0000090000022 00000000000F¢

> Ayuntamiento de Méstoles

PLAN ESPECIAL PARA EL CAMBIO DE USO EN LOCALES A VIVIENDA

AYUNTAMIENTO DE MOSTOLES

{
DOCORENTD ATROBACON (NLAL
U.005.PLA —VURGB (2024 (4
A6 JuLr0 2025



Ayuntamiento de Méstoles

PLAN ESPECIAL PARA EL CAMBIO DE USO EN LOCALES A VIVIENDA

MEMORIA



) 0000000000000 0 @ ¢

Ayuntamiento de Mdstoles

Lo AGENTES ..ottt ettt ar st b b s bt e et e e e st ge e s sabessessneessersaeseabeeensbeebenens 5
2. MARCO LEGAL DE REFERENCIA ........cocteieriririniinienietteee ettt sse et reesucestanneseeasansens s sasssensessssnanas 5
3. AMBITO...ooouiitieeice e art e e b 5
. OBIETO ittt ettt st e et e e s e ke e ke e e s arerRnaesbeeeaessebentaeebee bt sans 6
5. ANTECEDENTES.....ociieuieuieee et et b et se e et s et sassbe st b anneseesaeshastanbesnssbensarsesensas 7
6.  DESCRIPCION DE LA PROPUESTA........oovvueieineinrtrreesssesstesessssssssesssssassessessssssssnsssessssnssnsssssssnsns 8
7. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA ...oeuverrecereeresiesiesissesssissesssessessosstssssssessesseensasssnesansesssessenens 9
8. NATURALEZA 'Y CONVENIENCIA DEL PLAN ESPECIAL......ccoiviimririrrrenreerreieenivessesteesseesesnsernesens 11
9. ALCANCE DEL PLAN ESPECIAL....cocvttiieeeteriieiesteetssiseestesamesaseesstesatesssesseessensessnesssassssssnsssnsenes 13
10 VIABILIDAD ECONOMICA ..ottt ses e ses s essstssses s s s essnsses s asssssssessesas 15
11 JUSTIFICACION DE CAMBIOS EN LAS DETERMINACIONES DEL PLAN ESPECIAL.................. 18
12 TEXTO REFUNDIDO. DETERMINACIONES DEL PLAN ESPECIAL ....ccoooivvevriiririeeeeccneccieeenen, 33
13. ANEXODS .ttt ettt sttt ettt e st st e bt s bk e b et et e e e s ne s e ereene s e reebaraesnenaennans 41
ANEXO 1. INFORMACION PLAN GENERAL DE MOSTOLES .....c.vvevveivericecteiieeresinstseeeteeemseseeesesnenns 42
ANEXO 2. PLANDS. ... ettt eten et eeiterette st s seat et e e sessae s teaataateaabessassanassnsessneesssaensessnseesaessrsensens 47
ANEXO 3. DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO .....ovviriinirereireriiessessencsreesesseseneressssssasssnesnesos 51
O Y - (<11 1 (=L OSSR OO 52
2. Obijetivos de [a planificaCion..........ccevreieirieeeseecrerre sttt st aeas b seanes 52
3. Alcance y contenido del Plan Especial propuesto. Alternativas razonables, técnica y
ambientalmente VIables ...ttt 52
4.  Alternativas de uso CONtEMPIAAAS ........ccvvvvviriieiiiine it sse s e s eeeanes 53
5. Conclusion del analisis de alternativas ..o e 54
6. Desarrollo previsible del PIan ESPECIal .......c.ccvviviiiieiiiiiniiceiiiniecieereeereres et ave e 54
7. Caracterizacion de la situacién del medio ambiente antes del desarrolio del Plan en el ambito
EEITIEOTIAL. ..o e r et st b e st ettt s e ennns 56
8.  Distribucion General de USOS. .........ccoueirriiniiniiiiiniesriiesesteiessisecsenssasseesesaessssssessessesesessesens 62
9.  Medio S0cioecondMICO Y CUUIAL .....covveiiiiirieiieiieeee ettt n e vt eas s 62
10. Zonas Ambientalmente Protegidas (Zap). ..c.cccvveveeiecie ettt 63
11. Patrimonio HiStOMICO. ......cccoiviiiiiiiiiiiiii ittt s ses bbb sre s e 63
12. Biodiversidad Y Espacios Naturales Protegidos. .........c.cocvvvrveerreiierceeie e e s 64
13. Potenciales impactos ambientales, tomando en consideracidn el cambio climético ........ 65

3



Ayuntamiento de Mostoles

14. Incidencias previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes .............. 67
15. Motivaciéon de la aplicacién del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica
L343 o 11 Tor= 1o - T PO OSSOV P PP PURTURO 68
16. Resumen de los motivos de la seleccidn de las alternativas contempladas........c....cccccuen. 69
17. Medidas previstas para prevenir, reducir y corregir efectos negativaos relevantes en el
MEAIO AMDIENTE Lovviviie ettt et et ebaes e b s besbe st esne s e saneansemne smesnnecnnanes 71
18. Seguimiento ambiental del Plan..........ccccoociiniiiiiiiiiiici e 75
19. CONCIUSION .ot e e bbb Cr e ch e e b ab el e s bt o b b e tbt s arbe s eabeane 77
ANEXO 4. RESUMEN EJECUTIVO ...coitiriiiiiiieiietire st enecnencaie st s sttt ne st bacbaesase s asneenione 79

AGENTES .ottt et rae st e s ee s s bbb e b e s e s e e s b ba e e et e e s sabn b b r s s eeeseesass s sbarartananesreee 80
2.  FINALIDAD DEL RESUMEN EJECUTIVO ...uiiiiiiicirrerierietieeneieeanrite e ssreessciietac s seimat e s ssiniensssssennnese 80
3. MARCO LEGAL DE REFERENCIA ......oooiiiiiiiieiceiiinieiareteeiietncetsiescanesseimesmesseensssenes eresmenseaneessnns 80
B, AMBITO oot et e 80
5. OBJETO ..ocevveiionernentioiaesidiss siosssFineo sSias dies seso oo sronaonsereononssiklon sThasessiiessessne 5o (250 4T s oee o il s sones 81
6. ANTECEDENTES. ... .oiiiiiiriiiriireniii i ctiie e iitrer s e e att s e st ta e s s asse s e s srabsasanaranbseneen 82
7.  DESCRIPCION DE LA PROPUESTA ...oiviuetiietetetetriesesisetetetetets st sessessesstesessesssssssnssassesesesesesnsons 84
8. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA ......coeviiiiniierinseisssessissessnsesssisssssssssessasassssssassssessssnssssssssnns 84
9. VIABILIDAD ECONOMICA ........coimiieieriieieteteecesieae et ssacaes et sies s sasae st ss s basssans st sanes 87
10. JUSTIFICACION DE CAMBIOS EN LAS DETERMINACIONES DEL PLAN ESPECIAL.................. 90
11. TEXTO REFUNDIDO. DETERMINACIONES DEL PLAN ESPECIAL ......coooocniiiiicriniiiinieienes 105



0209000000000 0O0CFC

Ayuntamiento de Mdéstoles

1. AGENTES

Promotor: Ayuntamiento de Méstoles. Gerencia Municipal de Urbanismo.
Equipo redactor: Técnicos redactores de la Gerencia Municipal de Urbanismo.
Javier Tiemblo Palacios, arquitecto urbanista colegiado 9.262 del COAM

Miguel Vacas Farres, Coordinador de Urbanismo, Vivienda y Patrimonio

2. MARCO LEGAL DE REFERENCIA

Plan General de Ordenacién Urbana de Mdstoles. Resolucién de 27 de marzo de 2009,

Acuerdo del Consejo de Gobierno, de fecha 15 de enero de 2009 sobre la revision y

adaptacion del PGOU. BOCM n2 81 de 6 de abril de 2009 {en adelante PGOU)

e Ley9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid (en adelante LSCM)

e ley 11/2022, de 21 de diciembre, Medidas Urgentes para el Impulso de la Actividad
Econdmica y la Modernizacidn de la Administracién de la Comunidad de Madrid

o ley 7/2024, de 26 de diciembre, de Medidas para un desarrollo equilibrado en materia de
Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio.

® 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

o Ley38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacién (en adelante LOE)

e (Cddigo Técnico de la Edificacion aprobado por Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo

o Ley21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.

3. AMBITO

El presente Plan Especial resulta de aplicacién en los locales situados en planta baja y planta piso
de edificios existentes en Suelo Urbano Consolidado cuyo uso principal sea el residencial de
tipologia multifamiliar, dentro de los ambitos de las Zonas de Ordenanza ZU-R1 (Residencial Casco
antiguo) y ZU-R2 (Residencial Multifamiliar en casco consolidado); y que no afecten a la totalidad

del edificio, seglin planos anexos a este Plan Especial.

Se excluyen de este dmbito de aplicacién, no admitiéndose el cambio del uso en locales para su
transformacién a vivienda, aquellos incluidos en alguno de los siguientes supuestos:

e Las promociones ejecutadas al amparo del Plan General de 1985
» Los edificios de viviendas sujetos a algun régimen de proteccion publica.
Los locales en planta baja con frente y acceso a las calles comerciales de especial interés

sefialadas en el plano N23.
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Esta restriccién no afecta a los locales situados en estas mismas calles, pero sin frente a
las vias mencionadas o en las partes posteriores de las edificaciones o sus laterales, que si
podran ser susceptibles de transformacién a vivienda. Las condiciones particulares para
los locales de estas vias se desarrollan en el punto 11y 12 del presente documento

e En unidades de gestion como los Ambitos de Ordenacién Singular (AOS) o planes
parciales, dado que en ellos se limita el nimero de viviendas permitido.

» En el caso de edificios catalogados, o que pudieran estar afectados por algun régimen de
proteccion patrimonial, no podra plantearse propuesta de cambio de uso en los locales y
su transformacioén a vivienda, hasta tanto quede acreditada previamente su viabilidad y
compatibilidad con la legislacién en materia de patrimonio que resulte de aplicacién.

¢ Los cambios de uso en locales situados en edificios regulados por Ordenanzas distintas a
la ZU-R1y ZU-R2.

ZU-R1 ZU-R2 ZU-R2

4. OBIETO

El objeto del Plan Especial es flexibilizar la transformacién de los locales, situados en planta baja y
planta piso de edificios residenciales regulados por las Ordenanzas ZU-R1 y ZU-R2, a vivienda
cumpliendo los requisitos basicos de calidad exigidos en la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
Ordenacién de la Edificacion.

Esta transformacion que ya se admitia en el PGOU de Méstoles para locales comerciales en planta
baja del ambito de las zonas de ordenanza ZU- R1 y ZU- R2 (Titulo VIII, Articulo VIII 8.2.1.3 de las
Normas Urbanisticas Generales, “Criterios para considerar admisible el cambio de uso de local
comercial en planta baja a vivienda”), se amplia a locales con cualquier uso distinto al comercial
excepto locales de trasteros que no estén vinculados a vivienda, garajes que no tengan que ver
con la dotacién minima, asi como locales de Comunidad, y también se amplia a los situados en
planta piso.

Con el fin de evitar que estos procesos de transformacion se conviertan en promociones de
vivienda, el presente Plan establece determinaciones en las que se prohibe la creacién de nuevas
zonas comunes, se limita el tamafio de las superficies de intervencion y se regulan los accesos
comunes.
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Asi mismo este Plan Especial quiere preservar de este dambito calles que por su funcién comercial
son ejes dinamizadores de la vida urbana y calles donde las actividades de sus locales en planta

baja conforman itinerarios vertebradores de la estructura de la ciudad.

5. ANTECEDENTES

El PGOU (Tomo 2 NNUU. ArticuloVIIl.8, apartado VIII. 8.2.1.3. Criterios para considerar admisible
el cambio de uso de local comercial en planta baja a vivienda} contempla el cambio de uso en
locales, restringiendo su aplicacién a estas mismas zonas de ordenanza ZU-R1 y ZU- R2, y en
edificios residenciales multifamiliares, al igual que la propuesta del presente Plan Especial. La
regulaciéon normativa vigente de cambio de uso en el PGOU sélo estd permitida en locales con uso
comercial, en planta baja y no propone ninguna restriccién en los itinerarios comerciales.
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Fig 1. Plano N2 5. Estructura Urbana. Revision y adaptacion del Plan General de Mdstoles

Asi mismo, el Plan General de Ordenacién Urbana de Mdstoles describe en el Tomo 2 Memoria la
estructura urbana y la estructura urbana comercial. Sefala en su plano nidmero 5 Estructura
Urbana unos itinerarios comerciales como estructurantes.

6. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA
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El presente Plan Especial modifica y amplia los criterios y determinaciones del apartado 8.2.1.3
del Articulo VIII.8 de las Normas Urbanisticas Generales del PGOU (en adelante NNUU), para
considerar admisible el cambio de uso en los locales existentes dentro de los edificios
residenciales multifamiliares de las zonas de ordenanza ZU-R1 y ZU-R2 para su transformacién a
vivienda, extendiendo su aplicaciéon a cualquier uso que pudieran tener estos locales, estén
situados en planta baja o en planta piso, excepto locales de trasteros que no estén vinculados a
vivienda, garajes que no tengan que ver con la dotacién minima, asi como locales de Comunidad.

Para ello plantea, para este &mbito, determinaciones con las siguientes mejoras:

- En servicios e Instalaciones, contempla el avance de las nuevas tecnologias, permitiendo
soluciones alternativas que mantengan la calidad y prestaciones bésicas requeridas en el
Cédigo Técnico de la Edificacidn.

- Flexibiliza parametros urbanisticos requeridos actualmente, adecuandolos a la tipologia
constructiva de gran parte de los locales situados en el casco antiguo y consolidado de
Méstoles.

- Plantea un programa de vivienda que se ajusta mas facilmente a las necesidades actuales
de los potenciales usuarios y considera la opcion de una nueva tipologia de vivienda,
vivienda didfana, con limitaciones de superficie.

- Afiade condicionantes de superficie maxima de transformacion y prohibe la creacién de
nuevas zonas comunes en las operaciones de cambio de uso en planta baja de locales
para evitar promociones de viviendas.

- Con el objeto de mantener la centralidad sefialada por el PGOU, la riqueza de la dindmica
y complejidad de la vida urbana, se consideran condiciones mds restrictivas en los locales
situados en las calles de especial interés comercial.

- En el caso de los AOS y otros ambitos pendientes de actuaciones de planeamiento o
gestion urbanistica, su desarrollo debera producirse conforme a las previsiones del PGOU,
no pudiendo llevarse a cabo en los mismos, actuaciones de cambio de uso en local a
vivienda, al estar limitado el numero de viviendas permitido.

7. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

En los ultimos afios la estructura comercial ha experimentado grandes cambios, aumentando el
nimero de medianos y grandes centros comerciales en los municipios de la Zona Sur
Metropolitana. Ello ha provocado gque numerosos locales se encuentren cerrados y sin actividad, y
en especial, los situados en el casco antiguo y consolidado de Mdstoles, que se encuentran fuera
de los ejes comerciales principales del municipio. Por este motivo, en el PGOU se contemplaron
los criterios para considerar admisible el cambio de uso del local comercial en planta baja a
vivienda (apartado 12 del articulo VI11.8.2.1.3.). Con el transcurso del tiempo, se ha observado que
los criterios que se establecieron en las NNUU del PGOU (aprobadas hace mds de quince afios),
han quedado en gran parte obsoletos, impidiendo que muchos locales que llevan mucho tiempo
cerrados y sin actividad, se puedan transformar en viviendas. Esto unido al gran auge de la
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compra en linea, ha supuesto un gran incremento de locales vacios y abandonados, deteriorando
la imagen urbana de la ciudad.

La LSCM posibilita a través de un Plan Especial, la modificacion del Plan General en lo
concerniente a las condiciones y/o elementos de la ordenacién pormenorizada establecidos en el
mismo, siendo congruente con las determinaciones estructurantes del planeamiento general y
territorial.

La estrategia de la Revision del vigente PGOU de Méstoles respecto de los usos de las zonas
consolidadas, con el paso de los afios tiene deficiencias en ciertos aspectos que afectan al suelo
urbano consolidado, siendo necesarias mejoras con la pretension de alcanzar los objetivos que se
resumen a continuacion:

- Viviendas mas asequibles econdémicamente para personas con Menos recursos, sin
afectar a los requisitos bdsicos de seguridad y habitabilidad establecidos en la LOE

- Disposicion en el mercado de viviendas solicitadas por personas mayores, con problemas
de movilidad y que quieran permanecer en sus barrios o préximos a los mismos.

- Incremento del parque de viviendas, aumentando la oferta, colaborando en la solucién
de la problematica existente de falta de viviendas en el municipio, en especial para los
jovenes.

- Aprovechamiento del suelo urbano, pues actualmente existen numerosos locales en
espacios edificados sin utilidad alguna.

- Mejorar la imagen urbana de la ciudad, debido a que muchos de estos locales se
encuentran cerrados y sin actividad, y no disponen, por tanto, del mantenimiento
adecuado, dando imagen de estar medio abandonados.

Con el presente Plan Especial se busca impulsar que los locales en edificios residenciales sin
actividad econdmica, se conviertan en viviendas de alquiler o venta, provocando un incremento
de oferta de un tipo de vivienda que, manteniendo las condiciones de calidad exigidas en Ila
normativa general estatal y autonémica mas reciente que las ordenanzas municipales del PGOU
de Mostoles, sea mds asequible, reuniendo unas caracteristicas especiales que pueden ser una
opcion alternativa para los colectivos ya sefalados.

Se han denominado Calles de Especial Interés Comercial aquellas incluidas en el Area 20,
delimitada en el Plan General y Plan de Movilidad Urbana de Méstoles, asi como las incluidas en
los itinerarios comerciales del plano Estructura Urbana existentes en la zona de ordenanza ZU-R1.

En estas calles donde hay prioridad peatonal y donde muchas han sido objeto de operaciones de
renovacion y mejora {mobiliario, pavimentacion y demas elementos del espacio ptblico); aportan
condiciones especiales de accesibilidad a los locales situados en ellas.

Se han querido preservar estas calles condicionando la transformacién de los locales a vivienda
sélo a los situados en planta piso para conservar el comercio de proximidad y la centralidad
estructurante que motiva el propio Plan General.

10
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Fig 3. Calles de especial interés comercial: Area20 e itinerario comercial estructurante dentro de ZU-R1
8. NATURALEZA Y CONVENIENCIA DEL PLAN ESPECIAL

8.1 Plan General de Ordenacién Urbana de Méstoles.

11
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El Plan General vigente se aprobo en el afio 2009, de conformidad con las determinaciones de la
Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid.

Dicho PGOU establece para las Ordenanzas ZU-R1 y ZU-R2 como Uso Genérico el Residencia y
Estancia, el cual debera consumir al menos un 70% de la edificabilidad de la manzana; siendo
Predominante el uso Residencial multifamiliar libre o protegida.

El PGOU diferencia entre usos compatibles en edificio exclusivo y usos compatibles compartidos.
En este caso permite en planta baja y /o piso otros usos {pequefio y mediano comercio, talleres,
hosteleria, deportivo, docente, etc.)

El cambio del uso en los locales situados en planta baja o piso a vivienda supondria la
transformacion al uso genérico predominante de la zona de ordenanza.

8.2 Sobre la adecuacion de la figura de planeamiento del Plan Especial. Articulo 50 de la LSCM:
La ley establece en su articulo 50 sobre las funciones de los planes especiales:

1.a) Definir, modificar, ampliar o proteger cualquier elemento integrante de las redes publicas de
infraestructuras, equipamientos y servicios, en cualquier nivel jerdrquico establecidos en el articulo
36, las infraestructuras y sus construcciones estrictamente necesarias para la prestacién de
servicios de utilidad puablica o de interés general, con independencia de su titularidad publica o
privada, o que por su legislacidn especifica se definan como sistemas generales o lo equipare a las
redes publicas de esta ley.

b) Modificar la ordenacion establecida en el suelo urbano, conforme a los criterios de regeneracion
y reforma urbana del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

2. Los planes especiales, en desarrollo de las funciones establecidas en el apartado 1, podrdn
madificar la ordenacién pormenorizada previamente establecida por cualquier otra figura de
planeamiento urbanistico, debiendo justificar expresa y suficientemente, en cualquier caso, su
congruencia con la ordenacién estructurante del planeamiento general y territorial.

8.3 Sobre la no procedencia de la revision del Plan General. Articulo 67.1 y Articulo 68 de la
LSCM.

8.4 Articulo 67. Disposiciones comunes a cualquier alteracién de los Planes de Ordenacién
Urbanistica.
1. Cualquier alteracion de las determinaciones de los Planes de Ordenacion Urbanistica

deberd ser establecida por la misma clase de Plan y observando el mismo procedimiento
seguido para su aprobacidn, sin perjuicio de aquellas alteraciones que podrdn llevarse a
cabo por los Planes Parciales y los Planes Especiales, conforme a los articulos 47 y 50 de
esta ley.

