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MEMORIA DE INFORMACION 0. PRESENTACION

El presente documento contiene la MEMORIA DE INFORMACION DEL PLAN ESPECIAL DE
ORDENACION para la INSTALACION DE CENTRO SOCIO SANITARIO en la parcela situada
en la Calle Simén Hernandez 102 de Méstoles, con referencia catastral 8132803VK26838S.

El promotor del Plan Especial es VITALIA HISPALIS, S.L., CIF B99438780, propietaria tinica de
la parcela incluida en el presente Plan, quien encargo los trabajos técnicos correspondientes al
estudio de arquitectura y urbanismo RUEDA Y VEGA ASOCIADOS SLP.

Han participado en los trabajos las siguientes personas:
M2 Angeles Vega Gonzélez, arquitecta
Jestis M2 Rueda Colinas, arquitecto
Laura Reca Gonzélez, arquitecta
José Antonio Bustillo Ramirez, consultor de medio ambiente y biélogo

Azucena de la Cruz Lecanda, Audiotec, S.A.

Firma el presente documento el técnico responsable de su redaccién, en representacion de
RUEDA Y VEGA ASOCIADOS SLP.

Madrid, enero de 2025.

M? Angeles Vega Gonzélez

Arquitecta
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MEMORIA DE INFORMACION 1. INTRODUCCION

INTRODUCCION

1.1. OBIJETO, ENTIDAD PROMOTORA Y LEGITIMACION

1.1.1. QBJETO

El objeto del Plan Especial es la ordenacién del ambito formado por la parcela con referencia
catastral es 8132803VK2683S, de titularidad privada y en la actualidad vacante, ademas de un
tramo de la via pecuaria “Abrevadero del Barranco de la Reguera®, exterior, que el PGOU prevé

desviar.

La ordenacion de este ambito incluye, como punto principal, el cambio de uso de la parcela
privada, actualmente “Productivo” a "Dotacional Privado” para la instalacién de un Centro
Asistencial que engloba el uso residencia de mayores y servicio asistencial médico y/o social.

Lainiciativa de la actuacion corresponde a VITALIA HISPALIS, S.L., CIF B99438780, propietaria
Unica de la parcela incluida en el &mbito del presente Plan Especial.

1.2. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD _ _

El ambito del Plan Especial engloba una Unica parcela de titularidad privada, afectando a un
arroyo. Esta parcela, de naturaleza urbana, esta integrada en la manzana 81328 y tiene el
namero 03. Su referencia catastral es 8132803VK2683S.

R CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
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MEMORIA DE INFORMACION

1. INTRODUCCION

1.3. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD
La justificacién de la conveniencia y oportunidad de la aprobacién del Plan Especial se concreta
en las siguientes cuestiones:

« Existencia de demanda de plazas residenciales para mayores.

» Generacion de empleos directos e indirectos, con claros beneficios socioeconémicos
para la ciudad.

« Adecuacion de la empresa promotora del Plan Especial para el desarrollo de la actuacién
por estar centrada su actividad en el desarrollo y gestion de este tipo de centros
sociosanitarios, especializados en la prestacién de servicios integrales de residencia
temporal o permanente, de estancias diurnas y con trastornos graves y continuados de
conducta, asi como centros de discapacitados fisicos.

La necesidad de plazas asistenciales para mayores se va a ir incrementando en los proximos
afios dada la evolucién de la piramide de poblacién y el aumento de esperanza de vida. Se prevé
un volumen creciente de poblacion mayor de 65 arios, favoreciendo aquello denominado como
«cascada de dependencia» con mas susceptibilidad de intervencién y apoyo futuro. La presencia
de discapacitados crece desde un 18,9% en el grupo de 65-69 afios, hasta llegar a un 56,8% en
las personas de mas de 85 y mantiene una prevalencia similar entre sexos.
La piramide de poblacién de Méstoles apunta fa necesidad en el futuro de mayor nimero de
plazas residenciales.

Edad | Hombres | Mujeres | Total %

0-4 4.514 4.052 8.566 410%
59 | 5243 | 4964 | 10207 [ 4.89%

Yo14 | 5326 | 5135 | 10461 | 5019

1549 | 4969 | 4693 | 9662 | 4639

2024 | 4859 | 4805 | 9.464 | 4539 59

2520 | 5261 | 5108 | 10369 | 4979 15‘13

25.
—30- 6.206 6.418 | 12624

30-34 6,05% o

35.39 7.819 7.888 | 15.707 7,52% 4549

40-44 | 9.695 9.381 | 19076 | 914% 55-59

50-54 | 6.633 7031 | 13664 | 6559 75-79

55.59 | 6.064 6.964 | 13.028 | 6249 85 o mas

60.64 | 5718 | 7431 | 12849 | 6155 15000 10000 5000 0 5000 10000 15000

65-69 | 6.260 817 | 14377 | 5,80% Hombres  Mujeres

70-74 | 6678 | 7674 | 14352 | 687%

7579 | 4.064 4684 | 8748 4,19%

80-84 | 1793 2393 | 4.186 2,01%

850

mis 1.349 2806 | 4.155 199%

Total | 101,318 | 107.443 | 208.761

Figura 1: Poblacién de Méstoles por sexo y edad 2019 (grupos quinquenales)

Conforme a los datos de 2022, la poblacién actual mayor de 65 afios es de 45.818 personas, que
supone un 21,90% del total de poblacién.

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES
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MEMORIA DE INFORMACION 1. INTRODUCCION

Méstoles cuenta con la siguiente dotacion de Residencias de Mayores, una de gestién municipal,
siendo las demas privadas o de entidades con fines sociales con plazas concertadas con la
Comunidad de Madrid.

N° DE PLAZAS
CENTRO PUBLICAS PRIVADAS ENT;%?fngNES
JUAN XXl 35
LAS CAMELIAS 232
DOMUSVI MOSTOLES 180
PARQUE COIMBRA 220 TOTAL
COIMBRA PARK _ 34
ALAMEDA COIMBRA " 28
OTROS 150
TOTAL 35 624 220 879 ]

Figura 2: Dotacién plazas en residencias de mayores en el municipio.

El namero total de plazas disponibles es 879 que, para una poblacién de 45.818 habitantes
mayores de 65 afios, supone una ratio de 1,92 plazas por cada 100 personas mayores de 65
afos.

La Organizacién Mundial de la Salud recomienda una ratio de § plazas por cada 100 personas
mayores de 65, siendo en el conjunto de Espafia de 4,40. Asi, para el municipio de Méstoles
serian necesarias 1.411 plazas, hasta alcanzar las 2.290 resuitantes del calculo de 5 plazas/
100 habitantes mayores de 65 afios. En este contexto estd mas que justificada la necesidad de
nuevas instalaciones de este tipo.

La propuesta que recoge el presente Plan Especial incluye 248 nuevas plazas en dos madulos:
médulo 1 de residencia con 150 plazas y médulo 2 de apartamentos tutelados para 98 residentes.

En lo relativo al empleo, conforme a la Ley 11/2002, de 18 de diciembre, de Ordenacion de la
Actividad de los Centros y Servicios de Accidn Social y de Mejora de la Calidad en la Prestacion

. de los Servicios Sociales de la Comunidad de Madrid, para obtener la acreditacion las residencias

de mayores deben contar con el siguiente personal:

La ratio de trabajadores por plaza de residente se estima en 0,57, superior a los estandares

habituales para su acreditacion ante la Comunidad de Madrid, que suelen estar en el entorno de:
0,25 personal/ plaza residente valido.
0,35 personal/ plaza residente dependiente.

De ellos 1 auxiliar de clinica por cada 10 residentes.

Los beneficios sociales para la ciudad se pueden resumir en los siguientes puntos:

¢ Ademas de la creacion de empleo en la fase de construccion, se mantendrian en el tiempo
141 puestos de trabajo por residencia y/o hospital una vez concluidas las obras.

e Ampliacién de la capacidad asistencial de la ciudad en 248 plazas de residencia de mayores
de altisima calidad y a unos precios asumibles por la ciudadania.

e Inversion global de 27,47 millones de euros en el proyecto de la residencia proyectada,
abasteciéndose principalmente con proveedores locales.

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 5



MEMORIA DE INFORMACION 1. INTRODUCCION

¢ Puesta a disposicion al departamento de servicios sociales de la Comunidad de Madrid de
plazas residenciales para su concierto.

1.3.1. CONVENIENCIA DE LA REDACCION DEL PLAN ESPECIAL

En este contexto y conforme a lo dispuesto en el articulo 50 LSCM, el presente Plan Especial
establece la ordenacion en la parcela en la que se implantara el Centro Socio Sanitario Vitalia,
que prestara un servicio de utilidad publica e interés general que, independientemente de su
titularidad privada, es equiparable a las redes de equipamientos sociales recogidos en el art. 36-
2b2°delaLSCM.

1.4. TRAMITACION

Para la tramitacion del presente Plan Especial son de aplicacion los articulos 59.4 y 61.4 LSCM,
en virtud de los cuales:

1. La aprobacion inicial correspondera al Alcalde quien, motivadamente y dentro de los treinta
dias siguientes a la presentacion de la solicitud, adoptara la que proceda de entre las
siguientes resoluciones:

a. Admision de la solicitud a tramite, con aprobacién inicial del proyecto de Plan.

b. Admision de la solicitud a tramite, con simultaneo requerimiento al solicitante para
gue subsane y, en su caso, mejore la documentacion presentada en el plazo que se
sefiale. Este requerimiento, que no podra repetirse, suspendera el transcurso del
plazo maximo para resolver. Cumplimentado en forma el requerimiento, el Alcalde
adoptara aiguna de las resoluciones a que se refieren los apartados a y ¢.

A c. Inadmisién a tramite por razones de legalidad, incluidas las de ordenacién territorial
y urbanistica. De esta resolucién debera darse cuenta al Pleno del Ayuntamiento en
la primera sesién que celebre.

2. La aprobacion definitiva corresponderd al Pleno del Ayuntamiento no habiendo, por tanto,
aprobacion provisional.

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 6
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MEMORIA DE INFORMACION 2. DETERMINACIONES APLICABLES SOBRE EL AMBITO

2.1. PGOU DE MOSTOLES

El PGOU vigente en Méstoles fue aprobado definitivamente por el Consejo de Gobierno de la
Comunidad de Madrid con fecha 15 de enero de 2009 (BOCM n° 81 de 6 de abril de 2009).

Este documento incluye una vision estratégica del conjunto de los poligonos industriales y su
implantacién en el municipio que se puede resumir en los siguientes términos para la zona en
que se encuentra |a parcela objeto del Plan Especial:

"
wa

7.4.3. La estrategia en los poligonos industriales
La estrategia territorial para el desarrollo industrial puede sintetizarse en cinco puntos:

1. Consolidacion de las zonas situadas al Norte de la A-5 como de uso global
productivo y de Investigacién y Desarrollo, incorporando la zona industrial de Las

Pajarillas.

2. Consolidacién de la zona industrial situada al SE del Suelo Urbano (La
Fuensanta, Regordoiio, etc.).

Se ha clarificado la estructura viaria resolviendo los problemas de accesos a todos los
poligonos. En este sentido destacan:

1. Zonas industriales del SE (Regordoiio, PP-10, etc.).
Prevision de glorietas en las vias de acceso tanto desde el casco trbano como

desde la circunvalacion con posibilidad de conexion con el enlace de la M-506 a
través de los poligonos industriales de Fuenlabrada.

Se sugiere la ejecucion de vias colectoras en la R-5 hasta el enlace de la M-50
lo que permitiria una descongestién de los accesos hacia el Sur de la ciudad.

N 7.4.5. La calificacién del suelo

La zona, de acuerdo con lo dispuesto en el Articulo 40 de la Ley 9/2001, es el recinto
espacial, en cualquier clase de suelo, caracterizado porque sobre todas las parcelas,
unidades minimas de ejecucion o unidades aptas para la edificacién que pueden existir
en su interior sean de aplicacién en un numero suficientemente significativo de ellas, las
mismas condiciones de ordenacion pormenorizada. En otras palabras, la zona es la pieza
elemental de la calificacion del suelo.

El Plan General delimita, en Suelo Urbano, treinta zonas cuya edificacion se regula por
dieciocho ordenanzas, dado que aquellos conjuntos de parcelas en los que coinciden
varios parametros reguladores son agrupados en una sola ordenanza en la que se
contemplan dos o mas grados para identificar las zonas con idéntica regulacién.

Asi, incluye cuatro ordenanzas residenciales:
Cinco ordenanzas de actividades econdmicas de produccién, almacenaje y distribucion:

ZU-AET1 que reguia las zonas industriales existentes que no proceden de Planes
Parciales del documento que se revisa. ...”

PLAN ESPECIAL CENTRO 5OCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 7



MEMORIA DE INFORMACION 2. DETERMINACIONES APLICABLES SOBRE EL AMBITO

La parcela objeto del Plan Especial se encuentra en las Zonas industriales del SE, clasificada
como Suelo Urbano Consolidado e incluida en el Area Homogénea 9.1, con uso global
“productivo”.

Esta zona incluye los poligonos industriales de Regordofio y La Fuensanta, zonas industriales
muy consolidadas, practicamente colmatadas por la edificacion. Su superficie es de 443.442 m%,
con una edificabilidad practicamente en su totalidad destinada a uso industrial, y un pequefio
componente comercial.

USO GLOBAL

RESITENIAL MUT €A 1Ak

RESIOFNIIAL 4 XD

RESIDENIIAL NFAM IAR

TERC &3 T COMERCS <200
—| PERAESTIILILSAS

I PROCLTTIVO

: K - DCTATIONAL
= X N\ =

Figura 3: PGOU de Méstoles. Usos globales

El uso predominante es el productivo industrial y asimismo el uso global es el productivo. Las
dotaciones, situadas en los bordes del area, han acabado incorporandose a las zonas
residenciales colindantes.

VERUE

El aprovechamiento unitario del area de reparto es 0,75 m2J/m?. La superficie de zonas verdes
es 22.414 m?, que supone un estandar de 6,74 m?/100 mZ.

El PGOU establece unos coeficientes de homogeneizacion en la zona que, para los permitidos
en edificio exclusivo son:

e Pequefia y mediana industria: 1

e Gran industria: 0,90
o Almacenes: 0,86
¢ Comercio, ocio, hosteleria: 1,81
e Terciario - oficina: 1,09

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 8
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MEMORIA DE INFORMACION

2. DETERMINACIONES APLICABLES SOBRE EL AMBITO

e Comercio industrial: 1,27

Dentro del Area Homogénea 9.1, la parcela est4 calificada con la ordenanza SU-AE1 grado 2°,
con las siguientes determinaciones:

W Osdenanzas: uso
predominante
B Residencial
B Residencial multifamiliar
7| Residencial unitamiliar
: 7] Industrial

WY N e e

Figura 4: PGOU de Méstoles. Ordenanzas. Uso predominante

)
\—Buerminaciones de Volumen

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

Altura méxima de la edificacion: 12 m. Se exceptiian los elementos del sistema productivo
que para su correcto funcionamiento requirieran mayor altura.

Edificabilidad: Sera la resultante de aplicar un coeficiente de 1,5 m?m? sobre parcela neta
inicial.

Frente minimo: 10 m.

Ocupacién maxima: 70%.

Parcela minima: 800 m?s.

Retranqueos: Fachada y via publica; 5 m; a linderos interiores: 3 m. Salvo edificaciones
adosadas en que se suprimen los retranqueos laterales.

Ademas de en parcela independiente, los usos admitidos en esta Ordenanza podran
ubicarse en minipoligonos y multiempresas.

Determinaciones de uso y destino de la edificacién y el suelo.

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 9
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MEMORIA DE INFORMACION 2. DETERMINACIONES APLICABLES SOBRE EL AMBITO

a) Uso Genérico
Productivo: Que debera consumir al menos un 51% de la edificabilidad de la manzana.
b) Usos Pormenorizados
b.1) Predominante:
Industria, talleres y almacenes.
Terciario Productivo y de servicios (excepto PT-1 y PT-2).
b.2) Compatibles en edificio exclusivo:
b2.1) Del uso genérico estancia y residencia.

Hotelero. Previo Plan Especial que analice la compatibilidad de dicho
uso con las actividades del entorno.

b2.2) Del uso genérico abastecimiento y consumo.

Restaurantes. Previo Plan Especial que incluira un estudio que
documente la compatibilidad del uso con las actividades del entorno.

Comercial PC-3. Previo Plan Especial que estudie la compatibilidad
funcional con el entornc.

b2.3) Del uso genérico productivo.

Terciario, productivo y de servicios (oficinas unitarias, no conjunto de
despachos profesionales o pequeias oficinas en alquiler o propiedad-
loft).

Comercio Industrial.

Abastecimiento de combustibles. Previa autorizacion expresa de la
Comision de Gobierno Municipal.

b2.4) Del uso genérico equipamientos.

Deportivo. Gimnasio, pistas deportivas ludicas (pistas cubiertas, karts,
juegos juveniles).

Docente. Guarderias al servicio del poligono, centros de investigacion,
ensefianzas de formacion profesional relacionadas con la actividad del
poligono. Centros y talleres de formacion, centros de ensayos musicales,
estudios de grabacién y similares.

Servicios Administrativos. Oficinas de la Administracion, bomberos y
mataderos.

b.2.5) Del uso genérico red viaria.

Aparcamientos. Podran adscribirse aparcamientos como uso exclusivo
a parcelas del entorno situadas a una distancia no superior a 200 m. con
objeto de cumplir las exigencias de los usos en ellas instalados.
Debiendo hacerse constar en el Registro de la Propiedad.

b.2.6) Del uso genérico infraestructuras.
Servicios urbanos. Centros de transformacién, subestaciones.

Transporte. Estaciones de autobuses y estaciones de mercancias.

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 10
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MEMORIA DE INFORMACION 2. DETERMINACIONES APLICABLES SOBRE EL AMBITO

b.2.7) Previo Plan Especial podran autorizarse centros de servicios en los que,
ademas de los usos antes explicitados, se autorizan en edificio exclusivo:

Pequefio y mediano comercio
Hosteleria y ocio.

El calculo de la edificabilidad, en estos casos, debera efectuarse teniendo en
cuenta los coeficientes de homogeneizacidn establecidos en el Area Homogénea
y nunca podra ser superior al indice establecido en esta ordenanza.

b.3) Usos compatibles compartidos. (De aplicacion también en el caso de
multiempresas.)

b3.1.) Del uso genérico abastecimiento y consumo.

Hosteleria y ocio. Bares y cafeterias sin espectaculo, restaurantes al
servicio del uso predominante (comedores de empresas, cafeterias
interiores etc.).

b3.2.) Del uso genérico productivo.

Terciario productivo, servicios, excepto PT-1.
b3.3) Del uso genérico equipamientos.

Deportivo sin espectadores (gimnasio y similares).

Docente. Centros de investigacion, guarderias al servicio del uso
predominante. Centros de formacién profesional. Talleres de grabacion,
centros de ensayos musicales y similares.

Sanitario. Clinicas al servicio del uso predominante.
Zonas verdes y espacios libres.
b3.4) Del uso genérico red viaria.

Aparcamientos. Los aparcamientos exigibles estaran en funcion de los
usos que se instalen en la parcela con los siguientes estandares para
actividades de nueva implantacion:

Estandar general: 1,5 por cada 100 m?c.

Estandares especificos: Terciario productivo y servicios, 1 plaza por
cada 50 m?c,

Restaurantes 1 plaza por cada 10 m? de superficie de comedor.

Comercio Industrial: 1 plaza por cada 25 m? de superficie de exposicién
y venta.

Equipamiento privado: 1 plaza por cada tres usuarios simultdneos
deducidos de la capacidad de las instalaciones y/o vehiculos o0 maquinas
autorizados.

Hotelero, 1 plaza por cada dos habitaciones.
b3.5) Del uso genérico infraestructuras.

Centros de Transformacién. integrados estéticamente en el edificio.

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 1"



MEMORIA DE INFORMACION 2. DETERMINACIONES APLICABLES SOBRE EL AMBITO

2.2. AFECCIONES SECTORIALES

El ambito cuenta con las siguientes afecciones:

1. Vias pecuarias: Por la avenida de la Reguera, colindante con el ambito, discurre
actualmente la via pecuaria “Abrevadero del Barranco de la Reguera”. El PGOU preveé el
desvio de la misma afectando a todo el limite oeste del ambito.

Uno de los objetivos del Plan Especial es el deslinde de la misma en el tramo interior al
ambito y en las condiciones que establece la administracién competente, que se recogen en
las Normas Urbanisticas del presente Plan Especial.

3 | I

NOMBRE DE LA VIA PECUARIA: ABREVADERC DEL BARRANCO DE LA REGUERA
am——— v AS PECUARIAS FX.STENTE®

B oo of PAAC BB

VS PECLARIAS NTRUSADAS SUPERFICIE SUSTITUIDA IGUAL A LA APORTADA

Figura 5: Delimitacion del ambito del PE sobre el plano de “Propuesta de trazados
alternativos de vias pecuarias” del PGOU de Méstoles.

2. Cauces: el Arroyo de la Reguera atravesaba antiguamente la parcela. Actualmente, este
arroyo se encuentra canalizado por el borde noroeste del ambito.

De acuerdo con el articulo 6.2 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, el ambito del
Plan Especial se encuentra afectado por la zona de servidumbre de cinco (5) metros de
anchura para uso publico y por la zona de policia de este arroyo.

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 12
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MEMORIA DE INFORMACION 2. DETERMINACIONES APLICABLES SOBRE EL AMBITO

Figura 6: Afeccién por paso del Arroyo de la Reguera dentro del ambito del Plan Especial.

2.3. LEGISLACION APLICABLE

NV 72 A N N

L]
2.3.1. LEGISLACION URBANISTICA
“\El marco normativo en el que ha de encuadrarse la actuacion esta definido por la legislacion
urbanistica en la Comunidad de Madrid, integrada por la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo
de la Comunidad de Madrid, asi como por el Reglamento de Planeamiento, {Real Decreto
2159/1978, de 23 de junio), que establece con mayor precision cuél es el contenido técnico
documental del Plan. Igualmente, se tendran en cuenta las exigencias documentales
establecidas por el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado
por Real Decreto legislativo 7/2015, de 30 de octubre y la Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de

A\ Medidas Urgentes para el Impulso de la Actividad Econdmica y la Modernizacién de ia

b Admri‘nistracién de la Comunidad de Madrid.

\Complementariamente debe mencionarse también el Documento de “Recomendaciones de
Documentacion Técnica Minima de los Instrumentos de Planeamiento y Autorizaciones en Suelo
Urbanizable No Sectorizado y No Urbanizable de Proteccién en la Comunidad de Madrid”, de
fecha 03/04/2018, en la medida en que condiciona el contenido formal de los documentos de

planeamiento.

23.2. }

o Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.

2.3.2.1. EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

El presente Plan Especial completa y modifica la ordenacion detallada del &mbito. De acuerdo
con el articulo 6.2 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, este instrumento debe someterse al
procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada.

2.3.2.2. TRAMITACION AMBIENTAL

Conforme a los articulos 29 y siguientes de la ley 21/2013, de evaluacién ambiental, el tramite
de Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada comprendera las siguientes actuaciones:

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 13
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MEMORIA DE INFORMACION

2. DETERMINACIONES APLICABLES SOBRE EL AMBITO

El promotor presentara ante el drgano sustantivo la solicitud de sometimiento del Plan
Especial a evaluacion ambiental estratégica simplificada, acompariada del borrador del
plan y de un Documento Ambiental Estratégico, que contendra:

a. Los objetivos de la planificacién.

b. El alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas razonables,
técnica y ambientalmente viables.

c. El desarrollo previsible del plan o programa.

d. Una caracterizaciéon de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo del
plan o programa en el ambito territorial afectado.

e. Los efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacion.
f. Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

g. La motivacién de la aplicaciéon del procedimiento de evaluacion ambiental
estratégica simplificada.

h. Un resumen de los motivos de la seleccién de las alternativas contempladas.

i. Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible,
corregir cualquier efecto negativo relevante en el medio ambiente de la
aplicacion del plan o programa, tomando en consideracion el cambio climatico.

j.  Una descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del
plan.

Una vez comprobado que la documentacion presentada estd completa, el érgano
sustantivo remitira al érgano ambiental la solicitud de inicio y los documentos que la
deben acompainiar.

En el plazo de veinte dias habiles desde la recepcién de la solicitud de inicio de la
evaluacién ambiental estratégica simplificada, el 6rgano ambiental podra resolver su
inadmision por alguna de las siguientes razones:

a. Si estimara de modo inequivoco que el plan o programa es manifiestamente
inviable por razones ambientales.

b. Si estimara que el documento ambiental estratégico no retine condiciones de
calidad suficientes.

Una vez trascurrido el plazo de veinte dias y admitida la solicitud, el 6rgano ambiental
consultara a las Administraciones publicas afectadas y a las personas interesadas,
poniendo a su disposicién el documento ambiental estratégico y el borrador del plan o
programa, teniendo un plazo maximo de cuarenta y cinco dias habiles para pronunciarse.

El drgano ambiental formulara el informe ambiental estratégico en el plazo de cuatro
meses contados desde la recepcién de la solicitud de inicio y de los documentos que la
deben acompafiar.

2.3.3. LEGISLACION SECTORIAL

Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

Decreto 7/2021, de 27 de enero, del Consejo de Gobierno, por el que se aprueba el
Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

Real Decreio 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el reglamento del Dominio
Publico Hidrautico, que desarrolla los titulos preliminar, |, 1V, V, VI y Vli de la Ley 29/1985,
de 2 de agosto, de Aguas.

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 14
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MEMORIA DE INFORMACION 2. DETERMINACIONES APLICABLES SOBRE EL AMBITO

Decreto 170/1998, de 1 de octubre, sobre gestién de las infraestructuras de saneamiento
de aguas residuales de la Comunidad de Madrid.

Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y suelos contaminados para una economia circular.

Ley 1/2024, de 17 de abril, de Economia Circular de la Comunidad de Madrid y su
normativa de aplicacion.

Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido.
Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones.
Ley 7/2021, de 7 de mayo, de Cambio climatico y transicién energética.

Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de su

inclusion social.

Ley 8/1993 de 22 de junio de Promocién de Accesibilidad y Supresién de Barreras
Arquitectonicas, de la Comunidad de Madrid.

Decreto de accesibilidad 13/2007, de 15 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento
técnico de desarrollo en materia de promocién de la accesibilidad y supresién de barreras
arquitectonicas, de la Comunidad de Madrid.

Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y la utilizacién
de los espacios publicos urbanizados.

Ley Organica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y hombres.

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 15
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MEMORIA DE INFORMACION 3. DESCRIPCION DEL AMBITO

El ambito de actuacién se encuentra en el término municipal de Méstoles, en la Comunidad de
Madrid. El término municipal se extiende sobre una superficie de 45,28 km?, a una altitud media
sobre el nivel del mar de 660 metros, contando con una poblacién de 209.184 habitantes. Limita
con los términos municipales de Alcorcon, Fuenlabrada, Moraleja de Enmedio, Arroyomolinos,

El ambito objeto de este Plan Especial esté situado al sureste del niicleo urbano de Méstoles, en
el limite entre el nucleo residencial y el poligono industrial de La Fuensanta. La parcela queda
delimitada por la Calle Simén Hernandez y la Avenida de la Reguera.

Este ambito esta clasificado como Suelo Urbano Consolidado por el PGOU de Mbstoles y uso

3.1. DELIMITACION DEL AMBITO

3.1.1. ENCUADRE GEOGRAFICO
Villaviciosa de Odén y Navalcarnero.

3.1.2. SITUACION Y CARACTERISTICAS
productivo.

3.1.3. SUPERFICIE Y LIMITES

Con una superficie de 15.689 m? el ambito del Plan Especial estd formado por una parcela
privada, con forma trapezoidal, destinada a uso productivo en el PGOU, y afectada por el cambio
de trazado previsto por el PGOU para la via pecuaria “Abrevadero del Barranco de la Reguera”.

A continuacién, se detallan los limites del ambito del Plan Especial:
1. Al noreste: Calle Simén Hernandez.

2. Al sureste: parcelas de uso industrial.

3. Al suroeste: Via Pecuaria que discurre por la Avenida de la Reguera, que deber ser desviada
y deslindada en el desarrollo del Plan Especial.

4. ‘Al noroeste: zona verde y Glorieta de la Avenida de la ONU.

