado SUNC-4 “Granada — Corte Inglés” en base a las
determinaciones estructurantes establecidas por el Plan General de Mdstoles.

7. Ambitos en los que se suspende la ordenacion y los

procedimientos de ejecucion

Se suspende la ordenacion y los procedimientos de tramitacién de licencias urbanisticas en el
Ambito de Actuacién de Suelo Urbano No Consolidado SUNC-4 “Granada — Corte Inglés”.

Esta suspension de licencias se mantendra hasta la entrada en vigor del presente Plan Parcial,

con las limitaciones establecidas en la LSCM

No obstante:

1. Podran concederse licencias de demolicién y otras licencias menores, enfocadas a la
consecucion del objetivo del Plan General de transformacion urbanistica del ambito.

2. Podran concederse licencias de obras de urbanizacién complementarias en el entorno de
actuacion de la urbanizacion, definido graficamente en el Plan Parcial.

3. Se podran mantener las actividades legalmente establecidas en el ambito, hasta que se
apruebe definitivamente el Proyecto de Reparcelacion de la Unidad de Ejecucion

correspondiente.

En Mdstoles, mayo de 2024.
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