Articulo 68. Sobre la revisién de los Planes de Ordenacién Urbanistica:

12
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1. Se entenderd por revision de un plan general, la adopcidon de nuevos criterios que afecten a la
totalidad del suelo del término municipal.

El presente Plan Especial no supone la adopcion de nuevos criterios que pudieran afectar a la
totalidad del suelo del término municipal, por cuanto su dmbito de aplicacion se limita al previsto
en el punto 3 del presente documento.

lgualmente, no supone una alteracion del planeamiento que conlleve un incremento de
superficie, ya que las nuevas determinaciones afectan a edificios existentes donde no se modifica

el uso genérico predominante.

Por lo expuesto, conforme a lo dispuesto en la LSCM, los Planes Especiales son instrumentos
adecuados para modificar la ordenaciéon pormenorizada previamente establecida por otra figura

del planeamiento, en este caso Plan General

8.5 Sobre la no procedencia de considerar esta modificacion como Actuacidn de Dotacion.

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana. El Articulo 7. Actuaciones de
transformacion urbanistica y actuaciones edificatorias de la citada ley, describe en el
apartado 2.b) las actuaciones de dotacién, considerando como tales:
“ Las que tengan por objeto incrementar las dotaciones publicas de un dmbito de suelo
urbanizado para reajustar su proporcién con la mayor edificabilidad o densidad o con los
nuevos usos asignados en la ordenacién urbanistica a una o mds parcelas del ambito y no
requieran la reforma o renovacion de la urbanizacién de éste.”

Este Plan Especial no modifica el uso global del Area Homogénea ni las determinaciones
estructurantes. No supone un aumento de edificabilidad ya que la propuesta se produce sobre
edificaciones existentes. Respecto de las zonas de ordenanza tampoco supone un cambio de uso
ya que el genérico y predominante es el residencial y el cambio ya estaba recogido.

Este Plan Especial modifica las determinaciones pormenorizadas que regulaban el cambio del uso
en los locales con el fin de flexibilizar su transformacién de uso permitido al genérico,

predominante, establecido por ordenanza.

Por lo expuesto, se justifica la adecuacién y conveniencia del Plan Especial como figura de
planeamiento para llevar a cabo la ordenacién de este proceso de trasformacién y su regulacién

normativa.

9. ALCANCE DEL PLAN ESPECIAL

13
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En cuanto a la tramitacion, se estard a lo dispuesto de la Disposicién Transitoria primera de la Ley
4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas que sefiala lo siguiente:

Apartado 2:

“En el resto de instrumentos de planeamiento sometidos a evaluacion ambiental estratégica
ordinaria, el documento inicial estratégico, junto con el borrador del plan, se redactardn por el
promotor de manera previa a la aprobacion inicial del plan. Los tramites correspondientes a los
articulos 18 y 19 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, se realizardn
previamente a la aprobacién inicial. Quedan excluidos en todo caso del procedimiento de
evaluacion ambiental los Estudios de Detalle y los Planes Especiales de Suelo Urbano que, sin
incrementar la edificabilidad ni el nimero de viviendas, se circunscriban para un caso concreto a la
aplicacion del régimen de usos ya admitido por el Planeamiento Superior, dado su escaso alcance,
entidad y capacidad innovadora desde el punto de vista de la ordenacién urbanistica”.

Dado que la transformacién de locales a viviendas si supone un incremento del ndmero de
viviendas en las zonas en que se permite, el presente documento incluye un anexo con el
documento ambiental estratégico correspondiente para someterlo al procedimiento.

La tramitaciéon ambiental de planes y programas, incluidas sus modificaciones, en la Comunidad
de Madrid, y de acuerdo con la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 4/2014, de 22 de
diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas de la Comunidad de Madrid, que establece el
régimen transitorio en materia de evaluacién ambiental: “En el dmbito de la Comunidad de
Madrid, en tanto que se apruebe una nueva legisiacién autonémica en materia de evaluacion
ambiental en desarrollo de la normativa bdsica estatal, se aplicard la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de evaluacion ambiental, en los términos previstos en esta disposicion, y lo dispuesto
en el Titulo IV, los articulos 49, 50 y 72, la disposicién adicional séptima y el Anexo Quinto, de la
Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid”.

La evaluacién ambiental de los instrumentos de planeamiento previstos en el articulo 34 de la Ley
9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid se tramitara conforme a lo dispuesto en la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental:

- Conforme al articulo 6. 1 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental,
los Planes Generales, los Planes de Sectorizacidn y el resto de los instrumentos de planeamiento a
los que sea de aplicacidn este articulo, se someteran a evaluacién ambiental estratégica ordinaria.

- El apartado 2 del mencionado articulo 6, determina que se someterdn a evaluacion
ambiental estratégica simplificada: las modificaciones menores de planeamiento general y de
desarrollo, los planes parciales y especiales que establezcan el uso, a nivel municipal, de zonas de
reducida extension y los instrumentos de planeamiento que, estableciendo un marco para la
autorizacion en el futuro de proyectos, no cumplan los demds requisitos mencionados en el
apartado 1 del citado articulo 6 conforme a lo previsto en los articulos 29 y siguientes de la
mencionada Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental
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Por tanto, la tramitacion del presente Plan Especial debe someterse al procedimiento de
evaluacidn ambiental estratégica simplificada, tal y como establece el articulo. 6.2 de la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental

Este Plan Especial no impide la tramitacion sucesiva de cualquier otro documento de mayor

alcance.

10. VIABILIDAD ECONOMICA

La presente memoria econdmica tiene por objeto detallar todos los aspectos relacionados con la
viabilidad, sostenibilidad y estudio econdmico-financiero que se analizan como parte del Plan
Especial de mejora de la ordenacién pormenorizada en uso residencial y criterios para el cambio

de uso del local a vivienda.

El presente Plan Especial no tiene incidencia econémica ya que no genera nuevas cargas
urbanisticas sobre parcelas. La transformacion de local a vivienda se realiza en suelo urbano
consolidado, y la modificacién prevista se ejecutard a través de las de las correspondientes
Declaraciones Responsables presentadas por los interesados, en su caso, a Gerencia Municipal de
Urbanismo. En todo caso, el Plan Especial incide en la mejora de la viabilidad econémica de dichos
locales que estdn actualmente sin uso, vacios o con rendimiento econdmico bajo, afectando a su
mantenimiento, seguridad y en definitiva a la imagen de la ciudad.

No obstante, justificamos en base a la legislacion vigente, el analisis econémico de las actuaciones
que implican la implantacién del Plan Especial, a través de tres documentos:

10.1 Memoria de Sostenibilidad Econdmica (articulo 22.4 del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y

Rehabilitacion Urbana).

El Plan Especial estd promovido por el Ayuntamiento y el objeto del mismo es flexibilizar la
transformacién de locales sin uso a vivienda cumpliendo los requisitos basicos de calidad exigidos
en la Ley de Ordenacién de la Edificacién. El ambito de actuacion es el descrito en las NNUU del
Plan General, es decir, ZU-R1 y ZU-R2, y en ningun caso se otorgaran cambios de uso en
promociones ejecutadas al amparo del Plan General de 1985 y posteriores, ni en calles
comerciales de especial interés definidas en el Plan Especial. Por lo tanto, los locales con
posibilidades de transformacién en vivienda, estaran en el casco antiguo residencial y en el casco
consolidado residencial multifamiliar. Son locales que por su ubicacion y por el auge de la compra
por internet, estdn actualmente vacios sin uso o con poco rendimiento econémico, teniendo un

futuro incierto o inexistente.

Los cambios propuestos para poder flexibilizar el cambio de uso de un local a vivienda, implica
modificar otras Normas Urbanisticas Generales.
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El impacto en las haciendas publicas seré las que se deriven de:
1. La transformacion fisica (obras de acondicionamiento de local a vivienda):

- Tasa por licencias y expedientes urbanisticos de obras (DR actuaciones que precisan de
proyecto técnico)

- Tasa por licencias y expedientes urbanisticos (DR primera ocupacién y funcionamiento).
- Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras (3,7 % p.e.m.)

2. Las que se deriven a los propietarios establecidos en el nuevo uso de vivienda, impuestos
sobre bienes inmuebles, tasa de basuras etc.

Las tasas e impuestos descritos hacen posible el mantenimiento de las infraestructuras necesarias
y prestacion de servicios de mantenimiento de la ciudad (vias, limpieza, gestién de residuos etc.).
Las tasas por licencia y expedientes urbanisticos serdn abonadas para cubrir los “gastos”
generados por la tramitacion de los expedientes por parte de los técnicos municipales (GMU).

Indicar, no obstante, que el presente Plan Especial no constituye una actuacién de transformacion
urbanistica expresados en el articulo 7 (*) del TRLSRU/2015, por lo que, entendemos no resultaria
preceptiva la emision de informe de sostenibilidad econémica y de impacto en las haciendas
publicas.

No se prevé que la aprobacion definitiva del Plan, pueda tener ningiin impacto sobre la Hacienda
Municipal, dado que no opera sobre parcelas privadas y no genera cargas urbanisticas que deba
asumir el Ayuntamiento.

10.2 .- Viabilidad Econdmica (articulo 22.5 TRLS y RU 2015).

En lo referente a la Memoria de Viabilidad Econdémica, se sefiala en el articulo 22.5 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, que:

“La ordenacidn y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion
urbanistica, requerird la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad econdmica, en
términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber legal de conservacién y de un
adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios
incluidos en su dmbito de actuacién.”

La viabilidad econémica en términos de rentabilidad, de los propietarios que promuevan la
transformacion de local sin uso (vacios) o con poco rendimiento, a uso residencial, es claro,
debido precisamente, a los motivos expuestos en el apartado anterior. Al igual que |a ordenacién
pormenorizada en uso residencial (p.e. obra nueva), que, al flexibilizar el programa de vivienda y
otros pardmetros constructivos, adecudndolo a las necesidades actuales de usuarios y/o
promotores, hace que sea mas viable econémicamente su comercializacién y venta.
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La viabilidad econémica del Plan Especial se sustenta en que en su ambito de actuacién hay una
gran demanda y mercado potencial, debido a que la situacién actual requiere de un incremento
del parque de viviendas y, ademas, de viviendas mas asequibles econdmicamente sin afectar a los
requisitos hasicos de seguridad y habitabilidad. A esto afiadimos que se pondra en el mercado
viviendas demandadas por personas mayores con problemas de movilidad y que quieran
permanecer en sus barrios o préximos a los mismos.

El Plan Especial, propone una mejora del entorno urbano de la ciudad debido a que los locales
vacios o sin uso en la zona objeto del Plan, en general, estan con falta de mantenimiento y en
ocasiones son objeto de ocupacion. Uno de los objetivos del Plan es la mejora de la imagen
urbana de la ciudad. Su adecuacién implica cambios de carpinterias, materiales de fachadas etc.

Para los propietarios (promotores) que impulsan la modificacién del local a vivienda existe un
beneficio razonable que le compensa, suficientemente, la aportacién econdmica a realizar
(proyectos, tasas e impuestos, obra etc), independientemente de que el fin Ultimo sea venta,
alquiler o uso propio. Existe, por lo tanto, un equilibrio entre beneficios y cargas para los
propietarios incluidos en el ambito de aplicacién.

10.3 Estudio de Viabilidad - Estudio Econémico-Financiero (articulos 43 y 46 de la Ley
9/2001, de 17 de Julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid y articulos 42 y 77 del

Reglamento de Planeamiento RP).

En cuanto al Estudio de Viabilidad — Estudio Econémico-Financiero, conforme a los articulos 43 y
46 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, debe sefialarse que en ellos
Unicamente se menciona su necesidad para los Planes Generales y Planes de Sectorizacién. Sin
embargo, en el Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se establece el Reglamento del
Planeamiento Urbanistico, se define para los Planes Generales en el articulo 42 y se exige
expresamente para los Planes Especiales en el articulo 77:

“1. Los Planes Especiales contendrdn las determinaciones necesarias para el desarrollo del Plan
Director Territorial de Coordinacion, del Plan General de Ordenacién o de las Normas
Complementarias y Subsidiarias. En los supuestos del nimero 3 del articulo anterior, los Planes
Especiales deberdn contener las determinaciones propias de su naturaleza y finalidad,

debidamente justificadas y desarrolladas.

2. Las determinaciones a que se refiere el nimero anterior se concretaran en los documentos

siguientes:
g) Estudio econdémico-financiero.”

Como se ha indicado en la Memoria Econdmica, los locales se encuentran en general sin actividad
o con poco rendimiento y se ha justificado viabilidad econdémica del mismo, siendo

econdmicamente posible su aprobacién e implantacién.
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En este Plan Especial no existen actuaciones de urbanizacién ni obra mayor, limitdndose a
acondicionar un local ya existente en el caso de transformacién de local a vivienda, y cumplir
ordenanza pormenorizada en uso residencial en el municipio, afectando fundamentalmente, a
obras a realizar en interior de viviendas, programa de vivienda y otros pardmetros constructivos,
adecudndolo a las necesidades actuales de usuarios y/o promotores.

En el caso concreto de transformacion de uso del local a vivienda donde las actuaciones se limitan
a acondicionar un local ya existente y donde no existen actuaciones de urbanizacién, ni tampoco
obra mayor. Al igual que con se limitan a obras de acondicionamiento en interior de locales.

El coste estimado determinado de cada actuacion se realizara en funcién de, entre otros datos, la
superficie de local, de su estado actual, calidades de materiales y sistemas a utilizar, siendo mayor
la carga econdmica en la transformacién de local a vivienda y practicamente sin incidencia en
obra nueva, respecto de las modificaciones de la ordenacién pormenorizada en uso residencial.

Dadas las caracteristicas del Plan Especial, no se puede establecer los plazos temporales en que
pueda ejecutarse el mismo.

El Plan Especial se trata de una actuacidon que no altera el uso caracteristico, no incrementa
superficie edificable, por lo que entendemos no tiene practicamente significado econémico
alguno.

11. JUSTIFICACION DE CAMBIOS EN LAS DETERMINACIONES DEL PLAN ESPECIAL

El presente Plan Especial adecua sus determinaciones a las previstas en el apartado Viil. 8.2.1.3.
Criterios para considerar admisible el cambio de uso de local comercial en planta baja a vivienda
de las NNUU. Tomo 2 del PGOU.

Los cambios que se plantean suponen la ampliacién, mantenimiento y eliminacién de alguna de
las determinaciones descritas en el apartado 8.2.1.3

Para mayor comprensidn de la propuesta y justificacion de los cambios que conlleva se realiza un
cuadro comparativo entre las determinaciones incluidas en el articulo VIII. 8.2.1.3 de las actuales
NNUU y las propuestas por el Plan Especial junto con los criterios que lo justifican.

En dicha tabla se afiade la siguiente leyenda para una rpida lectura sobre el control de cambios:

C conserva, M modifica, X Se elimina, A Se afiade

Para lo no previsto en las determinaciones del presente Plan Especial, se estara a lo dispuesto en
las Normas Urbanisticas del Plan General de Méstoles, Cédigo Técnico de la Edificacion, Ley
38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacién y demads legislacion vigente que
resulte de aplicacion.
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Ayuntamiento de Méstoles

12. TEXTO REFUNDIDO. DETERMINACIONES DEL PLAN ESPECIAL

Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid en su articulo 67. Disposiciones
comunes a cualquier alteracion de los Planes de Ordenacién Urbanistica, determina que:

3. Todo proyecto de Plan de Ordenacion Urbanistica que altere solo parcialmente otro anterior
deberd acompafar un documento de refundicion que refleje tanto las nuevas determinaciones
como las que queden en vigor, a fin de reemplazar completamente la antigua documentacion.
Toda alteracién de la ordenacidn urbanistica deberd, obligatoriamente, incluir la documentacién
técnica vigente y la modificada, con las oportunas diligencias y/o certificados de aprobacion
definitiva correspondientes. En los casos que se altere el planeamiento urbanistico por otra figura
de planeamiento diferente a aquella por la que fue aprobada, deberd incorporar la modificacién
de aquellos documentos que sean necesarios para evitar incongruencias en el documento técnico y

normativo.

En virtud de lo expuesto, se redacta a continuacién el presente:

TEXTO REFUNDIDO

i Para lo no previsto en el presente documento, se estard a lo dispuesto en las Normas

Urbanisticas del Plan General de Méstoles, Codigo Técnico de la Edificacién, Ley 38/1999, de 5
de noviembre, de Ordenacién de la Edificacién y demas legislacién vigente que resulte de

aplicacion.
VIil. 8.2.1.3. Criterios para considerar admisible el cambio de uso en local a vivienda

Para que el cambio de uso sea viable urbanisticamente, deberan cumplirse las siguientes

condiciones:
12 Ambito de aplicacién

e Locales situados en planta baja y planta piso de edificios existentes cuyo uso principal sea
el residencial de tipologia multifamiliar, dentro de los dmbitos de las Zonas de Ordenanza
ZU-R1 (Residencial Casco antiguo) y ZU-R2 (Residencial Multifamiliar en casco
consolidado) y que no estén sometidos a ningtin régimen de proteccién publica.

¢ En ningln caso se otorgardn cambios de uso en promociones ejecutadas al amparo del
Plan General de 1985, en unidades de gestién o planes parciales dado que en ellos se
limita el nimero de viviendas permitido. Tampoco en los Ambitos de Ordenacién Singular
(AOS) por estar pendientes de desarrollo conforme el PGOU.

e En las calles de especial interés comercial (concretadas en el presente Plan Especial) no se
permite la transformacidn a vivienda en aquellos locales situados en planta baja con
frente de fachada a dicha calle comercial.
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No cbstante, en las mencionadas calles de especial interés comercial, si estara permitida
la transformacién a vivienda en planta piso; y en planta baja en los casos en los que la
finca presentase fachada a calles laterales, plaza o patio interior siempre y cuando se
respete un fondo minimo en el interior de los locales de 5 m con uso y caracter terciario
desde la fachada de la calle de especial interés comercial.

22 Condicionantes sobre las preexistencias

No se permitird la transformacién de local a vivienda, si la misma esta en contacto con
transformadores, tal y como indica el Articulo V.8.8 Instalaciones de energia.

Sera preceptivo previa transformacion a vivienda proceder a la descontaminacion del
suelo en aquellos locales con usos y actividades previas consideradas contaminantes
conforme a la Ley 7/2022, de 8 de abril de residucs y suelos contaminados para una
economia circular y 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
estdndares para la declaracion de suelos contaminados (talleres de reparacion de
vehiculos, comercio al por mayor de chatarra y productos de desecho, etc.}.

Los locales que sean colindantes o tengan sobre ellos usos terciarios, recreativos, bares,
cafeterias, actividades de arrastre, soportales o zonas estanciales que colindan con ellos,
etc. u otros usos, como por ejemplo cuarto de instalaciones de la finca, deberan contar en
su transformacién a vivienda con la adopcidn de las medidas suficientes de aislamiento
frente a la transmisién de ruidos molestos por via aérea o por via estructural para el
cumplimiento de los limites exigidos por ley.

Los autores de proyecto y direccidn de obra deberan justificar bajo responsabilidad
técnica, con estudio acustico especifico, tanto en la fase de proyecto como después de
ejecucion de obra, el cumplimiento en el interior de vivienda de los limites de ruido
exigidos por legislacién vigente, tanto de transmisién por via aérea como por via
estructural.

32 Condiciones generales

El local deberd tener unas caracteristicas (dimensiones, superficie, fachada a via publica...) para
dar cumplimiento a las condiciones de la vivienda establecidas en este Plan Especial y demas
normativa recurrente.

o vz

42 Prohibicién de viviendas en sétano y semisétano

Se prohibe la vivienda en sétano y semisétano debiendo cumplir en todo el perimetro del
local objeto de cambio de uso las condiciones de Planta Baja y tener tal consideracién en
el proyecto de obra del edificio existente.
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52 Agrupacion y segregacién de locales

Se permitird la transformacién de local a vivienda, teniendo en cuenta que por cada
unidad de local se permitird el nimero de viviendas resultantes de la aplicacién de las
condiciones técnicas minimas requeridas para cada unidad de vivienda.

e No se autoriza la transformacién de local a vivienda en locales con superficie mayor a 250

mZ

e Se limita el cambio de uso a los locales con superficie construida hasta 250 m? como
maximo. Los locales de hasta 250 m? podran segregarse en varias viviendas siempre y
cuando las viviendas resultantes sean independientes, no permitiéndose la creacién de
zonas comunes entre ellas ni nuevos accesos comunes o pasillos.

* En el caso de locales con superficie mayor a 250 m? que procedan de agrupaciéon de
locales ya existentes con anterioridad, podran volver a segregarse para transformarse en
viviendas, pudiendo ser los locales resultantes del mismo nimero o inferior a los que
dieron lugar a la agrupacién actual, seglin los antecedentes administrativos o registrales
que lo certifiquen.

e Se permite la agrupacion de locales de superficie inferior a 40 m? para su transformacién
en vivienda siempre que se cumplan las condiciones establecidas en el presente Plan

Especial.