El Plano de Informacion PI-5 recoge la delimitacion precisa del ambito. Se trata de una linea
poligonal en la que se identifican los vértices mas significativos mediante una numeracion
correlativa representada en el plano, correspondiéndose con las coordenadas UTM del Datum

ETRS-89, recogidas en la siguiente tabla:

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 17
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VERTICE | COORDENADA X | COORDENADAY
1 4.278.851.210 44.631.943.775
2 4.279.814.695 44.631.253.865
3 4.279.779.790 44.631.189.965
4 4.279.736.090 44.631.001.160
5 4.279.746.290 44.630.915.960
6 4.279.881.085 44.630.728.060
7 4.279.434.585 44.630.488.765
8 4.279.278.785 44.630.401.465
9 4.278.987.885 44.630.211.665
10 4278.787.980 44.630.537 470
11 4,278.387.705 44.831.313.375
12 4278.244.510 44.631.507 675
13 4.278.348.510 44.631.700.275

3.2. CARACTERISTICAS FiSICAS Y NATURALES

3.2.1. TOPOGRAFIA

La parcela se encuentra hundida respecto a las calles que la rodean, discurriendo un arroyo
canalizado por su interior y formando una hondonada donde se acumula agua. La nula
intervencién sobre la parcela ha provocado el crecimiento de vegetacion.

La cota mas baja es de 550,448 m.s.n.m. en la parte central de la parcela, estando los bordes a
las siguientes cotas:

Calle Simén Hernandez: entre 653,55 y 656,62 m.
Avda. de la Reguera: entre 655,26 y 653,66 m.

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 18
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Figura 7: Delimitacion sobre levantamiento topografico.

3. DESCRIPCION DEL AMBITO
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MEMORIA DE INFORMACION 3. DESCRIPCION DEL AMBITO

z

3.2.2. GEOLOGIA

3.2.2.1. FISIOGRAFIA

El entorno forma parte de dos unidades fisiogréficas inventariadas en el marco del Proyecto de
Cartografia de Paisaje de la Comunidad de Madrid, estudio encargado por la Consejeria de
Medio Ambiente y Desarrollo Regional a la E.T.S.I. de Montes (Catedra de Proyectos) de la
Universidad Politécnica de Madrid.

Ambas dos pertenecen al dominio Interfluvio y vertientes:

Elemento Zona
Fondos de valle (llanura aluvial) Cuenca o meseta
Vertientes -Glacis Cuenca o meseta

Fisiografia

D Plan Especai

Fondos de vaite dlanura aksrvtal)

S vertientes glacis

Figura 8: Fisiografia.
3.2.2.2. ESTATIGRAFA

El término municipal esta constituido por materiales detriticos correspondientes al relleno
terciario de la cuenca y al recubrimiento cuaternario derivado de la red hidrografica actual. Es
este Ultimo el que esta presente en el &mbito del plan especial.

« Sedimentos Cuaternarios. Con respecto a la sedimentacién acontecida en el Cuaternario y
asociada al Rio Guadarrama (terraza y llanura aluvial) y su red fluvial secundaria (el Arroyo
del Soto y de Los Combos), existen dep6sitos de cauces y fondos de valle (aluvial-coluvial).
Los dep6sitos de los cauces son arenosos, contexturas gruesas y muy gruesas, o formados
por cantos y bloques, distribuyéndose de la misma manera que los depdésitos de las vegas.
La mineralogia de las arenas, en su fraccion gruesa, confirma una asociacién Unica en
cauces y vegas, estando constituida mayoritariamente por apatito (44-64%) y en menor
medida por circon (2-28%) y granate (0- 38%). En la fraccion ligera tiene cuarzo (46-78%) y
ortosa (19-54%).

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 20
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MEMORIA DE INFORMACION 3. DESCRIPCION DEL AMBITO

3.2.2.3. DATOS SISMICOS

Segun los criterios de la norma sismorresistente (NC SE-02), la zona objeto del estudio presenta
un valor de aceleracion sismica basica < de 0.04 por lo que no es obligatorio la aplicacién de la

norma al carecer de peligrosidad sismica.
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Figura 9: Mapa Sismico de la Norma NC SE-2
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3.2.2.4. PUNTOS DE INTERES GEOLOGICO

Tras consultar el extracto de la informacion sobre puntos de interés geoldgico disponible en la
pagina Web del IGME dentro de apartado Bases de Datos, (base de datos PATRIGEO), se
determina que, para la zona de estudio, no figura resefiado ningiin P.1.G. en el Inventario
Nacional de Puntos de Interés Geolégico.

Se sefalan los PIG mas proximos al ambito de este Plan Especial:

Plan Espacial
- Lugares Interés Geoldgico
a

o
s
g

Figura 10: Lugares de interés geolégico.

No existen cursos superficiales de agua en la zona, si bien por la parcela discurre un arroyo
canalizado por su interior.

La canalizacion del arroyo de los Combos o de La Reguera discurre en direccion noreste-
suroeste, drenando la mitad sur del territorio. A diferencia del arroyo del Soto, tan sé6lo una parte
de su cuenca se halla en el interior del término de Méstoles, localizandose su confluencia con el
Rio Guadarrama dentro del término de Arroyomolinos.

El nacimiento de este arroyo se sitia dentro del término de Alcorcédn, introduciéndose
rapidamente en el de Mdstoles, donde recibe los aportes de los Arroyos de la Solana y
Valdetocino, situados ambos en el término de Fuenlabrada. Dentro del ambito de estudio recibe
sus principales aportes de la margen izquierda, en concreto de los Arroyos de Fregaceras, la
Rinconada y de la Mesa, constituyendo el cauce de este ultimo parte del limite municipal con
Moraleja de Enmedio. El Arroyo de Valdearenal, localizado en su margen derecha, nace en el
interior del término de Mostoles, aunque vierte sus aguas fuera de éste.

Respecto a la presencia de masas subterraneas de agua, bajo la parcela se sitla la masa
denominada Guadarrama-Manzanares. Segin datos extraidos de “Anejo 7 de la Memoria
Inventario de Presiones y Evaluacion del Estado de las Masas de Agua. Parte Espafiola de la
Demarcacién Hidrografica del Tajo. Plan Hidrolégico de Cuenca’, esta masa de agua sufre

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 22
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3.24.

3.2.5.

algunos impactos derivados de la extraccion -si bien no esta sobre explotada- y en menor medida
del vertido de aguas. También se identifica la presencia de suelos contaminados que ponen en
riesgo la integridad del acuifero:

~ Codigo ' Nombre Estado cuantitativo | Estado quimico |  Estado de la masa J
ES030MSBT030.011 | Medid: Guadarama | g o1 Malo Malo ‘
Manzanares

No se han descrito problemas debido a la escorrentia superficial. Ya le documento Estudio de
Incidencia Ambiental del PGOU de Mbstoles establece en linea con lo anterior que “El desarrollo
del suelo urbanizable supone la impermeabilizaciéon de gran parte de la superficie municipal lo
que provoca un aumento de la escorrentia superficial en caso de aguaceros, que se traduce en
un incremento en el caudal de aguas pluviales que se desagua. Las aguas pluviales que se
colectaran a través de la red separativa se devolveran a los cauces fluviales del ambito,
aumentando su caudal. En la actualidad la permeabilidad de los terrenos provoca que gran parte
de las aguas pluviales se infiltre sin llegar a los cauces.

El estudio hidrolégico realizado concluye que la red natural de drenaje puede admitir los caudales
que se generaran como consecuencia de las actuaciones previstas en el Plan.

Abundando en ello, estudio hidrolégico asociado al anterior indica que el efecto del plan general
de ordenacion urbana (suponiendo su total desarrollo), sobre la cuenca del arroyo de La Reguera
supone un incremento del 27,04%, -para un periodo de retorno de 5 afios- y del 22,01 %, para
un periodo de retorno de 15 afios, sobre la escorrentia actual de la cuenca.

CLIMA

El clima de la zona recibe influencias mediterraneas, es célido y templado. Los inviernos son mas
lluviosos que los veranos y la temperatura media anual es 13.7 °C.

En el municipio no se producen fenémenos climaticos que condicionen los usos actuales. Esto
es, no se producen ni heladas o nevadas extremas.

A pesar de ello, la Comunidad de Madrid cuenta con un Plan de Vigilancia y Control de Efectos
de las Olas de Calor el cual se ha visto obligado a activar en algunas ocasiones. Del mismo modo
dispone, y también se ha visto obligado a activar en determinadas ocasiones, el Protocolo por

Ola' de Frio.

También se producen regularmente episodios de fuertes vientos.

USOS DEL SUELO

El ambito del Plan Especial se encuentra dentro del suelo urbano. Actualmente, no existe ningtin
uso en la parcela que lo integra.

La parcela afectada por el Plan Especial no ha estado sujeta a usos industriales o agropecuarios
desde que se tiene registro como evidencia el registro de ortofotos histéricas:
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En determinados momentos ha presentado una mancha de agua de mayor o menor extension,
pero siempre sin uso productivo alguno.
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3.2.6. CALIDAD DEL AIRE

La calidad del aire en el municipio puede conocerse mediante el analisis de la informacién
contenida en el documento Revision de la Estrategia de Calidad del Aire y Cambio Climatico de
la Comunidad de Madrid. 2013-2020.

3.2.6.1. DIOXIDO DE NITROGENO (NO2)

Para el caso del diéxido de nitrégeno (NO2), esta norma establece un valor limite anual para Ia
proteccién de Ja salud de 40 pg/m? de NOz y un valor limite horario para la proteccion de la salud
de 200 pg/m3 de NO:2 que no podra superarse en mas de 18 ocasiones por afio civil.

De acuerdo al Informe Anual de Calidad del Aire en la Comunidad de Madrid para el periodo
comprendido entre 2013 y 2017, se han obtenido los siguientes valores:

Tabla. Valores limite de proteccion de la salud de diéxido de nitrégeno. Valor limite anual.
DIOXIDO DE NITROGENO (NO:)

T

[ Valor limite anual (ug/m3)
Aiio 2013 Ao 2014 Ario 2015 Afio 2016 Afio 2017

Urbana Sur Méstoles 26 28 31 24 32 |

Estaciones de medicion

Tabla. Valores limite de proteccion de la salud de diéxido de nitrégeno. Valor limite horario.
N° de superaciones del valor limite horario
Ao 2013 Afio 2014 Aio 2015 Aiio 2016 Aiio 2017

Urbana Sur Mostoles 0 0 2 0 0o |

Estaciones de medicion

Fuente: Calidad del Aire en la Comunidad de Madrid. Informe Anual 2013, 2014, 2015, 2016 y 2017.

3.2.6.2. OZONO TRPOSFERICO

En el caso del ozono (O3), el Real Decreto 102/2011 establece un nivel de 120 ug/m3 como valor
méaximo diario de las medias maéviles octohorarias, que no debera superarse en mas de 25 dias
por cada ario civil de promedio en un periodo de 3 afios (valor objetivo para la proteccion de la
salud), y un promedio de 18.000 ug/m3xh en un periodo de 5 afios de AOT40 (valor objetivo para
la proteccién de la vegetacion). A continuacion se detallan los valores obtenidos en las estaciones
de la Red para los arfios 2013, 2014, 2015, 2016 y 2017.

Tabla. Valor objetivo para la proteccion de la salud humana para el ozono.

0ZONO (0s)
N° de superaciones del valor objetivo para la proteccion de la salud humana
Estaciones de medicion (promedio 3 afios)
Afio 2013 Afio 2014 Ao 2015 Afio 2016 Afio 2017
Urbana Sur Méstoles 22 24 28 28 29
Los valores marcados en azul corresponden a superaciones de los objetivos de inmision

Fuente: Calidad del Aire en la Comunidad de Madrid. Informe Anual 2013, 2014, 2015, 2016 y 2017.

3.2.6.3. PARTICULAS EN SUSPENSION (PM10)

El Real Decreto 102/2011, en el caso de las particulas (PM1o), establece como objetivo para la
proteccion de la salud un valor medio anual de 40 pg/m?, mientras que en la Estrategia de Calidad
del Aire y Cambio Climético se define un objetivo mas exigente de 35 ug/m? de media anual. Asi
mismo, esta estrategia marca un objetivo de superaciones maximas del valor medio diario de 50
Hg/m3 en 20 ocasiones frente a 35 ocasiones que establece la normativa como valor limite para

la proteccién de la salud.
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A continuacion, se detallan los valores de inmision medidos en la Red de Calidad del Aire de la
Comunidad de Madrid para el periodo comprendido entre 2013 y 2017 (con el descuento aplicado
de las intrusiones saharianas).

Tabla. Media anual para particulas PM1o.

PARTICULAS (PMio)
. L Media anual (ug/m3) descontando episodios de origen natural
Estaciones de medicion - ~ = =
Afio 2013 Ano 2014 Ao 2015 Ao 2016 Afio 2017
Urbana Sur Méstoles 18 20 17 12 17

Fuente: Calidad del Aire en la Comunidad de Madrid. Informe Anual 2013, 2014, 2015, 2016 y 2017

Por lo que respecta al cumplimiento de los objetivos de calidad del aire establecidos en la
normativa para las particulas, puede observarse que los valores de PM1o registrados en todas
las estaciones de la Red para los afios 2013, 2014, 2015, 2016 y 2017 no superan los valores
maximos exigidos.

A la vista de los datos analizados puede establecerse que la calidad del aire cumple con los
objetivos marcados en la Estrategia a excepcion del ozono troposférico cuyos datos los dltimos
afios no son todo lo buenos que seria deseable. Esta molécula se forma como consecuencia de:

e Vehiculos de carretera, como son automéviles, camiones y autobuses.

e Industrias y fuentes de combustién de gran tamario.

¢ Industrias pequefias como las imprentas, tintorerias, etc., y las gasolineras.
¢ Productos de consumo tales como pinturas y productos de limpieza.

+« Emisiones de motores de aviones, equipos de construccion, segadoras, y equipo de
jardineria.

Los efectos se ven agravados en situaciones de mucho calor, o /y cuando el grado de insolacién
es elevado y no hay viento.

El riesgo que entrafia la presencia de altas concentraciones de este contaminante es que la
inhalacion de ozono puede afectar el funcionamiento pulmonar y empeorar los ataques de asma.
Asimismo, puede aumentar la susceptibilidad de los pulmones a infecciones, a los alérgenos, y
a otros contaminantes del aire.

3.2.7- FAUNA

Dado el caracter urbano de la parcela y su entorno, la fauna es un factor ambiental carente de
significancia.

Analizada la informacién existente, se concluye que el medio no constituye un espacio de
especial interés para especies amenazadas o protegidas.

La via pecuaria “Abrevadero” que discurre por lado sur de la parcela retine buenas condiciones
como corredor ecolégico que conecte el medio rural adyacente con las zonas verdes del nicleo
urbano de Méstoles favoreciendo la conectividad de ambos ecosistemas y el transito de especies
entre ambos medios permitiendo una mayor diversidad de especies y conexién entre sus
poblaciones.
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Figura 11: Estado de la via pecuaria junto al ambito del Plan Especial

3.2.8. PAISAJE

El entorno del Plan Especial forma parte de dos unidades fisiograficas inventariadas en el marco
del Proyecto de Cartografia de Paisaje de la Comunidad de Madrid, estudio encargado por la
Consejeria de Medio Ambiente y Desarrollo Regional a la E.T.S.l. de Montes (Catedra de
Proyectos) de la Universidad Politécnica de Madrid.

El drea de la Comunidad de Madrid que comprende la zona urbana de la capital y todos los
municipios que la rodean (entre ellos Mdstoles), donde el caracter rural se ha perdido para
transformarse en areas urbanas, ha sido excluida del andlisis visual al considerarse que es
necesario para su tratamiento otros parametros y otra escala. De este modo, el estudio no valora

la calidad y fragilidad del paisaje.

La tipificacion del paisaje consiste en la agrupacion de los elementos del medio en funcién de
sus caracteristicas visuales, ya que a través de los valores escénicos perceptibles es posible
descomponer la zona en unidades homogéneas. La estructura interna y la respuesta frente a las
actuaciones exteriores de cada una de estas unidades es comun, independientemente del lugar

en el que se localicen.
Estos elementos del medio pueden agruparse en tres grandes bloques:

1. Fisicos: Principalmente geomorfologicos, son de gran importancia tanto las pendientes,
como la presencia de cursos y laminas de agua.

2. Biéticos: Formaciones vegetales, tanto espontaneas como cultivadas; y fauna, siempre
que sean apreciables visualmente.

3. Actuaciones humanas: Estructuras de cualquier tipo creadas por el hombre.

Cada una de las unidades de paisaje en las que se divide el territorio presenta estas
caracteristicas fisiograficas, bidticas y de intervencion humana particulares, que las hacen
paisajisticamente homogéneas y distintas del resto desde el punto de vista perceptual. En el
ambito de actuacion cabria distinguir, Unicamente, una unidad de paisaje que se corresponde
con el paisaje antropizado ya que, tanto en el ambito como en su entorno inmediato, se aprecia

un alto grado de intervencién humana.

Casco urbano: El paisaje del casco urbano de Méstoles esta constituido principalmente por
edificios de gran altura practicamente en toda su superficie. No nos detendremos en este
apartado en la descripcién detallada del entorno urbano, sino que tan solo hacemos mencion a
la gran extension relativa, respecto a la superficie total del término, que supone el casco urbano
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de Méstoles y al modelo de construccion vertical de elevada altura que supone un barrera
paisajistica radical en casi la totalidad del perimetro del casco.

Poligonos industriales: Comparados con la superficie del casco urbano los poligonos industriales

de Mdstoles no ocupan una gran extensién, pero sumando ambas superficies ocupan
practicamente la mitad de la superficie del término. Ademas, la situacion de alguno de estos
poligonos supone el fraccionamiento del escaso paisaje rural del término, ya que se prolongan
en paralelo a las carreteras fraccionando el paisaje de la llanura cerealista y reduciendo la
perspectiva de los espacios abiertos. La ubicacién de nuevas zonas industriales debe tener en
cuenta 18 estos aspectos con el objeto de permitir el mantenimiento de una parte del paisaje de
la llanura cerealista.

3.2.9. ESPACIOS PROTEGIDOS

3.3.

Las actuaciones sobre el ambito objeto del Plan Especial no afectan a espacios naturales
protegidos por la Ley 2/1981, de 14 de febrero, para la Proteccién y Regulacion de la Fauna y
Flora Silvestres en la Comunidad de Madrid, ni ninguna otra figura de proteccién ambiental, a
excepcion de la Red de Vias Pecuarias, tales como:

e Pargue Nacional.
¢« Parque regional.
e Espacios protegidos Red Natura 2000.
« Espacios naturales de la CA Madrid;
o Reservas de la Biosfera.
o Embalses, humedales.
o Espacios naturales protegidos.
o Parques forestales periurbanos.

o Floray fauna protegida.

USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

3.3.1.

La parcela objeto del Plan Especial no cuenta con ninguna edificacion, construccion o instalacion
ni se desarrolia en ella uso alguno. Puesto que se trata de un solar localizado dentro de una
trama urbana consolidada, cuenta con las infraestructuras y servicios urbanos que se describen
a continuacién.

INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

3.3.1.1. VIARIO

Las vias existentes mas préximas al &mbito y desde las que se deben plantear los accesos al
mismo son la Calle Simén Hernandez y la Avenida de la Reguera, categorizadas como Red
General y Red Principal Local, respectivamente, en e} PGOU de Méstoles. La Calle Simén
Hernandez conecta directamente en un extremo con un importante nudo de la carretera M-506,
Autovia Villaviciosa — Arganda, y en el otro con una gran glorieta en la Avenida de la ONU. A
esta glorieta también confluye la Avenida de la Reguera.
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Figura 12:

3. DESCRIPCION DEL AMBITO

REVISION Y ADAPTACION DEL
PLAN GENERAL DE MOSTOLES
TEXTO REFUNDIDO

MEMCRIA

PGOU de Méstoles. Red viaria
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3. DESCRIPCION DEL AMBITO
3.3.1.2. SISTEMA DE ABASTECIMIENTO

municipal.

Las dos calles que flanquean la parcela cuentan con red de abastecimiento de agua de caracter
urbano, discurriendo por la Avenida de la ONU una canalizacién de caracter general y alcance

22y A ,
ARTERIATE
DE_FUENCAB

5 }\ - .I '

X ‘i/"

Figura 1

3: PGOU de Méstoles. Red de abastecimiento de agua
‘Una tuberia de la red secundaria de riego discurre por la parcela, coincidente con el cauce
entubado del Arroyo de la Reguera.
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Figura 14: PGOU de Mostoles. Red de riego
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3.3.1.3. SISTEMA DE SANEAMIENTO

La red de saneamiento municipal existente en el entorno del &mbito discurre tanto por la Calle
Simén Hernandez como por la Avenida de la Reguera.

Desde esta Ultima via se conecta con el colector general que rodea por el sur el nicleo urbano y
llega hasta la Depuradora del Arroyo de la Reguera.

= ,(.": VIl

o

r—

Figura 15: Red de saneamiento y EDAR

3.3.1.4. RED ELECTRICA

En cuanto a la red eléctrica, el futuro servicio al &mbito podria plantearse desde la linea de media
| tension de la red que discurre por la Avenida de la ONU.

2D [E EMERGI& ELECTRIZA

=L A ESTACTIN TRANSFERMALORA

Figura 16: PGOU de Méstoles. Red de energia eléctrica
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3. DESCRIPCION DEL AMBITO
3.3.1.5. RED DE TELECOMUNICACIONES

Junto del ambito hay una antena de telefonia que, segun los datos del Ministerio de Asuntos
Econdémicos y Transformacién Digital, relne las siguientes caracteristicas:

NIVELES MEDIDOS EN EL ENTOANC

Distancia (m) (*) Acimut {2} Valor Medido {#W/cm¢)
1140 325.0 0.16555
1290 0.0 1.54065
88.0 25.0 0.,27059
1180 1300 0.36935
94.0

265.0 0.35935

(* Acimut es el dngulo que tiene una determinada direccion. Para calcularlo se toma como referencia el
norte geogréfico y a partir de ahi se gira en el sentido de las agujas del reloj.2”

Figura 17: Antena de telefonia situada junto al 4mbito

Los niveles medidos cumplen la normativa legal vigente, al encontrarse muy por debajo de los
niveles de referencia establecidos.

El nivel de referencia mas restrictivo para los servicios de radiocomunicacion es de 200 pW/cm?2.
E! nivel de referencia para los distintos servicios de telefonia movil es siempre superior al valor

mas restrictivo (200 pW/cm?) anteriormente indicado. Por ejemplo, para el servicio de telefonia
moévil en la frecuencia de 2000 MHz, el nivel de referencia es 1000 pW/cm?

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES
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MEMORIA DE INFORMACION 3. DESCRIPCION DEL AMBITO

3.3.1.6. RED DE GAS

También cuenta con red de gas a pie de parcela.

RED LE GAS

TUBERIA DE GAS EXISTENTE
TUBERIA DE GAS  SUPRAMUNICIPAL

W e
S | L. . 7 GRUPT DE REGULACIIN EXISTENTE

Figura 18: PGOU de Mdéstoles. Red de gas

3.4. ELEMENTOS A PROTEGER Y CONSERVAR

El ambito objeto del Plan Especial no se encuentra afectado por Bien de Interés Cultural ni
' yacimiento o hallazgo arqueoldgico alguno.

3.4.2. ViAS PECUARIAS

Por el borde suroeste del ambito discurre la via pecuaria “Abrevadero del Barranco de la
Reguera”, estando previsto en el PGOU su desvio, afectando a ia parcela. Es uno de los objetivos
del Plan Especial el deslinde de la misma en las condiciones que establezca la administracion

competente.

Trazado oficial actual de la Via Pecuaria Propuesta de modificacién de trazado prevista en el
PGOU
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En el PGOU figura como parte de la Red Supramunicipal de Espacio Libre de Via Pecuaria, con
propuesta de modificacién de trazado.

[:l RED SUPRAMUNICIPAL DE

ESPACIO LIBRE ViA PECUARIA

{via pecuarla con propuesta de
modificacldén de trazago a tramitar
segun Ley 8/1988 de Vias Pecuarlas de
Ja Comunidad de Macrld, ver NU-RVFP)

s w w s RED SUPRAMUNICIPAL DE
SENDA VERDE

AR B
o~ ' :l Q.,.'. ‘\‘
. j\;} '\'
Uy
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4. AFECCIONES SECTORIALES

4.1.1. AEECCIONE

En relaciéon con las caracteristicas ambientales del ambito de actuacién, cabe sefalar los
siguientes aspectos:

1. No existen Espacios Naturales Protegidos que exijan medidas de proteccion especificas en
el interior del ambito de estudio.

2. Tampoco existe ningun habitat de interés en el sector ni sus inmediaciones que pueda verse
afectado.

3. No existe ninguna otra zona de interés ambiental catalogada como montes de Utilidad
Publica.

4. En relacién con las vias pecuarias, cabe sefialar que por el borde suroeste del ambito
discurre la via pecuaria “Abrevadero del Barranco de la Reguera®, estando previsto en el
PGOU su desvio por el interior de la parcela. Es uno de los objetivos del Plan Especial el
deslinde de la misma en las condiciones que establezca la administracién competente.

4.1.2. ZONAS DE PROTECCION DE CAUCES FLUVIALES

El ambito del Plan Especial es atravesado por el Arroyo de la Reguera, el cual se encuentra
entubado, recorriendo los limites norte y oeste del mismo.

En este sentido y conforme a lo establecido por el articulo 6.2 del Reglamento del Dominio

Publico Hidraulico, el ambito del Plan Especial se encuentra afectado por la zona de servidumbre

de cinco (5) metros de anchura para uso publico y por la zona de policia de este arroyo, debiendo
. adoptarse las medidas que establezca la Confederacion Hidrografica del Tajo en su informe.

Examinado el Estudio Arqueolégico integrado en la documentacién del vigente Plan General de
Mdstoles se comprueba que el ambito no se encuentra afectado por Bien de Interés Cultural ni
yacimiento o hallazgo arqueolégico alguno.

\4.1.4. SERVIDUMBRES

No/existe ninguna servidumbre que afecte a los terrenos que conforman el &mbito.

b

4.1.5. PR

En el ambito del Plan Especial no se encuentra ninguna carretera que pueda producir afecciones.

7

4.1.6. AEECCIONES ELECTRIGAS

Quedan reguladas por el Real Decreto 223/2008, de 15 de febrero, por el que se aprueban el
Reglamento sobre condiciones técnicas y garantias de seguridad en lineas eléctricas de alta
tensién y sus instrucciones técnicas complementarias ITC-LAT 01 a 09.

No existe ninguna linea aérea que deba ser desviada o soterrada.

4.1.7. AFECCIONES ACUSTICAS

El municipio cuenta con un mapa estratégico de ruido para la aglomeracién urbana desde 2012
dentro de la segunda fase de aplicacién de la Directiva 2002/49/CE del Parlamento Europeo y
del consejo sobre evaluacién y gestién del ruido ambiental. Los mapas estratégicos de ruido
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contienen informacién sobre niveles sonoros y sobre la poblacion expuesta a determinados
intervalos de esos niveles de ruido, ademas de otros datos exigidos por la Directiva 2002/49/CE
y la Ley del Ruido. Los datos recogidos en dicho mapa estratégico son:
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Figura 19: Mapa estratégico de ruido. Datos para el ambito

En la actualidad la zonificacion acustica de la zona la clasifica como area industrial para la cual
se establecen los siguientes valores u objetivos de calidad acustica:

Tipo de drea acUstica indices de ruido
Ld Le l.n

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

En cualquier caso, el presente Plan Especial incorpora un Estudio Acustico especifico!, del
que se incorpora un exiracto.

El ambito de estudio se encuentra situado en la Calle Simén Hernandez en Moéstoles, en una via
de acceso principal de la ciudad y en una zona predominante de servicios.

" Realizado por AUDIOTEC, SA
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Atendiendo a las caracteristicas del futuro desarrollo urbanistico, se determina que el area objeto
del estudio se trataria de un uso residencial, por lo que le corresponden como objetivos de calidad
acustica (OCA) el resultado de la aplicacién de los siguientes criterios, segun el articulo 14 del
Real Decreto 1367/2007:

“1. En las areas urbanizadas existentes se establece como objetivo de calidad aclstica
para ruido el que resulte de la aplicacion de los siguientes criterios:

a) Si en el drea acustica se supera el correspondiente valor de alguno de los indices de
inmisién de ruido establecidos en la tabla A, del anexo /i, su objetivo de calidad acdstica

seréa alcanzar dicho valor.