62 Condiciones de vivienda minima

e Vivienda minima es aquella que cuenta con estancia-comedor, cocina, dormitorio y bafio
o aseo con lavabo, retrete y ducha al que no se accederd desde la zona de cocina; y cuya
superficie Util sea igual o superior a cuarenta metros cuadrados (40 m2) dtiles, no
incluyendo en el coémputo las terrazas, balcones, balconadas, miradores, tendederos, ni
computaran los espacios con altura libre de piso inferior a doscientos veinte centimetros
(220 cm).

e Cumpliendo la superficie minima indicada, serdn admisibles viviendas diafanas, sin
compartimentacién a excepcién del bafo, siempre y cuando, las superficies Gtiles se
ajusten al programa de vivienda minima con un dGnico dormitorio {doble), y un méximo de
superficie util de 70,00 m2.

72 Condiciones piezas habitables

La distribucion interior de las viviendas debera ser tal que todas las piezas habitables tengan luz y
ventilacion directas que tomaran de la via publica, patio de manzana, patios de parcela o espacios
libres en ordenacion de bloques aislados, a excepcion de los cuartos de aseo o de bafio, que
podran ventilarse por sistemas no directos y no tener iluminacion natural {shunt o similar).
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82 Superficies minimas

e Dormitorio simple: Su forma permitird la inscripcion de un circulo con didmetro minimo
de 180 cm y con una superficie minima de 7,00 m?,

* Dormitorio doble: Su forma permitira la inscripcion de un circulo de 260 cm de didmetro y
una superficie util minima de 10 m?

e El ancho minimo de fachada (incluyendo pilares de linea de fachada) que debe tener un
dormitorio doble o adicional es de 2 m,

e El cuarto de bafio estara compuesto, al menos, por bafiera o ducha, lavabo e inodoro y su
superficie util minima serd de 3 m% En el supuesto que haya un segundo bafio la
superficie Gtil minima sera de 2 m2.

e Cocinas: Superficie minima 6 m? de con la inscripcién de un circulo de 1,60 m de didmetro,
admitiéndose la unién con el salén para estos casos de cambios de uso del local a vivienda
en el caso de tener mas de dos dormitorios, es decir, con cualquier nimero de
dormitorios. En dicho circulo se podra incluir mobiliario, siempre y cuando se deje un
pasc minimo o espacio de trabajo de 80 cm.

* Estar-Comedor: Se admitird en cualquier situacion con una superficie Util minima de
catorce 14 m? y su forma permitira la inscripcién de un circulo de 230 ¢cm de didmetro,
tangente al paramento en el que se sittie el hueco principal de ventilacién e iluminacién.

e En el caso de Estar + cocina + comedor la superficie minima es de 20 m? y su forma
permitira la inscripcién de un circulo de 230 cm de didmetro, tangente al paramento en el
que se situe el hueco principal de ventilacién e iluminacién.

e los trasteros tendrdn una superficie dtil maxima de 4 m?, con un limite del 10% de la
superficie util.

e Pasillos: Se cumplira lo establecido en el Documento Basico DB-Si y DB SUA del CTE

e Enviviendas accesibles serd lo indicado en CTE DB SUA.

92 Tendedero

Cada vivienda podra disponer de un tendedero independiente, con superficie minima de 2 m?,
que podra situarse en el interior de la misma, en la azotea si se permiten, o en las galerias o
terrazas interiores.

Si no estuviera previsto tendedero en el proyecto, se exigird la instalacién necesaria para la
ubicacion de secadora doméstica. En la visita de inspeccién que comprueba la viabilidad de lo
ejecutado deberd tener instalada la secadora doméstica (secadora por condensacién o con bomba
de calor).
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102 Alturas libres

En estos cambios de uso se establece una altura libre minima de dos metros y medio (2,5 m) para
todas las piezas habitables con la excepcién de la cocina y junto con las piezas no habitables
admitiran una altura libre minima de dos metros veinte centimetros (2,20 m).

De forma excepcional se podra reducir la altura libre por descuelgues aislados de elementos de
estructura o instalaciones hasta 2,20 m.

112 Fachadas

Todas las viviendas deberan tener fachada a la via ptiblica, a patio central de manzana o a espacio
libre en ordenaciones de bloques aislados. Se establecen las siguientes condiciones:

e Se permite una longitud minima de fachada de tres metros (3m, cota interior libre) de la
vivienda resultante, siempre y cuando la vivienda disponga como minimo dos fachadas
exteriores (incluido patio), y la interior cumpla condiciones de piezas habitables.

e Sila vivienda resultante dispone de una sola fachada, el ancho minimo de esta serd el que
corresponda en funcién de las piezas habitables que recaigan en la misma, teniendo en
cuenta que para un dormitorio doble el ancho minimo de fachada sera de dos metros
{2m) incluyendo pilares de linea de fachada; y para el estar-cocina-comedor su forma
debera permitir la inscripcion de un circulo de doscientos treinta centimetros (230 cm) de

- didmetro tangente a fachada (siempre cota libre interior).

e Si existe una sola fachada y el resultado de la transformacién es una vivienda diafana o sin
compartimentacion, a excepcién del bafio, el ancho minimo de fachada serd el que
corresponda, siempre que permita inscribir un circulo tangente a la misma de didmetro
cuatrocientos sesenta y cinco centimetros (465 cm).

e En los casos que se requiera el cumplimiento de unas dimensiones minimas adaptadas a
la inscripcion de un circulo tangente a fachada por el interior, se podra incluir en el mismo
los pilares de linea de fachada y los situados en paramentos anexos.

e También podrd incluirse en el interior del circulo inscrito, la parte ocupada por el
retranqueo que se realice desde la fachada para generar un vestibulo o acceso cubierto a

la vivienda.

122 Huecos de iluminacién y ventilacién
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La superficie minima de los huecos de iluminacidn en las piezas habitables sea del 12% de
la superficie Gtil de la pieza o suma de las superficies Utiles de las piezas habitables que
recaigan en dicho hueco o huecos de fachada.

En cuanto a la ventilacién de las piezas habitables y no habitables de las viviendas se
realizard segun lo establecido en el DB- HS del CTE o normativa que lo sustituya.

Se permitird la renovacion de aire por fachada, incluido instalaciones de climatizacién
cumpliendo con citada normativa.

Se podran adoptar soluciones alternativas distintas a las soluciones técnicas basadas en el
DB-HS3 bajo la responsabilidad del proyectista y previa conformidad del promotor, del
cumplimiento de las condiciones exigidas en el CTE.

En caso de ventilar algunas de sus dependencias a patio éste deberd cumplir las
dimensiones minimas establecidas en el IV.3 de las Normas Urbanisticas Generales.

132 Renovacién de aire climatizacién

Se permite la ventilacién por fachada de renovacidn de aire de las dependencias, siempre
que se cumpla con los requisitos de las NNUU, los indicados en este Plan Especial y CTE.

La ventilacién de las piezas habitables y no habitables de las viviendas se realizara segtn
lo establecido en el documento basico de salubridad del Cédigo Técnico de la Edificacidn
o normativa que lo sustituya. También podra adoptarse soluciones alternativas distintas a
las soluciones técnicas basadas en el DB-HS3 segun lo dispuesto en CTE |.

Se permitirad la renovacion de aire por fachada, incluido instalaciones de climatizacién,
cumpliendo toda la normativa aplicable, bajo la responsabilidad del proyectista y del
promotor, cuando se adopten soluciones alternativas distintas a las soluciones técnicas
basadas en el DB-HS3.

En caso de ventilar algunas de sus dependencias a patio éste deberd cumplir las
dimensiones minimas establecidas en el IV.3 de las Normas Urbanisticas Generales.

142 Extraccién gases y productos

Se prohibe lanzar productos o gases de combustién al exterior por fachadas y patios,
debiéndose llevar por conductos apropiados hasta una cierta altura que, como minimo
serd de 1 m por encima del caballete de cubierta y 2 m. en azoteas practicables. Los
conductos de humo no podran alojarse en las medianeras y estardn convenientemente
aislados. Se exceptian de esta disposicion las salidas de calderas estancas reguladas por
el Articulo V.6 y las salidas existentes al amparo de la normativa anterior.

Se prohibe la salida libre de los productos o gases de combustién por fachadas, patios
comunes, balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga carécter provisional, salvo para
calderas estancas de gas natural, que deberan integrarse compositivamente en la
edificacion y situarse a una altura minima de 3,20 m. de la rasante y a una distancia de 1
m. de huecos de otras viviendas
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152 Extraccidn y renovacién en cocinas

La vivienda podra contar con chimeneas o SHUNT en seccion y niimero necesario para la
ventilacién de cocinas, bafios, calderas, etc.

Asi mismo, la cocina podrd no disponer de chimenea y adoptar soluciones técnicas
alternativas basadas en DB-HS3 que no produzcan productos o gases de combustion, bajo
responsabilidad del proyectista y previa conformidad del promotor.

La instalacion de placas y hornos eléctricos seran domésticos, prohibiéndose los
industriales. Deberan disponer campana dotada de filtros.

Sélo las cocinas que evacuen productos o gases de combustiéon necesitaran salida de
humos independiente, ademas de los conductos de ventilacién forzada necesarios.

La altura minima de las rejillas sobre la acera o via ptblica en 2,30 m

Se prohiben por fachada la ventilacién por conducto procedente de extractores de cocina
(combustién y eléctricas).

Se permite la ventilacion por fachada de renovacidn de aire de las dependencias, siempre
gue se cumpla con los requisitos de las NNUU, indicados en este Plan Especial y CTE.

162 Accesos y zonas comunes

El acceso a la nueva vivienda se realizara desde la via publica o desde zonas comunes ya
existentes en del edificio.

En cualquier caso, no podrédn crearse zonas comunes nuevas ni nUevos accesos comunes.
Sélo se permite la conexién y el acceso de las viviendas resultantes con las zonas comunes
si estas existian previamente en el inmueble.

Sin perjuicio del cumplimiento de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal y demas legislacidn vigente en dicha materia que pueda resultar de aplicacién;
dichos aspectos, al tratarse de cuestiones de orden civil, no seran objeto de
comprobacién a través de las correspondientes funciones de comprobacion e inspeccién
urbanistica atribuidas a la Gerencia Municipal de Urbanismo.

172 Viviendas accesibles

La adaptacién de estas viviendas a las condiciones de accesibilidad exigibles para atender y dar
servicio a usuarios con discapacidad en su grado maximo deberd cumplir con las prescripciones

normativas vigentes.
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182 Criterios compositivos y estéticos en fachada

La fachada de la vivienda resultante deberd adecuarse e incorporar los criterios compositivos del
conjunto de la del edificio al que pertenece.

192 Tramitacion

Conforme a lo establecido en el articulo 155 de la LSCM, los cambios de usp, en tanto no
tengan por objeto cambiar el uso caracteristico del edificio, estan sujetos a declaracién
responsable. Del mismo modo, también estan sujetas a declaracion responsable, las obras
de reforma sobre los edificios existentes que no requieran la redaccién de un proyecto de
obras de conformidad con la LOE.

En este caso (obras que no requieran la redaccion de un proyecto de obras segtin la LOE),
se debera presentar declaracion responsable que alcance tanto al cambio de uso del local
a vivienda como a las obras de reforma y acondicicnamiento necesarias, en su respectivo
modelo normalizado, acompafiada de proyecto técnico suscritc por un técnico
competente (arquitecto o arquitecto técnico), asi como direccién facultativa de obra y/o
de ejecucion y demds documentacién que se contiene en el Modelo Normalizado.

Tras la comprobacién de la documentaciéon presentada, la Gerencia Municipal de
Urbanismo emitira la correspondiente resolucién relativa a la conformidad o
disconformidad de la actuacion declarada, que alcanzara la viabilidad formal del cambio
de uso y del proyecto relativo a las obras de acondicionamiento.

En caso de que las obras de acondicionamiento tengan tal alcance que precise de un
proyecto conforme a la normativa general de ordenacion de la edificacion, deberd
tramitarse una licencia urbanistica que ampare la ejecucion de las mismas.

Una vez finalizada la obra deberd presentarse la declaracién responsable de primera
ocupacién, acompafiada del correspondiente certificado final de obra y demads
documentacion preceptiva.

Dada la complejidad y variedad de casos que se pueden presentar, los servicios técnicos
municipales valoraran las circunstancias particulares a la luz de las anteriores condiciones.

202 Documentacion técnica

Dependiendo el nivel de intervenciéon la solicitud deberd contemplar lo dispuesto en la Ley
38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacidn.

La documentacidn técnica que deberd presentarse con la declaracién responsable de cambio de
uso y de las correspondientes cbras de reforma (en caso de actuaciones que no requieran de

proyecto de obras segtin la LOE), es la que se detalla a continuacion:

Proyecto de ejecucidn, suscrito por técnico competente (arquitecto o arquitecto técnico), y
visado por el colegio profesional correspondiente.
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e Direccién Facultativa de las obras, suscrita por técnico competente (arquitecto o arquitecto
técnico), y visada por el colegio profesional correspondiente.

e Se debera aportar documentacion gréfica suficiente (planos, fotografias, etc.), con el objeto
de definir la composicion de la fachada existente y justificar la resultante

212 Declaracion responsable de primera ocupacion

¢ Una vez finalizada la obra debera presentarse la declaracién responsable de primera
ocupacidén tal y como establece el articulo 155 LSCM, acompafiada del correspondiente
certificado final de obra y de cuanta documentacién sea pertinente.

13. ANEXOS

Anexo 1. Informacién PGOU

Anexo 2. Planos

Anexo 3. Documento Ambiental Estratégico

Anexo 4. Resumen ejecutivo

En Moéstoles, 16 de Julio de 2025

Javier Tiemblo Palacios

Director General del Suelo y Patrimonio
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ANEXO 1. INFORMACION PLAN GENERAL DE MOSTOLES
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pag. 42



Ayuntamiento de Mdstoles

POOGOOGOGOGOGIOGIOGOPOGOOIOOOOPOEBROOCOEO

o, -
w v e

.
- -

Fig 1. Plano N@ 5. Estructura Urbana. Revisidn y adaptacion del Plan General de Mdstoles
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Fig. 2. Plano Zona de Ordenanza ZU-R1 Plan General de Ordenacién Urbana de Mdstoles
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. 3. Plano Zona de Ordenanza ZU-R2 Plan General de Ordenacion Urbana de Mdstoles
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— Fig.
4. Plano Zona de Ordenanza ZU-R2. Coimbra Plan General de Ordenacién Urbana de Mdstoles
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ANEXO 2. PLANOS

PLAN ESPECIAL PARA EL CAMBIO DE USO EN LOCALES A VIVIENDA

AYUNTAMIENTO DE MOSTOLES
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ANEXO 3. DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

PLAN ESPECIAL PARA EL CAMBIO DE USO EN LOCALES A VIVIENDA

AYUNTAMIENTO DE MOSTOLES
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1. Agentes

Promotor: Ayuntamiento de Méstoles. Gerencia Municipal de Urbanismo.
Equipo redactor: Técnicos redactores de la Gerencia Municipal de Urbanismo.
2. Obijetivos de la planificacidn

El objeto del Plan Especial es flexibilizar la transformacion de los locales, situados en planta baja y
planta piso de edificios residenciales regulados por las Ordenanzas ZU-R1 y ZU-R2, a vivienda
cumpliendo los requisitos basicos de calidad exigidos en la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
Ordenacién de la Edificacion.

Esta transformacion que ya se admitia en el PGOU de Mdstoles para locales comerciales en planta
baja del ambito de las zonas de ordenanza ZU- R1 y ZU- R2 {Capitulo VIII 8.2.1.1 de las Normas
Urbanisticas Generales, “Uso pormenorizado residencial multifamiliar”) se amplia a locales con
cualquier uso distinto al comercial, y también a los situados en planta piso.

Con el fin de evitar que estos procesos de transformacion se conviertan en promociones de
vivienda, el presente Plan establece determinaciones en las que se prohibe la creacion de nuevas
zonas comunes, se limita el tamafio de las superficies de intervencién y se regula los accesos
comunes.

Asi mismo este Pian Especial quiere preservar de este dmbito calles que por su funcién comercial
son ejes dinamizadores de la vida urbana y calles donde las actividades de sus locales en planta
baja son ejes vertebradores de la estructura de la ciudad.

Los contenidos de este anexo siguen el indice establecido en el articulo 29 de la Ley 21/2013, de 9
de diciembre de Evaluacion Ambiental (en adelante, LEA).

3. Alcance y contenido del Plan Especial propuesto. Alternativas razonables, técnica y
ambientalmente viables

Este Plan Especial pretende que los locales con uso no residencial y sin posibilidad de tener
actividad econdmica, se conviertan en viviendas de alquiler o venta, obteniendo un incremento
de oferta de un tipo de vivienda, que ademas de ser mas asequible, relina unas caracteristicas
especiales que pueden ser muy valoradas por los colectivos ya sefialados.

El alcance del mismo, por tanto, es practicamente idéntico al contemplado actualmente en el
PGOU de Méstoles, ya que se mantiene el dmbito urbano donde se permite esta transformacion
de locales sin uso a vivienda, solo que las condiciones establecidas para ello no permiten esta
posibilidad para todos los casos que se consideran adecuados y beneficiosos para el municipio en
su conjunto por la falta de adecuacién de las condiciones establecidas en las Normas Urbanisticas
a los modelos de vivienda actuales y los nuevos avances tecnoldgicos respecto a condiciones de
instalaciones de bienestar.
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El contenido se resume en base a las siguientes mejoras:

- Contemplar el avance de las nuevas tecnologias, permitiendo soluciones alternativas que
mantengan la calidad y prestaciones basicas requeridas en el Cédigo Técnico de la
Edificacion.

- Flexibilizar parametros urbanisticos requeridos actualmente, adecuandolos a la tipologia
constructiva de gran parte de los locales situados en el casco antiguo y consolidado de

Méstoles.
- Flexibilizar el programa de vivienda ajustandose a las necesidades actuales de los

potenciales usuarios.

La intencién es que los locales comerciales sin actividad econdmica, se conviertan en viviendas de
alquiler o venta, obteniendo un incremento de oferta de un tipo de vivienda que manteniendo las
condiciones de calidad exigidas en la normativa general estatal y autonémica mas reciente que las
ordenanzas municipales del PGOU, sea mds asequible, reuniendo unas caracteristicas especiales
que pueden ser una opcion alternativa para colectivos sociales que requieren este tipo de

vivienda mds asequible.
4, Alternativas de uso contempladas

Alternativa cero o de no modificacion de las condiciones de cambio de uso de local a

vivienda.

El concepto de esta alternativa es la no ejecucién de este Plan Especial, dejando que la situacién
actual continde desarrolldndose, y por tanto existan numerosos locales comerciales sin uso ni
interés comercial en estos momentos que por las condiciones actuales de las ordenanzas
municipales no permiten su transformacién a vivienda que es un uso demandado y el uso

predominante en las zonas en que se permite.

Rechazada por contener vacios legales y de adaptacién a nuevas normativas supramunicipales, y

no adecuarse a las necesidades actuales.

Alternativa 1: modificar las normas urbanisticas generales del plan general para recoger
las condiciones de cambio de uso de local a vivienda.

Descartada por el tiempo necesario para adaptar todas las Normas Urbanisticas con parametros
actualizados derivados de las actualizaciones del CTE (Cédigo Técnico de la edificacion) y otras
normas técnicas especificas que van evolucionando y permitiendo nuevas soluciones a efectos de
mitigar cambios climaticos y medidas correctoras mas efectivas, lo que se traduce en nuevas
instalaciones y mecanismos que admiten versatilidad.

Esta actuacion se considera necesaria en el tiempo, pero NO RESUELVE el problema especifico y
que se considera necesario para la solucién del problema especifico de mejorar algunos aspectos
especificos de las NU para el cambio de uso especifico que se mejora.
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Alternativa 2: modificar el articulo VIIl. 8.2.1.3. Para modificar las condiciones de
cambio de uso de local a vivienda indicando las excepciones especificas para este caso
dentro de las normas urbanisticas generales del plan general.

Esta opcidn actualiza el marco normative concreto para el caso de cambio de locales a viviendas
en los lugares donde se permite, mejora la seguridad juridica del concepto y permite su desarrollo
en el menor tiempo posible.

5. Conclusién del andlisis de alternativas

La Alternativa 2 consiste en la modificacién del articulo de las Normas Urbanisticas Municipales
que se necesita para incentivar la instalacion de viviendas en locales sin uso de las zonas donde se
permite segln el Plan General en vigor, en los edificios existentes que tienen este tipo de uso sin
actividad.

Para que sea viable en los contenidos técnicos, se actualiza el marco normativo mediante
excepciones concretas a las NU generales, y mejora la seguridad juridica de la tramitacidn.

6. Desarrollo previsible del Plan Especial

El procedimiento de tramitacién para la aprobacién de la modificacién de condiciones para el
cambio de uso de local a vivienda, conlleva la tramitacién conjunta del procedimiento ambiental y
del urbanistico, que se establecen como procedimientos diferenciados pero complementarios.

El presente anexo contiene el Documento Ambiental Estratégico (DAE) del Plan Especial de
Cambio de Uso que, junto con la Solicitud de Inicio de la Evaluacion Ambiental Estratégica y el
borrador del Plan Especial, componen la documentacién exigida por la LEA para iniciar el proceso
de tramitacién de la Evaluacién Ambiental Estratégica, en su modalidad simplificada.

La LEA establece en todo el territorio del Estado el procedimiento a seguir en la Evaluacion
Ambiental de Planes, Programas y Proyectos, acorde con la Directiva 2001/42/CE.

Tanto la tramitacién como la resolucidn del procedimiento de evaluacién ambiental estratégica
corresponderan a la Consejeria competente en materia de medio ambiente, a la que pertenecen
la Direccién General de Urbanismo, érgano sustantivo, y la Direccién General de Transicién
Energética y Economia Circular, érgano ambiental, conforme a los Decretos 76/2023 y 235/2023.
Las consultas previstas en el articulo 22 de la LEA corresponderan al promotor.

- Organo promotor del Plan Especial (Ayuntamiento de Méstoles) 6rgano sustantivo, que
constituye el 6rgano de la Administracién publica que ostenta las competencias para
adoptar o aprobar la modificacidn, en cumplimiento de la Disposicién Transitoria Primera
en su punto 2 de la Ley 4/2014 de Medidas Fiscales y Administrativas de la CAM.

- Corresponden al promotor (en este caso la administracion municipal), las consultas
previstas en el articulo 22 de fa misma Ley.

- Corresponde a la Consejeria de Medio Ambiente, Administracién Local y Ordenacion del
Territorio de la CAM la tramitacién y evaluacidn, y al 6rgano ambiental competente, (Area
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de Analisis Ambiental de Planes y Programas de la Consejeria de Medio Ambiente,
Administracién Local y Ordenacion del Territorio de la CAM).

El procedimiento tiene un tramite de consultas que incorpora un procedimiento de informacién
publica en el que se atienden las alegaciones e informes de las administraciones publicas, las

asociaciones de distinta naturaleza o los particulares.

La evaluacion ambiental se realiza durante el periodo de redaccion y tramitacién de la
Modificacién y se completa con los informes y alegaciones resultantes antes de que sea aprobada
definitivamente, siendo éste un tramite de caracter vinculante.

El procedimiento de evaluacion ambiental estratégica simplificada, segtn lo contenido en la
Seccién 22 del Capitulo Il de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental, implica

las siguientes fases:
1. Solicitud de inicio de la evaluacién ambiental estratégica simplificada:

El 6rgano promotor presenta al drgano sustantivo (en este caso coincidentes), la solicitud de inicio
de la evaluacién ambiental estratégica simplificada, junto con el documento ambiental estratégico

y el borrador de la Modificacién.
2. Consultas a las Administraciones Publicas afectadas y a las personas interesadas:

El 6rgano ambiental, una vez recibida la documentacién inicial descrita antes, identificard a las
Administraciones ptiblicas afectadas y al publico interesado, a las que remitird dicha
documentacion para que remitan las sugerencias y observaciones que consideren oportunas, que
deben pronunciarse en el plazo maximo de cuarenta y cinco dias habiles desde la recepcion de la

solicitud de informe.

3. Informe Ambiental Estratégico:

El drgano ambiental formula el informe ambiental estratégico en el plazo de cuatro meses
contados desde la recepcion de la solicitud de inicio y de los documentos que la deben
acompaiiar. El 6rgano ambiental, teniendo en cuenta el resultado de las consultas realizadas, y de
conformidad con los criterios establecidos por la Ley para determinar si un Plan debe someterse a
evaluacion ambiental estratégica ordinaria y que se justifican en el apartado 11.5 del presente
Documento Ambiental Estratégico-, resolverd mediante la emisién del informe ambiental

estratégico, que podra determinar que:

a) La Modificacion debe someterse a una evaluaciéon ambiental estratégica ordinaria porque
puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente. En este caso el drgano ambiental
elaborard el documento de alcance del estudio ambiental estratégico, teniendo en cuenta el

resultado de las consultas realizadas.

b} La Modificacién no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, en los términos
establecidos en el informe ambiental estratégico.
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4. Publicidad de la adopcién o aprobacién de la Modificacién.

En el plazo de quince dias habiles desde la aprobacidn del Plan, el 6rgano sustantivo remitira para
su publicacién en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid.

7. Caracterizacién de la situacién del medio ambiente antes del desarrollo del Plan en el
ambito territorial.

La evaluacién ambiental, como indica la LEA, tiene como primer principio la proteccién y mejora
del medio ambiente. Se desarrolla en este punto del Documento Ambiental Estratégico, una
caracterizacion de la situacién del medio ambiente en la zona del municipio de Méstoles donde
son de aplicacion los cambios de uso de local a vivienda antes del desarrollo del Plan Especial,
siguiendo los aspectos ambientales recogidos en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién
ambiental.

Se considera que la modificacion que se plantea en este Plan Especial de modificacién y mejora de
las condiciones para el cambio de uso de local a vivienda que ya contemplan las NU actuales,
tiene una afeccion poco significativa al medio ambiente.

Los aspectos especificos serian los siguientes:
Medio Fisico. Clima.

Mdstoles se encuentra en la periferia de la zona metropolitana de Madrid vy, al igual que la capital,
estd influenciada por un clima mediterraneo continental {segun la clasificacién KéppenCsa). Esto
se traduce en veranos calurosos y secos e inviernos frios y relativamente secos, aungue con
matices debidos al proceso urbano.

Temperaturas y régimen térmico:

- Verano: Durante la temporada estival, las temperaturas maximas pueden superar los
30 °CYy llegar, en ocasiones, hasta 32-35 °C en horas pico. La elevada incidencia solar y el
efecto isla de calor urbano propio de areas densamente edificadas contribuyen a que la
sensacién térmica sea alin mayor.

- Invierno: Los inviernos son secos y muestran temperaturas medias cercanas a los 8 °C,
con minimas que pueden descender entre 0 y 4 °C en las horas nocturnas. La amplitud
térmica suele ser mayor en las zonas menos urbanizadas, aunque Mdstoles, al estar
integrada en una gran masa urbana, experimenta en ocasiones noches algo mas

templadas.
- Media anual: Los promedios histéricos y las actualizaciones recientes sitlan la

temperatura media anual en torno a los 14-15 °C.
Precipitaciones y otros parametros:
- Precipitaciones: La lluvia total anual se sitia habitualmente entre 400 y 500 mm,

concentrandose principalmente durante la primavera y el otofio. El verano se caracteriza
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por ser una estacién de escasas precipitaciones, lo que refuerza el caracter seco de la
época.
- Nieve y heladas: Los episodios de nieve son muy esporadicos en Mdstoles, con un
promedio de menos de 4 dias al afio. Por otro lado, los dias con heladas pueden variar
segun la ubicacidn especifica del municipio, siendo mds notorios en dreas periféricas con
menor densidad urbana (entre 16 y 30 dias al afio, aproximadamente).
Vientos: Los vientos predominantes son de intensidad moderada, influidos tanto por la
topografia como por el entorno urbano, lo que en general mantiene una circulacién

atmosférica suave a lo largo del afio.

Para facilitar la comprensién, se resume la informacién en la siguiente tabla:

Parametro H Valor Aproximado

Clasificacion climatica [Csa (Mediterraneo continental)
|| Temperatura media anual 14-15°C

Temperatura maxima (verano) [_30—35 °C

Temperatura media (invierno) ~8°C

Temperatura minima (invierno) 04°C

Precipitaciones anuales 400-500 mm

lDias de nieve ‘Menos de 4 dias al afio

}Dl’as con heladas ”Entre 16 y 30 dias segun ubicacién

Estos datos concuerdan con la apreciacion climatica propia de la zona, donde el efecto de
urbanizacidn genera ademas una moderacion en la amplitud térmica nocturna y refuerza ciertos
fenémenos como el “isla de calor”. Cabe precisar que, si bien se proporcionan promedios basados
en registros historicos (por ejemplo, los datos de referencia 1981-2010) y observaciones
actualizadas, las condiciones pueden variar levemente de un afio a otro debido a procesos de
cambio climatico y condiciones meteorolégicas puntuales.

Caracteristicas De La Atmésfera.

Calidad del Aire y Datos de Contaminacion:

Para evaluar la calidad atmosférica en Mostoles se han consultado los datos publicados en tiempo
real por la Red de Vigilancia del Sistema Integral de la Calidad del Aire. A modo ilustrativo, y
considerando los valores promedio basados en el informe mas reciente (actualizado hasta abril de

2025), se recogieron las siguientes mediciones:
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Valor Medio Diario

Contaminante . Comentarios Adicionales
Estimado
Diéxido de nitrégeno Con episodios puntuales en invierno por condiciones
30-40 pg/m? e
(NO,) ue/ de tréfico.
Ozono troposférico Pi i0 horas de maxima
p i 100-120 g/m? icos de concentracion durante las hor

(0s) radiacién solar en verano.

, L | i r debajo de los limites
Particulas PMso ~25 pg/m? os valores se mantienen po j

normativos.

Se observa una buena tendencia en periodos sin

Ff ~ 3
Particulas PM..5 15 pg/m estabilidad atmosférica extrema.

Diéxido de azufre

(502) <10 pg/m3 Los niveles se mantienen consistentemente bajos.
2

Estos datos indican que, en términos generales, la calidad del aire en Mdstoles se encuentra
dentro de los margenes establecidos por la normativa europea y espafiola. No obstante, los
episodios puntuales (en especial durante periodos invernales o en situaciones de alta
movilizaciédn) hacen necesario un seguimiento continuo para permitir respuestas oportunas en
materia de salud publica y planificaciéon ambiental.

Niveles acusticos:

En Méstoles se dispone de un sistema de andlisis que clasifica el municipio en distintas zonas
acusticas en funcidén del uso del suelo, la densidad de infraestructuras y la sensibilidad de los
entornos residenciales. Los estudios realizados (y publicados a través de los portales oficiales del
Ayuntamiento y en la memoria del Mapa Estratégico de Ruido) permiten identificar que, en los
sectores destinados a uso residencial, se han establecido objetivos de calidad para salvaguardar el
bienestar de los vecinos.

Para estos entornos se recomienda adecuar los niveles sonoros, de manera que la conversion de
una edificacidn existente a uso residencial cumpla con los siguientes limites orientativos (en
consonancia con la normativa vigente, en particular lo establecido en el RD 1367/2007, y con las
directrices adoptadas localmente):

Valor Limite

Periodo Recomendado (dB) Comentarios

Diurno (07:00~ Nivel adecuado para el confort y la salud; se procura
<55dB L . .

19:00) minimizar la exposicién durante las horas activas.
Vespertino <50dB Reduccién progresiva para favorecer la tranquilidad en
(19:00-23:00) B la transicién a la noche.
Nocturno {23:00- <45dB Limite crucial para garantizar el descanso y la calidad
07:00) - del suefio de los residentes.
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Estos valores representan el objetivo a alcanzar en el redisefio acustico para adaptarse a un
entorno predominantemente residencial.

Relieve, Topografia Y Pendientes.

Relieve y Altitud: Mdstoles se ubica en la Depresion Central y presenta un relieve
predominantemente llano con ligeras ondulaciones. Los datos de mapas topograficos indican que
la altitud en el municipio varia desde aproximadamente 595 m en las zonas mas bajas hasta cerca
de 727 m en los sectores mas elevados, situdndose la altitud media del territorio en torno a 664 m
sobre el nivel del mar. Esta variacion moderada permite apreciar diferencias sutiles en el paisaje,
sin presentarse grandes abruptos, lo que es caracteristico de la configuracion de la extensa llanura

madrilefia.

Topografia: La topografia de Mdstoles se caracteriza por su planitud casi homogénea, con leves
ondulaciones que aportan matices al relieve. La uniformidad del terreno se ha visto acentuada
por el proceso de urbanizacién, que ha contribuido a suavizar las variaciones naturales. Este
escenario facilita el disefio y la ejecucién de infraestructuras, favoreciendo la correcta conduccién
de las aguas pluviales y permitiendo una planificacion urbana eficiente en términos de integracién

de zonas verdes y movilidad.

Pendientes: En cuanto a las pendientes, la mayoria de las areas urbanizadas de Mostoles
presentan inclinaciones moderadas, generalmente inferiores al 5%. Estas pendientes suaves
contribuyen a mejorar la accesibilidad y a facilitar la gestién del drenaje, ademés de ser un
elemento favorable para proyectos de recualificacion, como la transformacién de usos
industriales a residenciales. En algunos sectores periféricos o en dreas donde el terreno conserva
rasgos de su configuracién natural, se pueden encontrar inclinaciones ligeramente mayores; sin
embargo, en términos generales la variacion se mantiene dentro de rangos bajos que permiten
una intervencidn urbanistica sin complicaciones topograficas significativas.

ey

Mapa topogréfico de Mdstoles
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Geologia Y Geomorfologia.

Geologia Local: Mdstoles se ubica en la parte sur-occidental de la Cuenca del Tajo, una regidn
caracterizada por haber acumulado, a lo largo del tiempo, una sucesién de depdsitos
sedimentarios de diferentes edades. Segtn la informacion aportada por la hoja 581 del Mapa
Geoldgice (escala 1:50.000) del instituto Geoldgico y Minero de Espafia (IGME), la geologia del
area esta dominada por sedimentos terciarios y cuaternarios. Estos depdsitos incluyen arenas,
arcillas y, en menor cantidad, materiales calcareos que se han ido acumulando como resultado de
la erosién de los bordes del Sistema Central y otras unidades geoldgicas circundantes. Dichos
sedimentos, en muchos casos poco consolidado, condicionan las propiedades geotécnicas del
subsuelo, aspecto relevante para proyectos de recualificacion urbana y obras de infraestructura.

Geomorfologia y Procesos Activos: Desde el punto de vista geomorfolégico, Méstoles presenta
un relieve mayoritariamente llano con leves ondulaciones. Esta configuracién se explica por la
deposicidn de sedimentos en una cuenca de baja pendiente, lo que ha permitido la formacién de
una superficie relativamente uniforme y suave. Las evidencias geomorfoldgicas —detectadas y
representadas en mapas tematicos de procesos activos del IGME- indican que en la zona se
pueden identificar vestigios de antiguos cursos fluviales y terrazas de inundacion, producto de la
accion de los fluviales en épocas pasadas. La tectonica en esta drea ha mostrado una actividad
moderada durante el Cuaternario, lo que ha favorecido la estabilidad del relieve actual y ha
contribuido a la acumulacién de los depdsemos detriticos caracteristicos de la region.

Edafologia. Origen Sedimentario: Los suelos en Mdstoles se han formado, en gran medida, a
partir de la acumulaciéon de depdésitos sedimentarios derivados de la erosion de las unidades
geologicas circundantes. Esto da lugar a una diversidad de perfiles edéficos, donde predomina la
influencia de sedimentos del Terciario y Cuaternario, similares a los encontrados en amplias zonas
del interior de la Cuenca del Tajo.

Clasificacion segun SoilTaxonomy: Utilizando el enfoque de la SoilTaxonomy (Sistematica
SoilTaxonomy 1998) — tal como recoge el conjunto de datos de la Comunidad de Madrid — se
pueden identificar:

- Entisoles e Inceptisoles: Presentes en areas con depdsitos aluviales o coluviales recientes,
caracterizados por un desarrollo de horizonte limitado.

- Suelos con Desarrollo de Horizontes y Condiciones Calcareas: En zonas con una mayor
estabilidad y evolucién, es posible encontrar suelos que muestran acumulaciones de
carbonatos y un nivel moderado de materia organica, propios de entornos mediterraneos.

Caracteristicas Fisico-Quimicas:

Los andlisis edafoldgicos de la region indican lo siguiente:
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Caracteristica

Descripcién

Implicaciones para el Uso del
Suelo

Textura

Variedad de componentes que pueden ir desde
lo arenoso hasta lo arcilloso, con variaciones

Afecta la capacidad de

retencion de agua vy la

; . . estabilidad mecanica del
locales segun la fuente sedimentaria.
terreno.
lEn &reas de depdsitos recientes predominan .
Influyen en la eleccién de las
Estructura yllsuelos poco desarrollados|| , . L,
. . . técnicas de cimentacion y en
Desarrolio  de||(Entisoles/Inceptisoles); en zonas consolidadas, . L
. ) ) ] .. las medidas de mitigacién
Horizontes se evidencian horizontes con acumulacion de

minerales y carbonatos.

para obras de infraestructura.

| |Orgédnica

pH y Materia

Generalmente, se observa una acidez moderada
a ligeramente alcalina, con contenido variable
de materia organica que responde a la

Determina la  capacidad
productiva del suelo y su

respuesta a la compactacién

metamorfosis del suelo bajo condiciones L
por la urbanizacion.

mediterraneas.

Hidrologia.

Se aporta este apartado integrando la informacién disponible sobre los flujos superficiales, el
comportamiento del agua en el subsuelo y las medidas de gestidn adoptadas en el entorno

urbano de Méstoles.

Hidrologia Superficial: Moéstoles se sitlia dentro de la cuenca del Tajo, en la que predominan
varios cursos de agua de caracter intermitente. En el municipio se distinguen algunos arroyos y
corrientes menores que responden de manera rapida a los episodios pluviales. Entre ellos

destacan:

- Arroyo de El Soto: Se trata del curso de agua mas representativo de la zona, que capta el
escurrimiento de las dreas periurbanas y desemboca en el rio Guadarrama, contribuyendo
al sistema hidrolégico mayor de la regién.

- Arroyo de la Reguera: Este cauce también se caracteriza por su flujo intermitente, siendo
notable durante los periodos de lluvias intensas, aunque de corta duracién en condiciones
de sequia poblacional.

La concentracion de las precipitaciones —en torno a 400-500 mm anuales, con mayor incidencia
durante otofio y primavera— y la elevada impermeabilizacion de la superficie urbana,
incrementan el caudal escurridizo en episodios puntuales. Para mitigar estos efectos, Méstoles ha
potenciado una red de drenaje urbano adaptada que canaliza las aguas pluviales hacia los cauces
naturales y sistemas de almacenamiento temporales, contribuyendo a reducir el riesgo de

inundaciones localizadas.
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Hidrologia Subterranea: El subsuelo de Médstoles se compone mayormente de depdsitos
sedimentarios de origen Terciario y Cuaternario, que ofrecen una capacidad variable de recarga
de acuiferos locales. La infiltracion del agua de lluvia en dreas menos intervenidas por la
urbanizaciéon permite cierto aporte a los niveles freaticos. No obstante, la intensa cobertura
impermeable y la expansién urbanistica han reducido las zonas de recarga natural, haciendo que
la gestion y la monitorizacién de los recursos hidricos subterréneos sean prioritarias en la
planificacién ambiental del municipio.

Usos Del Suelo.

El andlisis de los usos del suelo en Moéstoles se fundamenta en los instrumentos de planificacion
urbanistica vigentes, principalmente el Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU) y los dltimos
“Planos sobre Usos y Destinos del Suelo” elaborados por la Gerencia Municipal de Urbanismo.
Ademas, se cuenta con informacién actualizada a través del Visor SIT de la Comunidad de Madrid,
que permite verificar en tiempo real la distribucién y clasificacion de las parcelas en el territorio.

8. Distribucidon General de Usos.
Uses Urbanos:

- Residencial: Constituye el componente predominante, abarcando tanto barrios
consolidados como dreas de nueva urbanizacién. La tendencia de los Gltimos afios ha
evidenciado, ademds, procesos de reconversion, transformando algunas zonas
industriales en espacios residenciales para responder al crecimiento poblacional y a la
demanda habitacional.

- Comercial y de Servicios: Se concentran en areas préximas al nicleo urbano y en
poligonos especialmente disefiados para dinamizar la actividad econémica. Estas areas
incluyen centros comerciales y espacios para oficinas, que facilitan la prestacién de
servicios a los ciudadanos.

- Industrial: Aunque Méstoles conserva dreas destinadas a actividades industriales, el
proceso de reconversion de ciertos sectores ha permitido reducir su superficie en
beneficio de usos residenciales y de servicios. Las zonas industriales actualmente se
ubican, en gran medida, en ambitos periféricos para minimizar conflictos con los usos mas
sensibles al impacto urbano.

- Equipamientos y Areas Urbanisticas Especiales: Se incluyen terrenos destinados a
equipamientos municipales (educativos, sanitarios, deportivos y culturales), asi como
zonas de recreacion y parques. Estas dareas desempefian un papel clave en la mejora de la
calidad ambiental y en la cohesion del tejido urbano.