En estas areas aclsticas las administraciones competentes deberan adoptar las
medidas necesarias para la mejora acustica progresiva del medio ambiente hasta
alcanzar el objetivo de calidad fijado, mediante la aplicacién de planes zonales
especificos a los que se refiere el articulo 25.3 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre.

b) En caso contrario, el objetivo de calidad actstica sera la no superacion del valor de la
tabla A, del anexo Il, que le sea de aplicacion.

2. Para el resto de las dreas urbanizadas se establece como objetivo de calidad acdstica
para ruido la no superacion del valor que le sea de aplicacion a la tabla A del anexo I,
disminuido en 5 decibelios.”

Objetivos de calidad acilistica para ruido aplicables a areas urbanizadas no existentes:

TIPO DE AREA ACUSTICA iNDICES DE RUIDO
(RESTO DE AREAS URBANIZADAS) Ld =

ectores del territorio con predominio de suelo de uso60

En la situacidn futura los emisores acusticos mas destacados van a seguir la calle Simén
Hernandez y la Avenida de la Reguera. Sobre el area de estudio, los niveles acusticos que se

' alcanzan, segun la simulacién realizada, son de entre 70 y 75 dBA para los periodos dia y tarde

en la zona mas expuesta, y entre 65 y 70 dBA en periodo noche. Mientras que a las fachadas de
las futuras edificaciones los niveles a los que estarian expuestos serian entre 65-70 dBA en
periodo dia y tarde y entre 60 y 65 dBA en periodo noche.
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FUTURO 4 m Ld

h i

NIVELES SONOROS 1dBA}

po 4550 . 0570

. %055 . o
55.80 - s
80-95

NIVELES SGNGROS (dBA}
| 45-50 B 25-70
£0-55 o
560 -

80-85
NIVELES SONOROS {d2A)
I 45.50 Bl o7
[ e Bl s
£5.30 - > 78
60-65

Figura 20: Estudio acistico. Niveles sonoros.
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La evaluacién de los resultados obtenidos en los mapas de niveles sonoros evidencia la
superacién de los objetivos de calidad acustica en el ambiente exterior para el escenario futuro
durante todos los periodos horarios, por 10 que serd necesaria la aplicacion de medidas

correctoras.

Dada la imposibilidad de cumplir con los objetivos de calidad acustica con un apantallamiento,
ya que seria tanto técnicamente y como econémicamente inviable por las proporciones de la
pantalla, se propone medidas que garanticen el cumplimiento de los objetivos de calidad acustica

en el interior de las edificaciones.

Con estas medidas preventivas se pretende garantizar que se cumplan los objetivos de calidad
acustica en el espacio interior del complejo residencial.

Segun el DB HR: Proteccion frente al Ruido, existe un minimo valor del indice de reduccién
acustica, ponderado A, para ruido exterior de automoviles o aeronaves (RA,tr) en funcion del
indice acustico para el periodo dia Ld que garantiza una proteccién frente a ruido aéreo
adecuada.

En este caso, el indice Ld mas desfavorable de las fachadas de las viviendas es inferior a 70
dBA; por tanto, segun la tabla 2.1 del DB HR, en las fachadas mas expuestas al ruido es
necesario el siguiente aislamiento acustico a ruido aéreo, D2m,nT Atr:

Uso del edificio
Ld dBA Residencial y hospitalario Cultural, sanitario {1}, docente y
administrativo
Dormitorios Estancias Estancias Aulas

Ld < 60 30 30 30 30
60<Ld<65 32 30 32 30
65<Ld=70 37 32 37 32
70<Lds75 42 37 42 37

Ld> 75 47 42 47 42

'En edificios de uso no hospitalario, es decir; en edificios de asistencia sanitaria de cardcter ambulatorio,
como despachos médicos, consultas, dreas destinadas al diagndstico y tratamiento, etc.

Fi’gura 21: Estudio acustico. Tabla del DB-HR Valores de aislamiento actstico a ruido aéreo, D2m,
__nT, Atr, en dBA, entre un recinto protegido y el exterior, en funcién del indice de ruido dia, Ld

A partir de este valor, se aplica lo dispuesto en la siguiente tabla del DB HR para calcular el RA,tr
minimo de la parte ciega y de los huecos, en funcién del tanto por ciento de huecos frente a parte

ciega.
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Huecos
Nivel limite exigido !’a rt?u _Parti) Porcentaje de huecos R, . de los componentes del hueco P
(Tabla 2.1) ciega ciega dBA
100% R, #100% R,
D3, ar, acr dBA dBA sl | e De i6a De 31a De6la DeB81%a
30% 60% 80% 100%
Do, ot s = 37 39 45 32 35 37 38 39
50 31 34 37 38

(1) Los valores de estos niveles limite se refieren a los que resultan de incrementar 4 dBA los exigidos en la
tabla 2.1, cuando el ruido exterior dominante es el de aeronaves.

{2) Bl indice RA, tr de los componentes del hueco expresado en la tabla 3.4 se aplica a las ventanas que dispangan
de aireadores, sistemas de microventilacién o cualquier otro sistema de abertura de admisidn de aire con disposi-
tivos de cierre en posicién cerrada.

Figura 22: Estudio acustico. Tabla del DB-HR Parametros acisticos de fachadas, cubiertas y
suelos en contacto con el aire exterior de recintos protegidos

Para el caso de las fachadas con una exposicion al ruido para el indicador Ld en rangos inferiores,
se garantizaran los parametros acusticos siguiendo el mismo proceso.

4.1.8. AFECCIONES FUTURAS POR PROYECTOS SECTORIALES EN CURSO

No se han detectado proyectos en curso cuya definicion puede afectar a la actuacion.
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5. PLANOS

5.1. PLANOS DE INFORMACION

Pi-1 Localizacién E: 1/5.000
Pi-2 Estado actual sobre ortofotografia E: 1/2.000
PI-3 Delimitacién sobre Catastro E: 1/2.000
Pi-4 Delimitacion sobre ordenacién PGOU E: 1/2.000
PI-5 Delimitacién sobre levantamiento topografico E:1/500
Pl-6 Red General de infraestructuras existentes E:1/1.000
{
a1
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DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO 1

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION. CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA.CALLE SIMON HERNANDEZ
102 DE MOSTOLES

Promotor

El presente Documento Ambiental Estratégico para la Evaluacién Ambiental Estratégica simplificada del Plan
Especial de Ordenacién de la calle Simén Herndndez 102 de Méstoles (Madrid), se redacta por encargo de la
empresa VITALIA ACTIVOS S.L., con domicilio a efectos de notificaciones: C/ Costa 2, 42 D. 50001 - Zaragoza, y

con CIF B-99438780.

Situacion.

El ambito objeto de este Plan Especial esta situado al sureste del nicleo urbano de Méstoles (Madrid), en la
zona de confluencia entre el ndcleo residencial y el poligono industrial de La Fuensanta. La parcela queda de-
limitada por Ia Calle Simén Hernandez y la Avenida de la Reguera.

00000000000000000008

o0

El ambito esta clasificado como Suelo Urbano Consolidado por el PGOU de Méstoles.

Estd formado por una parcela privada, destinada a uso productivo en el PGOU, con forma trapezoidal y los
suelos aledarios, tramo de la via pecuaria “Abrevadero del Barranco de la Reguera”, cuyos limites se detallan a

continuacién:

e Al noreste: Calle Simén Hernéndez.

33
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PLAN ESPECIAL DE ORDENACION PARA LA INSTALACION DE CENTRO SOCIO SANITARIO. CALLE
SIMON HERNANDEZ 102 DE MOSTOLES

e Al sureste: parcelas de uso industrial

s Al suroeste: Via Pecuaria que discurre por la Avenida de la Reguera, que deber ser desviada y deslin-
dada en el desarrollo del Plan Especial.

¢ Al noroeste: zona verde y Glorieta de la Avenida de la ONU.

La referencia catastral del ambito queda definida por una sola parcela, 8132803VK2683S0001KM, de 15.680
m? de superficie.

Objeto.

La presente modificacién tiene por objeto la tramitacion de un Plan Especial para permitir implantar usos do-
tacionales en areas de aprovechamiento econdmico.

El presente Documento Ambiental identificara y valorara las posibles implicaciones ambientales de esta pro-
puesta y, si procede, establecerd medidas para prevenir, corregir o compensar, los efectos ambientales negati-
vos que de ella se deriven.

Antecedentes.

Con fecha 2 de noviembre de 2018, VITALIA HISPALIS, S.L., propietaria de la parcela, presenta solicitud de in-
formacién urbanistica especial para la construccién de un centro socio-sanitario de cuidados paliativos y de-
pendientes.

El Ayuntamiento de Méstoles, a través de la directora de Edificacion e Industrias, emitid informe con fecha 14
de noviembre de 2018 en los siguientes términos:

&

La parcela se localiza en Suelo Urbano calificado por la Ordenanza ZU-AE1-1 para uso genérico pro-
ductivo.

/ Estd afectada en su lindero con la Avenida de la Reguera por la existencia de una via pecuaria califica-
" da con la Ordenanza NU EL-RVP, abrevadero del Barranco de la Reguera, con una anchura de 20,89
metros segtin consta en la ficha.

Asi mismo estd afectado por el cauce del arroyo de la Reguera; por tal causa estd afectada la parcela
por las limitaciones establecidas en el articulo 3 de la Norma Urbanistica de la Red de Cauces Publicos
UN-RCP, en cuanto a usos del suelo y autorizaciones previas a la implantacion de edificaciones y activi-
dades cuando éstas se localicen en zona de servidumbre {5m) o de policia de aguas (100m).

Por tanto, en primer lugar, deberdn instar ante la Comunidad de Madrid el deslinde de la via pecuaria.
Sin la aprobacién formal de dicho deslinde no podrd autorizarse actuacion alguna sobre dicha parcela.

Ademds, habrd que tramitar una licencia de obras complementarias de urbanizacién para terminar la
zona colindante a la parcela en Avenida de la Reguera en la calle Simén Herndndez.

Los parémetros de aprovechamiento vienen determinados en la Ordenanza de aplicacion ZU-AE1-1.

El régimen de usos de la Ordenanza ZU-AE1 del Plan General de Ordenacién Urbana, publicado en
BOCAM el 25 de abril de 2009, se adjunta en ANEXO | a este informe.

Enero 2025
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Posteriormente, el 17 de septiembre de 2013, se emitié la INSTRUCCION N° 30, para regular la incor-
poracién de usos dotacionales en las areas de aprovechamiento econémico, y cuya implantacién re-
quiere la tramitacidn un Plan especial.

Una vez establecido el marco normativo que determina la implantacién de usos en la parcela que nos
ocupa, la propia Norma Zonal ZU-AE1, y la INSTRUCCION 30, es preciso clasificar el uso pretendido de
acuerdo con la clasificacién establecida en las NNUU del Plan general, aftVill.2 USOS GENERICOS Y
PORMENOQRIZADOS, para poder dictaminar acerca de su viabilidad y del procedimiento a seguir para
su aplicacion. Se estima el uso como el de un Centro Asistencial que engloba la residencia de mayores
y un servicio asistencial médico y/o social.

También se considera que el uso se ejecuta en situacién de edificio exclusivo, dado que no es viable la
existencia de mds de una actividad por parcela salvo en los casos de multiempresas.

Residencia de la tercera edad o de mayores, este uso estd clasificado dentro del uso genérico Equi-
pamientos y Servicios, como uso bdsico pormenorizado BIENESTAR SOCIAL, en la categorio B-2 (af-
tVIIl.5.2.1.) Este uso en situacidn de edificio exclusivo no estd incluido dentro de los usos compatibles
entre los enumerados en las determinaciones de uso y destino de la edificacién y el suelo de la Orde-
nanza de aplicacién.

Por tanto, su implantacion requeriria de la tramitacion previa de un Plan Especial de acuerdo con la
INSTRUCCION 30.

Con fecha 8 de septiembre de 2020 se solicité el inicio de la tramitacion de un Plan Especial para posibilitar |a
construccion de un Centro Socio-Sanitario para personas mayores en la parcela con RC
8132803VK2683S0001KM, propiedad de VITALIA ACTIVOS S.L., incluyendo la siguiente documentacién:

L Avance — Borrador del Pian Especial de Ordenacidn para la instalacién de centro socio sanitario:
. Documento Ambiental Estratégico para la Evaluacién Ambiental Estratégica simplificada del PEO.

Dicha solicitud se encuadraba en el marco normativo descrito en el capitulo 2.1 de la presente memoria, si-
guiendo las pautas del informe del Ayuntamiento de Mdstoles de fecha 14 de noviembre de 2018.

Posteriormente a la entrega se aprueba la Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes para el Im-

pulso’de la ‘Actividad Econdmica y la Modernizacién de la Administracién de la Comunidad de Madrid, que
modifica el apartado tercero del articulo 34 de [a Ley del Suelo en los siguientes términos:

“Cinco. Se modifica la redaccién del apartado 3 del articulo 34, que queda redactado de la siguiente
manera:

. «3. Las determinaciones de la ordenacién urbanistica municipal @ que se refiere el ndmero 1 son es-
vtructurantes o pormenorizadas. Las determinaciones estructurantes son las establecidas y alteradas,

con caracter general, por los instrumentos de planeamiento general y, en su caso, por los planes es-
peciales. Las determinaciones pormenorizadas habrin de desarrollar, sin contradecirias, las estructu-

rantes que correspondan.”
La aprobacién de esta ley supone un cambio en el alcance de las determinaciones de los planes espe-
ciales, redactandose el presente documento conforme a lo establecido en la misma.

Con fecha 27 de noviembre de 2024, el Ayuntamiento de Mdstoles emite informe técnico sobre el avance-
borrador del Plan Especial de Ordenacién para la implantacién de un centro socio sanitario en la parcela situa-
da en la calle Simén Hernandez 102, en el que establece las pautas para la tramitacién y contenidos del mismo.

Se sefialan a continuacion las cuestiones méds destacables de dicho informe:

“Su elaboracidon se basaba en una incorrecta aplicacién de "la Instruccién municipal ne 30, redactada
para regular la incorporacién de usos dotacionales en las dreas de aprovechamiento econémico, y cu-
ya implantacién requiere la tramitacion un Plan especial”, puesto que la aplicacién directa de la Orde-
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. Documento Ambiental Estratégico para la Evaluacién Ambiental Estratégica simplificada del PEO.

Dicha solicitud se encuadraba en el marco normativo descrito en el capitulo 2.1 de la presente memoria, si-
guiendo las pautas del informe del Ayuntamiento de Méstoles de fecha 14 de noviembre de 2018.

Posteriormente a la entrega se aprueba la Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes para el Im-
pulso de la Actividad Econémica y la Modernizacién de la Administracién de la Comunidad de Madrid, que
modifica el apartado tercero del articulo 34 de la Ley del Suelo en los siguientes términos:

“Cinco. Se modifica la redaccién del apartado 3 del articulo 34, gue queda redactado de la siguiente
manera:

«3. Las determinaciones de la ordenacién urbanistica municipal a que se refiere el ndmero 1 son es-
tructurantes o pormenorizadas. Las determinaciones estructurantes son las establecidas y alteradas,
con caracter general, por los instrumentos de planeamiento general y, en su caso, por los planes es-
peciales. Las determinaciones pormenorizadas habran de desarrollar, sin contradecirlas, las estructu-
rantes que correspondan.”

La aprobacién de esta ley supone un cambio en el alcance de las determinaciones de los planes espe-
ciales, redactdndose el presente documento conforme a lo establecido en la misma.

Con fecha 27 de noviembre de 2024, el Ayuntamiento de Méstoles emite informe técnico sobre el avance-
borrador del Plan Especial de Ordenacién para la implantacién de un centro socio sanitario en la parcela situa-
da en la calle Simén Hernandez 102, en el que establece las pautas para la tramitacion y contenidos del mismo.

Se sefialan a continuacién las cuestiones mas destacables de dicho informe:

“Su elaboracién se basaba en una incorrecta aplicacion de "la Instruccién municipal n2 30, redactada
para regular la incorporacién de usos dotacionales en las dreas de aprovechamiento econdmico, y cu-
ya implantacion requiere la tramitacion un Plan especial”, puesto que la aplicacién directa de la Orde-
nanza que califica la parcela, la ZU-AEI, no permite el uso dotacional pretendido. Pero incorrecta por-
que dicha instruccién permite las dotaciones, pero publicas y no privadas como la pretendida.

Cuestion que afortunadamente ha clarificado con posterioridad la modificacion de la Ley 9/2001 del
Suelo de la Comunidad de Madrid, llevada a cabo por la Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas
Urgentes para el Impulso de la Actividad Econdmica y la Modernizacion de la Administracion de la
Comunidad de Madrid, que permite mediante plan especial la autorizacion del uso dotacional privado
pretendido.

Por lo que hay que entender que la implantacion del uso Centro Asistencial que engloba el uso residen-
cia de mayores y servicio asistencial médico y/o social, es viable urbanisticamente mediante la trami-
tacion de un Plan Especial, al amparo de la vigente legisiacion de suelo de la Comunidad de Madrid.”

En lo relativo a los contenidos, sefiala las siguientes afecciones sectoriales:

« El Plan General prevé la modificacién del trazado de la via pecuaria abrevadero del barranco de la Re-
guera, estando actualmente en tramitacion en el drgano competente de la Comunidad de Madrid.

s Elinforme emitido por la Confederacién Hidrografica del Tajo a peticién de don José M? Iglesias Ama-
rillo, respecto a la parcela de referencia catastral 8132803VK268350001KM, de acuerdo con el articulo
6.2 de Reglamento del Dominio Publico Hidraulico sefiala que esta afectada por la zona de servidum-
bre de cinco metros de anchura para uso publico y se encuentra dentro de |a zona de policia del arro-
yo de la Reguera.

Se debera asumir por el promotor la tramitacién y adecuacién de la via pecuaria que afecte a la parcela.

Se debera identificar la zona de calificacién que afecte al dominio publico hidraulico del mencionado arroyo,
cuyo encauzamiento o adecuacién de cauce debera realizarse siguiendo la prescripcion del organismo compe-
tente y asumiendo los costes que elio suponga.

como consecuencia de los pasos previos descritos, se elabora la documentacién del plan especial para su
aprobacién inicial y posterior fase de participacién publica y solicitud de los preceptivos informes sectoriales.

Enero 2025
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Justificacion.

La justificacidn de la conveniencia y oportunidad de la aprobacion del Plan Especial se concreta en las siguien-
tes cuestiones:

® Existencia de demanda de plazas residenciales para mayores.
e  Generacién de empleos directos e indirectos, con claros beneficios socioeconémicos para la ciudad.

e Capacitacion de la empresa promotora del Plan Especial para el desarrolio de la actuacién por estar
centrada su actividad en el desarrollo y gestion de este tipo de centros socio sanitarios, especializados
en la prestacion de servicios integrales de residencia temporal o permanente, de estancias diurnas y
con trastornos graves y continuados de conducta, asi como centros de discapacitados fisicos.

La necesidad de plazas asistenciales para mayores se va a ir incrementando en los préximos afios dada la evo-
lucion de la pirdmide de poblacién y el aumento de esperanza de vida. Se prevé un volumen creciente de po-
blacién mayor de 65 afios, favoreciendo aquello denominado como «cascada de dependencia» con mds sus-
ceptibilidad de intervencién y apoyo futuro. La presencia de discapacitados crece desde un 18,9% en el grupo
de 65-69 afios, hasta llegar a un 56,8% en las personas de mas de 85 y mantiene una prevalencia similar entre

sexos.
La pirdmide de poblacidén de Mdstoles apunta la necesidad en el futuro de mayor nimero de plazas residencia-
les.

Conforme a ios datos de 2019, la poblacion actual mayor de 65 afios es de 41.587 personas, que supone un
19,88% del total de poblacion.

El nimero total de plazas disponibles es 707 que, para una poblacién de 41.587 habitantes mayores de 65
afios, supone una ratio de 1,70 plazas por cada 100 personas mayores de 65 afos.

La Organizacion Mundial de la Salud recomienda una ratio de 5 plazas por cada 100 personas mayores de 65,
stendo ‘en el conjunto de Espafia de 4,21. Asi, para el municipio de Méstoles serian necesarias 1.372 plazas,
hasta alcanzar las 2.079 resultantes del cdiculo de 5 plazas/ 100 habitantes mayores de 65 afios. En este con-
texto estd mas que justificada la necesidad de nuevas instalaciones de este tipo.

La propuesta que recoge el presente Plan Especial incluye en su Opcién 1 hasta360 nuevas plazas en dos resi-
dencias de 180, una de ellas de cardcter completamente privado, y la otra con plazas concertadas con la Admi-

nistracion.

Existe otra opcién que sustituiria la segunda Residencia por un Hospital grupo 3, conforme a la calificacion de
la-Comunidad de Madrid, con una capacidad similar.

En lo relativo al empleo, conforme a la Ley 11/2002, de 18 de diciembre, de Ordenacién de la Actividad de los
Centros y Servicios de Accién Social y de Mejora de la Calidad en la Prestacion de los Servicios Sociales de la
Comunidad de Madrid, para obtener la acreditacién las residencias de mayores deben contar con el siguiente

personal:

La ratio de trabajadores por plaza de residente se estima en 0,5, superior a los estandares habituales para su
acreditacién ante la Comunidad de Madrid, que suelen estar en el entorno de:

e 0,25 personal/ plaza residente vélido
e 0,35 personal/ plaza residente dependiente
De ellos 1 auxiliar de clinica por cada 10 residentes
Los beneficios sociales para la ciudad se pueden resumir en los siguientes puntos:

e Ademas de la creacion de empleo en la fase de construccidn, se mantendrian en el tiempo120 puestos
de trabajo por residencia y/o hospital una vez concluidas las obras.

Enero 2025
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e  Ampliacién de la capacidad asistencial de la ciudad en 360 plazas de residencia de mayares de altisima
calidad y a unos precios asumibles por la ciudadania.

e Inversién global de 10,96 millones de euros en el proyecto de cada una de las dos residencias proyec-
tadas, abasteciéndose principalmente con proveedores locales.

e Puesta a disposicion al departamentc de servicios sociales de fa Comunidad de Madrid de plazas resi-
denciales para su concierto.

Motivacion de la aplicacién del procedimiento de Evaluacion Ambiental Es-
tratégica Simplificada.

En el ambito de la Comunidad de Madrid, en tanto que se apruebe una nueva legislacién autonémica en mate-
ria de evaluacidén ambiental en desarrollo de la normativa bésica estatal, se aplica la Ley 21/2013, de 9 de di-
ciembre, de evaluacién ambiental, en los términos previstos en la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas
Fiscales y Administrativas Disposicion Transitoria Primera.

El procedimiento de la EAE admite dos formas en funcién de la previsible significancia de impacto del plan o
programa. Asf, establece un procedimiento simplificado, mas simple y de menor alcance para modificaciones
menores, zonas de reducida exencién a nivel municipal. Y para todos aquellos proyectos no incluidos en este
procedimiento, se ha establecido otro llamado ordinario.

Los planes y programas sometidos a evaluacién ambiental estratégica simplificada, segun el articulo & de la
Ley.21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, son los siguientes:

e Las modificaciones menores de los planes y programas sometidos a evaluacién ambiental estratégica
crdinaria.

e Los planes y programas 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 la evaluacién ambiental estratégica ordinaria.

\Go\riforme‘ a lo estipulado en la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas, que
reguT?é régimen transitorio en materia de evaluacién ambiental en la Comunidad de Madrid y la Ley 21/2013,
de 9 de diciembre de evaluacién ambiental, son objeto de evaluacién ambiental estratégica simplificada las
Modificaciones menores de planeamiento general y de desarrollo, los planes parciales y especiales, que esta-
blezcan el uso, a nivel municipal, de zonas de reducida extensién y los instrumentos de planeamiento que
estableciendo un marco para autorizacién en el futuro de proyectos, no cumplan los demas requisitos necesa-
rios para ser sometido a evaluacién ambiental estratégica ordinaria.

La Ley 21/2013 de Evaluacién Ambiental establece en la seccién 22 del Capitulo | del Titulo Il el Procedimiento
de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada para la emision del Informe Ambiental Estratégico. Dicho
procedimiento conlleva el inicio de la Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada previamente a la Aproba-
cién Inicial del plan a evaluar ambientaimente.

La redaccién de un Documento Ambiental resulta necesaria para la Evaluacion Ambiental Estratégica Simplifi-
cada prevista en la Ley 21/2013 de Evaluacién Ambiental.

El presente documento constituye el Documento Ambiental Estratégico que acompafia a la presente Modifica-
cion Puntual del Plan General de Ordenacién Urbana de Mdstoles y debera al menos contemplar los siguientes
contenidos:

Enero 2025
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DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION PARA LA INSTALACION DE CENTRO SOCIO SANITARIO. CALLE
SIMON HERNANDEZ 102 DE MOSTOLES

a)

b)

c)

d)

e)
f)
g)
h)

Los objetivos de la planificacion.

El alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas razonables, técnica y ambientalmente

viables.
El desarrollo previsible del plan o programa.

Una caracterizacion de la situacién del medio ambiente antes del desarrollo del plan o programa en el

ambito territorial afectado.

Los efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacion.

Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

La mativacién de la aplicacidn del procedimiento de evaluacién ambiental estratégica simplificada.
Un resumen de los motivos de la seleccidn de las alternativas contempladas.

Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, corregir cualquier efecto
negativo relevante en el medio ambiente de la aplicacién del plan o programa, tomando en conside-

racién el cambio climatico.

Una descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.

Alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas.

El Plan Especial se redacta para posibilitar el cambio de uso de la parcela, ademas de la obligacién de:

[ 3

Establecer el nuevo trazado de la via pecuaria y su deslinde, conforme a lo previsto en el PGOU y a los

criterios e instrucciones de la Comunidad de Madrid.
Establecer la nueva alineacién a la Calle Simén Hernandez, conforme a lo establecido en el PGOU.

Establecer la zona de afeccidn del cauce existente, conforme a los criterios e instrucciones de la CHT.

Establecer los usos pormenaorizados en cada ambito delimitado.

Definir las condiciones de altura, el nimero de plantas sobre y bajo rasante, retranqueos, volimenes

y otras previsiones anélogas.

Definir las conexiones viarias y a las redes de infraestructuras basicas.

Para la consecucidn de estos objetivos se han barajado varias propuestas algunas de las cuales, las que se ex-
ponen a continuacidn, cumplen con todos los requisitos necesarios:

Enero 2025
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DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION. CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA.CALLE SIMON HERNANDEZ

102 DE MOSTOLES

ALTERNATIVA O

ALTERNATIVA 1

ALTERNATIVA 2

A VA

»

N4

(vl

%

AFECCIONES

\ “
4 ~
L R}
A .
% e
ALTERNATIVA { La alternativa 0 supone la no intervencién en el ambito, La alternativa 1 supone la ejecucién de (o previsto en el La alternativa 2 supone la ejecucion de Jo previsto en el

ACTUACIONES

por tanto, no desarrollar las previsiones del PGOU para el
misma. Esto implica las siguientes consecuencias:

PGOU, destinado a uso industrial la parcela.

PGOVU, sustituyendo el uso industrial previste por un
dotacional privado destinado a CENTRO SOCIG
SANITARIO.

TRATAMIENTO ESPECIFICO

manteniéndose sobre la Avenida de la Reguera, con tra-
tamiento de via de trafico rodado

un tratamiento blando de su superficie, adecuado a su
carécter.

Habria que permitir accesos a la parcela atravesando la
misma con caracteristicas que soporten el paso de vehicu-
los pesados ¢ semipesados.

5% 4
E)!{&ATURAL I?l La estructura del suelo esta en buena medida eliminada Edificacion de naves industriales y tratamienti duro en dificacion de jo soci io. Tratamiento mixto,
SUEL W ? dando lugar a una hondonada que por pericdos estd toda su superficie libre. 20nas das y zonas ajardinadas, de la superficie
- -’\‘—‘ anegada debido a los afloramientos de agua libre de parcela.
DESLINDE VA PECUARIA Y No se produciria el cambio de trazado de la via pecuaria, Se produciria el cambio de trazado de fa via pecuaria, con | Se produciria e} cambio de trazado de la via pecuaria, con

un tratamiento blando de su superficie, adecuado a su
cardcter.

Habria que permitir accesos a la parcela atravesando la
misma para vehiculos ligeros y furgonetas. No serfa nece-
sario permitir, una vez finalizadas las obras el acceso de
vehiculos pesados.