- Usos No Urbanizables o de Proteccidn: Aunque la mayor parte del territorio de Méstoles
se encuentra urbanizado, existen parcelas destinadas a la preservacién de espacios
verdes, zonas de proteccién ambiental o usos agricolas de menor escala, orientados a
mantener la funcionalidad ecolégica y la calidad de vida en los mérgenes del casco
urbano.

9. Maedio Socioeconémico Y Cultural.
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Demografia y estructura poblacional: Mdstoles es el segundo municipio en poblacién de la
Comunidad de Madrid, alcanzando cerca de 214.000 habitantes en 2024. Con una alta densidad
(alrededor de 4.560 habitantes por km?), su estructura demogréfica refleja una mezcla de
generaciones: si bien presenta un porcentaje significativo de jovenes, también se consolida una
proporcidn considerable de adultos y personas mayores. Esta diversidad poblacional favorece el
dinamismo social y demanda politicas de integracidn y acceso a equipamientos publicos que se
adapten a todas las franjas etarias.

Estructura socioecondémica: Histéricamente, Moéstoles experimenté un rdpido proceso de
crecimiento urbanistico y fue reconocida por su vocacién industrial. En afios recientes, sin
embargo, se ha observado una marcada reconversién, con zonas anteriormente destinadas a
actividades industriales transformandose en dreas residenciales y de servicios. Proyectos de
envergadura, como el desarrollo del consorcio urbanistico "Madrid Puerta Oeste", evidencian esta
transicion al crear nuevos espacios econémicos que se prevé generen mds de 6.000 puestos de
trabajo directos, impulsando el tejido comercial y logistico de la ciudad. Estos cambios se
acompafian de inversiones constantes en infraestructuras, lo cual favorece la competitividad del
municipio y su integracién en la dindmica del area metropolitana de Madrid.

Aspectos culturales y patrimoniales: Méstoles posee un rico patrimonio histérico y cultural que
se ha forjado tanto a partir de episodios histdricos embleméticos —como su participacién en la
lucha del 2 de mayo— como de una tradicién viva en festividades y practicas artisticas. Las
celebraciones patronales (por ejemplo, las fiestas de Nuestra Sefiora de los Santos) y otros
eventos culturales (carnavales, exposiciones y actividades en centros culturales y bibliotecas)
constituyen elementos claves para el fortalecimiento de la identidad local y para fomentar el
sentido de comunidad. Ademas, la presencia de instituciones educativas y centros culturales,
como los vinculados a la Universidad Rey Juan Carlos, refuerzan la oferta cultural y promueven
iniciativas artisticas que integran a diversos colectivos.

10. Zonas Ambientalmente Protegidas {Zap).

Méstoles, como parte del entorno metropolitano de Madrid, cuenta con dreas de interés
ambiental que forman parte de la red de espacios protegidos de la Comunidad de Madrid.
Aunque el municipio en si no alberga grandes reservas naturales, si se encuentra préximo a zonas
de especial proteccién que contribuyen a la conservacién de ia biodiversidad y al equilibrio

ecologico de la region.
11. Patrimonio Histodrico.

Mostoles cuenta con un rico patrimonio histérico que refleja su evolucién desde tiempos antiguos
hasta la actualidad. Su importancia en la historia de Espafia, especialmente en la Guerra de
Independencia, ha dejado una huella significativa en su identidad cultural.

Monumentos y Edificios Histéricos

- Casa de Andrés Torrejon. Este edificio es uno de los mas emblematicos de Mdstoles, ya
que fue la residencia de Andrés Torrejon, alcalde de la villa en 1808 y figura clave en el
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levantamiento contra la ocupacion francesa. Actualmente, la casa se conserva como un
espacio de memoria histdrica.

- Ermita de Nuestra Sefiora de los Santos. Declarada Bien de Interés Cultural en 1994, esta
ermita es un referente religioso y patrimonial en Méstoles. Su construccién data del siglo
XVll'y alberga la imagen de la patrona de la ciudad.

- lglesia de Nuestra Seiiora de la Asuncién. Este templo, de origen medieval, ha sido
testigo de la evolucion arquitecténica de la ciudad. Su estructura combina elementos
goticos y renacentistas, y es uno de los edificios religiosos mas importantes de Mdstoles.

- Monumento del Bicentenario Ubicado en la Plaza del Sol, este monumento conmemora
los 200 afios del levantamiento del 2 de mayo de 1808. Es un simbolo de la resistencia y el
orgullo histérico de la ciudad.

Espacios Culturales y Museos.

- Museo de la Ciudad de Méstoles. Situado en la Calle Andrés Torrején, este museo alberga
exposiciones sobre la historia local, desde la prehistoria hasta la actualidad. Es un punto
clave para conocer el desarrolio de la ciudad y su papel en la historia de Espaiia.

- Centro Cultural Villa de Méstoles. Este espacio es fundamental para la difusién del arte y
la cultura en el municipio. Ofrece exposiciones, conferencias y actividades que
promueven el patrimonio histérico y artistico de la ciudad.

12. Biodiversidad Y Espacios Naturales Protegidos.
Espacios Naturales Protegidos Cercanos.

Méstoles se encuentra en las proximidades de varios espacios naturales protegidos, entre los que
destacan:

- Parque Regional del Curso Medio del Rio Guadarrama y su Entorno. Este parque
regional, con una extensién de aproximadamente 22.116 hectdreas, protege el
ecosistema fluvial del rio Guadarrama y sus alrededores. Alberga una gran diversidad de
flora y fauna, incluyendo especies de interés comunitario. Su cercania a Mdstoles lo
convierte en un drea clave para la conservacién ambiental y el disfrute de la naturaleza.

- Red Natura 2000.La Comunidad de Madrid cuenta con varias zonas incluidas en la Red
Natura 2000, una iniciativa europea para la conservacién de habitats y especies. En el
entorno de Méstoles, se encuentran areas designadas como Zonas Especiales de
Conservacién (ZEC) y Zonas de Especial Proteccion para las Aves (ZEPA), que garantizan la
proteccion de especies clave y sus habitats.

Biodiversidad en Méstoles.

Mostoles, como parte del entorno metropolitano de Madrid, alberga una biodiversidad
significativa, influenciada por su proximidad a espacios naturales protegidos y por la presencia de
areas verdes urbanas. La fauna y flora del municipio reflejan la transicion entre ecosistemas
urbanos y naturales, con especies adaptadas a la presiéon humana y otras que dependen de los
corredores ecolégicos para su conservacion.
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Fauna Representativa. Entre las especies mas destacadas en el entorno de Mostoles se

encuentran:

- Aves rapaces y urbanas: Se han registrado poblaciones de aguila imperial ibérica (Aquila
adalberti), buitre negro (Aegypiusmonachus) y cernicalo vulgar (Falco tinnunculus),
ademds de especies urbanas como el gorrion comun (Passerdomesticus).

- Anfibios y reptiles: Destacan el sapillo moteado (Pelodytespunctatus) y el galdpago
europeo (Emysorbicularis), ambos con proteccion especial debido a la presion urbanistica.

- Mamiferos pequefios: En zonas menos urbanizadas pueden encontrarse erizos europeos
(Erinaceuseuropaeus) y zorros (Vulpesvulpes), que aprovechan los espacios verdes y los
margenes de los cursos de agua.

Flora y Espacios Naturales. La vegetacion en Mdstoles estd compuesta por especies adaptadas al
clima mediterraneo continental. En los parques urbanos y areas naturales cercanas predominan:

- Encinas (Quecos Alex) y alcornoques (Quecosstiber), tipicos del bosque mediterraneo.
- Pinares de pino pifionero (Pinuspinea), que forman parte de los espacios verdes urbanos.
- Vegetacion riberefia, con sauces (Salix alba)} y fresnos (Fraxinus angustifolia) en los

mdrgenes de los arroyos.

13. Potenciales impactos ambientales, tomando en consideracién el cambio climdtico

Si atendemos a este primer principio de proteccion y mejora del medio ambiente segun la
definicién dada en su articulo 5:

“Evaluacién ambiental: procedimiento administrativo instrumental respecto del de aprobacién o
de adopcidn de planes y programas, asi como respecto del de autorizacion de proyectos o, en su
caso, respecto de la actividad administrativa de control de los proyectos sometidos a declaracion
responsable o comunicacion previa, a través del cual se analizan los posibles efectos significativos
sobre el medio ambiente de los planes, programas y proyectos. La evaluacién ambiental incluye
tanto la evaluacién ambiental estratégica comao la evaluacién de impacto ambiental”.

A la norma de prevencién ambiental citada (LEA) cabe afiadir el resto del marco legal de carécter
ambiental aplicable al planeamiento, cuyo caracter es muy amplio, comprendiendo aspectos
determinantes del territorio, tanto sobre el medio fisico (flora y fauna, espacios protegidos,
montes, aguas, suelo, paisaje, atmdsfera, etc.) como el socioeconémico (urbanismo y ordenacién
territorial, actividades, patrimonio, energia, residuos, comunicaciones, infraestructuras, etc.).

La legislacion citada se puede consuitar facilmente a través de Internet en las paginas web:
https://eur-lex.europa.eu/homepage.htmi?locale=es
https://www.boe.es/buscar/

https://www.bocm.es/advanced-search
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El desarrollo de este plan supone una mejora de las condiciones de acceso a viviendas asequibles
para una parte de la poblacién, y en cuanto a medias medio ambientales, perceptivas y
econdmicas del entorno, determinadas actividades comerciales e industriales compatibles con la
ordenanza de aplicacion, generan mas contaminaciéon en la calidad del aire, contaminacién
acustica que el uso de vivienda. Por tanto, se considera que es compatible la modificacién
propuesta con la caracterizacién medio ambiental actual y en el contexto general, se puede
esperar una mejora de condiciones en determinadas situaciones.

Se considera que la modificacién que se plantea en este Plan Especial de modificacién y mejora de
las condiciones para el cambio de uso de local a vivienda que ya contemplan las NU actuales,
tiene una afeccién poco significativa al medio ambiente.

Los aspectos especificos serian los siguientes:

Hidrologia, vegetacion, fauna y calidad del suelo: impacto inapreciable o poco significativo, al
tratarse de una modificacion que afecta exclusivamente a edificaciones existentes sin
intervenciones en terrenos o suelos de nueva construccion.

Patrimonio cultural y paisaje: impacto inapreciabie, ya que los edificios ya estan consolidados sin
proteccién patrimonial y con fachadas e integracidon en el entorno sin apenas modificacién. No
habra ampliacién de la superficie construida existente, ni del nimero de plazas de aparcamiento.

Cambio climdtico, atmésfera y residuos: compatible y asumible. Se sustituirdn los equipos
antiguos de instalaciones comerciales u otras compatibles susceptibles de transmitir ruidos y
vibraciones (climatizadores, ventiladores, bombas, compresores, etc.), por unos nuevos mas
modernos y eficientes de acuerdo con las condiciones establecidas en este Plan Especial de
cambio de uso. Se adoptaran las medidas complementarias necesarias respecto a aislamiento
acustico de paredes, suelos y techos en referencia a colindantes y emisién sonora hacia el exterior
en cumplimiento de las determinaciones del cambio de uso.

No se prevé un incremento o variacion significativa del caudal de agua evacuado a la red de
saneamiento toda vez que no hay ampliacién de la superficie existente, y el cambio de uso
favorece incluso la menor ocupacion de la superficie construida en la mayor parte de los casos.

No se genera ningun tipo de residuo peligroso que pueda pasar a la red de alcantarillado.

Se tienen que cumplir con las condiciones establecidas para el cambio de uso, con los niveles
sonoros maximos permitidos al medio ambiente exterior establecidos por la normativa actual.

Espacios naturales protegidos: Se trata de intervenciones en edificios existentes, sin ocupacién
de nuevo suelo. El presente Plan Especial se considera compatible ya que no afecta a espacios
naturales protegidos ni a especies de flora y fauna protegidas o amenazadas.

En resumen, la incidencia estimada sobre el medio ambiente urbano se resume en los siguientes
conceptos:

General: Poco significativa.
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Especifica: Compatible e incluso en parte superando la situacion actual;y en cualquier caso
practicamente inapreciable en hidrologia, vegetacién, fauna, calidad del aire y suelo, paisaje y

patrimonio cultural.
14. Incidencias previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes

El Plan Especial de cambio de uso de local a vivienda, contiene una modificacién menor, se ocupa
de zonas de extension ya contemplada en el PGM, y su aplicacién no derivara en futuros
proyectos que deban estar sometidos a evaluacion de impacto ambiental ni afectara a espacios
naturales protegidos regulados por la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, de! Patrimonio Natural y
de la Biodiversidad, incluyendo los espacios Red Natura 2000 (articulo 6.1 de la LEA).

La LEA define como “Impacto o efecto significativo” la alteracién de cardcter permanente o de
larga duracién de uno o varios factores mencionados en la letra a), esto es “la poblacion, la salud
humana, la flora, la fauna, la biodiversidad, la geodiversidad, la tierra, el suelo, el subsuelo, el aire,

el agua, el clima, el cambio climético, el paisaje, los bienes materiales, incluido el patrimonio

cultural, y la interaccion entre todos los factores mencionados”. La existencia de algun efecto
negativo de caracter significativo puede derivar en la decisién de sometimiento del PECV a
evaluacién ambiental estratégica ordinaria. En este estudio se determina justificadamente la

existencia o no de esa posibilidad.

A medida que el cambio climatico se hace mas patente, Mdstoles (al igual que otras localidades
del drea metropolitana de Madrid) esta experimentando una serie de efectos que se manifiestan
en distintos ambitos. Entre los impactos mas destacados se encuentran:

1. Aumento de las temperaturas y olas de calor:

Se prevé que, siguiendo los escenarios climaticos para la Comunidad de Madrid, las temperaturas
medias podrian incrementarse entre 2,0 y 3,4 °C para mediados de este siglo. Esto agrava
fenémenos ya notorios, como el "efecto isla de calor" en zonas urbanizadas, lo que implica
veranos mas intensos, prolongados y con mayores episodios de olas de calor. Dichas condiciones
repercuten en la salud publica, elevando el riesgo de estrés térmico en poblacién vulnerable, y
también ponen presion sobre el consumo energético por la demanda de refrigeracion.

2. Cambios en ios patrones de precipitacién e incidencia de extremos hidrolégicos:

La variabilidad en las precipitaciones se traduce, en ocasiones, en periodos prolongados de sequia
alternados a episodios de lluvia intensa. Esto puede acarrear problemas en la gestién del agua—
afectando tanto el abastecimiento como la calidad de recursos hidricos locales—y aumenta el
riesgo de inundaciones repentinas en zonas urbanas, generando desafios en términos de drenaje

y planificacién urbana.
3. Impacto en la salud y en el entorno urbano:

La intensificacion de las altas temperaturas y el incremento en la frecuencia de eventos extremos
pueden provocar un deterioro de la calidad del aire y un aumento en los indices de polucién

atmosférica. Esto, junto con la presion térmica, afecta la calidad de vida de los habitantes y puede
67



Ayuntamiento de Mdstoles

derivar en un incremento de problemas de salud relacionados con el calor, tales como golpes de
calor o agravamiento de enfermedades respiratorias.

4. Consecuencias sobre la biodiversidad y los espacios verdes:

Las altas temperaturas y los cambios en el régimen pluviométrico pueden favorecer la pérdida de
biodiversidad en areas verdes urbanas, modificar la composicion de especies vegetales y dificultar
la adaptacién de la fauna local. Estos cambios repercuten en la eficacia de espacios dedicados a la
mitigacion del efecto isla de calor, que son fundamentales en un entorno urbano como el de
Méstoles.

5. Medidas de adaptacion y planificacién local:

Reconociendo estos desafios, el Ayuntamiento de Mdstoles ha puesto en marcha iniciativas para
contrarrestar los efectos del cambio climatico. Por ejemplo, se ha anunciado la creacién de una
mesa de trabajo especifica y un Plan de Proteccién que integrara a actores sociales, econdmicos y
expertos. Este plan estd orientado a desarrollar estrategias de mitigacién y adaptacion, tales
como la mejora de la infraestructura urbana, el fomento de mas zonas verdes y la optimizacién de
la gestion del agua y la energia, para reducir la vulnerabilidad frente a los impactos climaticos.

Estos efectos evidencian la necesidad de una respuesta coordinada, que involucre tanto a las
autoridades locales como a la comunidad. Desde el disefio urbano inteligente hasta la
implementacién de estrategias en salud publica y gestion ambiental, la adaptacién al cambio
climético se revela imprescindible para preservar la calidad de vida y la resiliencia urbanistica en
Mostoles.

15. Motivacion de la aplicacion del procedimiento de evaluacién ambiental estratégica
simplificada.

De acuerdo con la ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental, los nuevos planes y
programas que puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente deberdn someterse a
un procedimiento de Evaluacién Ambiental Estratégica.

En esta ley se distingue entre dos tipos de evaluacion ambiental estratégica: ordinaria y
simplificada. En el articulo 6 "Ambito de aplicacién de la evaluacién ambiental estratégica" se
indican las condiciones o requisitos para una u otra opcion.

De acuerdo con el epigrafe 2 del articulo 6, que se transcribe: "Seran objeto de evaluacion
ambiental estratégica simplificada:

a) Las modificaciones menores de los planes y programas mencionados en el apartado
anterior.

b) Los planes y programas mencionados en el apartado anterior que establezcan el uso, a
nivel municipal, de zonas de reducida extension.

¢) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizacién en el futuro de
proyectos, no cumplan los demas requisitos mencionados en el apartado anterior."
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El presente Plan Especial tiene por objeto mejorar las condiciones para que se produzca el cambio
de uso comercial a residencial en la misma situacién y ordenanza donde se permite actualmente,
modificando las condiciones establecidas en las Normas Urbanisticas del Plan General en vigor
que han quedado obsoletas en cuanto a la mejora de condiciones técnicas y de normativas
técnicas supramunicipales para facilitar dicho cambio. De este modo, el objeto del Plan Especial
encajaria en los supuestos establecidos en el articulo 6.2 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
Evaluacién Ambiental.

No representa por tanto riesgos para la salud humana y el medio ambiente, ni valores o
vulnerabilidad del terreno objeto del planeamiento urbanistico ya que no se modifica con este

Plan Especial.

Este Plan Especial no presenta afecciones sobre espacios protegidos de la Red Natura 2000 en los
términos previstos en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la

Biodiversidad.

Por todo ello, se estima suficientemente justificada la conveniencia de someter este Plan Especial
al procedimiento de Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada.

Se redacta por tanto el presente Documento Ambiental Estratégico cuyo contenido minimo es el
que se recoge en el articulo 29 de la Ley 21/2013 de Evaluacién Ambiental.

! 16. Resumen de los motivos de la seleccion de las alternativas contempladas.

En el capitulo 11.2.1 del presente documento, se establecen algunas alternativas razonables y
técnicamente viables para poder evaluar la incidencia de la propuesta que es objeto del presente
Plan Especial de mejora de condiciones para cambio de uso de locales a viviendas. Las alternativas

planteadas son:

- Alternativa O(situacion actual, no modificar las condiciones actuales para cambiar de
uso de local a vivienda): alternativa de no actuacién, manteniendo las condiciones
actuales para hacer este cambio de uso.

- Alternativa 1 (modificar las normas urbanisticas NU del Plan General PG para recoger las
nuevas condiciones de cambio de uso de local a vivienda): modificando todos los
aspectos técnicos y de nuevas posibilidades para todos los demas usos en cuanto al CTE,
dimensiones minimas de espacios, instalaciones, etc. Seria viable al igual que la
alternativa elegida, pero supondria un estudio complejo y largo en el tiempo en la
afeccidn que generaria en todo el Plan General en vigor, asi como a todas las ordenanzas
afectadas.

- Alternativa 2(modificar sélo las condiciones especificas que afectan al cambio de uso de
local a vivienda en las Normas Urbanisticas actuales): Esta propuesta se corresponde con
la del objeto del presente Plan Especial. La modificacion del articulo correspondiente a
esta posibilidad, facilita suejecucion para algunas situaciones que por condiciones
establecidas en el Plan General de indole técnico y espacial ya no son de aplicacién
objetiva en los tiempos que estamos, favoreciendo la utilizacién de estos locales sin uso y
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adaptados a las nuevas tecnologias y normas de caricter general que se adaptan
plenamente a la normativa ambiental actual.

Por todo lo anterior, se ha optado por la Alternativa 2 de modificacion del articulo de las Normas
Urbanisticas Municipales que se necesita para incentivar la instalacién de viviendas en locales sin
uso de las zonas donde se permite segln el Plan General en vigor, para incentivar su instalacién
ya que muchos de ellos se encuentran cerrados y sin posibilidad de uso, ademas de posibilitar la
adecuacion de los mismos a la normativa actual en materia de seguridad contra incendios,
accesibilidad, salubridad, reducciéon de consumos (agua y energia), eficiencia energética,
reduccion de emisiones atmosféricas, proteccion frente al ruido y desarrollo de otras medidas de
sostenibilidad y mejora ambiental; actualizando el marco normativo mediante excepciones
concretas a las NU generales, y mejorando la seguridad juridica de la tramitacidn.Se considera la
alternativa mas idénea por los siguientes motivos:

- la posibilidad actual de cambiar el uso de locales a viviendas se regula en el art VIil.
8.2.1.3.del Plan General en vigor desde 2009, y en promociones ejecutadas al amparo del
Plan General de 1985, y en los ambitos permitidos para ello.

- Se pretende con la modificacién de este articulo, permitir el cambio de uso en los mismos
ambitos de actuacién actuales, mejorando las condiciones para incentivar su ejecucion,
dado que desde la aprobacion del Plan General en 2009 se han producido cambios en las
condiciones de habitabilidad de los edificios y en los avances técnicos para la ejecucién de
instalaciones y obras, de manera que estas obras de acondicionamiento permiten mejorar
las condiciones de salubridad, habitabilidad, confortabilidad, seguridad y funcionalidad
para estas posibles viviendas.

- Estas mejoras para incentivar el pretendido cambio de uso, no suponen que se produzca
una variacion significativa de los efectos ambientales ya existentes en el municipio, los
nuevos equipos y maquinaria a instalar cumplirén con lo establecido en la OPCAT y la
OCAS autorizadas, y no deben generar ningun tipo de residuo peligroso que pudiera pasar
a la red de alcantarillado, resultando mas beneficioso para el medio ambiente urbano
local que el uso comercial o industrial compatible existente en la actualidad.

- En el conjunto de la modificacién, se prevé la disminucién de la afeccion del trafico de
vehiculos automaviles derivada de la actividad comercial, con la consiguiente reduccién
de la contaminacién y ruidos en la zona.

Como consecuencia, se prevé un impacto positivo por la implantacién del uso Residencial en
mayor nimero de locales, resultando menos perjudicial que el uso comercial o industrial
compatible existente, a la vez que mas beneficioso para el medio ambiente urbano local.
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ALTERNATIVA 2
ALTERNATIVAO (No | ) o NATIVA 1 (Modificacién
. Actuacién — Uso . e
Factores Ambientales . (Plan Especial - Especifica para
Industrial . . .
. Uso Residencial) Cambio de Uso a
existente) . .
Vivienda)
Clima NEUTRO POSITIVO MINIMO |  POSITIVO MINIMO
Calidad del aire {(emision de gases a AFECTACION :
la atmdsfera) MINIMA POSITIVO MINIMO POSITIVO MINIMO
Calidad del aire (sélidos en AFECTACION p
P p INI
suspensién: polvo) MINIMA POSITIVO MINIMO POSITIVO MINIMO
Aislamiento ambiental (variacién AFECTACION .
niveles sonoros) MiNIMA posiTivo Minimo | POSITIVO MINIMO
Relieve (afectacion al terreno;
pérdida de recursos geolégicos y NO AFECTACION
geomorfoldgicos) NO AFECTACION | NO AFECTACION
N AFECTACION .
Suelos (contaminacidn) MINIMA POSITIVO MINIMO POSITIVO MINIMO
Agua superficial (afectacion cauces '
o0 DPH) NEUTRO POSITIVO MINIMO POSITIVQ MINIMIO
Calidad del agua superficial NEUTRO POSITIVO MINIMO |  POSITIVO MINIMO
Agua subterrdnea (calidad del agua; :

. .. . IMO
afectacion a superficies de recarga) NEUTRO POSITIVO MINIMO POSITIVO MIN
Proteccién y fomento del arbolado AFECTACION ]
urbano MINIMA posITIvO Minimo | FOSTTVO MINIMO
Espacios naturales protegidos NO AFECTACION | NO SIGNIFICATIVO NO SIGNIFICATIVO

- AFECTACION .
Paisaje y escena urbana MINIMA POSITIVO MINIMO POSITIVO MINIMO
Patrimonio histérico y cultural NO AFECTACION | POSITIVO MINIMO NEUTRO
Actividad econémica y servicios a la AFECTACION .
ciudadania MINIMA pOSITIVO MiNiMo | FOSITIVO MINIMO
Movilidad en general (trafico rodado privado y AFECTACION "

. ITIVO MINIM
peatonal ptiblico) MINIMA POSITIVO 0

17. Medidas previstas para prevenir, reducir y corregir efectos negativos relevantes en el

medio ambiente

Para mitigar cualquier efecto negativo, se proponen las siguientes medidas:

Paisaje y vegetacion: respeto maximo a los viarios publicos afectados por las actuaciones en
planta baja, especialmente a parterres, alcorques y elementos con especies vegetales que forman
parte de acerados y espacios libres de manzanas con estas alternativas de locales. Existe incluso la
opcidn en estas actuaciones de proponer en parte fachadas verdes.

El cardcter sedimentario del subsuelo y la relativa planitud del terreno en Méstoles ofrecen
condiciones favorables para la ejecucidn de obras de construccion y recalificacién, siempre que se
tengan en cuenta la variabilidad local en la resistencia de los depdsitos y la posible existencia de
discontinuidades geoldgicas. Asimismo, el conocimiento de la historia geomorfoldgica (reflejada
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en la presencia de antiguos vestigios fluviales) puede ser util para identificar zonas de mayor
humedad o potenciales focos de acumulacion de agua, aspectos que se integran en el anélisis de
riesgos y en el disefio de soluciones de drenaje urbano.

- Cimentacion y Estabilidad: El conocimiento detallado del perfil edéfico es crucial para
orientar las técnicas de cimentacion en nuevas construcciones o en proyectos de
recalificacion como es el caso, minimizando riesgos asociados a asentamientos o a la
inestabilidad de los suelos.

- Gestién de Aguas y Drenaje: La variabilidad en la textura y permeabilidad influye en la
capacidad de infiltracion y en la gestién pluvial. Integrar estos datos ayuda a disefiar
sistemas de drenaje urbanos mas eficientes, reduciendo el riesgo de inundaciones o
acumulacién de agua en zonas vulnerables.

- Optimizacién de Areas Verdes: La planificacion de la gestién de espacios verdes y zonas
de recreo se beneficia del conocimiento edafolégico, permitiendo seleccionar especies
vegetales adaptadas a las condiciones locales y aplicar estrategias de manejo del suelo
que favorezcan la biodiversidad urbana.

- Consideraciones Urbanisticas: El conocimiento detallado del relieve, la topografia y las
pendientes resulta crucial en el ambito del disefio y planificacidon urbanistica. En Mastoles,
estos datos se integran en los estudios previos a cualquier intervencion, permitiendo
optimizar la ejecucién de proyectos y garantizar que las nuevas infraestructuras se
adapten al terreno, minimizando impactos ambientales y mejorando la eficiencia en la
gestidn de recursos hidricos y en la calidad de vida de los ciudadanos.

- Con esta actualizacion se obtiene una imagen clara de las condiciones fisicas de Moéstoles,
lo que favorece decisiones informadas en el dmbito urbanistico a la hora de llevar a cabo
intervenciones o recalificaciones de uso.

Las zonas protegidas en el entorno de Mostoles estan sujetas a normativas especificas que
regulan su uso y conservacidn. Entre las principales medidas de proteccién se incluyen:

- Limitaciones a la urbanizacion y actividades industriales en areas cercanas a los espacios
protegidos.

- Planes de gestion y conservacion para garantizar la sostenibilidad de los ecosistemas.

- Programas de educacién ambiental dirigidos a la poblacién local para fomentar la
preservacién de estos espacios.

Cambio climatico y atmdsfera: La adaptacion de las NU al CTE y a las nuevas normativas relativas
a energias renovables, tiende a la ejecucion de edificios energéticamente eficientes, e igualmente
ocurre con las actuaciones puntuales de reformas y actuaciones puntuales para la rehabilitacion
energética, incidiendo en el control de emisiones y horarios de obra adecuados.

Como medidas de adaptacion y planificacion local, reconociendo estos desafios, el Ayuntamiento
de Méstoles ha puesto en marcha iniciativas para contrarrestar los efectos del cambio climético.
Por ejemplo, se ha anunciado la creacién de una mesa de trabajo especifica y un Plan de
Proteccidn que integrard a actores sociales, econdmicos y expertos. Este plan esta orientado a
desarrollar estrategias de mitigacion y adaptacidn, tales como la mejora de la infraestructura
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urbana, el fomento de mas zonas verdes y la optimizacién de la gestion del agua y la energia, para
reducir la vulnerabilidad frente a los impactos climaticos.

Estos efectos evidencian la necesidad de una respuesta coordinada, que involucre tanto a las
autoridades locales como a la comunidad. Desde el disefio urbano inteligente hasta la
implementacién de estrategias en salud publica y gestion ambiental, la adaptacién al cambio
climatico se revela imprescindible para preservar la calidad de vida y la resiliencia urbanistica en

Mbéstoles.

Como complementos y enfoque integral, ademds de los valores de los contaminantes
tradicionales, desde la plataforma de vigilancia se monitorizan otros parametros atmosféricos
(como la meteorologia, la insolacién y la capacidad de dispersién de contaminantes) que, junto
con la informacién sobre niveles de ruido en édreas sensibles, permiten obtener un diagnéstico
integral de la calidad ambiental. Este enfoque es crucial para disefar estrategias de mitigacion y
mejora, enmarcadas en planes urbanisticos y de resiliencia climatica adaptados a la realidad de

Mostoles.

Los datos anteriores se actualizan de forma horaria a través de la Red de Vigilancia, cuyo
despliegue y mantenimiento forma parte del esfuerzo conjunto del Ministerio para la Transicién
Ecoldgica y las Administraciones locales de la Comunidad de Madrid.

En lo referente al ruido, los proyectos de recalificacion o cambio de uso en Mdstoles deberin
incorporar medidas de mitigacién {(como el aislamiento acustico en fachadas y ventanas, barreras
naturales o técnicas, y la optimizacién de accesos y circulacién vehicular) para reducir la inmisién
de ruido a niveles compatibles con estos limites.

Para cumplir con estos objetivos en el contexto del Plan Especial, se prevé la implantacién de

medidas de mitigacion tales como:

- Aislamiento Acustico: Mejora de fachadas, ventanas y cubiertas para disminuir la

transmisién del ruido exterior.
- Barreras Acusticas y Vegetacion: Uso estratégico de barreras fisicas y vegetacién en los

espacios publicos y cercanias para reducir la inmisién sonora.

Hidrologia e infraestructura: La adaptacién de las NU a las nuevas normativas, inciden sobre las
medidas de control del uso eficiente del agua en los usos vivideros. De igual modo, se incide sobre
el uso adecuado de materiales y la restauracién de servicios.

El conjunto de caracteristicas hidrolégicas de Méstoles (caracterizadas por flujos superficiales
esporadicos y una recarga subterrdnea limitada) exige la implementacién de estrategias de
gestion adaptadas a las nuevas condiciones climaticas, marcadas por episodios convectivos
intensos. En este sentido se destacan las siguientes medidas:

- Infraestructuras Sostenibles de Drenaje (SUDS): Se estan promoviendo soluciones que
favorezcan la infiltracién y el almacenamiento temporal de aguas pluviales, reduciendo la
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presién sobre la red urbana convencional y amortiguando los caudales durante eventos
de lluvia intensa.

- Monitorizacién y Mantenimiento: La coordinacion entre el Ayuntamiento de Méstoles y
las entidades de gestidn de agua de la Comunidad de Madrid permite actualizar
continuamente los datos hidroldgicos y planificar intervenciones preventivas ante riesgos
locales de inundacidn.

- Adaptacion al Cambio Climatico: La intensificacién de episodios extremos de lluvia,
asociados al cambio climatico, ha llevado a revisar los parametros de disefio de los
sistemas de drenaje para garantizar la resiliencia de la infraestructura urbana ante futuras
variaciones en el patrén pluviométrico.

En sintesis, la hidrologia de Méstoles refleja la interaccién entre un régimen pluviométrico
moderado y una alta incidencia de superficies impermeables. La actualizacion constante de estos
datos es esencial para orientar intervenciones urbanisticas, garantizando la sostenibilidad y
seguridad del desarrollo en el area.

Estas mejoras en la caracterizacién hidrolégica permiten que tanto los proyectos de recalificacion
del espacio urbanc como las estrategias de gestion del riesgo se adapten de forma precisa a las
condiciones actuales del territorio de Mdstoles

Patrimonio cultural: Se solicitard el balizamiento y proteccién de actuaciones que pudieran
afectar a zonas sensibles si fuera el caso.

La planificacién urbanistica de Méstoles ha experimentado en afios recientes una transicién que
se traduce en:

- Reconversion de Suelo Industrial: Estrategias orientadas a transformar zonas industriales
obsoletas en dreas residenciales o de servicios, en linea con los objetivos de sostenibilidad
y regeneracion urbana.

- Incremento de Equipamientos Urbanos: Ampliacién y mejora de areas destinadas a
equipamientos publicos, lo que favorece un entorno urbano mds integrado, con espacios
verdes y servicios que incrementan la calidad de vida.

- Actualizacion Dinamica: La informacidn sobre los usos del suelo se actualiza de manera
periodica mediante el Visor SIT y otros sistemas de informacién implementados por la
Comunidad de Madrid y el Ayuntamiento de Méstoles, permitiendo ajustar la
planificacién a las necesidades reales y emergentes del territorio.

Esta estructura actualizada refleja una ciudad en proceso de adaptacion, en la que el predominio
residencial se complementa con una oferta comercial diversificada y una reconversién gradual de
las areas industriales hacia usos compatibles con una planificacién urbana sostenible.

En cuanto a los aspectos sociales y de cohesién comunitaria, latransformacién urbanistica (con la
reconversién de espacios industriales y la regeneracion de areas degradadas), se ha orientado a
mejorar la calidad de vida y la cohesién social en Mdstoles. Las politicas municipales han apostado
por la participacién ciudadana, la integracion de inmigrantes y la promocién de una identidad
multifacética, que enriquece el capital social del municipio. La diversidad en la poblacién, fruto de
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flujos migratorios tanto internos como internacionales, se traduce en una oferta variada en el
ambito gastrondmico, en manifestaciones culturales y en iniciativas de participacién local,

creando un entorno social plural y resiliente.

El Contexto Historico de Mdstoles sefiala que ha estado habitado desde tiempos prehistéricos,
como lo demuestran los restos arqueoldgicos encontrados en la zona. Durante la época romana,
la ciudad formé parte del territorio de Toletum (Toledo), y en la Edad Media se consolidé como un
nucleo rural. Sin embargo, su papel mas destacado en la historia se dio en 1808, cuando el alcalde
Andrés Torrejon firmé el famoso Bando de Independencia, llamando a la resistencia contra las

tropas napoleénicas.

Esta actualizacién refleja la riqueza patrimonial de Méstoles y su importancia en la historia de

Espaiia.
18. Seguimiento ambiental del Plan

La modificacion de uso que se plantea, requiere de un sistema de seguimiento sencillo dada la
poca incidencia que presenta sobre las variables de sostenibilidad, para comprobar la incidencia
real que cada actuacién derivada de la modificacién del cambio de uso de local a vivienda de las
NU puede tener sobre el cumplimiento de los objetivos y criterios ambientales sefialados.

Se establece, por tanto, un sistema de seguimiento para garantizar la aplicacién efectiva de las
medidas y el cumplimiento de los objetivos ambientales:

Objetivo: comprobar medidas aplicadas, advertir valores criticos, detectar impactos imprevistos y
evaluar evolucién. Verificar la optimizacién del consumo hidrico, y adaptar la normativa en el
futuro con base de los resultados observados y avances cientificos progresivos.

Fases de seguimiento:

- Proyecto
- Construccion

Instrumentos técnicos: Evaluacion del proyecto e inspecciones municipales.
Metodologia: uso de valores de referencia, andlisis in situ y mediciones periddicas.

Indicadores: incluyen calidad del aire, vegetacion, ruido, hidrologia, integracién paisajistica y uso

de energias renovables.

CALIDAD DEL AIRE

Se monitorizan los parametros atmosféricos (meteorologia, insolacién y capacidad de dispersién
de contaminantes) que, junto con la informacién sobre niveles de ruido en &reas sensibles,
permiten obtener un diagndstico integral de la calidad ambiental. Este enfoque es crucial para
disefiar estrategias de mitigacién y mejora, enmarcadas en planes urbanisticos y de resiliencia

climatica adaptados a la realidad de Mdstoles.
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Los datos anteriores se actualizan de forma horaria a través de la Red de Vigilancia, cuyo
despliegue y mantenimiento forma parte del esfuerzo conjunto del Ministerio para la Transicion
Ecologica y las Administraciones locales de la Comunidad de Madrid.

VEGETACION

La actualizacién y el seguimiento de las clasificaciones del suelo se realizan de forma habitual a
través de los instrumentos oficiales de gestién urbanistica (como el Visor SIT y los Planos sobre
Usos y Destinos del Suelo del Ayuntamiento de Mdstoles), garantizando que la informacion refleje
fielmente el estado del territorio y las tendencias de desarrollo.

RUIDO

Estudios y Seguimiento Acustico: Realizacién de mediciones especificas durante el disefio y tras la
ejecucion de las obras, a fin de verificar el correcto cumplimiento de los niveles recomendados
dentro de los espacios interiores y en las dreas comunes.

Los estudios propios de la Gerencia Municipal de Urbanismo de Médstoles, disponibles en la
seccion de “Estudios Acusticos” de su portal institucional, junto con la informacion detallada en el
“Mapa Estratégico de Ruido Méstoles” elaborado mediante el SICA 2, evidencian que en areas
.centrales y residenciales los niveles actuales se encuadran en rangos moderados, pero que
requieren especial atencidon en tramos con mayor densidad de trafico o concentracion de
actividades. La actualizacidn y monitorizacidn constante de estos datos forma parte de la politica
de gestién ambiental y de calidad de vida implementada en el municipio.

Esta actualizacion sirve no solo para establecer los pardmetros de disefio en proyectos de
reconversién o nuevas intervenciones urbanisticas, sino también como herramienta para la
planificacion y seguimiento de la salud ambiental en Méstoles.

HIDROLOGIA

Los indicadores se obtienen de la monitorizacidn y seguimiento establecido en el propio
municipio.

- La coordinacion entre el Ayuntamiento de Mostoles y las entidades de gestién de agua de
la Comunidad de Madrid permite actualizar continuamente los datos hidroldgicos vy
planificar intervenciones preventivas ante riesgos locales de inundacion.

INTEGRACION PAISAJISTICA

La actualizacion de este apartado se sustenta en los siguientes recursos:

- Los conjuntos de datos edafolédgicos publicados por la Comunidad de Madrid, que
incluyen la clasificacién de suelos segun la Soil Taxonomy 1998.

- Mapas edafolégicos de Espafia (por ejemplo, el mapa de suelos del IGN-CNIG de 2005).

- Estos recursos facilitan la elaboracién de mapas tematicos y la integracién de la
informacion edafoldgica dentro de los planes de ordenacién urbana y gestién
medioambiental de Mdéstoles.
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Esta integracién del apartado de geologia en la caracterizacion ambiental de Mdstoles aporta
datos valiosos para la toma de decisiones en el ambito urbanistico, garantizando que las
intervenciones respeten y aprovechen las condiciones naturales del suelo.

La proximidad de Méstoles a zonas ambientalmente protegidas influye en la planificacién urbana
y en la gestion del territorio. Se han implementado estrategias para minimizar el impacto

ambiental de la expansidn urbana, incluyendo:

- Integracién de corredores ecolégicos que conectan dreas verdes urbanas con espacios
naturales protegidos.

- Fomento de infraestructuras sostenibles que reducen la huella ecolégica del municipio.

- Planes de restauraciéon ambiental en zonas degradadas para mejorar la calidad del

entorno.

Esta actualizacién refleja la importancia de las zonas protegidas en el entorno de Méstoles y su

papel en la conservacién del medio ambiente.

USO DE ENERGIAS RENOVABLES

La actualizacién de este apartado revela a un Méstoles en constante evolucién, que mezcla con
éxito una rica herencia histérica y cultural con un dinamismo econémico propio de una ciudad
moderna. La reconversion de areas industriales a usos residenciales y de servicios, junto a
inversiones en infraestructuras y en la promocidn de actividades culturales, consolida la posicién
de Méstoles como un municipio vibrante y estratégico dentro de la gran drea metropolitana de

Madrid.

19. Conclusidn

Segun se establece en el articulo 6.2 da Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental,
este Plan Especial debe ser sometido a evaluaciébn ambiental estratégica simplificada,
cumpliéndose en el presente Documento Inicial Estratégico con los requisitos establecidos en el

articulo 29 de dicha norma.

El Cambio Climatico es un fenémeno generado por las actividades humanas bien conocido por
todos, en el dmbito social desde hace unos afios. Los modelos predictivos indican un aumento
generalizado de las temperaturas y un incremento de la frecuencia de fenémenos extremos en el
presente siglo, afectando especialmente a la region mediterranea en la que se sitta Espafia.