O
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DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO 2
PLAN ESPECIAL DE ORDENAQIO'N PARA LA INSTALACION DE CENTRO SOCIO SANITARIO. CALLE
SIMON HERNANDEZ 102 DE MOSTOLES
ALTERNATIVA 0 ALTERNATIVA 1 ALTERNATIVA 2
AMPLIACION CALLE SIMON | No se ejecutaria el retranqueo de la alineacion Si se ejecutaria el queo de la alineacié - | Si se ejecutaria el queo de la )
HERNANDEZ do |a urbanizacién de la calle. do la urbanizacin de la calle.
|
ADECUACION CAUCE Se dria el cauce sin i desu Se reservaria una franja de 5 metros a los lados del cauce | Se reservaria una franja de 5 metros a los lados del cauce
recorrido para servicio de la CHT. El tratamiento deberia ser compa- | para servicio de la CHT aunque se estara a los disponga al
tible con la tuberia y con la zona verde cantigua. CHT. El i deberia ser ible con la tuberia
y con {a zona verde contigua.
ATMOSFE_RA La naturalizacidn de la parcela y el ¢ Los usos autorizados pudieran tener afeccio- Los usos residenciales o dotacionales no estdn exentos de
vegetal acabardn por conformar un pulmén verde que nes sobre la calidad del aire aun cuando existen limitacio- | afectar la calidad del aire como consecuencia de la climati-
I limpie el aire contaminado del ambiente préximo nes en cuanto a emisiones de origen industrial 2zacion de los edificios, para lo cual ya es posible adoptar
| medidas mas efi eincluso no
GEOLOGIA / La orografia de terreno mantendrd su topografia actual, Se produciran rellenos para conseguir |a nivelacion del Se produciran rellenos para conseguir fa nivelacin del
GEOMORFOLOGIA irregular que favorecerd episodios de encharcamiento. Los | terreno y misma cota con los terrenos adyacentes. El suelo | terreno y misma cota con los terrenos adyacentes. El suelo
suelos seguirdn evolucionando hacia estadios més madu- | serd ocupado y toda posibilidad de evoluciény | serd ocupado y eliminara toda posibilidad de evolucidn y
ros desu idad productiva a de las zonas no de su capacidad productiva a excepcién de las zonas no
tratadas. Algunas actividades industriales son potencial- tratadas. Lz actividad no es | inad
mente contaminadoras del suelo ra del suelo
AGUA El uso actual no requiere del achrte de agua de boca El consumo de aga es funcion del nimero de trabajadores | El consumo de agua es el propio de un consumo domésti-
y de tipa de actividad que pudiera, o na, necesitar agua co, esto es, un ratio de entre 140 -240 litros por persona y
en sus procesos dia (segun distintas fuentes de informacién}
"WEGETACION Se ha constituido una comunidad vegetal densa y naturali- | No estd prevista mas vegetacion que la que pudiera No esta prevista mas vegetacién que la que pudiera
A\ zada acompafiar la via pecuaria acompafiar la via pecuaria y la zona libre sobre el cauce
entubado
FAUNA El espacio tiene capacidad para albergar fauna silvestre asi el espacia pierde toda capacidad de albergar especies. La | El espacio pierde toda capacidad de albergar especies. La
\ como especies vinculadas a ambientes urbanos tales como | via pecuaria se constituye como un potencial corredor via pecuaria y el espacio libre sobre el cauce entubado se
ratas, gatos cimarrones, etc... ecolégico para avifauna principalmente constituye como un potencial corredor ecolégico para
avifauna principalmente
PAISAJE E! espacic es de un parque periurbano. El uso industrial es compatible con el del entorno. El uso resi ial es ible con el ad dadola |
) . dici B d al ) . dic sticas d ol situacién en el limite del drea urbana residencial. El en-
El entorno no redne condiciones estéticas de especia Ef entorno no retine condiciones estéticas de especial torme no redne condicianes estéticas de especial valor

valor

| valor
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DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO 1
PLAN ESPECIAL DE ORDENACION. CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA.CALLE SIMON HERNANDEZ

102 DE MOSTOLES

Desarrollo previsible del Plan Especial.

El procedimiento de evaluacion ambiental estratégica simplificada se tramitard conforme a lo dispuesto en la
Ley 21/2013, de 9 de diciembre de evaluacion ambiental, regulandose su tramitacién en dicha ley en los articu-
los 29 y siguientes. Para el caso concreto del planeamiento urbanistico la tramitacion de la evaluacién ambien-

tal estratégica simplificada consta de los siguientes tramites:

1. Inicio del procedimiento

Conforme a lo que se indica en la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas,
en los procedimientos de evaluacion ambiental estratégica simplificada el documento aprobado inicial-
mente tendrd la consideracidon de borrador del plan, por tanto para iniciar el procedimiento, el érgano
promotor, habitualmente el Ayuntamiento, tras la aprobacion inicial, presentara ante |a Consejeria Medio
Ambiente, Ordenacion del Territorio y Sostenibilidad la siguiente documentacién:

e Solicitud de inicio de la evaluacién ambiental estratégica simplifica

e Documentacién sectorial exigida

e Borrador del Plan, en este caso el documento aprobado inicialmente

¢ Resultado de la fase de informacion publica una vez finalizada.

¢ Documento ambiental estratégico:

\ o}

(o]

Objetivos de la planificacion.

Alcance y contenido del plan y de sus alternativas

Desarrollo previsible del plan

Caracterizacion de la situacidon del medio ambiente antes del desarrollo del plan
Efectos ambientales previsibles

Efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

Motivacién de la aplicacién del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica sim-
plificada

Resumen de los motivos de |a seleccion de las alternativas

Medidas para prevenir, reducir y corregir cualquier efecto negativo en el medio ambien-
te tomando en consideracion el cambio climatico.

Descripcidn de las medidas para el seguimiento ambiental

2. Consultas previas

La Direccidn General de Sostenibilidad y Cambio Climatico consultarg a las Administraciones publicas afec-
tadas y a las personas interesadas, que deberan pronunciarse en el plazo de 45 dfas habiles desde su re-

cepcion.
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DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION PARA LA INSTALACION DE CENTRO SOCIO SANITARIO. CALLE
SIMON HERNANDEZ 102 DE MOSTOLES

Informe ambiental estratégico

La Direccién General de Sostenibilidad y Cambio Climatico, teniendo en cuenta el resultado de las consul-
tas realizadas, el resultado de la informacién publica si la hubiere y de conformidad con los criterios esta-
blecidos en el anexo V de la Ley 21/2013, resolverd mediante la emisién del informe ambiental estratégi-

€0, que podra determinar que:

El plan debe someterse a una evaluacion ambiental estratégica ordinaria porque puedan tener
efectos significativos sobre el medio ambiente. En este casola Direccién General
de Sostenibilidad y Cambio Climatico elaborard el documento de alcance del estudio ambiental
estratégico, teniendo en cuenta el resultado de las consultas realizadas. Esta decisidn se notifica-
ra al érgano promotor, habitualmente el Ayuntamiento, junto con el documento de alcance y el
resultado de las consultas realizadas para que elabore el estudio ambiental estratégico y continde
con la tramitacién del procedimiento ordinario.

El plan no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, en los términos establecidos en el

informe ambiental estratégico.

El informe ambiental estratégico, una vez formulado, se remitird para su publicacién en el plazo de 15 dias
hébiles en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid. El contenido de los informes ambientales estraté-
gicos publicados en el BOCM podrd ser consultado en el siguiente enlace.

El contenido del informe ambiental estratégico deberd ser incorporado al plan de manera previa a su

aprobacioén definitiva.

Esta tramitacidn se lleva a cabo sin menoscabo de otras intervenciones necesarias:

Aprobacién de la modificacién de trazado y deslinde de la via pecuaria por la Comunidad de Ma-
drid (Ley 811998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid), asi como ejecu-
cidn de las obras de sefialamiento, amojonamiento y urbanizacion que se determinen por el Or-

ganismo competente de la CM.
Autorizacién de la Confederacion Hidrogrifica del Tajo para la implantacién del uso pretendido.

Tramitacién del Plan Especial que regule la implantacién del uso que se pretende. En la tramita-
cién del Plan Especial se incluirdn los dos puntos anteriores, el cambio de trazado y deslinde de la
Via Pecuaria al menos en el ambito de la parcela objeto de este informe, y la autorizacién de la
CHT para la implantacién de la actividad Procedimiento ambiental, si procede y segun correspon-
da dependiendo de la actividad ylo de las instalaciones que al final se decida (Ley 21/2013 de 9 de
diciembre o Anexo V de la Ley 2/2002 de la CM).
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DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION PARA LA INSTALACIGN DE CENTRO SOCIO SANITARIO. CALLE
SIMON HERNANDEZ 102 DE MOSTOLES

Caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo del
Plan Especial en el ambito territorial afectado.

La caracterizacidn ambiental se circunscribe esencialmente al ambito territorial de la zona afectada por el Plan
Especial de forma que se obtiene una visidn adaptada a la magnitud de la misma, lo cual no es ébice para la
existencia de factores ambientales cuya caracterizacién trascienden dicho dmbito.

La situacion ambiental debe exponerse en base a los siguientes aspectos ambientales, y que no son otros que
los que se incluyen en la ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental. A saber:

1. labiodiversidad,
2. lapoblacién,
3. lasalud humana,
4. lafauna,
5. laflora,
6. latierra (geologia y geomorfologia),
7. el agua (hidrogeologia e hidrologia),
.8‘ el aire,
9. los factores climaticos,
10. su incidencia en el cambio climatico,
11. los bienes materiales,
W 12..'.el patrimonio cultural,
13 el paisajey
14. lainterrelacidn entre estos factores (calidad y usos del suelo).

En la actualidad la parcela se encuentra vallada y el abandono al que lleva sometida desde hace varios afios ha
producido la naturalizacion de la misma siendo un hecho bastante llamativo que la presencia mas o permanen-
te de agua ha dado lugar a un habitat acuatico. El solar presenta vestigios de actividades pasadas en forma de
piezas de hormigén y ladrillo distribuidas por algunas zonas del solar consecuencia de derribos pretéritos.
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DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO
PLAN ESPECIAL DE ORDENACION PARA LA INSTALACION DE CENTRO SOCIO SANITARIO. CALLE
SIMON HERNANDEZ 102 DE MOSTOLES

Biodiversidad:

El ambito se localiza en un entorno urbano densamente antropizado, rodeado de infraestructuras viarias e
inserto en la trama urbana, por lo que forma parte de un ecosistema condicionado por dichas variables y que
estd definido por una baja diversidad y densidad de especies animales y vegetales.

La naturalizacidn de la parcelas asi como su posicion periférica en el nicleo urbano hace pensar que pudiera
estar ejerciendo una funcién conectora de las especies entre el habitat urbano y rural dando lugar a una varie-
dad'y densidad de especies mayor a la esperada y a la que contribuiria también la presencia constante de agua

embalsada.

Poblacion:

"Como se ha sefialado en el apartado Justificacion de este documento, el municipio carece de plazas suficientes

er}'tgntros socio sanitarios para atender la futura demanda prevista en base al estudio demogréfico llevado a
cabo.-E§ta situacion que a fecha de hoy quizds no represente un problema, a largo plazo lo serd y, en las actua-
les circunstancias, la poblacion se vera avocada a buscar solucién habitacional en otras poblaciones con los
perjuicios derivados para la estructura social del municipio que ello conlleva.

Salud humana:

No se identifican problemas relacionados con aspectos tales como el abastecimiento, el saneamiento o la ges-
tién de residuos, esto es, se considera suficiente la infraestructura existente para satisfacer la demanda previs-

ta.
Residuos:

No se observa problema por este aspecto. El municipio dispone de una red de recogida selectiva que cubre

todas las necesidades del término municipal.

Enero 2025
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DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION PARA LA INSTALACION DE CENTRO SOCIO SANITARIO. CALLE
SIMON HERNANDEZ 102 DE MOSTOLES

Abastecimiento de agua

La zona dispone de conexidn a la red de abastecimiento municipal. No se observan problemas por este aspecto
en relacion a la calidad del agua o capacidad para satisfacer la demanda maxima.

Las dos calles que flanquean la parcela cuentan con red de abastecimiento de agua de caracter urbano, discu-
rriendo por la Avenida de la ONU una canalizacion de caracter general y alcance municipal.

W ARTERIATE
W 0E FUEMLAB

'lgna tuberia de la red secundaria de riego discurre por la parcela, coincidente con el cauce entubado del Arro-
2 %

yo de |3 Reguera.

SO
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DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO
PLAN ESPECIAL DE ORDENACION PARA LA INSTALACION DE CENTRO SOCIO SANITARIO. CALLE
SIMON HERNANDEZ 102 DE MOSTOLES

Saneamiento:
El espacio cuenta con red de saneamiento municipal. No se observan problemas por este aspecto en relacién a
la capacidad de tratamiento de las aguas residuales o la calidad del agua vertida.

La red de saneamiento municipal existente en el entorno del ambito discurre tanto por la Calle Simén Hernan-
dez como por la Avenida de la Reguera.
Desde esta (iltima via se conecta con el colector general que rodea por el sur el nucleo urbano y llega hasta la

Depuradora del Arroyo de la Reguera.
g

e
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DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION PARA LA INSTALACION DE CENTRO SOCIO SANITARIO. CALLE
SIMON HERNANDEZ 102 DE MOSTOLES

Electromagnetismo:

“Las principales fuentes de contaminacién electromagnética en el municipio lo constituyen las lineas de alta
tensién que atraviesan el municipio, concretamente las lineas: Villaviciosa-Morata (400Kv), Tordesillas-
Moraleja (400Kv) y Majadahonda-Villalverde-Coslada (220 Kv), asi como las antenas de telefonia mévil”*

La red eléctrica principal no afecta al ambito del Plan Especial. Sin embargo, dentro del ambito hay una antena

de telefonia,

" Antena de telefonia situada en el Gmbito

Segun datos del Ministerio de Asuntos Econdmicos y Transformacién Digital, la antena reune las siguientes

caracteristicas:

NIVELES MEDIDOS EN EL ENTORNO

Distancia {m) {*) Acimut (2) Valor Medido {t{W/cm?)
114.0 0.16555
129.0 10.0 1.54065
88.0 95.0 0.27059
118.0 180.0 0.36935
94.0 265.0 0.36935

“Los niveles medidos cumplen la normativa legal vigente, al encontrarse muy por debajo de los niveles de refe-
rencia establecidos.

El nivel de referencia mds restrictivo para los servicios de radiocomunicacion es de 200 uW/cm2. El nivel de
referencia para los distintos servicios de telefonia movil es siempre superior al valor mds restrictivo (200
uW/cm2) anteriormente indicado. Por ejemplo, para el servicio de telefonia movil en la frecuencia de 2000
MHz, el nivel de referencia es 1000 uW/cm2.

(*) Acimut es el dngulo que tiene una determinada direccidn. Para calcularlo se toma como referencia el norte
geogrdfico y a partir de ahi se gira en el sentido de las agujas del reloj.?”

1 Estudio de incidencia Ambiental. Memoria Estudio de contaminacién electromagnética. Inventario de las explo-

taciones ganaderas del término municipal de Méstoles. REVISION Y ADAPTACION PLAN GENERAL DE MOSTOLES (MADRID)
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DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION PARA LA INSTALACION DE CENTRO SOCIO SANITARIO. CALLE
SIMON HERNANDEZ 102 DE MOSTOLES

Ruido:

El municipio cuenta con un mapa estratégico de ruido para la aglomeracién urbana desde 2012 dentro de la
segunda fase de aplicacién de la Directiva 2002/49/CE del Parlamento Europeo y del consejo sobre evaluacién
y gestién del ruido ambiental.

Los mapas estratégicos de ruido contienen informacién sobre niveles sonoros y sobre la poblacién expuesta a
determinados intervalos de esos niveles de ruido, ademas de otros datos exigidos por la Directiva 2002/49/CE
y la Ley del Ruido.

El dmbito de estudio se encuentra situado en la Calle Simén Herndndez en Mdstoles, en una via de acceso

principal de la ciudad y en una zona predominante de servicios.

El mapa estratégico de ruido muestra los siguientes resultados en las imagenes siguientes:

55 - 60 d8{A)

80 - £5 JB{A}

85 - 70 4B(A)

0 T5eBin)

»?5ofAL

55 .. 80 A)

80 » 65 di(A)

-

2 https://geoportal.minetur.gob.es/VCTEL/detalleEstacion.do?emplazamiento=2803454
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DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION PARA LA INSTALACION DE CENTRO SOCIC SANITARIO. CALLE
SIMON HERNANDEZ 102 DE MOSTOLES

- D

5. 60 ot A}

0 3deA

En la actualidad la zonificacién acdstica de la zona la clasifica como area industrial para la cual se establecen los
siguientes valores u objetivos de calidad acustica

Tabla A. Objetivos de calidad acustica para ruido aplicable a dreas urbanizadas existentes,

l ‘\ Tipo de drea aclistica (ndices de ruido
=/\\‘- Ld Le Ln

,\ b Sectores del territorio con predominio de suelo de
uso industrial. 75 75 65

%,

]

¥

.

h\

‘\-\ 4 n todos los planos se observa que dentro del ambito del Plan Especial se incumplen los limites acusticos fija-
dos para el uso previsto en la parte adyacente a la calle Simén Hernandez.

1

%
\ 3‘ ?‘ \‘“
\ \\;;_ lluminacion:
W

]
‘\\\\ Este aspecto ambiental, que ha ido ganando importancia a lo largo de los Ultimos afios, es relevante porque un

-

« exceso de iluminacién o una incorrecta proyeccién de la misma generan cantaminacién luminica.

En este sentido, la zona ni recibe ni es foco emisor de contaminacion luminica de especial relevancia y que, por
lo demds, es la propia de la que se produce en un entorno urbano residencial e industrial. Conviene mencionar
en este sentido que el municipio hay puesto en marcha un programa de prevencién de la contaminacién, del
consumo eléctrico y de la contaminacién luminica que ha llevado a la sustitucidn del 59% del alumbrado publi-
co hasta la fecha.

Soleamiento:

La topografia del terreno en el drea urbana es plana y la parcela en particular se encuentra algo alejada del
resto de parcelas edificadas gracias a la amplitud de [as avenidas y calles que la delimitan, por lo que el grado
de asoleo es maximo lo que le confiere una magnifica cualidad de cara a adoptar las medidas de climatizacion
e iluminacién mas eficientes posible.

Enero 2025
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Riesgos:

Sirve este apartado para identificar los riesgos naturales y tecnolégicos tales como inundabilidad, hundimien-
tos del terreno, terremotos o, por otro lado, radiacidn, transito de mercancias peligrosas y similares.

En los materiales cuaternarios es previsible la aparicién de asientos (deformaciones) importantes debido a su
baja capacidad de carga, derivada del elevado nivel fredtico, la escasa compacidad de los sedimentos acumu-
lados y de la potencia de la capa vegetal.?

Consultada la informacion relativa a inundabilidad® no se han descrito episodios de este tipo ni existen estu-
dios centrados en la zona por lo que puede establecerse el nulo riesgo en el &mbito del Plan Especial.

Datos Sismicos:

Segun los criterios de la norma sismorresistente (NC SE-02), Ia zona objeto del estudio presenta un valor de
aceleracion sismica basica < de 0.04 por lo que no es obligatorio la aplicacién de la norma al carecer de peli-
grosidad sismica.

mapa sismice de
f {* norma sismorresistente

Bl o Kkp
m any g %t RNg
By & v, < AIy
m‘.:<m CODMOINTE OF CONTABUOON &

e 0o

Mapa Sismico de la Norma NC SE-2

3 Estudio de Incidencia Ambiental. Estudio de la caracterizacion de la calidad de los suelos. Revision y Adaptacion

del Plan General. Ayuntamiento de Mostoles.

4 Areas con riesgo potencial significativo de inundacién https://www.miteco.gob.es/ca/cartografia-y-

sig/ide/directorio_datos_servicios/agua/wms-inspire-agua.aspx
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Movilidad:

Mdstoles cuenta con un Plan de Movilidad Sostenible {(PMUS) desde 2010 que aun no ha sido ejecutado en su
totalidad y que no contempla actuaciones especificas en el ambito de este Plan Especial.

La situacion de la parcela reline condiciones suficientes de conexion con la red de transporte publico de la
ciudad e interurbana por lo que la accesibilidad a la misma es adecuada.

Asimismo, dada su localizacién es posible acceder, por medios activos a servicios basicos tales como los socios
sanitarios o los comerciales, por su proximidad (< 500 m).

Fauna
Dado el caracter urbano de la parcela y su entorno, la fauna es un factor ambiental carente de significancia.

Analizada la informacidn existente, se concluye que el medio no constituye un espacio de especial interés para
especies amenazadas o protegidas.

La via pecuaria “Abrevadero” que discurre por lado sur de la parcela reline buenas condiciones como corredor
ecolégico. Esta infraestructura conecta el medio rural adyacente con las zonas verdes del nicleo urbano de
Mdstoles favoreciendo la conectividad de ambos ecosistemas y el transito de especies entre ambos medios
permitiendo una mayor diversidad de especies e intercambio genético de tas poblaciones.

Estado de la via pecuaria junto al ambito del Plan Especial

Flora

La nula intervencién sobre la parcela ha provocado el crecimiento de vegetacién principalmente de tipo higro-
filo, si bien pueden observarse algunos pocos ejemplares de vegetacién arbérea de aparicién espontanea cuyo
porte ha adquirido cierta entidad. Asi, pueden liegar a identificarse ejemplares de almez (Celtis australis), al-
mendro (Prunus dulcis), el invasor ailanto (Ailanthus altissima) o el olmo menor (Ulmus minor).

En todo caso, la comunidad vegetal que se ha constituido no tiene especial interés para su conservacién por
sus condiciones de singularidad o para su conservacién, si bien no puede negarse el beneficio que produce en
términos ambientales.

Enero 2025

11

AL



) 0000000000000 0000F¢@

DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION PARA LA INSTALACION DE CENTRO SOCIO SANITARIO. CALLE
SIMON HERNANDEZ 102 DE MOSTOLES

Tierra (geologia y geomorfologia)

El término municipal esta constituido por materiales detriticos correspondientes al relieno terciario de la cuen-

ca y al recubrimiento cuaternario derivado de la red hidrogréfica actual. Es este Ultimo el que estd presente en

el ambito del Plan Especial:

e Sedimentos Cuaternarios. Con respecto a la sedimentacidn acontecida en el Cuaternario y asociada al

Rio Guadarrama (terraza y llanura aluvial) y su red fluvial secundaria (el Arroyo del Soto y de Los
Combos), existen depdsitos de cauces y fondos de valle (aluvial-coluvial). Los depdsitos de los cauces
son arenosos, contexturas gruesas y muy gruesas, o formados por cantos y bloques, distribuyéndose
de la misma manera que los depdsitos de las vegas. La mineralogia de las arenas, en su fraccién grue-
sa, confirma una asociacidn lnica en cauces y vegas, estando constituida mayoritariamente por apati-
to (44-64%) y en menor medida por circon (2-28%) y granate (0- 38%). En la fraccién ligera tiene cuar-
zo (46-78%) y ortosa (19-54%).

Tras consultar el extracto de la informacidn sobre puntos de interés geologico disponible en la pagina Web del
IGME dentro de apartado Bases de Datos, (base de datos PATRIGEQ), se determina que, para la zona de estu-
dio, no figura resefiado ningun P.L.G. en el Inventario Nacional de Puntos de Interés Geoldgico.

Se sefialan los PIG mas proximos al ambito de este Plan Especial:

El Estudio de Incidencia Ambiental. Estudio de la Caracterizacion de la Calidad de los Suelos. Revisién y Adapta-
cién Plan General de Mbéstoles (Madrid) identificé la localizacién de zonas potencialmente conflictivas en fun-
cién del uso del suelo. Entre las que no se localizaba ningtin emplazamiento en el dmbito del Plan Especial.

En la actualidad la topografia de la parcela es el resultado del desmantelamiento de una antigua fundicién.
“Quedd un agujero de casi 3.000 metros cuadrados de superficie y casi 20 de profundidad. En principio, el
hueco era para los cimientos de un gran centro comercial, pero fue invadido por el agua que salia por los ali-
viaderos del arroyo de la Reguera, que discurre cercano al lugar.”

Debido a lo anteriormente dicho, la estructura del suelo ha sido completamente alterada dando lugar a un
suelo sin valor desde el punto de vista productivo.

La parcela no parece haber acogido actividades industriales a la luz de las imagenes histdricas analizadas y la
bibliografia consultada. Esto, es decir la inexistencia histérica de actividades potencialmente contaminadoras
del suelo, hace presuponer la ausencia de contaminacién en el suelo.

Enero 2025
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Agua (hidrogeologia e hidrologia)

Por la parcela discurren un arroyo canalizado por su interior que recorre la parcela por el lado sur y oeste. Se
trata del arroyo La Reguera. No existeN cursos superficiales de agua en la zona.

El Arroyo de los Combos o de La Reguera discurre en direccién noreste-suroeste, drenando la mitad sur del
territorio del municipio. A diferencia del Arroyo del Soto, tan sélo una parte de su cuenca se halla en el interior
del término de Méstoles, localizindose su confluencia con el Rio Guadarrama dentro del término de Arroyo-
molinos.

El nacimiento de este arroyo se sitiia dentro del término de Alcorcén, introduciéndose rapidamente en el de
Médstoles, donde recibe los aportes de los Arroyos de la Solana y Valdetocino, situados ambos en el término de
Fuenlabrada. Dentro del ambito de estudio recibe sus principales aportes de la margen izquierda, en concreto
de los Arroyos de Fregaceras, la Rinconada y de la Mesa, constituyendo el cauce de éste dltimo parte del limite
municipal con Moraleja de En medio. El Arroyo de Valdearenal, localizado en su margen derecha, nace en el
interior del término de Mdstoles aunque vierte sus aguas fuera de éste.

No se dispone de informacién sobre el trazado de la canalizacién de este arroys a su paso por la parcelas ambi-
to de la Plan Especial.

Respecto a la presencia de masas subterraneas de agua, bajo la parcela se sitia la masa denominada Guada-
rrama-Manzanares. Segun datos extraidos de “Anejo 7 de la Memoria Inventario de Presiones y Evaluacion del
Estado de las Masas de Agua. Parte Espafiola de la Demarcacién Hidrogrdfica del Tajo. Plan Hidroldgico de
Cuenca”, esta masa de agua sufre algunos impactos derivados de la extraccién -si bien no esta sobre explota-
do-'y en menor medida del vertido de aguas. También se identifica la presencia de suelos contaminados que
ponen en riesgo la integridad del acuifero:

Cédigo Nombre Estado cuantitativo  Estado quimico Estado de la
masa
ES030MSBT030.011 Madrid: Guadarrama Man- Bueno Malo Malo
zanares

No se han descrito problemas debido a la escorrentia superficial. Ya el documento Estudio de Incidencia Am-
biental del PGOU de Mdstoles establece en linea con lo anterior que “El desarrollo del suelo urbanizable supo-
ne la impermeabilizacién de gran parte de la superficie municipal lo que provoca un aumento de la escorrentia
superficial en caso de aguaceros, que se traduce en un incremento en el caudal de aguas pluviales que se des-
agua. Las aguas pluviales que se colectaran a través de la red separativa se devolverdn a los cauces fluviales del
ambito, aumentando su caudal. En la actualidad la permeabilidad de los terrenos provoca que gran parte de
las aguas pluviales se infiltre sin llegar a los cauces.

El estudio hidrolégico realizado concluye que la red natural de drenaje puede admitir los caudales que se gene-
raran como consecuencia de las actuaciones previstas en el Plan.

Abundando en ello, estudio hidrolégico asociado al anterior indica que el efecto del plan general de ordena-
cion urbana (suponiendo su total desarrollo) sobre la cuenca del arroyo de La Reguera supone un incremento
del 27,04%, -para un periodo de retorno de 5 afios- y del 22,01 %,-para un periodo de retorno de 15 afios-,
sobre la escorrentia actual de la cuenca.

Enero 2025

13

24



2000000 00ODODOOOOOOSES

-~ -
29

-~ -
J )

\

DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION PARA LA INSTALACION DE CENTRO SOCIO SANITARIO. CALLE
SIMON HERNANDEZ 102 DE MOSTOLES

Aire:

La calidad del aire en el municipio puede conocerse mediante el andlisis de la informacién contenida en el
documento Revisién de la Estrategia de Calidad del Aire y Cambio Climdtico de la Comunidad de Madrid. 2013-
2020:

Diéxido de nitrégeno (NOa)

Para el caso del diéxido de nitrégeno (NO2), esta norma establece un valor limite anual para la proteccién de la
salud de 40 pg/m3 de NO; y un valor limite horario para la proteccién de la salud de 200 pug/m?® de NO2 que no
podra superarse en mas de 18 ocasiones por afio civil.

De acuerdo al Informe Anual de Calidad del Aire en la Comunidad de Madrid para el periodo comprendido
entre 2013 y 2017, se han obtenido los siguientes valores:

Tabla. Valores limite de proteccion de la salud de diéxido de nitrégeno. Valor limite anual.

14

Urbana Sur [ Méstoles 26 | 28 | 31 | 24 32

n‘,-baria Sur | Méstoles _ ] 2 I

Fu:ent'e:' Calidad del Aire en la Comunidad de Madrid. Informe Anual 2013, 2014, 2015, 2016 y 2017.

\

Ozono troposférico

En el caso de! ozono (O3), el Real Decreto 102/2011 establece un nivel de 120 pg/m® como valor maximo diario
de las medias mdviles octohorarias, que no debera superarse en mas de 25 dias por cada afio civil de promedio

\_enun periodo de 3 afios (valor objetivo para la proteccién de la salud), y un promedio de 18.000 pg/m3xh en
tip peripdo de 5 afios de AOT40 (valor objetivo para la proteccion de la vegetacién). A continuacidn se detallan
Ios\za\lgres ob_.fenidos en las estaciones de la Red para los afios 2013, 2014, 2015, 2016y 2017.

Tabla. Valor objetivo para la proteccién de la salud humana para el ozono.

Urbana Sur Méstoles 22 24 | 28 | 28 | 29

Los valores marcados en azul corresponden a superaciones de los objetivos de inmisién

Fuente: Calidad del Aire en la Comunidad de Madrid. Informe Anual 2013, 2014, 2015, 2016y 2017.

Particulas en suspensién (PMio)

El Real Decreto 102/2011, en el caso de las particulas (PM1o), establece como objetivo para la proteccion de la
salud un valor medio anual de 40 pg/m?, mientras que en la Estrategia de Calidad del Aire y Cambio Climdtico
se define un objetivo més exigente de 35 pg/m? de media anual. Asi mismo, esta estrategia marca un objetivo
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de superaciones maximas del valor medio diario de 50 11g/m3 en 20 ocasiones frente a 35 ocasicnes que esta-
blece la normativa como valor limite para la proteccion de fa salud.

A continuacion se detallan los valores de inmisidn medidos en la Red de Calidad del Aire de la Comunidad de
Madrid para el periodo comprendido entre 2013 y 2017 (con el descuento aplicado de las intrusiones saharia-
nas).

Tabla. Media anual para particulas PMio.

Urbana Sur ] Mostoles

Fuente: Calidad del Aire en la Comunidad de Madrid. Informe Anual 2013, 2014, 2015, 2016 y 2017

Por lo que respecta al cumplimiento de los objetivos de calidad del aire establecidos en la normativa para las
particulas, puede observarse que los valores de PM1o registrados en todas las estaciones de |a Red para los
afios 2013, 2014, 2015, 2016 y 2017 no superan los valores maximos exigidos.

A la vista de los datos analizados puede establecerse que la calidad del aire cumple con los objetivos marcados
en la Estrategia a excepcidn del ozono troposférico cuyo datos los dltimos afios no son todo lo buenos que
seria deseable. Esta molécula se forma como consecuencia de:

¢ vehiculos de carretera, como son automdviles, camiones y autobuses.
¢ industrias y fuentes de combustidn de gran tamafio.

‘{‘\- industrias pequenas como las imprentas, tintorerias, etc., y las gasolineras.
“7 productos de consumo tales como pinturas y productos de limpieza.

1
i .. . . . s . . . f
+ emisiones de motores de aviones, equipos de construccién, segadoras, y equipo de jardineria.

~Los efectos se ven agravados en situaciones de mucho calor, o /y cuando el grado de insolacion es elevado y
.,

no hay viento.

El riesgo que entraria la presencia de altas concentraciones de este contaminante es que la inhalacién de
ozono puede afectar el funcionamiento pulmonar y empeorar los atagues de asma. Asimismo, puede aumen-
tar la susceptibilidad de los pulmones a infecciones, a los alérgenos, y a otros contaminantes del aire.

Factores Climdticos:

El clima recibe influencias mediterraneas, es célido y templado. Los inviernos son més lluviosos que los veranos
y la temperatura media anual es 13.7 °C.

En el municipio no se producen fenémenos climaticos que condicionen los usos actuales. Esto es, no se produ-
cen ni heladas o nevadas extremas.

A pesar de ello, la Comunidad de Madrid cuenta con un Plan de Vigilancia y Control de Efectos de las Olas de
Calor el cual se ha visto obligado a activar en algunas ocasiones. Del mismo modo dispone —y también se ha
visto obligado a activar en determinadas ocasiones- el Protocolo por Ola de frio.

También se producen regularmente episodios de fuertes vientos.

Enero 2025
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Incidencia en el cambio climatico:

La incidencia de este impacto en la Comunidad de Madrid se hara notar por una subida de las temperaturas
medias.

Los resultados apuntan hacia un calentamiento global del orden de 22C a 52C para el final del siglo XXI. Los

resultados de las simulaciones también apuntan hacia un aumento de la precipitacién global anual (5 a 25%)

Segun otro modelo predictivo, en Europa Meridional el aumento de la temperatura en la década del 2030 se
prevé que sea de aproximadamente 22C en invierno, y entre 2 y 32C en verano. La precipitacién aumentard en
invierno, y disminuird entre el 5 y el 15% en verano, lo que dard lugar a una disminucién de la humedad del
suelo en verano entre el 15 y el 25%. Las cifras estimadas varfan entre el 30% en menos (en el caso de la esti-
macién minima) y el 50% en mas (en el de la estimacién maxima). En la region Mediterranea esto se traducira
en un aumento de [a frecuencia de sequias y un incremento en la evapotraspiracion.

Ademas de los cambios en las temperaturas y precipitaciones medias, también se prevén modificaciones sus-
tanciales en la distribucion, intensidad y frecuencia de los fenémenos extremos, tales como olas de calor o
sequias.

Por tanto, a pesar de la incertidumbre, todos los modelos coinciden en la cada vez mayor afluencia de fené-
menos extremos que exigen incorporar en las fases de disefio urbanistico mecanismos de adaptacién (resilien-

cia).

Bienes materiales y culturales:

Por el borde suroeste del ambito discurre la via pecuaria “Abrevadero del Barranco de la Reguera” que discu-
rre por la Avenida de la Reguera, estando previsto en el PGOU su desvio afectando a la parcela. Es uno de los
objetivos del Plan Especial el deslinde de la misma en las condiciones que establezca la administracién compe-

tente.

RO
v« £ ANRNAS

Trazado oficial actual de la Via Pecuaria Propuesta de modificacion de trazado prevista en el PGOU

En el PGOU figura como parte de la Red Supramunicipal de Espacio Libre de Via Pecuaria, con propuesta de

modificacion de trazado.
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RED SUPRAMUNICIPAL DE
ESPACIO LIBRE VIA PECUARIA

{via pecuarla con propuesta de
modiflicaciéon de trazado a tramitar
segln Ley 8/1998 de Vias Pecuarlas de
la Comunidad de Madrid, ver NU-RVP)

RED SUPRAMUNICIPAL DE
SENDA VERDE

Esta via, con una longitud de 6 km y una anchura de 20,89 m, esta protegida de los siguientes usos:

e lacaza en todas sus formas.

La publicidad, a fin de evitar la contaminacidn visual del paisaje, con la Gnica excepcion de los paneles
de informacién o interpretacion, carteles y signos que establezcan las Administraciones Publicas.

La extraccion de rocas, aridos y gravas.

e Los vertidos de cualquier clase.

-
[ ]

El asfaltado o cualquier procedimiento semejante que desvirtte su naturaleza.

-
o

El transito en vehiculos motorizados no autorizados.

o e

e i 4

Las ocupaciones o instalaciones de cualquier tipo no autorizadas.

Cualgquier otra accidn constitutiva de infraccion penal o administrativa.

1 I{aise‘e:

El entorno forma parte de dos unidades fisiograficas inventariadas en el marco del Proyecto de Cartografia de
Paisaje de la Comunidad de Madrid, estudio encargado por la Consejeria de Medio Ambiente y Desarrollo
Regional a la E.T.5.l. de Montes (Catedra de Proyectos) de la Universidad Politécnica de Madrid.

Ambas dos pertenecen al dominio interfluvio y vertientes:

Elemento

Fondos de valle (llanura aluvial)
Vertientes -Glacis

Zona
Cuenca 0 meseta
Cuenca o meseta

Enero 2025
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El drea de la Comunidad de Madrid que comprende la zona urbana de la capital y todos los municipios que la
rodean (entre ellos Mdstoles), donde el caracter rural se ha perdido para transformarse en areas urbanas, ha
sido excluida del analisis visual al considerarse que es necesario para su tratamiento otros parametros y otra
escala. De este modo el estudio no lo valora la calidad y fragilidad del paisaje.

La parcela se sitia en la zona de transicion entre el suelo residencial e industrial, bien delimitados ambos por
amplias avenidas todo ello desarrollado en los ultimos afios, de forma que todos ello le confiere un escaso

valor].estético.

Interrelacion entre estos factores:

No se han identificado impactos relevantes en el proceso de caracterizacién de la situacién actual ni tampoco
se prevé la aparicién de nuevos impactos como consecuencia de sus interrelaciones.

Efécﬁp§__ambientales previsibles.

Como consecuencia del cambio de uso que actualmente el PGOU establece como industrial a dotacional -como
prevé este Plan Especial-, asi como el deslinde de la via pecuaria Abrevadero del Barranco de la Reguera se
estima que los distintos factores ambientales se veran afectados el siguiente modo:

Biodiversidad:

El cambio que supone el paso de uso industrial a dotacional no afecta a este factor. Dado que el PGOU prevé el
deslinde la via pecuaria y el plan especial recoge dicha determinacién, y como consecuencia del potencial co-
nector de dicha infraestructura, las caracteristicas de biodiversidad del dmbito en estudio deben ser similares.

Poblacién:

La creacidn de mas plazas en centros socio sanitarios en un contexto de prevision de falta de oferta suficiente
redunda en beneficio de la poblacién del municipio. No solo de los usuarios sino también de su entorno social.
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Asimismo, la creacién de puestos de trabajo que conlleva el uso socio sanitario compensa la pérdida de suelo
para uso industrial y los empleos que este pudiera haber generado.

Salud humana:

Residuos:

El nuevo uso da lugar a la produccién de residuos asimilables a doméstico por lo que lo servicios municipales
de recogida de residuos deberan hacerse cargo de ellos sin que ello suponga ningtn problema para la capaci-
dad de gestidn de dichos servicios.

Abastecimiento de agua

No debe preversa un incremento en la demanda ya que no se prevé un incremento poblacional sino de la re-
ubicacién de algunos de sus habitantes habitantes que, por las razones que fuere, trasladan su domicilio a este
nuevo centro. No obstante, el incremento de la demanda no afecta la capacidad de suministro de la red de la
zona.

Saneamiento:

Como ocurriera con el abastecimiento no debe esperarse un incremento del caudal vertido ni de las caracteris-

\ticas del mismo ya que no se produce incremento poblacional.
i

. N nhectanto al artmaonta da nahlaridn on Ia vana —u al rAancionianta randal da vartida. nn ramnramata g capa-
s

4]

hY \
o Elect;omagnetismo:
- {

cidi\g:l de la red de saneamiento.
1

u o S R . e L i .
& “Las ppncnpales fuentes de contaminacion electromagnética en el municipio lo constituyen las lineas de alta

k

\‘i,tensiép que atraviesan el municipio, concretamente las lineas: Villaviciosa-Morata (400Kv), Tordesillas-

AN "\*Moralpja {400Kv) y Majadahonda-Villalverde-Coslada (220 Kv), asi como las antenas de telefonia movil”>
i /

ka red eléctrica principal no afecta al ambito del Plan Especial. Sin embargo, dentro del ambito hay una antena
de telefonia.

Ruido:
(Extraido del estudio acustico adjunto a este Documento Ambiental Estratégico)

Atendiendo a las caracteristicas del futuro desarrolio urbanistico, se determina que el area objeto del estudio
se trataria de un uso residencial, por lo que le corresponden como objetivos de calidad actstica (OCA) el resul-
tado de la aplicacién de los siguientes criterios, segtn el articulo 14 del Real Decreto 1367/2007:

5 Estudio de incidencia Ambiental. Memoria Estudio de contaminacion electromagnética. Inventario de las explo-

taciones ganaderas del término municipal de Méstoles. REVISIGN Y ADAPTACION PLAN GENERAL DE MOSTOLES (MADRID)
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“1. En las dreas urbanizadas existentes se establece como objetivo de calidad acdstica para ruido el que resulte
de la aplicacién de los siguientes criterios:
a) Si en el drea aclstica se supera el correspondiente valor de alguno de los indices de inmision de
ruido establecidos en la tabla A, del anexo Il, su objetivo de calidad acustica sera alcanzar dicho valor.

En estas dreas acusticas las administraciones competentes deberdn adoptar las medidas necesarias
para la mejora acustica progresiva del medio ambiente hasta alcanzar el objetivo de calidad fijado,
mediante la aplicacion de planes zonales especificos a los que se refiere el articulo 25.3 de la Ley

37/2003, de 17 de noviembre.
b) En caso contrario, el objetivo de calidad aclistica serd la no superacién del valor de la tabla A, del
anexo I, que le sea de aplicacién.
2. Para el resto de las dreas urbanizadas se establece como objetivo de calidad aclstica para ruido la no su-
peracion del valor que le sea de aplicacién a la tabla A del anexo ll, disminuido en 5 decibelios.”
Obijetivos de calidad actistica para ruido aplicables a areas urbanizadas no existentes:

iINDICES DE RUIDO

TIPO DE AREA ACUSTICA
(RESTO DE AREAS URBANIZADAS) Ld

Sectores del territorio con predominio de suelo de usol60

En la situacién futura los emisores acdsticos mas destacados van a seguir la calle Simén Herndndez y la Avenida
de la Reguera. Sobre el area de estudio, los niveles acusticos que se alcanzan, segun la simulacién realizada,
son de'entre 70y 75 dBA para los periodos dia y tarde en la zona mas expuesta, y entre 65 y 70 dBA en periodo
noche. Mientras que a las fachadas de las futuras edificaciones los niveles a los que estarian expuestos serian

entre 65-70 dBA en periodo dia y tarde y entre 60 y 65 dBA en periodo noche.
FUTURO4 m Ld

NIVELES BONDROS (aBA)

45.50 i 8570
£0-55 o
55-6D . s
80-65
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FUTURO4 m Le

/ NIVELES SOMOROS (dBA)

45-50 . e570
50-55 7075
55-60 s
80-65

NIVELES SONOROS (dBA)
45.50 B 6570
B 05t l o7
£5-30 . S
#0-65

La evaluacion de los resultados obtenidos en los mapas de niveles sonoros evidencia la superacion de los obje-
tivos de calidad acustica en el ambiente exterior para el escenario futuro durante todos los periodos horarios,
por lo que sera necesaria la aplicacion de medidas correctoras.

lluminacién:

No estan previstos cambios en este factor en relacién con el nuevo uso dotacional.

Soleamiento:

No estan previstos cambios en este factor en relacién con el nuevo uso dotacional.

Enero 2025
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Riesgos:

No estan previstos cambios en este factor en relacién con el nuevo uso dotacional que, por lo demds, no prevé
la aparicion de ninglin episodio relacionado con estos riesgos.

Movilidad:

El acceso principal se plantea por la calle Simén Hernandez y, de forma puntual, desde la Avenida de la Regue-
ra atravesando la via pecuaria.

La situacion del nuevo servicio socio sanitario junto al ambito residencial posibilita el trénsito entre ambos
haciendo prescindible en muchos casos el uso del vehiculo privado.

Fauna:

Este aspecto no estd previsto presente distintas caracteristicas tras el desarrollo del Plan Especial a las que
posiblemente se den en caso de mantener el uso industrial. En todo caso, y tal y como ya se ha sefialado, su
interés posiblemente radique en su papel conector entre las zonas verdes interiores y exteriores del municipio

en especial para la ornitifauna.

Flora:

Al igual que ocurre con la fauna, no se prevé que este factor vaya a ser relevante en el &mbito del Plan Especial
ni con el uso dotacional previsto ni con el industrial actualmente autorizado. El principal papel parece lo va
desempeniar la potencial vegetacion que se implante en la via pecuaria que en todo caso ya esta prevista en el
PGOU tras el nuevo trazado y deslinde de la misma.

El espacio libre que finalmente se determine en el dmbito, oida la CHT, posiblemente sea tratada por métodos
mixtos de zanas pavimentadas y ajardinadas que doten de una mayor cobertura vegetal a la zona.

Tierra (geologia y geomorfologia):

Desde el punto de vista edafolégico el espacio no tiene mayor interés y los nuevos usos no vienen a cambiar
esta situacion. El terreno, ya en el PGOU, esta previsto sea ocupado con |a consiguiente pérdida de productivi-

dad del mismo.

Aunque no serd necesaria la realizacién de grandes movimientos de tierra ya que el terreno es bastante regu-
lar, si serd preciso realizar rellenos para conseguir nivelar el terreno a la cota de las parcelas adyacentes.

Agua (hidrogeologia e hidrologia):

Se desconoce el trazado preciso del arroyo La Reguera a su paso por la parcela, por lo que se va a solicitar a la
CHT que defina la zona de afeccién en base a la cual se llevara a cabo la propuesta de ordenacién.

De este modo se preservara la integridad estructural del entubamiento y permitird el drenaje en el interior de
la parcela evitando la aparicién de episodios de inundacién o avenidas, o al menos no contribuyendo a su apa-

ricion.

Enero 2025

22



DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION PARA LA INSTALACION DE CENTRO SOCIO SANITARIO. CALLE
SIMON HERNANDEZ 102 DE MOSTOLES

Aire:

No se prevén cambios sustanciales en la calidad del aire como consecuencia del nuevo uso previsto dotacional.
En todo caso el potencial contaminante es menor al que el uso industrial posibilitaria, sin querer con ello decir
que fuese a ser necesariamente mayor,

Factores climaticos

No existen condicionantes climdticos que recomienden no introducir este nuevo uso. Ni por las caracteristicas
de temperatura, ni pluviometria ni ninguna otra variable desaconsejan llevar a cabo los nuevos usos. No obs-
tante, como ocurre para cualquier otro uso, es necesario incorporar en el las fases previas de disefio las varia-
bles necesarias para dotar a las nuevas infraestructuras de los elementos necesarios que los hagan mas resi-
lientes ante situaciones de periodos largos de sequia, olas de calor o frio, lluvias torrenciales,... tales como
seleccidn adecuada de aislamientos térmicos, calidad de los materiales, orientacidn,...

Incidencia en el cambio climatico

Relacionado con lo anterior, la incidencia que el cambio climdtico tendra en el municipio se plasmara en forma
de incremento de episodios de sequia y subida de temperaturas medias a lo largo del afio. Las instalaciones
deberan incorporar los emdios encesarios apra minimizar los efectos asi como, por el lado cotnrario, deberan
adoptar las medidas necesarias para reducir los efectos de sus actividades sobre este impacto ambiental bus-
cando la neutralidad energética.

Bienes materiales y culturales:

La via pecuaria Abrevadero del Arroyo de la Reguera cuyo trazado discurre al sur del ambito del plan especial
(coincide con el trazado de la Avenida de Reguera) va a ser modificado (debe ser desviado e incluido en la
parcela del plan especial segin indica el PGOU) de forma que resulte un trazado més adecuado quedando
definida una franja de 20,89 m. En esta alineacidn se permitirdn cruces de la via pecuaria para accesos a la

. parcela, debiendo permanecer el resto en unas condiciones de urbanizaciéon compatibles con el caracter de via
pecuaria y siempre conforme a los criterios de la Administracién competenta

Paisaje:

No se prevé que vayan a cambiar sustancialmente las condiciones estéticas del entorno y, por ende del conjun-
to que, por otro lado, tampoco atesora valores que requieran de un espacial tratamiento de canservacién.

Interrelacién entre estos factores:

No se prevé la aparicion de nuevos impactos como consecuencia de |a interaccién de los impactos descritos.
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Efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

1) PGOU de Mdstoles

La presente modificacidon no entra en conflicto con otros planes, siendo el PGOU Unico con el que establece
relacidn. Esta relacidn se resuelve favorablemente del siguiente modo:

Con fecha 17 de septiembre de 2013, el Ayuntamiento de Mdstoles emite Ia Instruccion n2 30, que recoge la
interpretacion dada por el grupo de trabajo del ayuntamiento sobre la posibilidad de incrementar los usos
dotacionales en areas de actividad econémica. Esta Instruccién no supone modificacion del planeamiento
municipal, ni afecta al ambito competencial de la Corporacién Pleno.

Establece que la posibilidad de incrementar la superficie de dotaciones contempladas en la Ordenanza ZU-D
requiere la tramitacién un Plan Especial con las siguientes condiciones:

¢ El Plan Especial analizara los impactos sociales, de trafico, actisticos y cualquier otro que puede pro-
ducir la implantacién de un uso de dotacién no prevista por el Plan.

e La nueva dotacién debe ser promovida por la iniciativa privada en parcela de su titularidad y dentro
de los coeficientes del Area Homogénea en la que se integra.

e Estas dotaciones disminuyen el aprovechamiento lucrativo industrial del Area Homogénea a solicitud
del propietario que propone el Pian Especial, considerandose un aumento en la calidad urbana del en-
torno sin coste para la Administracién y reportandole, en el caso de dotaciones publicas, el beneficio

de obtencion de redes de forma gratuita.

Es en este marco, junto con las determinaciones del PGOU relativas al desarrollo de ciertas modificaciones
mediante Plan Especial, en el que se debe desarrollar la actuacién en la parcela objeto del PE.

2) PMUS de Mdstoles

El Plan de Movilidad Urbana Sostenible se articula en una sucesion escalonada de metas, politicas objetivos y
programas de actuacion. Este plan establece 5 objetivos generales:

e Fomentar los modos no motorizados

* Potenciar un mayor peso del transporte publico respecto al automévil privado en el reparto modal.
e Conseguir un uso mas adecuado, social y ambientalmente éptimo del espacio publico urbano.

e Incidir sobre la conducta de movilidad de los ciudadanos en general.

e Contribuir a la planificacién sostenible del desarrollo urbano.

No se identifica en el contenido del Plan Especial ninguna determinacion contraria a estos objetivos.

3) Estrategia de Calidad del Aire y Cambio Climdtico de la Comunidad de Madrid (2013-2020). Plan
azul.

La Estrategia de Calidad del Aire y Cambio Climatico ha sido elaborada con el objetivo de mejorar la calidad del

aire de la Comunidad de Madrid, disminuir las emisiones de gases de efecto invernadero e implantar medidas

de mitigaciéon y adaptacién al cambio climatico, contando con la colaboracion de las administraciones locales

en el ambito de sus competencias, y muy especialmente de aquellos municipios de mas de 100.000 habitantes,
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para quienes se establece en la Ley 34/2007, de 15 de noviembre, la necesidad de adoptar planes y programas
para el cumplimiento de los objetivos de calidad del aire.

La estrategia aporta 10 medidas para incorporar en el sector residencial, alguno de los cuales son de aplicacién
en este Plan Especial, que deben ser tenidas en cuenta en la fase de disefio:

» Uso de combustibles limpios como fuente de calor en el sector residencial, comercial e institucional.

e Renovacién de elementos constructivos y de la edificacidén por otros mds eficientes térmica y energé-
ticamente.

e Aseguramiento de |a eficiencia energética en el sector residencial, comercial e institucional.

s Ahorro energética en iluminacién exterior.

4) Plan de Gestién de Residuos de Construccién y Demolicion 2017- 2024.

El objetivo es establecer la recogida separada de los distintos materiales que integran los residuos generados
en las obras y garantizar la retirada selectiva de los residuos peligrosos procedentes de RCD desde la obra y
asegurar la correcta gestién de todos los residuos de acuerdo a su naturaleza y peligrosidad, de conformidad
con las normas aplicables para su reincorporacién al mercado.

Esto implica que previo al desarrollo de| Plan Especial sera precisa la retirada y correcta gestién de los RCD
presentes en la parcela.

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

Recordemos que |as 3 alternativas planteadas a modo de sintesis son el estado estacionario, el mantenimiento
del uso industrial vigente y el cambio a uso dotacional privado para creacién de un centro socio sanitario.

El estado estacionario presenta valores ambientales elevados debido a la naturalizacion de la parcela que por
otro lado ha dado lugar a un espacio con riesgos para la salud humana debido a los malos olores, la prolifera-
cién de mosquitos o lugar de proteccion para especies no deseadas donde tienen posibilidad ademas de au-
mentar sus poblaciones.

La alternativa vigente, uso industrial, es completamente compatible con el entorno por asimilacién. Unicamen-
te sera la insuficiencia de las medidas preventivas y correctivas de los usos que particularmente se dieran las
que podrian tener la consideracion de incompatibles dichos usos.

La propuesta que recoge este Documento Ambiental Estratégico para posibilitar el uso socio sanitario en la
parcela inmersa en un medio industrial cuenta con la ventaja de situarse en la zona de contacto con el drea
residencial convirtiéndose de este modo en una extensién de este en términos funcionales.
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Medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, corre-
gir cualquier efecto negativo relevante en el medio ambiente de Ia aplicacion
del Plan Especial, tomando en consideracion el cambio climatico.

No procede proponer medidas correctoras, preventivas ni compensatorias ante la ausencia de impactos por las
acciones derivadas de la modificacién puntual. No obstante se llevan a cabo algunas propuestas al objeto de
facilitar una mejor adecuacién a las condiciones del entorno, una mayor resiliencia, empleando un concepto
actualmente en auge, y una mayor eficiencia en el consumo de recursos materiales y energéticos Las medidas
preventivas que se proponen van dirigidas a asegurar una adecuada evolucidn ambiental del espacio afectado
por la Modificacién Puntual mediante la modificacién, correccién, compensacién o evitacién de aquellas acti-
vidades que se le presupone una contribucidn neta negativa al cambio climdtico.

Todo edificio deberfa proyectase en base a criterios ecolégicos estableciendo entre sus objetivos los siguien-

tes:
*  Reducir el consumo energético de la fase de funcionamiento
e Reducir la contaminacion exterior (emisiones, vertidos, residuos, radiacién,...) y dafios ambientales
e Reducir la energia incorporada en los materiales empleados (distancia de obtencién, complejidad de
procesos productivos,...} y el uso de recursos no renovables.
* Reducir la contaminacidn interior y los dafios a la salud de los ocupantes
Recursos

Los materiales duraderos no renovables e inorgdnicos suelen asociarse con energias incorporadas altas y con la
generacion de residuos, y, tras su extraccion, la tierra tarda en recuperarse.

Ademds de los objetivos a incorporar para la obtencién de un edificio ecolégico, estos deben complementarse

con los siguientes:
® - Optimizar el tamafio del edificio para reducir el consumo de materiales.
e Utilizar materiales huecos antes que otros macizos
o Emplear materiales ligeros (que ademas reducird las necesidades de excavacion y cimentacion)
e Elempleo de elementos modulares prefabricados suele emplear menos recursos y genera menos re-
siduos.

Debe incorporarse asimismo en la fase de disefio la fase de abandono. Esto es, debe disefiarse teniendo en
cuenta que en el futuro sera necesario eliminar los materiales de construccion empleados. Asi, por ejemplo, la
energia contenida en un ladrillo se mantiene si se reutiliza, pero se pierde si se machaca.

Los edificios pueden ser almacenes de carbono mediante el empleo de materiales con alto contenido en este
elemento. Como esto no es posible en muchos casos, al menos puede optarse por el empleo de materiales con
algun tipo de certificacién homologada y reconocible de produccién ecolégica.

Ahorro energético

Facilitar o exigir la insercién de instalaciones de energias renovables, especialmente placas solares tanto para
usos propios como la iluminacidn general, la calefaccion o el agua caliente sanitaria, como para la incorpora-
cion de energia a la red, equilibrando el impacto de las fuentes de energias no renovables de las nuevas areas.
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Abastecimiento de agua:

Adecuar la calidad de agua para cada uso concreto, ajustando las condiciones de calidad y cantidad de cada
agua al uso final que se le va a dar, con el fin de evitar el incremento de demanda de agua potable y fomentar
la reutilizacion de aguas residuales para usos secundarios.