Las ciudades son territorios especialmente vulnerables al Cambio Climético por la gran
concentracién de poblacién y su exposicion al efecto Isla de Calor, que consiste en que en
periodos de ola de calor la ciudad no consigue refrescarse por las noches, afectando al confort y la
salud de los habitantes, e incrementando significativamente los consumos energéticos necesarios
para climatizar las viviendas. En Espafia estos periodos corresponden al verano.

Una de las maneras de afrontar esta nueva perspectiva ambiental es el mantenimiento y el
incremento de espacios verdes y la conservacion de vegetacién adecuada en el entorno urbano,

asi como favorecer el uso y promocién de infraestructuras e instalaciones sostenibles.
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En conclusién, con la iniciativa de este Plan Especial no se generan nuevos impactos negativos
sobre la salud de las personas y el medio ambiente, que contradigan los planes y lineas politicas
aprobados para la lucha contra el Cambio Climéatico y el mantenimiento de los indices ambientales

de la ciudad.
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ANEXO 4. RESUMEN EJECUTIVO

PLAN ESPECIAL PARA EL CAMBIO DE USO EN LOCALES A VIVIENDA

AYUNTAMIENTO DE MOSTOLES
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1. AGENTES
Promotor: Ayuntamiento de Mdstoles. Gerencia Municipal de Urbanismo.
Equipo redactor: Técnicos redactores de la Gerencia Municipal de Urbanismo.
Javier Tiemblo Palacios, arquitecto urbanista colegiado 9.262 del COAM
Miguel Vacas Farres, Coordinador de Urbanismo, Vivienda y Patrimonio

2. FINALIDAD DEL RESUMEN EJECUTIVO

Su contenido tiene como finalidad facilitar al ciudadano la informacién fundamental del
documento, sin que se vea obligado a leerse todo el contenido integrante del mismo, a veces
excesivamente prolija y compleja. Debe, por consiguiente, exponer brevemente cual es su alcance
y en qué altera, si efectivamente lo hace, la ordenacién vigente, siendo los planos aportados en el
anexo 2 expresivos de su ambito y situacion.

3. MARCO LEGAL DE REFERENCIA

e Plan General de Ordenacién Urbana de Méstoles. Resolucion de 27 de marzo de 2009,
Acuerdo del Consejo de Gobierno, de fecha 15 de enero de 2009 sobre la revisién y
adaptacion del PGOU. BOCM n? 81 de 6 de abril de 2009 (en adelante PGOU)

e Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid (en adelante LSCM)

e Lley 11/2022, de 21 de diciembre, Medidas Urgentes para el Impulso de la Actividad
Econémica y la Modernizacién de la Administracion de la Comunidad de Madrid

e Ley 7/2024, de 26 de diciembre, de Medidas para un desarrollo equilibrado en materia de
Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio.

e 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

e Ley38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacién {(en adelante LOE})

e (Cddigo Técnico de la Edificacién aprobado por Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo

e Lley21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.

4. AMBITO

El presente Plan Especial resulta de aplicacion en los locales situados en planta baja y planta piso
de edificios existentes en Suelo Urbano Consolidado cuyo uso principal sea el residencial de
tipologia multifamiliar, dentro de los dmbitos de las Zonas de Ordenanza ZU-R1 (Residencial Casco
antiguo) y ZU-R2 (Residencial Multifamiliar en casco consolidado); y que no afecten a la totalidad
del edificio, segun planos anexos a este Plan Especial.

Se excluyen de este dmbito de aplicacion, no admitiéndose el cambio del uso en locales para su
transformacion a vivienda, aquellos incluidos en alguno de los siguientes supuestos:
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e Las promociones ejecutadas al amparo del Plan General de 1985

* Los edificios de viviendas sujetos a algun régimen de proteccién piblica.

e Los locales en planta baja con frente y acceso a las calles comerciales de especial interés
sefialadas en el plano N23.
Esta restriccion no afecta a los locales situados en estas mismas calles, pero sin frente a
las vias mencionadas o en las partes posteriores de las edificaciones o sus laterales, que si
podran ser susceptibles de transformacién a vivienda. Las condiciones particulares para
los locales de estas vias se desarrollan en el punto 11y 12 del presente documento

e En unidades de gestion como los Ambitos de Ordenacién Singular (AOS) o planes
parciales, dado que en ellos se limita el nimero de viviendas permitido.

® En el caso de edificios catalogados, o que pudieran estar afectados por algtin régimen de
proteccion patrimonial, no podra plantearse propuesta de cambio de uso en los locales y
su transformacién a vivienda, hasta tanto quede acreditada previamente su viabilidad y
compatibilidad con la legislaciéon en materia de patrimonio que resulte de aplicacién.

e Los cambios de uso en locales situados en edificios regulados por Ordenanzas distintas a

la ZU-R1y ZU-R2.

5. OBIJETO

El objeto del Plan Especial es flexibilizar la transformacién de los locales, situados en planta baja y
planta piso de edificios residenciales regulados por las Ordenanzas ZU-R1 y ZU-R2, a vivienda
cumpliendo los requisitos bésicos de calidad exigidos en la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
Ordenacion de la Edificacion.

Esta transformacién que ya se admitia en el PGOU de Méstoles para locales comerciales en planta
baja del ambito de las zonas de ordenanza ZU- R1 y ZU- R2 (Titulo VIIl, Articulo VI 8.2.1.3 de las
Normas Urbanisticas Generales, “Criterios para considerar admisible el cambio de uso de local
comercial en planta baja a vivienda”), se amplia a locales con cualquier uso distinto al comercial, y
también a los situados en planta piso.

Con el fin de evitar que estos procesos de transformacién se conviertan en promociones de
vivienda, el presente Plan establece determinaciones en las que se prohibe la creacién de nuevas
zonas comunes, se limita el tamafio de las superficies de intervencidn y se regulan los accesos

comunes.
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Asi mismo este Plan Especial quiere preservar de este ambito calles que por su funcién comercial
son ejes dinamizadores de la vida urbana y calles donde las actividades de sus locales en planta
baja conforman itinerarios vertebradores de la estructura de la ciudad.

6. ANTECEDENTES

El PGOU (Tomo 2 NNUU. ArticuloVIiL8, apartado VIII. 8.2.1.3. Criterios para considerar admisible
el cambio de uso de local comercial en planta baja a vivienda) contempla el cambio de uso en
locales, restringiendo su aplicacién a estas mismas zonas de ordenanza ZU-R1 y ZU- R2, y en
edificios residenciales multifamiliares, al igual que la propuesta del presente Plan Especial. La
regulacion normativa vigente de cambio de uso en el PGOU, sélo estd permitida en locales con
uso comercial, en planta baja y no propone ninguna restriccion en los itinerarios comerciales.
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Fig 1. Plano N2 5. Estructura Urbana. Revisién y adaptacion del Plan General de Mdstoles

Asi mismo, el Plan General de Ordenacién Urbana de Mdstoles describe en el Tomo 2 Memoria la
estructura urbana y la estructura urbana comercial. Sefiala en su plano niimero 5 Estructura
Urbana unos itinerarios comerciales como estructurantes.
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7. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

El presente Plan Especial modifica y amplia los criterios y determinaciones del apartado 8.2.1.3
del Articulo VIII.8 de las Normas Urbanisticas Generales del PGOU (en adelante NNUU), para
considerar admisible el cambio de uso en los locales existentes dentro de los edificios
residenciales multifamiliares de las zonas de ordenanza ZU-R1 y ZU-R2 para su transformacién a
vivienda, extendiendo su aplicacién a cualquier uso que pudieran tener estos locales, estén
situados en planta baja o en planta piso.

Para ello plantea, para este dmbito, determinaciones con las siguientes mejoras:

- En servicios e Instalaciones, contempla el avance de las nuevas tecnologias, permitiendo
soluciones alternativas que mantengan la calidad y prestaciones basicas requeridas en el
Cédigo Técnico de la Edificacion.

- Flexibiliza pardmetros urbanisticos requeridos actualmente, adecuandolos a la tipologia
constructiva de gran parte de los locales situados en el casco antiguo y consolidado de
Méstoles.

- Plantea un programa de vivienda que se ajusta mas facilmente a las necesidades actuales
de los potenciales usuarios y considera la opcidon de una nueva tipologia de vivienda,
vivienda diafana, con limitaciones de superficie.

- Afade condicionantes de superficie maxima de transformacién y prohibe la creacién de
nuevas zonas comunes en las operaciones de cambio de uso en planta baja de locales
para evitar promociones de viviendas.

- Con el objeto de mantener la centralidad sefalada por el PGOU, la riqueza de la dindmica
y complejidad de la vida urbana, se consideran condiciones mas restrictivas en los locales
situados en las calles de especial interés comercial.

- En el caso de los AOS y otros ambitos pendientes de actuaciones de planeamiento o
gestion urbanistica, su desarrollo debera producirse conforme a las previsiones del PGOU,
no pudiendo llevarse a cabo en los mismos, actuaciones de cambio de uso en local a
vivienda, al estar limitado el niimero de viviendas permitido.

8. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

En los ultimos afios la estructura comercial ha experimentado grandes cambios, aumentando el
nimero de medianos y grandes centros comerciales en los municipios de la Zona Sur
Metropolitana. Ello ha provocado que numerosos locales se encuentren cerrados y sin actividad, y
en especial, los situados en el casco antiguo y consolidado de Mdstoles, que se encuentran fuera
de los ejes comerciales principales del municipio. Por este motivo, en el PGOU se contemplaron
los criterios para considerar admisible el cambio de uso del local comercial en planta baja a
vivienda (apartado 12 del articulo VII1.8.2.1.3.). Con el transcurso del tiempo, se ha observado que
los criterios que se establecieron en las NNUU del PGOU (aprobadas hace més de quince afios),
han quedado en gran parte obsoletos, impidiendo que muchos locales que llevan mucho tiempo
cerrados y sin actividad, se puedan transformar en viviendas. Esto unido al gran auge de la
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compra en linea, ha supuesto un gran incremento de locales vacios y abandonados, deteriorando
la imagen urbana de la ciudad.

La LSCM posibilita a través de un Plan Especial, la modificacién del Plan General en lo
concerniente a las condiciones y/o elementos de la ordenacion pormenorizada establecidos en el
mismo, siendo congruente con las determinaciones estructurantes del planeamiento general y

territorial.

La estrategia de la Revision del vigente PGOU de Mdstoles respecto de los usos de las zonas
consolidadas, con el paso de los afios tiene deficiencias en ciertos aspectos que afectan al suelo
urbano consolidado, siendo necesarias mejoras con la pretensién de alcanzar los objetivos que se
resumen a continuacion:

- Viviendas mas asequibles econémicamente para personas con menos recursos, sin
afectar a los requisitos basicos de seguridad y habitabilidad establecidos en la LOE

- Disposicion en el mercado de viviendas solicitadas por personas mayores, con problemas
de movilidad y que quieran permanecer en sus barrios o préximos a los mismos.

- Incremento del parque de viviendas, aumentando la oferta, colaborando en la solucién
de la problematica existente de falta de viviendas en el municipio, en especial para los
jovenes.

- Aprovechamiento del suelo urbano, pues actuaimente existen numerosos locales en
espacios edificados sin utilidad alguna.

- Mejorar la imagen urbana de la ciudad, debido a que muchos de estos locales se
encuentran cerrados y sin actividad, y no disponen, por tanto, del mantenimiento
adecuado, dando imagen de estar medio abandonados.

Con el presente Plan Especial se busca impulsar que los locales en edificios residenciales sin
actividad econdmica, se conviertan en viviendas de alquiler o venta, provocando un incremento
de oferta de un tipo de vivienda que, manteniendo las condiciones de calidad exigidas en [a
normativa general estatal y autonémica mas reciente que las ordenanzas municipales del PGOU
de Mdstoles, sea mas asequible, reuniendo unas caracteristicas especiales que pueden ser una
opcidn alternativa para los colectivos ya sefialados.

Se han denominado Calles de Especial Interés Comercial aquellas incluidas en el Area 20,
delimitada en el Plan General y Plan de Movilidad Urbana de Méstoles, asi como las incluidas en
los itinerarios comerciales del plano Estructura Urbana existentes en la zona de ordenanza ZU-R1.

En estas calles donde hay prioridad peatonal y donde muchas han sido objeto de operaciones de
renovacién y mejora (mobiliario, pavimentacién y demas elementos del espacio ptblico); aportan
condiciones especiales de accesibilidad a los locales situados en ellas.

Se han querido preservar estas calles condicionando la transformacién de los locales a vivienda
sdlo a los situados en planta piso para conservar el comercio de proximidad y la centralidad
estructurante que motiva el propio Plan General.
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Fig 2. Avenida dos de mayo

Fig 3. Calles de especial interés comercial: Area20 e itinerario comercial estructurante dentro de ZU-R1
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9. VIABILIDAD ECONOMICA

La presente memoria econdmica tiene por objeto detallar todos los aspectos relacionados con la
viabilidad, sostenibilidad y estudio econémico-financiero que se analizan como parte del Plan
Especial de mejora de la ordenacion pormenorizada en uso residencial y criterios para el cambio

de uso del local a vivienda.

El presente Plan Especial no tiene incidencia econémica ya que no genera nuevas cargas
urbanisticas sobre parcelas. La transformacion de local a vivienda se realiza en suelo urbano
consolidado, y la modificacién prevista se ejecutard a través de las de las correspondientes
Declaraciones Responsables presentadas por los interesados, en su caso, a Gerencia Municipal de
Urbanismo. En todo caso, el Plan Especial incide en la mejora de la viabilidad econémica de dichos
locales que estén actualmente sin uso, vacios o con rendimiento econémico bajo, afectando a su
mantenimiento, seguridad y en definitiva a la imagen de la ciudad.

No obstante, justificamos en base a la legislacién vigente, el andlisis econémico de las actuaciones
que implican la implantacién del Plan Especial, a través de tres documentos:

9.1. Memoria de Sostenibilidad Econémica (articulo 22.4 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).

El Plan Especial esta promovido por el Ayuntamiento y el objeto del mismo es flexibilizar la
transformacién de locales sin uso a vivienda cumpliendo los requisitos basicos de calidad exigidos
en la Ley de Ordenacién de la Edificacién. El &mbito de actuacién es el descrito en las NNUU del
Plan General, es decir, ZU-R1 y ZU-R2, y en ningin caso se otorgardn cambios de uso en
promociones ejecutadas al amparo del Plan General de 1985 y posteriores, ni en calles
comerciales de especial interés definidas en el Plan Especial. Por lo tanto, los locales con
posibilidades de transformacion en vivienda, estaran en el casco antiguo residencial y en el casco
consolidado residencial multifamiliar. Son locales que por su ubicacion y por el auge de la compra
por internet, estén actualmente vacios sin uso o con poco rendimiento econdmico, teniendo un

futuro incierto o inexistente.

Los cambios propuestos para poder flexibilizar el cambio de uso de un local a vivienda, implica
modificar otras Normas Urbanisticas Generales.

El impacto en las haciendas ptblicas sera las que se deriven de:
1. La transformacion fisica (obras de acondicionamiento de local a vivienda):

- Tasa por licencias y expedientes urbanisticos de obras (DR actuaciones que precisan de

proyecto técnico)

- Tasa por licencias y expedientes urbanisticos (DR primera ocupacién y funcionamiento).

- Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras (3,7 % p.e.m.)
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2. Las que se deriven a los propietarios establecidos en el nuevo uso de vivienda, impuestos
sobre bienes inmuebles, tasa de basuras etc.

Las tasas e impuestos descritos hacen posible el mantenimiento de las infraestructuras necesarias
y prestacion de servicios de mantenimiento de la ciudad (vias, limpieza, gestion de residuos etc.).
Las tasas por licencia y expedientes urbanisticos seran abonadas para cubrir los “gastos”
generados por la tramitacién de los expedientes por parte de los técnicos municipales (GMU).

Indicar, no obstante, que el presente Plan Especial no constituye una actuacion de transformacién
urbanistica expresados en el articulo 7 (*) del TRLSRU/2015, por lo que, entendemos no resultaria
preceptiva la emisién de informe de sostenibilidad econémica y de impacto en las haciendas
publicas.

No se prevé que la aprobacién definitiva del Plan, pueda tener ningin impacto sobre la Hacienda
Municipal, dado que no opera sobre parcelas privadas y no genera cargas urbanisticas que deba
asumir el Ayuntamiento.

9.2. Viabilidad Econémica (articulo 22.5 TRLS y RU 2015).

En lo referente a la Memoria de Viabilidad Econémica, se sefala en el articulo 22.5 del Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texte Refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacién Urbana, que:

“La ordenacidn y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacién
urbanistica, requerird la elaboracién de una memoria que asegure su viabilidad econdmica, en
términos de rentabilidad, de adecuacién a los limites del deber legal de conservacién y de un
adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios
incluidos en su dmbito de actuacion.”

La viabilidad econémica en términos de rentabilidad, de los propietarios que promuevan la
transformacién de local sin uso (vacios) o con poco rendimiento, a uso residencial, es claro,
debido precisamente, a los motivos expuestos en el apartado anterior. Al igual que la ordenacion
pormenorizada en uso residencial (p.e. obra nueva), que, al flexibilizar el programa de vivienda y
otros parametros constructivos, adecudndolo a las necesidades actuales de usuarios y/o
promotores, hace que sea mas viable econémicamente su comercializacién y venta.

La viabilidad econémica del Plan Especial, se sustenta en que en su ambito de actuacion hay una
gran demanda y mercado potencial, debido a que la situacidn actual requiere de un incremento
del parque de viviendas y, ademas, de viviendas mas asequibles econémicamente sin afectar a los
requisitos basicos de seguridad y habitabilidad. A esto afiadimos que se pondra en el mercado
viviendas demandadas por personas mayores con problemas de movilidad y que quieran
permanecer en sus barrios o préximos a los mismos.

El Plan Especial, propone una mejora del entorno urbano de la ciudad debido a que los locales
vacios o sin uso en la zona objeto del Plan, en general, estdn con falta de mantenimiento y en
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ocasiones son objeto de ocupacidn. Uno de los objetivos del Plan es la mejora de la imagen

- urbana de la ciudad. Su adecuacién implica cambios de carpinterias, materiales de fachadas etc.

Para los propietarios {promotores) que impulsan la modificacién del local a vivienda existe un
beneficio razonable que le compensa, suficientemente, la aportacién econémica a realizar
(proyectos, tasas e impuestos, obra etc), independientemente de que el fin dltimo sea venta,
alquiler o uso propio. Existe, por lo tanto, un equilibrio entre beneficios y cargas para los
propietarios incluidos en el ambito de aplicaciéon.

9.3. Estudio de Viabilidad - Estudio Econémico-Financiero (articulos 43 y 46 de la Ley
9/2001, de 17 de Julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid y articulos 42 y 77 del
Reglamento de Planeamiento RP).

En cuanto al Estudio de Viabilidad — Estudio Econémico-Financiero, conforme a los articulos 43 y
46 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, debe sefialarse que en ellos
tinicamente se menciona su necesidad para los Planes Generales y Planes de Sectorizacion. Sin
embargo, en el Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se establece el Reglamento del
Planeamiento Urbanistico, se define para los Planes Generales en el articulo 42 y se exige
expresamente para los Planes Especiales en el articulo 77:

“1. Los Planes Especiales contendrdn las determinaciones necesarias para el desarrollo del Plan
Director Territorial de Coordinacion, del Plan General de Ordenacion o de las Normas
Complementarias y Subsidiarias. En los supuestos del nimero 3 del articulo anterior, los Planes
Especiales deberdn contener las determinaciones propias de su naturaleza y finalidad,
debidamente justificadas y desarrolladas.

2. Las determinaciones a que se refiere el nimero anterior se concretardn en los documentos

siguientes:
g) Estudio econémico-financiero.”

Como se ha indicado en la Memoria Econdmica, los locales se encuentran en general sin actividad
o con poco rendimiento y se ha justificado viabilidad econdédmica del mismo, siendo

econdmicamente posible su aprobacidn e implantacién.

En este Plan Especial no existen actuaciones de urbanizacién ni obra mayor, limitindose a
acondicionar un local ya existente en el caso de transformacién de local a vivienda, y cumplir
ordenanza pormenorizada en uso residencial en el municipio, afectando fundamentalmente, a
obras a realizar en interior de viviendas, programa de vivienda y otros parametros constructivos,
adecuéndolo a las necesidades actuales de usuarios y/o promotores.

En el caso concreto de transformacidn de uso del local a vivienda donde las actuaciones se limitan
a acondicionar un local ya existente y donde no existen actuaciones de urbanizacién, ni tampoco
obra mayor. Al igual que con se limitan a obras de acondicionamiento en interior de locales.