Ruido?:

Dada la imposibilidad de cumplir con los objetivos de calidad acUstica con un apantallamiento, ya que seria
tanto técnicamente y como econdmicamente inviable por las proporciones de la pantalla, se propone medidas
que garanticen el cumplimiento de los objetivos de calidad acustica en el interior de las edificaciones.

Con estas medidas preventivas se pretende garantizar que se cumplan los objetivos de calidad aclstica en el
espacio interior del complejo residencial.

Segun el DB HR: Proteccidn frente al Ruido, existe un minimo valor del indice de reduccién acistica, ponderado
A, para ruido exterior de automéviles o aeronaves (RA,tr) en funcion del indice acustico para el periodo dia Ld
que garantiza una proteccion frente a ruido aéreo adecuada.

En este caso, el indice Ld mas desfavorable de las fachadas de las viviendas es inferior a 70 dBA; por tanto,
segln la tabla 2.1 del DB HR, en las fachadas mas expuestas al ruido es necesario el siguiente aislamiento acds-
tico a ruido aéreo, D2m,nT,Atr:

Uso del edificio

Residencial y hospitalario Cultural, sanitario (1), docente y

administrativo

Dormitorios Estancias Estancias Aulas
Ld < 60 30 30 30 30
60<Ld <65 32 30 32 30
f 65<Ld <70 37 32 37 32
_ ! 70<1d<75 a2 37 a2 37
\ 7 Ld>75 a7 a2 47 a2
Tl () En edificios de uso no hospitalario, es decir; en edificios de asistencia sanitaria de caracter ambulatorio,
como despachos médicos, consultas, dreas destinadas al diagnéstico y tratamiento, etc.

Tabla del DB-HR Valores de aislamiento acustico a ruido aéreo, D2m, nT, Atr, en dBA, entre un re-
cinto protegido y el exterior, en funcién del indice de ruido dia, Ld

8 Estudio Acustico asociado al Plan Especial situado en Calle Simén Hernandez 102, Méstoles
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A partir de este valor, se aplica lo dispuesto en [a siguiente tabla del DB HR para calcular el RA,tr minimo de la
parte ciega y de los huecos, en funcién del tanto por ciento de huecos frente a parte ciega.

D dBA ';. 4B A : De 16 De De 6 De 81% a
0’ 609 809 00°
40 35 37 39 39
Dzm, nt, atr = 37 39 45 32 35 37 38 39
50 31 34 37 38

{1) Los valores de estos niveles limite se refieren a los que resultan de incrementar 4 dBA los exigidos en la
tabla 2.1, cuando el ruido exterior dominante es el de aeronaves.

{2) El indice RA, tr de los componentes del hueco expresado en la tabla 3.4 se aplica a las ventanas que dispongan
de aireadores, sistemas de microventilacién o cualquier otro sistema de abertura de admisién de aire con disposi-

tivos de cierre en posicion cerrada.

Tabla del DB-HR Parametros acisticos de fachadas, cubiertas y suelos en contacto con el aire exterior de recintos
protegidos
Para el caso de las fachadas con una exposicién al ruido para el indicador Ld en rangos inferiores, se garantiza-

ran los pardmetros acusticos siguiendo el mismo proceso.

Movilidad

Los edificios son los causantes de casi la mitad de emisiones de gases de efecto invernadero de origen antro-
pogénico. La mitad de las emisiones restantes proceden del transporte. El transporte publico es entre 5y 10
veces més eficiente que el transporte privado, por lo que es vital dotar de los elementos necesarios para incen-
tivar los trayectos a pie, bicicleta o transporte publico mediante la creacion de los elementos necesarios: para-
das de autobus a una frecuencia adecuada, carriles bici con aparcamientos seguros y protegidos, aceras am-
plias con sombra y suficientes pasos de peatones situados a distancias cortas, esto es: espacios publicos agra-

dahles.
. Cambio climatico:
Los-cambios producidos en los dltimos afios en las condiciones climaticas, y con tendencia a acentuarse en los

préximas, deben ser tenidos en consideracion en la fase de disefio de las instalaciones buscando el mayor de
los aislamientos térmicos posibles, asi como de la eficiencia energética incluyendo el autoconsumo entre las

fuentes de suministro energético.
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Descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del Plan
Especial.

Serd suficiente con realizar un seguimiento del cumplimiento de las medidas de control de ruido y del cumpli-
miento de los objetivos de calidad acustica.

Una vez desarrollado el edificio y previa a la concesion de la licencia de primera ocupacidn, el promotor entre-
gue al Ayuntamiento un Informe emitido por una Entidad Acreditada para la realizacién de ensayos actsticos
que certifique que el aislamiento acustico de las fachadas cumple las exigencias en base a las cuales se otorgd
la licencia de edificacidn. A tal efecto se exigirda que se hayan efectuado ensayos de aislamiento en la edifica-
cién gue cumplan lo determinado en la ORDEN de 15 de junio de 2016, del Consejero de Empleo y Politicas
Sociales, sobre Control Acustico de la Edificacion.

Enero de 2025

José Antonio Bustillo, Bidlogo

Consultor de Medio Ambiente
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1.- OBJETO

El Estudio de Impacto Aclstico que se presenta a continuacidn tiene como objeto principal
dar cumplimiento, en lo referente al instrumento de planeamiento urbanistico, a la Ley
37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido y a las normas dictadas en su desarrollo.

Por otra parte, los estudios de impacto ambiental acustico permiten determinar, mediante
procedimientos predictivos, el impacto acustico existente en un area y el impacto acustico
que producird una actuacién sobre la misma, permitiendo, si se desea, planificar con
antelacion acciones preventivas y correctivas (adecuacién de los aislamientos de fachada,
empleo de asfaltos fonoabsorbentes, implantacién de pantallas acusticas, estrategias en el
planeamiento de desarrollo, etc.) que minimicen los efectos negativos que se puedan
detectar.

A partir de los resultados de los trabajos realizados se evalta, para el drea acustica
propuesta por el cliente, el grado de cumplimiento de los objetivos de calidad acustica
aplicables que establecen el Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre y el Real Decreto
1038/2012, de 6 de julio. Asimismo se definen, si procede, medidas para prevenir y reducir
1a.contaminacién acustica.

Para\ el desarrollo del Estudio de Impacto Acustico se toman como referencia las
indicationes y obligaciones especificadas en la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido,
que busca de “prevenir, vigilar y reducir la contaminacion acustica, para evitar y reducir los
dafios que de ésta pueden derivarse para la salud humana, los bienes o el medio ambiente”.
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2.- REFERENCIAS LEGALES Y NORMATIVA

Para la realizacién del estudio acistico, asi como del presente informe, se han tenido en

cuenta las siguientes normativas:

e Directiva 2002/49/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 25 de junio de
2002, sobre evaluacion y gestion del ruido ambiental.

* Ley37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido.

¢ Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley
37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a la evaluacion y gestion
del ruido ambiental.

e OrdenPCl/1319/2018, de 7 de diciembre, por la que se modifica en Anexo Il del Real
Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de
17 de noviembre, del ruido, en lo referente a la evaluacion del ruido.ambiental.

s Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003,
de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacién acustica, objetivos de
calidad y emisiones acusticas.

¢ Real Decreto 1038/2012, de 6 de julio, por el que se modifica el Real Decreto
1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, del ruido, en lo referente a zonificacién acustica, objetivos de calidad y
emisiones acusticas.

La Directiva 2002/49/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 25 de junio de 2002,
define el ruido ambiental como el sonido exterior no deseado o nocivo generado por las
actividades humanas, incluido el ruido emitido por los medios de transporte, por el trafico
rodado, ferroviario y aéreo y por emplazamientos de actividades industriales como los
descritos en el Anexo | de la Directiva 96/71/CE del Consejo, de 24 de septiembre de 1996,
relativa a la prevencién y al control integrados de la contaminacién.

Dicha directiva tiene por objeto establecer un enfoque comlin destinado a evitar, prevenir
o reducir con cardcter prioritario los efectos nocivos, incluyendo las molestias, de la
exposicién al ruido ambiental. Asimismo, tiene por objeto sentar unas bases que permitan
elaborar medidas comunitarias para reducir los ruidos emitidos por las principales fuentes,
en particular vehiculos e infraestructuras de ferrocarril y carretera, aeronaves,
equipamiento industrial y de uso al aire libre y maquinas moviles.

El dmbito de aplicacidn de dicha directiva se define en su articulo 2. Esta se aplicaré al ruido
ambiental al que estén expuestos los seres humanos en particular en zonas urbanizadas, en
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parques publicos u otras zonas tranquilas en una aglomeracién, en zonas tranquilas en
campo abierto, en las proximidades de centros escolares y en los alrededores de hospitales,
y en otros edificios y lugares vulnerables al ruido.

La Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, que incorpora parcialmente al derecho
interno las previsiones de la citada Directiva, regula la contaminacién acustica con un
alcance y un contenido mas amplio que el de la propia Directiva, ya que, ademds de
establecer los pardmetros y las medidas para la evaluacion y gestién del ruido ambiental,
incluye el ruido y las vibraciones en el espacio interior de determinadas edificaciones.
Asimismo, dota de mayor cohesidn a la ordenacién de la contaminacién acustica a través
del establecimiento de los instrumentos necesarios para la mejora de la calidad acustica de
nuestro entorno.

Asi, en la citada Ley, se define la contaminacion acustica como «la presencia en el ambiente
de ruido o vibraciones, cualquiera que sea el emisor acustico que los origine, que implique
molestia, riesgo o dafio para las personas, para el desarrollo de sus actividades o para los
bienes de cualquier naturaleza, incluso cuando su efecto sea perturbar el disfrute de los
sonidos de origen natural, o que causen efectos significativos sobre el medio ambiente».

Posteriormente, el Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la
Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a la evaluacion y gestién del
fuido ambiental, completdé la transposicién de la Directiva 2002/49/CE y precisd los
conceptos de ruido ambiental y sus efectos sobre la poblacidn, junto a una serie de medidas
necesarias para la consecucion de los objetivos previstos, tales como la elaboracién de los
mapas estratégicos de ruido y los planes de accién o las obligaciones de suministro de
informacion.

“En consecuencia, el Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, ha supuesto un desarrollo
parcial de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, ya que ésta abarca la contaminacién acustica
producida no sélo por el ruido ambiental, sino también por las vibraciones y sus
implicaciones en la salud, bienes materiales y medio ambiente, en tanto que el citado Real
Decreto sdlo comprende la contaminacién acustica derivada del ruido ambiental y la
prevencion y correccion, en su caso, de sus efectos en la poblacién.

La Orden PCI/1319/2018, de 7 de diciembre, por la que se modifica el Anexo Il del Real
Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, del ruido, en lo referente a la evaluacion del ruido ambiental, se modifican los
métodos de calculo del Anexo Il del Real Decreto 1513/2005 y se sustituyen por una
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metodologia comun desarrollada por la Comisién Europea a través del proyecto “Métodos
comunes de evaluacion del ruido en Europa (CNOSSOS-EU)”.

E! Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de
17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacién acustica, objetivos de calidad y
emisiones acusticas, tiene como finalidad principal completar el desarrollo de la citada Ley.
Asi, se definen indices de ruido y de vibraciones, sus aplicaciones, efectos y molestias sobre
la poblacidn y su repercusion en el medio ambiente; se delimitan los distintos tipos de areas
y servidumbres aclsticas definidas en el articulo 10 de la citada Ley; se establecen los
objetivos de calidad acustica para cada drea, incluyéndose el espacio interior en
determinadas edificaciones; se regulan los emisores acusticos fijandose valores limite de
emision o de inmision asi como los procedimientos y los métodos de evaluacion de ruidos

y vibraciones.

En el Capitulo Il «Zonificacién acustica. Objetivos de calidad acistica», se establecen los
tipos de areas acusticas, en atencion al uso predominante actual o previsto del suelo, en las

siguientes:

Tipo a) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial.
Tipo b) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial.
Tipo c) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo y de
espectdculos.

o Tipo d) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso terciario distinto del
contemplado en el parrafo anterior.

o Tipo e) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente y
cultural que requiera de especial proteccién contra la contaminacion acustica.

o Tipo f) Sectores del territorio afectados a sistemas generales de infraestructuras de
transporte, u otros equipamientos publicos que los reclamen.

o Tipo g) Espacios naturales que requieran una especial proteccién contra la

contaminacién acustica.

En las areas urbanizadas existentes el ruido ambiental no podra superar los valores limite
que aparecen en la tabla A del Anexo I del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, los

cuales se establecen como objetivos de calidad acustica.

A los efectos de la aplicacion del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, se consideran
servidumbres acusticas las destinadas a conseguir la compatibilidad del funcionamiento o
desarrollio de las infraestructuras de transporte viario, ferroviario, aéreo y portuario, con
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los usos del suelo, actividades, instalaciones o edificaciones implantadas, o que puedan
implantarse, en la zona de afeccidn por el ruido originado en dichas infraestructuras.

La delimitacion de los sectores del territorio gravados por servidumbres acusticas y la
determinacion de las limitaciones aplicables en los mismos estard orientada a
compatibilizar, en lo posible, las actividades existentes o futuras en esos sectores del
territorio con las propias de las infraestructuras, y tendran en cuenta los objetivos de calidad
acustica correspondientes a las zonas afectadas.

Recientemente, el Real Decreto 1038/2012, de 6 de julio, por el que se modifica el Real
Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, del ruido, en lo referente a zonificacién acustica, objetivos de calidad y
emisiones acusticas, ha cambiado los valores limite que figuran en la tabla A del Anexo Il
del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre.
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3.- AMBITO DE ESTUDIO

El &mbito de estudio se encuentra situado en la Calle Simén Hernandez en Méstoles, en una
via de acceso principal de la ciudad y en una zona predominante de servicios.

’.

3.1 ANTECEDENTES

Como precedente al presente estudio, el drea objeto aparece representada en el mapa
estratégico de ruido de 2012 del municipio de Mdstoles, cuyos resultados se muestran en

las imdgenes siguientes:
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3.2. PRINCIPALES FOCOS SONOROS EXISTENTES

Los focos de ruido mas importantes en el entorno del drea objeto de estudio son la Calle
Simén Hernandez y la Avenida de la Reguera.

3.3. CARACTERIZACION DE LOS FOCOS SONOROS

La caracterizacién acustica de los focos sonoros se realiza por medio de modelos
predictivos. Para el trafico rodado, los datos principales que se suministran al modelo son
la intensidad del tréfico y la velocidad de circulacién, para cada uno de los tramos,
desglosando la informacién en vehiculos ligeros y pesados.

En un escenario planteado a futuro se representa la hipdtesis de un aumento del trafico del

del 3% en todo el dambito urbano. De esta manera de plantea un escenario mds
desfavorable, a fin de garantizar un analisis y proteccion acustica adecuados.
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4.- METODOLOGIA DE TRABAJO

La metodologia seguida para el desarrollo de los trabajos se estructura en varias fases
consecutivas, que se describen a continuacién:

4.1. RECOPILACION Y ESTUDIO DE INFORMACION

En primer lugar se recopila la informacion necesaria para el correcto desarrollo del Estudio
de Impacto Acustico. Entre la informacion obtenida, se encuentra la siguiente:

Planos de situacidn de la zona de estudio, con la siguiente informacion:
e Informacidn cartografica de las carreteras existentes.
o Informacion de edificios, barreras y obstaculos.
e Topografia del terreno.

e Ortofotos del drea de estudio.

e Informacidn de los aforos de trafico en las carreteras contempladas y prevision de
aforos para la situacién futura.

e Recopilacidn de informacién de otros focos de ruido presentes en la zona
4.2. ZONIFICACION ACUSTICA

Atendiendo a las caracteristicas del futuro desarrollo urbanistico, se determina que el area
abjeto del estudio se trataria de un uso residencial, por lo que le corresponden como
objetivos de calidad acustica (OCA) el resultado de la aplicacidn de los siguientes criterios,

\‘dsegl’m el articulo 14 del Real Decreto 1367/2007:
“1. En las dreas urbanizadas existentes se establece como objetivo de calidad acustica
para ruido el que resulte de la aplicacion de los siguientes criterios:

a) Si en el drea actistica se supera el correspondiente valor de alguno de los indices de
inmisién de ruido establecidos en la tabla A, del anexo I, su objetivo de calidad acustica serd
alcanzar dicho valor.

En estas dreas acusticas las administraciones competentes deberdn adoptar las medidas
necesarias para la mejora acustica progresiva del medio ambiente hasta alcanzar el objetivo
de calidad fijado, mediante la aplicacién de planes zonales especificos a los que se refiere el
articulo 25.3 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre.

b) En caso contrario, el objetivo de calidad acustica serd la no superacion del valor de la
tabla A, del anexo 1l, que le sea de aplicacion.
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2. Para el resto de las dreas urbanizadas se establece como objetivo de calidad
acustica para ruido la no superacion del valor que le sea de aplicacion a la tabla A del
anexo li, disminuido en 5 decibelios.”

4.3. CREACION DEL MODELO PREDICTIVO

A partir de la documentacién recopilada se realiza el modelo predictivo actstico de la zona
de estudio y de su entorno, dibujando las infraestructuras viarias, los edificios existentes, la
topografia del terreno y demds informacion de interés, y asignando los datos
correspondientes a cada uno de los focos sonoros.

El modelo predictivo se realiza con el software de modelizacién acustica Cadna A de
Datakustik, el cual cumple con los estandares europeos recomendados por la Directiva
Europea 2002/49/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 25 de junio de 2002, sobre
evaluacién y gestion del ruido ambiental, asi como por la Ley 37/2003 del Ruido.

2= (g

_I | .' i I)

g

L

El método de calculo empleado para las modelizaciones aclsticas es el desarrollado por la
Comisidn Europea a través del proyecto “Métodos comunes de evaluacion del ruido en

Europa (CNOSSOS-EU)”

Una vez realizado el modelo cartografico, se procede a definir y ajustar los parametros de

célculo actstico, entre los que se encuentran:

o Propiedades de absorcidn del aire.

® Condiciones meteorologicas: Non-favourable meteo conditions.
e Propiedades de absorciéon del terreno: 0,5.

e Numero de reflexiones consideradas: 2.

e Definicién del radio de célculo: 200 m desde el limite del sector.
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Finalmente se define una malla de puntos receptores, situados a 4 m de altura sobre el

suelo y a 2 m de distancia entre si (paso 2x2), que se emplea para calcular las curvas iséfonas
representadas en los mapas de niveles sonoros y para evaluar el cumplimiento de los
objetivos de calidad acustica establecidos en el Real Decreto 1367/2007 y el Real Decreto
1038/2012.

Los célculos se han realizado para los periodos dia (7 h-19 h), tarde (19 h-23 h) y noche (23
h-7 h) que establece la Directiva 2002/49/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 25
de junio de 2002, correspondiendo 12 horas al dia, 4 h a la tarde y 8 h a |la noche.

4.4. NIVELES SONOROS EN SITUACION ACTUAL

Una vez validado el modelo predictivo, se procede a realizar las simulaciones de la situacion
acustica actual para la malla de receptores definida, obteniendo una referencia de la
situacion acustica en el drea de estudio. Los valores obtenidos se representan por medio de
curvas isofonas en los mapas de niveles sonoros recogidos en el Anexo |, para los periodos
dia (indicador Ld), tarde (indicador Le) y noche (indicador Ln), ademas del ruido diario total
(Lden).

4.4. NIVELES SONOROS EN SITUACION FUTURA

La simulacién de la situacién acustica futura se realiza partiendo del modelo predictivo
‘actual implantando los cambios de ordenacién, de topografia y datos de aforos de trafico
qye se prevén a futuro. Los datos calculados en esta fase reflejan la situacién actistica futura
pa‘rga los indicadores Ld, Le y Ln, correspondientes a los periodos dia, tarde y noche,
resﬁectivamente. Dichos datos se representan por medio de curvas is6fonas en los mapas

]
de niveles sonoros recogidos en el Anexo Il.

§

‘4.5, ANALISIS DE RESULTADOS Y PROPUESTA DE MEDIDAS PREVENTIVAS Y/O

CORRECTORAS

Por Gltimo, se evalta el cumplimiento de los objetivos de calidad acustica correspondientes
a cada drea acustica en funcidn de los niveles sonoros estimados en situacién operacional
y, en caso de superacion de dichos objetivos, se proponen medidas preventivas o
correctivas contra la contaminacidn acustica.

Los datos calculados en esta fase reflejan la situacién acdstica futura con medidas
correctoras y/o preventivas para los indicadores Ld, Le y Ln, correspondientes a los periodos
dia, tarde y noche, respectivamente. Dichos datos se representan por medio de curvas
is6fonas en los mapas de niveles sonoros recogidos en el Anexo Il
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5.-ZONIFICACION ACUSTICA

La zonificacion acustica correspondiente al drea de estudio se define segln lo establecido
en el Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de
17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacion acustica, objetivos de calidad y
emisiones acusticas, asi como en el Real Decreto 1038/2012, de 6 de julio, por el que se
modifica el Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre.

Dado el futuro uso se clasifica el sector como residencial (a. Sectores del territorio con
predominio de suelo de uso residencial).

Segun la definicion del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, la parcela al ser un area
urbanizada no existente, se establece como objetivo de calidad acdstica para ruido la no
superacion del valor que le sea de aplicacién a la tabla A del anexo 1, disminuido en 5

decibelios.
Objetivos de calidad acustica para ruido aplicables a dreas urbanizadas no existentes:

TIPO DE AREA ACUSTICA iNDICES DE RUIDO

(RESTO DE AREAS URBANIZADAS) Le
Sectores del territorio con predominio de suelo de
e | uso sanitario, docente y cultural que requiera de 55 55 45
especial proteccién contra la contaminacion acUstica.

Sectores del territorio con predominio de suelo de
uso residencial.

Sectores del territorio con predominio de suelo de

d . 65 65 60
uso terciario distinto del contemplado en ¢).
Sectores del territorio con predominio de suelo de
c | i ) 68 68 58
‘uso recreativo y de espectéculos.
Sectores del territorio con predominio de suelo de
'b ; erl io con pre inio de sue 20 20 60

uso industrial.

Sectores del territorio afectados a sistemas generales

N f de infraestructuras de transporte, u otros 2) (2) (2)
\ | equipamientos publicos que los reclamen. (1)

{1): En estos sectores del territorio se adoptaran las medidas adecuadas de prevencidn de la contaminacién acustica, en
particular mediante la aplicacién de las tecnologias de menor incidencia acistica de entre las mejores técnicas disponibles,
de acuerdo con el apartado a), del articulo 18.2 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre.

{2): En el limite perimetral de estos sectores del territorio no se superarin los objetivos de calidad acustica para ruido

aplicables al resto de dreas acusticas colindantes con ellos.
Nata: Los objetivos de calidad aplicables a las dreas acusticas estan referenciados a una altura de 4 m.
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6.- ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO EN SITUACION ACTUAL

Los valores calculados en situacién actual se representan por medio de curvas isé6fonas en
los mapas de niveles sonoros recogidos el Anexo |, para los periodos dia (indicador Ld), tarde
(indicador Le) y noche (indicador Ln).

En la situacion actual los emisores acusticos mas destacados son la calle Simén Hernandez
y la Avenida de la Reguera. Sobre el area de estudio, los niveles acusticos que se alcanzan,

segun la simulacién realizada, son de entre 70 y 75 dBA para los periodos dia y tarde en la
zona mas expuesta, y entre 65y 70 dBA en periodo noche.

MNIVELES SONCRGS (dBA)

455D L 850
o EBE Bl o5
E5-8C s

BO-8%

NIVELES S0NOROS (dBA)

45-50 = 8570
. 5055 oS
E5-8C - s
B0-B8

Pag. 15/ 26

Audiotec Ingenieria y Control del Ruido
C/ Juanelo Turriano 4, Parque Tecnoldgico de Boecillo 47151 Valladolid.
TLF: 983 361 326 www.audiotec.es investigacion@audiotec.es

40



2000000000090 0990009000090¢

.. T
- w w 9 9

-

L

IDI200087 - Estudio Actlistico asociado al PE situado en Calle Simén Hernandez 102, Méstoles

NIVELES SOROROS (dBA)

$5-50 0 es70
B £0-55 Bl 7075
§5-80 | B
8C-85
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7.- ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO EN SITUACION FUTURA

Los valores calculados en situacion futura se representan por medio de curvas is6fonas en
los mapas de niveles sonoros recogidos en el Anexo Il, para los periodos dia (indicador Ld),
tarde (indicador Le) y noche (indicador Ln).

En la situacion futura los emisores aclsticos mas destacados van a seguir la calle Simén
Hernéndez y la Avenida de la Reguera. Sobre el drea de estudio, los niveles acusticos que se
alcanzan, segun la simulacidn realizada, son de entre 70 y 75 dBA para los periodos dia y
tarde en la zona mds expuesta, y entre 65 y 70 dBA en periodo noche. Mientras que a las
fachadas de las futuras edificaciones los niveles a los que estarian expuestos serian entre
65-70 dBA en periodo dia y tarde y entre 60 y 65 dBA en periodo noche.

NIVELES SONOROS 19BA)
45-50 N e5-70

N 055 [ 7075
55-80 -l -
85-58

NIVELES SONOROS (dBA)

45-50 B es-v0
o5 . 707
5560 -
80-85
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NIVELES SONOROS (cBA)
45-50 B e5-70

o 50-55 B o7
£5-80 - s

La evaluacion de los resultados obtenidos en los mapas de niveles sonoros evidencia la
superacion de los objetivos de calidad acustica en el ambiente exterior para el escenario
futuro durante todos los periodos horarios, por lo que sera necesario la aplicacién de

medidas correctoras.
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8.- ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO EN SITUACION FUTURA CON

MEDIDAS CORRECTORAS Y/ O PREVENTIVAS

Los valores calculados en situacion futura con medidas correctoras y/o preventivas se
representan por medio de curvas iséfonas en los mapas de niveles sonoros recogidos en el
Anexo llI, para los periodos dia (indicador Ld), tarde (indicador Le) y noche (indicador Ln).

En la situacién futura con medidas correctoras y/o preventivas se ha considerado realizar
una pantalla acustica en la calle Sim6n Hernandez. Se han realizado varias simulaciones para
determinar la altura mas adecuada. A continuacién se muestra la simulacion realizada con
una pantalla acustica de 3,5 m de altura.

Sobre el drea de estudio, los niveles acusticos que se alcanzan, segun la simulacién
realizada, son de entre 55 y 60 dBA para los periodos dia y tarde en las fachadas mas
expuestas, y entre 50 y 55 dBA en periodo noche. Por lo que esta medida seria insuficiente
para el cumplimiento de los valores objetivo en el periodo noche, ya que se superarian los
50 dBA marcados para usos residenciales.

FUTUROMMCCAmLd

NIVELES SONOROS (dBA)
45-50 N e5-70
N f0-55 B 07

55-30 - -
80-65
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NIVELES SONOROS (dBA)

45-50 [ es-70
Bl 50-55 B 075
55-60 |l s
80-85
[ = TR T
NIVELES SONOROS {dBA)
45-50 W es-7o

W 50-55 B 075
55-60 - s
60-65

Dada la imposibilidad de cumplir con los objetivos de calidad acustica con la medida
correctora presentada, ya que seria tanto técnicamente y como econdmicamente inviable
por las proporciones de la pantalla, se propone medidas que garanticen el cumplimiento de
los objetivos de calidad aclstica en el interior de las edificaciones.

Con estas medidas preventivas se pretende garantizar que se cumplan los objetivos de
calidad acustica en el espacio interior del complejo residencial.

Segtin el DB HR: Proteccion frente al Ruido, existe un minimo valor del indice de reduccién
acustica, ponderado A, para ruido exterior de automoviles o aeronaves (RA,tr) en funcion
del indice acustico para el periodo dia Ld que garantiza una proteccion frente a ruido aéreo

adecuada.
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En este caso, el indice Ld mas desfavorable de las fachadas de las viviendas es inferior a 70
dBA; por tanto, segun la tabla 2.1 del DB HR, en las fachadas mds expuestas al ruido es
necesario el siguiente aislamiento acustico a ruido aéreo, D2m,nT,Atr:

Ld <60 30 30 30 390
60<Lds65 32 30 32 30
65<Lds70 37 32 37 32
70<Ld<75 42 37 42 37
Ld>75 47 42 47 42
() En edificios de uso no hospitalario, es decir; en edificios de asistencia sanitaria de caracter ambulatorio, como
despachos médicos, consultas, areas destinadas al diagndstico y tratamiento, etc.

Tabla del DB-HR Valores de aislamiento actistico a ruido aéreo, Dam, nt, awr, €n dBA, entre un recinto
protegido y el exterior, en funcién del indice de ruido dia, Ly

A partir de este valor, se aplica lo dispuesto en la siguiente tabla del DB HR para calcular el
RA,tr minimo de la parte ciega y de los huecos, en funcién del tanto por ciento de huecos
frente a parte ciega.

Huecos
Nivel limite exigido c:eag.:?l) cipeagr:i) Porcentaje de huecos Ry, v de los componentes del hueco 2
D(Tabla 2;ilB)A B e De 16 Ddl: De 61 De 81%
2m, nT, Atr a e3la ebla e8l1%a
. wOBA Hastaisn oo, 60% 80% 100%

" Damnr,ar=30 33 40 25 29 30 31 33
[ 45 25 29 30 31
35 30 32 34 34

D2m, o7, atr = 32 35 40 27 30 32 34 35
45 26 29 32 33
40 30 33 35 36

Dam, nv, atr = 34 ) 36 45 29 32 34 36 36
50 28 31 34 35
40 33 35 37 38

Dz, o7, e = 36 ) 38 45 31 34 36 37 38
50 30 33 36 37
40 35 37 39 39

Dam, o7, Atr= 37 39 45 32 35 37 38 39
50 31 34 37 38
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(1) Los valores de estos niveles limite se refieren a los que resultan de incrementar 4 dBA los exigidos en la tabla
2.1, cuando el ruido exterior dominante es el de aeronaves.
() El indice Ra, 1 de los componentes del hueco expresado en la tabla 3.4 se aplica a las ventanas que dispongan de
aireadores, sistemas de microventilacidn o cualquier otro sistema de abertura de admisidn de aire con dispositivos
de cierre en posicion cerrada.
Tabla del DB-HR Pardmetros actisticos de fachadas, cubiertas y suelos en contacto con el aire exterior
de recintos protegidos

Para el caso de las fachadas con una exposicion al ruido para el indicador Ld en rangos
inferiores, se garantizaran los pardmetros acusticos siguiendo el mismo proceso.

Por ultimo, una vez desarrollado el edificio, éste debera ser objeto de control especifico por
parte del Ayuntamiento. Para ello, se demanda que una vez construido y previa a la
concesién de la licencia de primera ocupacién, el promotor entregue al Ayuntamiento un
Informe emitido por una Entidad Acreditada para la realizacién de ensayos acUsticos que
certifigue que el aislamiento acustico de las fachadas cumple las exigencias en base a las
cuales se otorgd la licencia de edificacion. A tal efecto se exigird que se hayan efectuado
ensayos de aislamiento en la edificacion que cumplan lo determinado en la ORDEN de 15
de junio de 2016, del Consejero de Empleo y Politicas Sociales, sobre Control Acdstico de la

Edificacion.
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9.- CONCLUSIONES

Del Estudio de Impacto Acustico asociado al Plan Especial situado en la parcela de la Calle
Simén Hernandez 102 en Mdstoles, se llega a las siguientes conclusiones:

e Se ha realizado una evaluacién acUstica del &mbito en situacién actual y futura con
el empleo de la metodologia que establece la Orden PCI/1319/2018, de 7 de
diciembre, que entré en vigor el 31 de diciembre de 2018.

e En la situacién actual los emisores acusticos mas destacados son la calle Simon
Hernandez y la Avenida Reguera. Sobre el drea de estudio, los niveles acusticos que
se alcanzan, segun la simulacion realizada, son de entre 70 y 75 dBA para los
periodos dia y tarde en la zona mds expuesta, y entre 65 y 70 dBA en periodo noche.

e Enlasituacion futura los emisores acusticos mas destacados son la son la calle Simén
Hernandez y la Avenida Reguera. Sobre el drea de estudio, los niveles acusticos que
se alcanzan, seglin la simulacién realizada, son de entre 70 y 75 dBA para los
periodos dia y tarde en la zona mas expuesta, y entre 65 y 70 dBA en periodo noche.
Mientras que entre 65 y 70 dBA para los periodos dia y tarde en las fachadas mas
expuestas, y entre 60 y 65 dBA en periodo noche.

¢, Se ha realizado una simulacién con una pantalla acustica en la calle Simén
Hernandez para la aplicacion de medidas correctoras en el exterior. La propuesta
resulta insuficiente para el cumplimiento de los valores objetivo en el periodo
noche, por lo que se propone medidas que garanticen el cumplimiento de los
objetivos de calidad acustica en el interior de las edificaciones.
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ANEXO |

PLANOS DE NIVELES ACUSTICOS ACTUALES
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ANEXO Il

PLANOS DE NIVELES ACUSTICOS FUTUROS
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ANEXO il

PLANOS DE NIVELES ACUSTICOS FUTUROS CON
MEDIDAS CORRECTORAS Y/O PREVENTIVAS
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MEMORIA DE ORDENACION 0. PRESENTACION

El presente documento contiene la MEMORIA DE ORDENACION DEL PLAN ESPECIAL DE
ORDENACION para la INSTALACION DE CENTRO SOCIO SANITARIO en la parcela situada
en la Calle Simén Hernandez 102 de Méstoles, con referencia catastral 8132803VK2683S.

El promotor del Plan Especial es VITALIA HISPALIS, S.L., CIF B99438780, propietaria (inica de
la parcela incluida en el presente Plan, quien encargé los trabajos técnicos correspondientes al
estudio de arquitectura y urbanismo RUEDA Y VEGA ASOCIADOS SLP.

Han participado en los trabajos las siguientes personas:
M2 Angeles Vega Gonzalez, arquitecta
Jestis M? Rueda Colinas, arquitecto
Laura Reca Gonzalez, arquitecta
José Antonio Bustillo Ramirez, consultor de medio ambiente y bidlogo

Azucena de la Cruz Lecanda, Audiotec, S.A.

Firma el presente documento el técnico responsable de su redaccién, en representacién de
RUEDA Y VEGA ASOCIADOS SLP.

Madrid, enero de 2025.

M2 Angeles Vega Gonzalez

Arquitecta
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MEMORIA DE ORDENACION 1. INTRODUCCION

1. INTRODUCCION

1.1. OBJETO Y FORMULACION

El objeto del Plan Especial es la ordenacion del ambito formato por la parcela con referencia
catastral es 8132803VK2683S, de titularidad privada y en la actualidad vacante, ademas de un
tramo de la via pecuaria “Abrevadero del Barranco de la Reguera”, exterior, que le PGOU prevé
desviar.

La ordenacién de este ambito incluye, como punto principal, el cambio de uso de la parcela
privada, actualmente “Productivo’ a “Dotacional” para |a instalacién de un Centro Asistencial
que engloba el uso residencia de mayores y servicio asistencial médico y/o social.

La funcién y el contenido del Plan Especial debe ajustarse a lo establecido en el articulo 50 de
la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

1.1.1. SITUACION

El ambito esta situado al sureste del nlcleo urbano de Mdstoles, en el limite entre el ntcleo
residencial y el poligono industrial de La Fuensanta. afecta a una dnica parcela, delimitada por
la Calle Simén Hernandez y la Avenida de la Reguera.

5T

A bt
Figura 1: Situacién.

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 3
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MEMORIA DE ORDENACION 1. INTRODUCCION

1.1.2. DELIMITACION

El ambito del Plan Especial engloba una Unica parcela de titularidad privada, afectando a un
arroyo. Esta parcela, de naturaleza urbana, esta integrada en la manzana 81328 y tiene el
numero 03. Su referencia catastral es 8132803VK2683S.
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Figura 2: Delimitacién sobre catastro.

El Plano de Informacion PO-1 recoge la delimitacion precisa del ambito. Se trata de una linea
poligonal en la que se identifican los vértices mas significativos mediante una numeracion
correlativa representada en el plano, correspondiéndose con las coordenadas UTM del Datum
ETRS-89, recogidas en la siguiente tabla:

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 4
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MEMORIA DE ORDENACION

1. INTRODUCCION

VERTICE | COORDENADA | COORDENADA
X Y
1 4.278.851.210 44.631.943.775
2 4.279.814.695 44.631.253.865
3 4.279.779.790 44.631.189.965
4 4.279.736.090 44.631.001.160
5 4.279.746.290 44.630.915.960
6 4.279.881.085 44.630.728.060
7 4.279.434.585 44.630.488.765
8 4.279.278.785 44.630.401.465
9 4.278.987.885 44.630.211.665
10 4.278.787.990 44.630.537.470
11 4.278.387.705 44.631.313.375
12 4.278.244.510 44.631.507.675
13 4.278.348.510 44.631.700.275
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1.2. OBJETIVOS Y JUSTIFICACION DEL PLAN ESPECIAL

Figura 3: Delimitacion. Vértices de levantamiento topogréfico sobre ortofoto PNOA.

1.2.1. QBIETO Y ALCANCE

. El objeto del Plan Especial es la ordenacion del ambito formado por la parcela con referencia
catastral es 8132803VK2683S, de titularidad privada y en la actualidad vacante, ademas de un
tramo de la via pecuaria “Abrevadero del Barranco de la Reguera”, exterior, que el PGOU prevé

desviar.

Como instrumento que define un elemento destinado a la prestacién de un servicio de utilidad
publica, su objeto se encuadra entre los asignados por el articulo 50.1-a LSCM para los Planes
Especiales. El nuevo uso previsto, independientemente de su titularidad privada, es equiparable
a las redes de equipamientos sociales recogidos en el art. 36-2 b 2° de la LSCM.

La ordenacién propuesta desde el Plan Especial consiste en:

¢ Cambiar el uso asignado por el PGOU a la parcela incluida en el ambito del Plan Especial

de "Productivo” a “Dotacional privado”.

o Establecer el nuevo trazado de la via pecuaria y su deslinde, conforme a lo previsto en
el PGOU y a los criterios e instrucciones de la Comunidad de Madrid.

s Establecer la nueva alineacion a la Calle Simén Hernandez, conforme a lo establecido

en el PGOU.

o Establecer la zona de afeccidn del cauce existente, conforme a los criterios e

instrucciones de la CHT.

o Establecer los usos pormenorizados en cada ambito delimitado.

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES




MEMORIA DE ORDENACION 1. INTRODUCCION

¢ Definir las condiciones de altura, el nimero de plantas sobre y bajo rasante, retranqueos,
volimenes y otras previsiones analogas.

+ Definir las conexiones viarias y a las redes de infraestructuras basicas.

1.2.2, CONVENIENCIA Y OPORTUNIPAD

Dentro del municipio, existe una demanda de plazas residenciales para mayores que,
previsiblemente, se va a ir incrementando en los préximos afios dada la evolucion de la piramide
de poblacién y el aumento de esperanza de vida. Se prevé un volumen creciente de poblacion
mayor de 65 afios, favoreciendo aquello denominado como «cascada de dependencia» con mas
susceptibilidad de intervencién y apoyo futuro. La presencia de discapacitados crece desde un
18,9% en el grupo de 65-69 afos, hasta llegar a un 56,8% en las personas de mas de 85 y
mantiene una prevalencia similar entre sexos.

La piramide de poblacion de Méstoles apunta la necesidad en el futuro de mayor numero de
plazas residenciales.

Edad | Hombres | Mujeres | Total %

0-4 4514 4.052 8.566 4,10%
59 | 5243 | 494 | 10207 | 489%
1044 53% | 5135 | 10481 | 5019
1549 | 4969 | 4693 | 9662 | 443%
2024 | 4859 | 4605 | 9464 | 4539 -

25.29 | 5.261 5108 | 10.369 | 497% ::19
29
6.206 | 6418 | 12624
39-34 o - 6,05% 35.39
35:39 7.819 7888 | 15707 | 752% 45-49
40:44 | 9.695 9381 | 19.076 | 914% 55-59
‘ 4549 | 8867 | 8399 | 17.266 | g27% 65-69
% s0i54 | 6633 | 7.031 | 13664 | 559 75-79
55.59 | 6.064 6.964 | 13.028 | §24% 85 o mas
60-64 | 5718 7131 19.849 6.15% 150006 10000 5000 0 5000 10000 15000
. : . . 15%
6569 | 6.260 8117 | 14377 | 6,89% Hombres  Mujeres

70-74 6.678 7.674 14,352 6,87%
75.79 | 4064 | 4684 | 8748 | 419%
80-84 | 1793 | 2393 | 4186 | 2019

850
his 1.349 2806 | 4.155 1,99%

Total | 101.318 | 107.443 | 208.761
Figura 4: Poblacién de Méstoles por sexo y edad 2019 (grupos quinquenales)

Conforme a los datos de 2019, la poblacién actual mayor de 65 afios es de 45.818 personas, que
supone un 21,90% del total de poblacién.

Mostoles cuenta con la siguiente dotacion de Residencias de Mayores, una de gestién municipal,
siendo las demas privadas o de entidades con fines sociales con plazas concertadas con la
Comunidad de Madrid.

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 6
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MEMORIA DE ORDENACION 1. INTRODUCCION

N° DE PLAZAS
CENTRO PUBLICAS PRIVADAS ENT;'?CDUEEETES
JUAN XXl 35
LAS CAMELIAS 232
DOMUSVI MOSTOLES 180
PARQUE COIMBRA 220 TOTAL
COIMBRA PARK 34
ALAMEDA COIMBRA 28
OTROS 150
TOTAL |' 35 624 220 879

Figura 5: Dotacion plazas en residencias de mayores en el municipio.

El nimero total de plazas disponibles es 879 que, para una poblacién de 45.818 habitantes
mayores de 65 afios, supone una ratio de 1,92 plazas por cada 100 personas mayores de 65
afios.

La Organizacién Mundial de la Salud recomienda una ratio de 5 plazas por cada 100 personas
mayores de 65, siendo en el conjunto de Esparia de 4,40. Asi, para el municipio de Médstoles
serian necesarias 1.411 plazas, hasta alcanzar las 2.290 resultantes del calculo de 5 plazas/
100 habitantes mayores de 65 afios. En este contexto estd mas que justificada la necesidad de
nuevas instalaciones de este tipo.

La propuesta que recoge el presente Plan Especial incluye 248 nuevas plazas en dos maédulos:
médulo 1 de residencia con 150 plazas y médulo 2 de apartamentos tutelados para 98 residentes.

En lo relativo al empleo, conforme a la Ley 11/2002, de 18 de diciembre, de Ordenacion de la
Actividad de los Centros y Servicios de Accion Social y de Mejora de la Calidad en la Prestacion
de los Servicios Sociales de la Comunidad de Madrid, para obtener la acreditacion las residencias

de mayores deben contar con el siguiente personal:

La ratio de trabajadores por plaza de residente se estima en 0,57, superior a los estandares
habituales para su acreditacion ante la Comunidad de Madrid, que suelen estar en el entorno de:

0,25 personal/ plaza residente valido.
0,35 personal/ plaza residente dependiente.
De ellos 1 auxiliar de clinica por cada 10 residentes.
Los beneficios sociales para la ciudad se pueden resumir en los siguientes puntos:

e Ademas de la creacion de empleo en la fase de construccion, se mantendrian en el tiempo
141 puestos de trabajo por residencia y/o hospital una vez concluidas las obras.

e Ampliacién de la capacidad asistencial de la ciudad en 248 plazas de residencia de mayores
de altisima calidad y a unos precios asumibles por la ciudadania.

e Inversién global de 27,47 millones de euros en el proyecto de la residencia proyectada,
abasteciéndose principaimente con proveedores locales.

o Puesta a disposicion al departamento de servicios sociales de la Comunidad de Madrid de
plazas residenciales para su concierto.

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 7



MEMORIA DE ORDENACION 1. INTRODUCCION

1.2.3. JUSTIFICACION DEL INTERES PUBLICO

Tal y como se desarrollaba en el apartado anterior, la justificacién del interés publico del cambio
de uso de “productivo” a “dotacional privado” en el ambito del Plan Especial se concreta en las
siguientes cuestiones:

e Existencia de demanda de plazas residenciales para mayores que, ademas, se ira
incrementando en los proximos afios dada la evolucién de la piramide de poblacion y el
aumento de esperanza de vida.

« La ratio actual de plazas disponibles de residencia para personas mayores de 65 afios por
habitantes estd muy por debajo del considerado como recomendable por la Organizacion
Mundial de la Salud. La construccién de este centro aumentaria esta ratio, estando mas que
justificada la necesidad de nuevas instalaciones de este tipo.

o Generacion de empleos directos e indirectos, con claros beneficios socioeconémicos para la
ciudad.

1.3. MARCO NORMATIVO

1.3.1. LEGISLACION URBANISTICA

El marco normativo en el que ha de encuadrarse la actuacion esta definido por la legislaciéon
urbanistica en 1a Comunidad de Madrid, integrada por la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de
la Comunidad de Madrid, asi como por el Reglamento de Planeamiento, (Real Decreto
2159/1978, de 23 de junio), que establece con mayor precision cudl es el contenido técnico
documental del Plan. Igualmente, se tendran en cuenta las exigencias documentales
establecidas por el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por
Real Decreto legislativo 7/2015, de 30 de octubre y la Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de
Medidas Urgentes para el Impulso de la Actividad Econémica y la Modernizacion de Ila
Administracion de la Comunidad de Madrid.

Complementariamente debe mencionarse también el Documento de “Recomendaciones de

Documentacion Técnica Minima de los Instrumentos de Planeamiento y Autorizaciones en Suelo

Urbanizable No Sectorizado y No Urbanizable de Proteccién en la Comunidad de Madrid”, de

fecha 03/04/2018, en la medida en que condiciona el contenido formal de los documentos de
“planeamiento.

1.3.2. LEGISLACION DE EVALUACION AMBIENTAL

o Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluaciéon ambiental.

1.3.2.1. EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

El presente Plan Especial completa y modifica la ordenacion detallada del ambito. De acuerdo
con el articulo 6.2 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, este instrumento debe someterse al
procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada.

1.3.2.2. TRAMITACION AMBIENTAL

Conforme a los articulos 29 y siguientes de la ley 21/2013, de evaluacidén ambiental, el tramite
de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada comprendera las siguientes actuaciones:

1. El promotor presentara ante el 6rgano sustantivo la solicitud de sometimiento del Plan
Especial a evaluacion ambiental estratégica simplificada, acompariada del borrador del
plan y de un Documento Ambiental Estratégico, que contendré:

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 8
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MEMORIA DE ORDENACION 1. INTRODUCCION

a. Los objetivos de la planificacién.

b. El alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas razonables,
tecnica y ambientalmente viables.

c. El desarrollo previsible del plan o programa.

d. Una caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo del
plan o programa en el &mbito territorial afectado.

e. Los efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacién.
f. Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

g. La motivacién de la aplicacién del procedimiento de evaluacién ambiental
estratégica simplificada.

h. Un resumen de los motivos de la seleccién de las alternativas contempladas.

i. Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible,
corregir cualquier efecto negativo relevante en el medio ambiente de la
aplicacién del plan o programa, tomando en consideracion el cambio climatico.

j- Una descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del
plan.

2. Una vez comprobado que la documentacion presentada estd completa, el érgano
sustantivo remitira al 6rgano ambiental la solicitud de inicio y los documentos que la

deben acompaniar.

3. En el plazo de veinte dias habiles desde la recepciéon de la solicitud de inicio de la
evaluacién ambiental estratégica simplificada, el érgano ambiental podra resolver su
inadmisién por alguna de las siguientes razones:

a. Si estimara de modo inequivoco que el plan o programa es manifiestamente
inviable por razones ambientales.

b. Si estimara que el documento ambiental estratégico no redne condiciones de
calidad suficientes.

4. Una vez trascurrido el plazo de veinte dias y admitida la solicitud, el 6rgano ambiental
consultara a las Administraciones publicas afectadas y a las personas interesadas,
poniendo a su disposicién el documento ambiental estratégico y el borrador del plan o
programa, teniendo un plazo maximo de cuarenta y cinco dias habiles para pronunciarse.

5. El érgano ambiental formulara el informe ambiental estratégico en el plazo de cuatro
meses contados desde la recepcidn de la solicitud de inicio y de los documentos que la

deben acompaniar.

1.3.3. LEGISLACION SECTORIAL
s Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

o Decreto 7/2021, de 27 de enero, del Consejo de Gobierno, por el que se aprueba el
Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

» Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el reglamento del Dominio
Publico Hidraulico, que desarrolla los titulos preliminar, I, IV, V, VI y Vil de la Ley 29/1985,
de 2 de agosto, de Aguas.

o Decreto 170/1998, de 1 de octubre, sobre gestion de las infraestructuras de saneamiento
de aguas residuales de la Comunidad de Madrid.

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 9



MEMORIA DE ORDENACION 1. INTRODUCCION

e Ley7/2022, de 8 de abril, de residuos y suelos contaminados para una economia circular.

e Ley 1/2024, de 17 de abril, de Economia Circular de la Comunidad de Madrid y su
normativa de aplicacion.

o Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido.
¢ Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones.
e Ley 7/2021, de 7 de mayo, de Cambio climatico y transicion energética.

s Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de su
inclusion social.

e Ley 8/1993 de 22 de junio de Promoacion de Accesibilidad y Supresion de Barreras
Arquitectonicas, de la Comunidad de Madrid.

« Decreto de accesibilidad 13/2007, de 15 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento
técnico de desarrollo en materia de promocion de la accesibilidad y supresion de barreras
arquitecténicas, de la Comunidad de Madrid.

s Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones bésicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y la utilizaciéon
de los espacios publicos urbanizados.

¢ Ley Organica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y hombres.

1.3.4. PLANEAMIENTO URBANISTICO

El PGOU vigente en Méstoles fue aprobado definitivamente por el Consejo de Gobierno de la
Comunidad de Madrid con fecha 15 de enero de 2009 (BOCM n° 81 de 6 de abril de 2009).

La parcela objeto del Plan Especial se encuentra en las Zonas industriales del SE, clasificada
como Suelo Urbano Consolidado e incluida en el Area Homogénea 9.1, con uso global
‘productivo”.

Esta zona incluye los poligonos industriales de Regordorio y La Fuensanta, zonas industriales
._ muy consolidadas, practicamente colmatadas por la edificacion. Su superficie es de 443.442 m?,

N con una edificabilidad practicamente en su totalidad destinada a uso industrial, y un pequefio
componente comercial.

El uso predominante es el productivo industrial y asimismo el uso global es el productivo. Las
dotaciones, situadas en los bordes del area, han acabado incorporandose a las zonas
residenciales colindantes.

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 10
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Figura 6: PGOU de Méstoles. Usos globales

1. INTRODUCCION

USO GLOBAL

RESWOENTIAL HALTIFAM.LIAR

I RESIDENTIAL (D

RESIDENCIAL UNFAMLIAR

TERCIAR € COMERACIAL/CIID

BERAESTRUCTLAAS

PROCLCTIVO

DCTAZIDNAL

VERDE

El aprovechamiento unitario del area de reparto es 0,75 m2./m?%. La superficie de zonas verdes

es 22.414 m?, que supone un estandar de 6,74 m%/100 mZ.

El PGOU establece unos coeficientes de homogeneizaciéon en la zona que, para los permitidos
en edificio exclusivo son:

Pequefia y mediana industria:
Gran industria:

Almacenes:

Comercio, ocio, hosteleria:
Terciario - oficina:

Comercio industrial:

1

0,90
0,86
1,81
1,09
1,27

Dentro del Area Homogénea 9.1, la parcela esta calificada con la ordenanza SU-AE1 grado 2°,
con las siguientes determinaciones:

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES
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) Grdenanzns: uso
predominante
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Figura 7: PGOU de Mdstoles. Ordenanzas. Uso predominante

e

[y ' Determinaciones de Volumen
e Alineaciones y rasantes: Son las fijadas en los planos correspondientes del Plan General.

[

1

L

i

‘e Altura maxima de la edificacién: 12 m. Se exceptlian los elementos del sistema productivo
/i que para su correcto funcionamiento requirieran mayor altura.

Al
' « Edificabilidad: Sera la resultante de aplicar un coeficiente de 1,5 m?/m? sobre parcela neta
inicial.
+ Frente minimo: 10 m.
¢ Ocupacion maxima: 70%.
e Parcela minima: 800 m?s.
e Retranqueos: Fachada y via publica: 5 m; a linderos interiores: 3 m. Salvo edificaciones
adosadas en que se suprimen los retranqueos laterales.
o Ademéas de en parcela independiente, los usos admitidos en esta Ordenanza podran
ubicarse en minipoligonos y multiempresas.
Determinaciones de uso y destino de la edificacion y el suelo.
a) Uso Genérico:
Productivo: Que debera consumir al menos un 51% de la edificabilidad de la manzana.
PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 12
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b) Usos Pormenorizados:
b.1) Predominante:
Industria, talleres y almacenes.
Terciario Productivo y de servicios (excepto PT-1 y PT-2).
b.2) Compatibles en edificio exclusivo:
b2.1) Del uso genérico estancia y residencia.

Hotelero. Previo Plan Especial que analice la compatibilidad de dicho
uso con las actividades del entorno.

b2.2) Del uso genérico abastecimiento y consumo.

Restaurantes. Previo Plan Especial que incluird un estudio que
documente la compatibilidad del uso con las actividades del entorno.

Comercial PC-3. Previo Plan Especial que estudie la compatibilidad
funcional con el entorno.

b2.3) Del uso genérico productivo.

Terciario, productivo y de servicios (oficinas unitarias, no conjunto de
despachos profesionales o pequefias oficinas en alquiler o propiedad-
loft).

Comercio Industrial.

Abastecimiento de combustibles. Previa autorizacion expresa de la
Comisién de Gobierno Municipal.

b2.4) Del uso genérico equipamientos.

Deportivo. Gimnasio, pistas deportivas l(dicas (pistas cubiertas, karts,
juegos juveniles).

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

Servicios Administrativos. Oficinas de la Administracién, bomberos y
mataderos.

b.2.5) Del uso genérico red viaria.

Aparcamientos. Podran adscribirse aparcamientos como uso exclusivo
a parcelas del entorno situadas a una distancia no superior a 200 m. con
objeto de cumplir las exigencias de los usos en ellas instalados.
Debiendo hacerse constar en el Registro de la Propiedad.

b.2.8) Del uso genérico infraestructuras.
Servicios urbanos. Centros de transformacién, subestaciones.
Transporte. Estaciones de autobuses y estaciones de mercancias.

b.2.7) Previo Plan Especial podran autorizarse centros de servicios en los que,
ademas de los usos antes explicitados, se autorizan en edificio exclusivo;

Pequefio y mediano comercio

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 13
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Hosteleria y ocio.

El calculo de la edificabilidad, en estos casos, debera efectuarse teniendo en
cuenta los coeficientes de homogeneizacion establecidos en el Area Homogénea
y nunca podra ser superior al indice establecido en esta ordenanza.

b.3) Usos compatibles compartidos. (De aplicacion también en el caso de
multiempresas.)

b3.1.) Del uso genérico abastecimiento y consumo.

Hosteleria y ocio. Bares y cafeterias sin espectéaculo, restaurantes al
servicio del uso predominante (comedores de empresas, cafeterias
interiores etc.).

b3.2.) Del uso genérico productivo.

Terciario productivo, servicios, excepto PT-1.
b3.3) Del uso genérico equipamientos.

Deportivo sin espectadores (gimnasio y similares).

Docente. Centros de investigacion, guarderias al servicio del uso
predominante. Centros de formacién profesional. Talleres de grabacion,
centros de ensayos musicales y similares,

Sanitario. Clinicas al servicio del uso predominante.
Zonas verdes y espacios libres.
b3.4) Del uso genérico red viaria.

Aparcamientos. Los aparcamientos exigibles estaran en funcién de los
usos que se instalen en la parcela con los siguientes estandares para
actividades de nueva implantacién:

Estandar general: 1,5 por cada 100 m2c.

Estandares especificos: Terciario productivo y servicios, 1 plaza por
cada 50 m2c,

Restaurantes 1 plaza por cada 10 m2 de superficie de comedor.

Comercio Industrial: 1 plaza por cada 25 m2 de superficie de exposicion
y venta.

Equipamiento privado: 1 plaza por cada tres usuarios simultaneos
deducidos de la capacidad de las instalaciones y/o vehiculos o maquinas
autorizados.

Hotelero, 1 plaza por cada dos habitaciones.
b3.5) Del uso genérico infraestructuras.

Centros de Transformacion. Integrados estéticamente en el edificio.

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 14

AR



MEMORIA DE ORDENACION 1. INTRODUCCION

1.4. TRAMITACION DEL PLAN ESPECIAL

1.4.1. ANTECEDENTES

Con fecha 2 de noviembre de 2018, VITALIA HISPALIS, S.L., propietaria de la parcela, presenta
solicitud de informacién urbanistica especial para la construccién de un Centro socio-sanitario

de cuidados paliativos y dependientes.