El coste estimado determinado de cada actuacidn se realizard en funcion de, entre otros datos, la

superficie de local, de su estado actual, calidades de materiales y sistemas a utilizar, siendo mayor
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la carga econdmica en la transformacién de local a vivienda y practicamente sin incidencia en
obra nueva, respecto de las modificaciones de la ordenacién pormenorizada en uso residencial.

Dadas las caracteristicas del Plan Especial, no se puede establecer los plazos temporales en que
pueda ejecutarse el mismo.

El Plan Especial se trata de una actuacion que no altera el uso caracteristico, no incrementa
superficie edificable, por lo que entendemos no tiene practicamente significado econdmico
alguno.

10. JUSTIFICACION DE CAMBIOS EN LAS DETERMINACIONES DEL PLAN ESPECIAL

El presente Plan Especial adecua sus determinaciones a las previstas en el apartado VIil. 8.2.1.3.
Criterios para considerar admisible el cambio de usc de local comercial en planta baja a vivienda
de las NNUU. Tomo 2 del PGOU.

Los cambios que se plantean suponen la ampliacién, mantenimiento y eliminacién de alguna de
las determinaciones descritas en el apartado 8.2.1.3

Para mayor comprension de la propuesta y justificacion de los cambios que conlleva se realiza un
cuadro comparativo entre las determinaciones incluidas en el articulo VIII. 8.2.1.3 de las actuales
NNUU y las propuestas por el Plan Especial junto con los criterios que lo justifican.

En dicha tabla se afiade la siguiente leyenda para una rapida lectura sobre el control de cambios:
C conserva, M modifica, X Se elimina, A Se aflade

Para lo no previsto en las determinaciones del presente Plan Especial, se estard a lo dispuesto en
las Normas Urbanisticas del Plan General de Mdstoles, Cddigo Técnico de la Edificacién, Ley
38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion y demas legislacién vigente que
resulte de aplicacion.
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Ayuntamiento de Mdstoles

11. TEXTO REFUNDIDO. DETERMINACIONES DEL PLAN ESPECIAL

Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid en su articulo 67. Disposiciones
comunes a cualquier alteracién de los Planes de Ordenacién Urbanistica, determina que:

3. Todo proyecto de Plan de Ordenacion Urbanistica que altere solo parcialmente otro anterior
deberd acompardiar un documento de refundicion que refleje tanto las nuevas determinaciones
como las que queden en vigor, a fin de reemplazar completamente la antigua documentacidn.
Toda alteracién de la ordenacion urbanistica deberd, obligatoriamente, incluir la documentacion
técnica vigente y la modificada, con las oportunas diligencias y/o certificados de aprobacion
definitiva correspondientes. En los casos que se altere el planeamiento urbanistico por otra figura
de planeamiento diferente a aquella por la que fue aprobada, deberd incorporar la modificacién
de aquellos documentos que sean necesarios para evitar incongruencias en el documento técnico y

normativo.

En virtud de lo expuesto, se redacta a continuacién el presente:

TEXTO REFUNDIDO

Para lo no previsto en el presente documento, se estard a lo dispuesto en las Normas
Urbanisticas del Plan General de Méstoles, Cédigo Técnico de la Edificacién, Ley 38/1999, de 5
de noviembre, de Ordenacién de la Edificaciéon y demds legislacién vigente que resulte de

aplicacion.
VIIl. 8.2.1.3. Criterios para considerar admisible el cambio de uso en local a vivienda

Para que el cambio de uso sea viable urbanisticamente, deberan cumplirse las siguientes

condiciones:
12 Ambito de aplicacién

e Locales situados en planta baja y planta piso de edificios existentes cuyo uso principal sea
el residencial de tipologia multifamiliar, dentro de los &mbitos de las Zonas de Ordenanza
ZU-R1 (Residencial Casco antiguo} y ZU-R2 (Residencial Multifamiliar en casco
consolidado) y que no estén sometidos a ninglin régimen de proteccién publica.

e En ninglin caso se otorgaran cambios de uso en promociones ejecutadas al amparo del
Plan General de 1985, en unidades de gestién o planes parciales dado que en ellos se
limita el nimero de viviendas permitido. Tampoco en los Ambitos de Ordenacién Singular
(AOS) por estar pendientes de desarrollo conforme el PGOU.

¢ En las calles de especial interés comercial (concretadas en el presente Plan Especial) no se
permite la transformacién a vivienda en aquellos locales situados en planta baja con
frente de fachada a dicha calle comercial.

* No obstante, en las mencionadas calles de especial interés comercial, si estard permitida
la transformacion a vivienda en planta piso; y en planta baja en los casos en los que la
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finca presentase fachada a calles laterales, plaza o patio interior siempre y cuando se
respete un fondo minimo en el interior de los locales de 5 m con uso y caracter terciario
desde la fachada de la calle de especial interés comercial.

22 Condicionantes sobre las preexistencias

¢ No se permitird la transformacién de local a vivienda, si la misma estd en contacto con
transformadores, tal y como indica el Articulo V.8.8 Instalaciones de energia.

e Sera preceptivo previa transformacién a vivienda proceder a la descontaminacién del
suelo en aquellos locales con usos y actividades previas consideradas contaminantes
conforme a la Ley 7/2022, de 8 de abril de residuos y suelos contaminados para una
economia circular y 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
estdndares para la declaracién de suelos contaminados ({talleres de reparacion de
vehiculos, comercio al por mayor de chatarra y productos de desecho, etc.).

s Los locales que sean colindantes o tengan sobre ellos usos terciarios, recreativos, bares,

cafeterias, actividades de arrastre, etc. u otros usos, como por ejemplo cuarto de
instalaciones de la finca, deberan contar en su transformacion a vivienda con la adopcion
de las medidas suficientes de aislamiento frente a la transmision de ruidos molestos por
via aérea o por via estructural para el cumplimiento de los limites exigidos por ley.
Los autores de proyecto y direccién de obra deberan justificar bajo responsabilidad
técnica, con estudio acustico especifico, tanto en la fase de proyecto como después de
ejecucion de obra, el cumplimiento en el interior de vivienda de los limites de ruido
exigidos por legislacién vigente, tanto de transmisién por via aérea como por via
estructural.

32 Condiciones generales

El local deberd tener unas caracteristicas (dimensiones, superficie, fachada a via publica...} para
dar cumplimiento a las condiciones de la vivienda establecidas en este Plan Especial, NNUU del
PGOU de Mostoles y demas normativa recurrente.

42 Prohibicién de viviendas en sétano y semisdtano

¢ Se prohibe la vivienda en sétano y semisétano debiendo cumplir en todo el perimetro del
local objeto de cambio de uso las condiciones de Planta Baja (articulo1.2.24 de la NNUU) y
tener tal consideracion en el proyecto de obra del edificio existente.

52 Agrupacién y segregacion de locales

e Se permitird la transformacion de local a vivienda, teniendo en cuenta que por cada
unidad de local se permitird el nimero de viviendas resultantes de la aplicacién de las
condiciones técnicas minimas requeridas para cada unidad de vivienda.

e No se autoriza la transformacién de local a vivienda en locales con superficie mayor a 250

mZ
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Se limita el cambio de uso a los locales con superficie Gtil hasta 250 m? como maximo. Los
locales de hasta 250 m? podrdn segregarse en varias viviendas siempre y cuando las
viviendas resultantes sean independientes, no permitiéndose la creacion de zonas
comunes entre ellas ni nuevos accesos comunes o pasillos.

En el caso de locales con superficie mayor a 250 m? que procedan de agrupacién de
locales ya existentes con anterioridad, podran volver a segregarse para transformarse en
viviendas, pudiendo ser los locales resultantes del mismo nimero o inferior a los que
dieron lugar a la agrupacion actual, seguin los antecedentes administrativos o registrales
que lo certifiquen. .

Se permite la agrupacién de locales de superficie inferior a 40 m? para su transformacién
en vivienda siempre que se cumplan las condiciones establecidas en el presente Plan

Especial.

62 Condiciones de vivienda minima

Vivienda minima es aquella que cuenta con estancia-comedor, cocina, dormitorio y bafio
o0 aseo con lavabo, retrete y ducha; y cuya superficie Gtil sea igual o superior a cuarenta
metros cuadrados (40 m?) dtiles, no incluyendo en el cémputo las terrazas, balcones,
balconadas, miradores, tendederos, ni computaran los espacios con altura libre de piso
inferior a doscientos veinte centimetros (220 cm).

Cumpliendo la superficie minima indicada, seran admisibles viviendas didfanas, sin
compartimentaciéon a excepcion del bafio, siempre y cuando, las superficies Utiles se
ajusten al programa de vivienda minima con un tnico dormitorio (doble), y un maximo de

superficie util de 70,00 m2.

72 Condiciones piezas habitables

La distribucidn interior de las viviendas debera ser tal que todas las piezas habitables tengan luz y
ventilacién directas que tomaran de la via publica, patio de manzana, patios de parcela o espacios
libres en ordenacion de bloques aislados, a excepcion de los cuartos de aseo o de bafio, que
podran ventilarse por sistemas no directos y no tener iluminacién natural (shunt o similar).

82 Superficies minimas

Dormitorio simple: Su forma permitira la inscripcidn de un circulo con didmetro minimo
de 180 cm y con una superficie minima de 7,00 m?,

Dormitorio doble: Su forma permitira la inscripcion de un circulo de 260 cm de didmetro y
una superficie Gtil minima de 10 m?

El ancho minimo de fachada (incluyendo pilares de linea de fachada) que debe tener un
dormitorio doble o adicional es de 2 m.

El cuarto de bafo estarda compuesto, al menos, por bafiera o ducha, lavabo e inodoro y su
superficie util minima serd de 3 m% En el supuesto que haya un segundo bafio la

superficie Util minima sera de 2 m2.

Ao F
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Cocinas: Superficie minima 6 m? de con la inscripcién de un circulo de 1,60 m de diametro,
admitiéndose la unidn con el salén para estos casos de cambios de uso del local a vivienda
en el caso de tener mas de dos dormitorios, es decir, con cualquier nimero de
dormitorios. En dicho circulo se podra incluir mobiliario, siempre y cuando se deje un
paso minimo o espacio de trabajo de 80 cm.

e Estar-Comedor: Se admitird en cualquier situacion con una superficie util minima de
catorce 14 m? y su forma permitird la inscripcién de un circulo de 230 cm de didmetro,
tangente al paramento en el que se sitte el hueco principal de ventilacién e iluminacion.

e En el caso de Estar + cocina + comedor la superficie minima es de 20 m? y su forma
permitira la inscripcion de un circulo de 230 cm de didmetro, tangente al paramento en el
que se sitlie el hueco principal de ventilacion e iluminacion.

e Los trasteros tendran una superficie Util méxima de 4 m?, con un limite del 10% de la
superficie util.

e Pasillos: Se cumplird lo establecido en el Documento Basico DB-SI y DB SUA del CTE

¢ Enviviendas accesibles sera lo indicado en CTE DB SUA.

92 Tendedero

Cada vivienda podré disponer de un tendedero independiente, con superficie minima de 2 m?,
que podra situarse en el interior de la misma, en la azotea si se permiten, o en las galerias o
terrazas interiores.

Si no estuviera previsto tendedero en el proyecto, se exigird la instalacién necesaria para la
ubicacién de secadora doméstica. En la visita de inspeccion que comprueba la viabilidad de lo
ejecutado debera tener instalada la secadora doméstica {secadora por condensacién o con bomba
de calor).

102 Alturas libres

En estos cambios de uso se establece una altura libre minima de dos metros y medio (2,5 m) para
todas las piezas habitables con la excepcién de la cocina y junto con las piezas no habitables
admitiran una altura libre minima de dos metros veinte centimetros (2,20 m).

De forma excepcional se podra reducir la altura libre por descuelgues aislados de elementos de
estructura o instalaciones hasta 2,20 m.

11¢ Fachadas

Todas las viviendas deberan tener fachada a la via puiblica, a patio central de manzana o a espacio
libre en ordenaciones de bloques aislados. Se establecen las siguientes condiciones:

e Se permite una longitud minima de fachada de tres metros (3m, cota interior libre) de la
vivienda resultante, siempre y cuando la vivienda disponga como minimo dos fachadas
correspondientes a piezas habitables.

Aot
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Si la vivienda resultante dispone de una sola fachada, el ancho minimo de esta serd el que
corresponda en funcién de las piezas habitables que recaigan en la misma, teniendo en
cuenta que para un dormitorio doble el ancho minimo de fachada serd de dos metros
(2m) incluyendo pilares de linea de fachada; y para el estar-cocina-comedor su forma
debera permitir la inscripcién de un circulo de doscientos treinta centimetros (230 cm) de

diametro tangente a fachada (siempre cota libre interior).

Si existe una sola fachada y el resultado de la transformacién es una vivienda diafana o sin
compartimentacion, a excepcion del bafo, el ancho minimo de fachada serad el que
corresponda, siempre que permita inscribir un circulo tangente a la misma de didmetro
cuatrocientos sesenta y cinco centimetros {465 cm).

En los casos que se requiera el cumplimiento de unas dimensiones minimas adaptadas a
la inscripcién de un circulo tangente a fachada por el interior, se podra incluir en el mismo
los pilares de linea de fachada y los situados en paramentos anexos.

También podra incluirse en el interior del circulo inscrito, la parte ocupada por el
retranqueo que se realice desde la fachada para generar un vestibulo o acceso cubierto a

la vivienda.

122 Huecos de iluminacién y ventilacién

La superficie minima de los huecos de iluminacién en las piezas habitables sea del 12% de
la superficie util de la pieza o suma de las superficies utiles de las piezas habitables que
recaigan en dicho hueco o huecos de fachada.

En cuanto a la ventilacién de las piezas habitables y no habitables de las viviendas se
realizara segtin lo establecido en el DB- HS del CTE o normativa que lo sustituya.

Se permitira la renovacién de aire por fachada, incluido instalaciones de climatizacién
cumpliendo con citada normativa.

Se podran adoptar soluciones alternativas distintas a las soluciones técnicas basadas en el
DB-HS3 bajo la responsabilidad del proyectista y previa conformidad del promotor, del
cumplimiento de las condiciones exigidas en el CTE.

En caso de ventilar algunas de sus dependencias a patio éste deberd cumpiir las
dimensiones minimas establecidas en el articulo 3.6 de las NNUU.

132 Renovacién de aire climatizacién

Se permite la ventilaciéon por fachada de renovacion de aire de las dependencias, siempre
que se cumpla con los requisitos de las NNUU, los indicados en este Plan Especial y CTE.
La ventilacién de las piezas habitables y no habitables de las viviendas se realizara segtin
lo establecido en el documento basico de salubridad del Cadigo Técnico de la Edificacion
o normativa que lo sustituya. También podra adoptarse soluciones alternativas distintas a
las soluciones técnicas basadas en el DB-HS3 segln lo dispuesto en CTE I.
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e Se permitira la renovacién de aire por fachada, incluido instalaciones de climatizacién,
cumpliendo toda la normativa aplicable, bajo la responsabilidad del proyectista y del
promotor, cuando se adopten soluciones alternativas distintas a las soluciones técnicas
basadas en el DB-HS3.

e En caso de ventilar algunas de sus dependencias a patio éste deberd cumplir las
dimensiones minimas establecidas en el articulo 3.6 de las NNUU.

142 Extraccidn gases y productos

e Se prohibe lanzar productos o gases de combustion al exterior por fachadas y patios,
debiéndose llevar por conductos apropiados hasta una cierta altura que, como minimo
serd de 1 m por encima del caballete de cubierta y 2 m. en azoteas practicables. Los
conductos de humo no podran alojarse en las medianeras y estardn convenientemente
aislados. Se exceptian de esta disposicidn las salidas de calderas estancas reguladas por
el Articulo V.6 y las salidas existentes al amparo de la normativa anterior.

* Se prohibe la salida libre de los productos o gases de combustion por fachadas, patios
comunes, balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga caracter provisional, salvo para
calderas estancas de gas natural, que deberdn integrarse compositivamente en la
edificacion y situarse a una altura minima de 3,20 m. de la rasante y a una distancia de 1
m. de huecos de otras viviendas

152 Extraccion y renovacion en cocinas

¢ La vivienda podré contar con chimeneas o SHUNT en seccién y nimero necesario para la
ventilacion de cocinas, bafios, calderas, etc., {(articulo 1.11 de las NNUU).

e Asi mismo, la cocina podrd no disponer de chimenea y adoptar soluciones técnicas
alternativas basadas en DB-HS3 que no produzcan productos o gases de combustion, bajo
responsabilidad del proyectista y previa conformidad del promotor.

s La instalacién de placas y hornos eléctricos seran domésticos, prohibiéndose los
industriales. Deberan disponer campana dotada de filtros.

® Soélo las cocinas que evacden productos o gases de combustidn necesitaran salida de
humos independiente, ademas de los conductos de ventilacién forzada necesarios.

e La altura minima de las rejillas sobre la acera o via ptiblica en 2,30 m

e Se prohiben por fachada la ventilacién por conducto procedente de extractores de cocina
{combustidn y eléctricas).

= Se permite la ventilacidn por fachada de renovacién de aire de las dependencias, siempre
que se cumpla con los requisitos de las NNUU, indicados en este Plan Especial y CTE.

162 Accesos y zonas comunes

e El acceso a la nueva vivienda se realizard desde la via publica o desde zonas comunes ya
existentes en del edificio.
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e En cualquier caso, no podran crearse zonas comunes nuevas ni nuevos accesos comunes.

e Solo se permite la conexidn y el acceso de las viviendas resultantes con las zonas comunes
si estas existian previamente en el inmueble.

e Sin perjuicio del cumplimiento de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal y demads legislacidn vigente en dicha materia que pueda resultar de aplicacion;
dichos aspectos, al tratarse de cuestiones de orden civil, no serdn objeto de
comprobacidn a través de las correspondientes funciones de comprobacién e inspeccién
urbanistica atribuidas a la Gerencia Municipal de Urbanismo.

17¢ Viviendas accesibles

La adaptacién de estas viviendas a las condiciones de accesibilidad exigibles para atender y dar
servicio a usuarios con discapacidad en su grado maximo deberad cumplir con las prescripciones

normativas vigentes.
18¢ Criterios compositivos y estéticos en fachada

La fachada de la vivienda resultante debera adecuarse e incorporar los criterios compositivos del

conjunto de la del edificio al que pertenece.
192 Tramitacién

e Conforme a lo establecido en el articulo 155 de la LSCM, los cambios de uso, en tanto no
tengan por objeto cambiar el uso caracteristico del edificio, estan sujetos a declaracién
responsable. Del mismo modo, también estan sujetas a declaracidn responsable, las obras
de reforma sobre los edificios existentes que no requieran la redaccidn de un proyecto de
obras de conformidad con la LOE.

e En este caso (obras que no requieran la redaccién de un proyecto de obras segiin la LOE),
se deberd presentar declaracion responsable que alcance tanto al cambio de uso del local
a vivienda como a las obras de reforma y acondicionamiento necesarias, en su respectivo
modelo normalizado, acompafiada de proyecto técnico suscrito por un técnico
competente, asi como direccion facultativa de obra y/o de ejecucion y demds
documentacidn que se contiene en el Modelo Normalizado.

e Tras la comprobaciéon de la documentacion presentada, la Gerencia Municipal de
Urbanismo emitird la correspondiente resolucién relativa a la conformidad o
disconformidad de la actuacién declarada, que alcanzard la viabilidad formal del cambio
de uso y del proyecto relativo a las obras de acondicionamiento.

e En caso de que las obras de acondicionamiento tengan tal alcance que precise de un
proyecto conforme a la normativa general de ordenacion de la edificacion, deberd
tramitarse una licencia urbanistica que ampare la ejecucién de las mismas.

e Una vez finalizada la obra deberd presentarse la declaracion responsable de primera
ocupacion, acompafiada del correspondiente certificado final de obra y demaés

documentacion preceptiva.
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202 Documentacion técnica

Dependiendo el nivel de intervencion la solicitud deberd contemplar lo dispuesto en la Ley
38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacién.

La documentacién técnica que debera presentarse con la declaracién responsable de cambio de
uso y de las correspondientes obras de reforma (en caso de actuaciones que no requieran de
proyecto de obras segtn la LOE), es la que se detalla a continuacion:

e Proyecto de ejecucidn, suscrito por técnico competente y visado por el colegio profesional
correspondiente.

e Direccidon Facultativa de las obras, suscrita por técnico competente y visada por el colegio
profesional correspondiente.

e Se debera aportar documentacién grafica suficiente (planos, fotografias, etc.), con el objeto
de definir la composicién de la fachada existente y justificar la resultante

212 Declaracién responsable de primera ocupacién

» Una vez finalizada la obra deberd presentarse la declaracién responsable de primera
ocupacién tal y como establece el articulo 155 LSCM, acompafiada del correspondiente
certificado final de obra y de cuanta documentacién sea pertinente.

A ~
IZ .2

A ¢ i EMT‘:

4yl