El Ayuntamiento de Mdéstoles, a través de la directora de Edificacién e Industrias, emitié informe
con fecha 14 de noviembre de 2018, en los siguientes términos:

“

La parcela se localiza en Suelo Urbano calificado por la Ordenanza ZU-AE1-1 para uso
genérico productivo.

Esta afectada en su lindero con la Avenida de la Reguera por la existencia de una via
pecuaria calificada con la Ordenanza NU EL-RVP, abrevadero del Barranco de la
Reguera, con una anchura de 20,89 metros segun consta en la ficha.

Asi mismo esté afectado por el cauce del arroyo de la Reguera; por tal causa esta
afectada la parcela por las limitaciones establecidas en el articulo 3 de la Norma
Urbanistica de la Red de Cauces Publicos UN-RCP, en cuanto a usos del suelo y
autorizaciones previas a la implantacion de edificaciones y actividades cuando éstas se
localicen en zona de servidumbre (5 m) o de policia de aguas (100 m).

Por tanto, en primer lugar, deberan instar ante la Comunidad de Madrid el deslinde de la
via pecuaria. Sin la aprobacién formal de dicho deslinde no podré autorizarse actuacién
alguna sobre dicha parcela.

Ademas, habra que tramitar una licencia de obras complementarias de urbanizacién para
terminar la zona colindante a la parcela en Avenida de la Reguera en la calle Simén

Hernéndez.

Los paréametros de aprovechamiento vienen determinados en la Ordenanza de aplicacion
ZU-AE1-1. ...

El régimen de usos de la Ordenanza ZU-AE1 del Plan General de Ordenacién Urbana,
publicado en BOCAM el 25 de abril de 2009, se adjunta en ANEXO [ a este informe.

Posteriormente, el 17 de septiembre de 2013, se emitié la INSTRUCCION N° 30, para
regular la incorporacién de usos dotacionales en las areas de aprovechamiento
econdmico, y cuya implantacion requiere la tramitacién un Plan especial.

Una vez establecido el marco normativo que determina la implantacion de usos en la
parcela que nos ocupa, la propia Norma Zonal ZU-AE 1, y la INSTRUCCION 30, es
preciso clasificar el uso pretendido de acuerdo con la clasificacién establecida en las
NNUU del Plan General, VIil.2 USOS GENERICOS Y PORMENORIZADOS, para poder
dictaminar acerca de su viabilidad y del procedimiento a sequir para su aplicacion. Se
estima el uso como el de un Centro Asistencial que engloba la residencia de mayores y
un servicio asistencial médico y/o social.

También se considera que el uso se gjecuta en situacion de edificio exclusivo, dado que
no es viable la existencia de mas de una actividad por parcela salvo en los casos de

multiempresas.

Residencia de la tercera edad o de mayores, este uso esta clasificado dentro del uso
genérico Equipamientos y Servicios, como uso basico pormenorizado BIENESTAR
SOCIAL, en la categoria B-2 (VIiI.5.2.1.) Este uso en situacion de edificio exclusivo no
estd incluido dentro de los usos compatibles entre los enumerados en las
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determinaciones de uso y destino de la edificacion y el suelo de la Ordenanza de
aplicacion.

Por tanto, su implantacién requeriria de la tramitacion previa de un Plan Especial
de acuerdo con fa INSTRUCCION 30.

CONCLUSION

Cabe enumerar los siguientes pasos o procedimientos para la implantacién de la
actividad:

Aprobacion de la maodificacion de trazado y deslinde de la via pecuaria por la Comunidad
de Madrid (Ley 811998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid),
asi como ejecucion de las obras de sefialamiento, amojonamiento y urbanizacion que se
determinen por el Organismo competente de la CM.

Autorizacion de la Confederacion Hidrografica del Tajo para la implantacion del uso
pretendido.

Tramitacion del Plan Especial que regule la implantacién del uso que se pretende. En la
tramitacion del Plan Especial se incluiran los dos puntos anteriores, el cambio de trazado
y deslinde de la Via Pecuaria al menos en el dmbito de la parcela objeto de este informe,
y la autorizacion de la CHT para la implantacion de la actividad, Procedimiento ambiental,
si procede y seguin corresponda dependiendo de la actividad y/o de las instalaciones que
al final se decida (Ley 21/2013 de 9 de diciembre o0 Anexc V de la Ley 2/2002 de la CM).

”

1.4.2. DOCUMENTOS PREVIOS

Con fecha 8 de septiembre de 2020 se solicito el inicio de la tramitacién de un Plan Especial para
posibilitar la construccién de un Centro Socio-Sanitario para personas mayores en la parcela con
RC 8132803VK2683S0001KM, propiedad de VITALIA ACTIVOS S.L., incluyendo la siguiente
documentacion:

e Avance — Borrador del Plan Especial de Ordenacién para la instalacién de centro socio
sanitario:

o Documento Ambiental Estratégico para la Evaluacién Ambiental Estratégica simplificada del
PEO.

Dicha solicitud se encuadraba en el marco normativo descrito en el capitulo 2.1 de la presente
memoria, siguiendo las pautas del informe del Ayuntamiento de Médstoles de fecha 14 de
noviembre de 2018.

Posteriormente a la entrega se aprueba la Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas
Urgentes para el Impulso de la Actividad Econdmica y la Modernizacion de la Administracion de
la Comunidad de Madrid, que modifica el apartado tercero del articulo 34 de la Ley del Suelo en
los siguientes términos:

“Cinco. Se modifica la redaccién del apartado 3 del articulo 34, que queda redactado de
la siguiente manera:

«3. Las determinaciones de la ordenacion urbanistica municipal a que se refiere el
numero 1 son estructurantes o pormenorizadas. Las determinaciones estructurantes son
las establecidas y alteradas, con caracter general, por los instrumentos de planeamiento
general y, en su caso, por los planes especiales. Las determinaciones pormenorizadas
habran de desarrolfar, sin contradecirlas, las estructurantes que correspondan.”

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 16
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1. INTRODUCCION

La aprobacién de esta ley supone un cambio en el alcance de las determinaciones de los planes
especiales, redactandose el presente documento conforme a lo establecido en la misma.

143

Con fecha 27 de noviembre de 2024, el Ayuntamiento de Mostoles emite informe técnico sobre
el avance- borrador del Plan Especial de Ordenacién para la implantacién de un centro socio
sanitario en la parcela situada en la calle Simén Hernandez 102, en el que establece las pautas

para la tramitacion y contenidos del mismo.

Se sefialan a continuacion las cuestiones mas destacables de dicho informe:

“Su elaboracién se basaba en una incorrecta aplicacion de "la Instruccién municipal n°
30, redactada para regular la incomporacién de usos dotacionales en las areas de
aprovechamiento econémico, y cuya implantacién requiere la tramitacion un Plan
especial", puesto que la aplicacién directa de la Ordenanza que califica la parcela, la ZU-
AEl, no permite el uso dotacional pretendido. Pero incorrecta porque dicha instruccién
permite las dotaciones, pero ptblicas y no privadas como la pretendida.

Cuestién que afortunadamente ha clarificado con posterioridad la modificacion de la Ley
9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, llevada a cabo por la Ley 11/2022, de 21
de diciembre, de Medidas Urgentes para el Impulso de la Actividad Econ6mica y la
Modernizacion de la Administracién de la Comunidad de Madrid, que permite mediante
plan especial la autorizacion del uso dotacional privado pretendido.

Por lo que hay que entender que la implantacion del uso Centro Asistencial que engloba
el uso residencia de mayores y servicio asistencial médico y/o social, es viable
urbanisticamente mediante la tramitacién de un Plan Especial, al amparo de la vigente
legislacion de suelo de la Comunidad de Madrid.”

En lo relativo a los contenidos, sefiala las siguientes afecciones sectoriales:

El Plan General prevé la modificaciéon del trazado de la via pecuaria abrevadero del
barranco de la Reguera, estando actualmente en tramitacion en el érgano competente
de la Comunidad de Madrid.

El informe emitido por la Confederacion Hidrografica del Tajo a peticién de don José M?
Iglesias  Amarillo, respecto a la parcela de referencia catastral
8132803VK2683S0001KM, de acuerdo con el articule 6.2 de Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico sefiala que esta afectada por la zona de servidumbre de cinco metros
de anchura para uso publico y se encuentra dentro de ia zona de policia del arroyo de la

Reguera.

Se debera asumir por el promotor la tramitacion y adecuacién de la via pecuaria que afecte a la
parcela.

Se debera identificar la zona de calificacion que afecte al dominio publico hidraulico del
mencionado arroyo, cuyo encauzamiento o adecuacion de cauce debera realizarse siguiendo la
prescripcion del organismo competente y asumiendo los costes que ello suponga.

-

1.4.4. EASE DE APROBACION INICIAL

Como consecuencia de los pasos previos descritos, se redacta el presente documento de Plan
Especial y de Documento Ambiental Estratégico Para su aprobacion Inicial y posterior fase de
participacion publica y solicitud de los preceptivos informes sectoriales.

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 17



MEMORIA DE ORDENACION 1. INTRODUCCION

1.5. DOCUMENTACION DEL PLAN ESPECIAL

El Plan Especial se compone de la siguiente documentacién:
1. Documentacion Informativa.
a. Memoria de informacion.
b. Planos de informacién.
2. Documentacion Ambiental.

a. Documento Ambiental Estratégico para la Evaluacién Ambiental Estratégica
simplificada del Plan Especial, con los contenidos del articulo 29.1 de la Ley
21/2013.

b. Estudio acustico, incluyendo la zonificacion acustica requerida por el articulo 5.1
del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley
37/2003, del ruido.

3. Documentacién Normativa:

a. Memoria de Ordenacion. Incluye la memoria de viabilidad y sostenibilidad
economica, la memoria de impacto normativo y el resumen ejecutivo.

b. Normas Urbanisticas.

c. Planos de Ordenacién.
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2. ORDENACION PROPUESTA

2. ORDENACION PROPUESTA '

2.1. MODELO DE ORDENACION PROPUESTO

La ordenacién detallada del ambito es definida por el PGOU de Méstoles, si bien remite a un
Plan Especial para que establezca con mayor precision alguna de estas determinaciones:

o Nuevo trazado de la via pecuaria “Abrevadero del Arroyo de la Reguera” y establecimiento
de los nuevos limites de las calificaciones correspondientes.

¢ Retranqueo de la alineacién a la Calle Simén Hernandez.

e Obligacién de la delimitacién de la zona de afeccion del cauce existente conforme a los
criterios e instrucciones de la CHT.

¢ Establecimiento de los usos pormenorizados dentro del ambito.

s Definir las condiciones de altura, el nimero de plantas sobre y bajo rasante, retranqueos,
volimenes y otras previsiones analogas.

o Definicion de las conexiones viarias y a las redes de infraestructuras basicas.

La ordenacién propuesta por el presente Plan Especial recoge estas instrucciones del PGOU y
propone el cambio de uso de la parcela privada a Dotacional Privado para la instalacion de un
Centro Asistencial que engloba la residencia de mayores y un servicio asistencial médico

~ ylo social.

2.2. ANALISIS DE ALTERNATIVAS

El estudio de las distintas alternativas de ordenacion consideradas esta recogido en el
Documento Ambiental Estratégico adjunto al presente Documento. De entre las alli descritas, se
adopta como propuesta para el Plan Especial la Alternativa 2, que se describe en los siguientes

apartados.
ALTERNATIVA 1 ALTERNATIVA 2
o e
& \\? \ e
| \
-~ = /) 1
\ oy N

S by, $ --
La alternativa 0 supone la no intervencion
en el &mbito, por tanto, no desarrollar las
previsiones del PGOU para el mismo.

La alternativa 1 supone la ejecucion de
lo previsto en el PGOU, destinado a uso
industrial la parcela.

La alternativa 2 supone la ejecucion de
lo previsto en el PGOU, sustituyendo el
uso industrial previsto por un dotacional
privado destinado a CENTRO SOCIO
SANITARIO.

Figura 8: Alternativas consideradas
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2.3. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

2.3.1. ESTRUCTURA VIARIA

El ambito esta delimitado, en su lado NE, por la Calle Simén Hernandez, desde donde se plantea
el acceso principal, y en sulado SW, por la Avenida de la Reguera, afectada por la via pecuaria.

El PGOU establece las siguientes modificaciones de estas vias, que quedaran definidas en el
desarrollo del Plan Especial:

¢ Retranqueo de la alineacion de la Calle Simén Hernandez, configurando los accesos a
las parcelas resultantes.

e En el limite de la parcela con la Avenida de la Reguera se establece el desvio de la via
pecuaria existente, quedando definida una franja de 20,89 m. En esta alineacién se
permitiran cruces de la via pecuaria para accesos a la parcela, debiendo permanecer el
resto en unas condiciones de urbanizacion compatibles con el caracter de via pecuaria
y siempre conforme a los criterios de la Administracién competente.

-

2.3.2. DISTRIBUCION GENERAL DE LOS USQS

El ambito esta formado por una Unica parcela lucrativa calificada para uso productivo. La
propuesta del Plan Especial consiste en la siguiente division del suelo:

+ Parcela de uso dotacional privado.
s Via Pecuaria desviada del actual trazado y perfectamente deslindada e identificada.
s Ampliacién del ancho de la Calle Simén Hernandez.

» Delimitacion de la franja de servidumbre del cauce que discurre por los lados norte y
oeste de la parcela.

2.3.3." AFECCIONES

El ambito se encuentra afectado, como ya se ha descrito en apartados anteriores, por el desvio
de la via pecuaria previsto por el PGOU de Méstoles y el dominio publico, zona de servidumbre
y zona de policia del Arroyo de la Reguera que discurre entubadc por el norte y oeste de la
parcela.

La incorporacién de estas afecciones a la ordenacion del ambito se describe en apartados
posteriores de la presente Memoria.

2.4. DETERMINACIONES DE ORDENACION

El Plan Especial, dentro de su ambito de aplicacién, tiene como objeto la modificacion de las
siguientes determinaciones de Ordenacién Pormenorizada del PGOU de Mdstoles, conforme a
la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

e Alineaciones.

s El régimen normativo de usos pormenorizados e intervenciones admisibles y prohibidas,
asi como las condiciones que deben cumplir para ser autorizadas.

¢ La definicién de los elementos que conforman las redes dotacionales.
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2.4.1.

2.4.2.

2.4.3.

En cuanto a la ordenacion estructurante, el Plan Especial no introduce modificaciones sobre la
establecida por el Plan General de Méstoles, si bien, ajusta, conforme a los criterios de dicho
instrumento, el trazado de la Via Pecuaria que discurre por la Avenida de [a Reguera.

-

CALIFICACION

El Plan Especial establece la calificacion urbanistica detallada mediante la definicién de distintas
zonas sobre cada una de las areas diferenciadas en cuanto a su uso pormenorizado.

En el Plano de Ordenacion PO-1 se identifican las piezas de la ordenacion a las que se asigna
calificacién especifica que, en su caso, tiene correspondencia con una Ordenanza, cuyas
condiciones particulares se detallan en la Normativa Urbanistica del presente Plan Especial.

Dichas calificaciones son las siguientes:

¢ Dotacional Privado.
e Espacio Libre de Via Pecuaria.

¢ Viario.

Conforme a lo establecido por el PGOU, los coeficientes de homogenizacién para los usos
permitidos en edificio exclusivo en la zona son:

e Pequefia y mediana industria: 1,00

o Gran industria: 0,90
e Almacenes: 0,86
« Comercio, ocio, hosteleria: 1,81
» Terciario - oficina: 1,09
¢ Comercio industrial: 1,27

Como se pretende el cambio a uso Dotacional privado hay que obtener un coeficiente por
analogia con la relacién entre otros usos que estén ya definidos en el Plan General. Asi, tenemos

la siguiente distribucion:
e Comercio, ocio, hosteleria: 1,81
¢ Dotacional privado: 0,5

Resultando para el uso dotacional privado comparando con el caracteristico industrial el siguiente
coeficiente: 1,10447

ORDENANZAS

El uso pretendido para la parcela objeto del Plan Especial corresponde con el definido en el
PGOU como Eguipamientos y Servicios, uso bdsico pormenarizado BIENESTAR SOCIAL,
categoria B-2 (art. VIIl.5.2.1. de la Normativa), que incluiria el uso de Centro Asistencial que
engloba la residencia de mayores y un servicio asistencial médico y/o social. También se
considera que el uso se ejecuta en situacién de edificio exclusivo.

Las condiciones de aprovechamiento y volumen quedan limitadas por las condiciones de la
Ordenanza ZU-AE1 grado 2°, homogenizada al nuevo uso.
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MEMORIA DE ORDENACION 2. ORDENACION PROPUESTA

En lo relativo a los usos propuestos, la Ordenanza mas adecuada es la ZU-D Grado 2°. Zonhas
dotacionales privadas, especifica para ellos.

Asi, desde el Plan Especial, se plantea una Ordenanza, ZU-DOT Pr, que se ajusta a las
condiciones de ambas con las pequefias modificaciones necesarias para el desarrolio del
proyecto.

En cuanto a la superficie calificada como “red supramunicipal de vias pecuarias y espacios
libres”, sera de aplicacion la Norma Urbanistica de Red Supramunicipal de Vias Pecuarias y
Espacios Libres Protegidos (NU-RVP) del PGOU de Méstoles, que regula la red supramunicipal
de vias pecuarias existentes en el municipio con independencia de la clase de suelo en la que
se situen.

2.4.4. DOTACIONES PUBLICAS

2.4.4.1. RED SUPRAMUNICIPAL DE VIAS PECUARIAS ESPACIO LIBRE PROTEGIDO. ViA PECUARIA

El presente Plan Especial inicamente incluye la RED SUPRAMUNICIPAL DE VIAS PECUARIAS
ESPACIO LIBRE PROTEGIDO del “Abrevaderc del Barranco de la Reguera”, cuyo trazado se
desvia conforme a lo requerido en el PGOU, siendo uno de los objetivos del Plan Especial el
deslinde de la misma en las condiciones que establezca la administracién competente.

Trazado oficial actual de la Via Pecuaria Propuesta de modificacién de trazado prevista en el
PGOU

Se establece la delimitacién del nuevo trazado de la via pecuaria con las coordenadas UTM de
los vértices de su poligonal, desafectando la superficie equivalente del trazado actual, que
discurre por la Avenida de la Reguera.

La superficie de via pecuaria incluida en el ambito de Plan Especial es de 3.439 m?s. En el
siguiente esquema se delimita en azul el nuevo trazado, y en rojo la superficie equivalente del
trazado actual que quedaria desafectada.
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MEMORIA DE ORDENACION

2. ORDENACION PROPUESTA

~

PR

MODIFICACION DE TRAZADO DE LA ViA PECUARIA

COORDENADAS UTM

VERTICE| COORDENADAX | COORDENADA Y

1 4.278.383.978 44.631.718.670

DETERMINACIONES EN EL AMBITO DEL PLAN ESPECIAL 2 4.278.611.398 44.631.345.843

o L 3 4.078.838.819 44.630.973.016

————— CMROR Mo o i Ereciy 4 4.278.992.748 44.630.734.870
Via PECUIARIA DEL ABREVADERC DEL BARRANCO DE LA REGUERA.

[ a0 ACTUNL oE 1 PECIAR 5 4.279.146.678 44.630.496.725

| HODIFCACIN DE L VA PECIARA PROPUESTA POR L 6 4.279.212.819 44,630.538.607

77 TROPUESTA BE INCORROTICIOH AL vis PECUARA 7 4.979.313.610 44.630.421.009

N B e D e S ) 8 4.279.174.148 44,630.334.490

®n® | VERTICES OF La SUPERFICIE INCORFORADA A LA VIA PECUARIA 9 4.279.025.341 44.630.238.163

10 4.278.659.358 44.630.866.072

1 4.278.387.705 44.631.313.375

12 4.278.258.060 44.631.524.875

13 4.278.258.060 44.631.524.875

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES

23

AT4H



MEMORIA DE ORDENACION 2. ORDENACION PROPUESTA

2.4.4.2. VIARIO LOCAL

El Plan Especial establece la definicion del viario del ambito mediante la determinacién de sus
alineaciones y rasantes, representadas en el Plano de Ordenacién PO-1. Las alineaciones
quedan establecidas por el sefialamiento de los anchos de vial, mientras que las rasantes se
remiten a las existentes, pudiendo ser ajustadas por el Proyecto de Urbanizacion.

El establecimiento de una nueva alineacion de la parcela incluida en el &mbito del Plan Especial
hacia la calle Simén Hernandez permite el ensanchamiento de la calle completando su
urbanizacién en ese tramo.

El disefio de las aceras e itinerarios peatonales cumpliran los requisitos establecidos en el
Decreto 13/2007, de 15 de marzo, del Consejo de Gobierno, por el que se aprueba el Reglamento
Técnico de Desarrollo en Materia de Promocion de la Accesibilidad y Supresion de Barreras
Arquitecténicas y demas normativa vigente sobre condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacién para el acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados.

Entre ellos figura el espacio de paso libre minimo, que debera tener una anchura minima de 1,80
metros, libres de obstaculos.

2.4.4.3. SERVICIOS URBANOS

Se plantea la posibilidad de segregacion de una parcela con calificacién especifica de servicios
urbanos para Centro de Transformacion, si asi lo requiriera la compairiia eléctrica.

2.4.4.4, SUELOS DE CESION

Se cederan al Ayuntamiento los siguientes terrenos:

1. Viario local. Franja de suelo correspondiente al retranqueo de la alineacién en la Calle
Simén Hernandez.

2. Via Pecuaria. Franja de 20,89 metros a lo largo de la Avenida de la Reguera, con un
total de 3.439 m?s.

*2.4.45. DOTACION DE APARCAMIENTO

La reserva de aparcamientos debera ser como minimo la establecida en el PGOU en las Normas
Urbanisticas del presente Plan Especial.

Cumpliran, asi mismo, las caracteristicas establecidas en la Ordenanza de aparcamientos de
Mdstoles.

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 24

ASY



2008

=
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Vehiculo Tipe (1) Dimenslones del vehiculo Tipo Dimensiones de la plaza
e - E S, ___(mxm)
Motocicleta (2) 08x21 1,25 x 2,25 minimo

1,50 x 2,50 méximo
Turismo 16x37 2,25 x 4,80 mirimo
1,7x48 3.00 x 5,50 méximo
Vehltuio industrial 21x59 2,70 x 6,50 mirimo
ligero (Altura: 3 m.)
3.50 x 7.50 méximo

Vehiculo industrial 25%x90
3,00 x 9,00 mirimo
semipesado (Adtura: 4 m.)
4,00 x 10,00 méximo
Camiodn rigido (3 ejes) 25x12,0 3,30 x 13,00 minimo
Autocar (Altura: 4 m.)
3,50 x 15,00 méxima
Vehiculo articulado 25x 15,0 3,50 x 16,00 minimo
{Altura: 4,50 m.)
4,00 x 17.00 méximo
Vehiculo de Minusvalidos (3) 3.60 x 5,00 minimo
Aparcamiento en boxes 2,80 x 5,00 mirimo

3.20 x 5.50 maximo

En linea.-
Anchura: minimo 2,25 m. {nunca mayor de 2,40)
Longitud: minimo 4,80 m. {(nunca mayor a 5,50 m.)
{anchura del carril de maniobra 3 a 3.25 m.)

La ordenacion de la via pecuaria existente dentro del ambito se describe en el apartado 2.4.4.1
de esta memoria. En cuanto a su tratamiento, éste se define en las Normas Urbanisticas del Plan
Especial conforme a las directrices del érgano competente en materia de vias pecuarias de la
Comunidad de Madrid y la legislacion sectorial vigente.

En lo relativo al arroyo canalizado que discurre por el interior de la parcela, se reserva una franja
libre de edificaciéon, accesible para mantenimiento e inspecciéon por parte de la CHT. Se
incorporaran al Plan las condiciones que la CHT imponga en su preceptivo informe.

2.4.6. OTRAS DETERMINACIONES

2.4.6.1. APROVECHAMIENTO OBIJETIVO

El aprovechamiento objetivo o real es la cantidad de metros cuadrados de construccion no
destinada a dotaciones publicas, cuya materializacion permite o exige el planeamiento
urbanistico en un solar, una parcela o una unidad rtstica apta para la edificacion.

Para las parcelas resultantes de la ordenacién del Plan Especial es de 21.297,82 m?c.

2.4.6.2. APROVECHAMIENTO SUBJETIVO

El aprovechamiento subjetivo o susceptible de apropiacion es la cantidad de metros cuadrados
edificables a que tiene derecho el propietario, cumpliendo los deberes legales y sufragando el
coste de las obras de urbanizacién que correspondan.

Corresponde con el 100% del aprovechamiento objetivo de las parcelas.
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MEMORIA DE ORDENACION 2. ORDENACION PROPUESTA

2.4.6.3. PLAZO PARA EL CUMPLIMIENTO DE LOS DEBERES URBANISTICOS

Se establece un plazo de dos afos desde la aprobacién definitiva del Plan Especial para su
ejecucion.

2.4.6.4. OBRAS DE URBANIZACION

2.5.

Las obras de urbanizacién se definiran en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion, que de
acuerdo con el articulo 97 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid,
debe definir los detalles técnicos de las obras de urbanizacion con la amplitud y detalle suficiente
para poder ser ejecutadas en desarrollo de su contenido.

El Proyecto de Urbanizacion debera considerar la Ordenanza General de Urbanizacion del
PGOU de Mdstoles.

CONDICIONANTES SECTORIALES Y AMBIENTALES

pa

2.5.1. CCIONE

La parcela esta afectada por un cauce entubado que bordea sus lados norte y oeste. Desde el
presente Plan Especial se contempla el desdoblamiento del tubo existente, con una segunda
canalizacion, de trazado paralelo a la existente, para evitar los problemas de encharcamiento del
terreno.

Como consecuencia de esta afeccion, se reserva una franja de afeccion, correspondiente a su
zona de servidumbre conforme al Reglamento del Dominio Publico Hidraulico y se remite la
documentacién del Plan Especial a la Confederacion Hidrografica del Tajo para su valoracion y
emisién de informe.

Las condiciones que se impongan en dicho informe seran incorporadas en el documento de
tramitacion.

s TUBD EXISTENTE
=== PROPUESTA DE SESDOBLAMIENTC SE TUBC

Figura 9: Propuesta de desdoblamiento de tubo existente.
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MEMORIA DE ORDENACION 2. ORDENACION PROPUESTA

2.5.3.

2.5.4.

El Plan Especial incorpora un Estudio Aclistico en el que se valora la afeccion del nuevo usc a
implantar.

-

AEECCIONES ARQUEOLOGICAS

No es previsible ninguna afeccion arqueoldgica ya que la parcela se encuentra en suelo urbano,
alejada del nUcleo tradicional, afectada por un arroyo, y en una zona muy ocupada donde no se
han encontrado previamente restos arqueoldgicos.

El articulo 6.2 de la Ley 21/2013, de evaluacién ambiental, establece que los planes y programas
mencionados en el articulo 6.1 que establezcan el uso a nivel municipal de zonas de reducida
extension, seran objeto de una evaluacién ambiental estratégica simplificada, cuyo
procedimiento se regula en los articulos 29 a 32, y de conformidad con los criterios establecidos
en el anexo V. El presente Plan Especial retne las caracteristicas de este supuesto y en
consecuencia ha serd sometido a Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada.

Elaborado el correspondiente Documento Ambiental Estratégico, se adjunta al presente
documento de Plan Especial.

Una vez emitido el Informe Ambiental Estratégico, sus prescripciones se incorporaran al
documento de tramitacién del Plan Especial.
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MEMORIA DE ORDENACION 3. INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

3.  INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

3.1. VIARIO

— -

Los accesos principales al ambito se produciran desde la Calle Simén Hernandez y, de forma
puntual, desde [a Avenida de la Reguera. Los cruces con la via pecuaria se haran conforme a lo
establecido en la Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias.

El retranqueo de la alineacion establecida por el Plan Especial hacia la calle Simén Hernandez
derivara en la urbanizacion del tramo de calle interior al ambito, ejecutandose asi la acera
correspondiente a este lado de la calle, inexistente actualmente.

3.2. ABASTECIMIENTO

—

Por las dos calles que bordean la parcela discurre la red municipal de abastecimiento de agua,
con capacidad suficiente para la conexion de las instalaciones previstas en el ambito.

3.3. SANEAMIENTO

==

La red de saneamiento municipal discurre por las dos calles que dan acceso al ambito. Esta red
tiene capacidad suficiente para asumir la conexién de las instalaciones previstas en el &mbito del

Plan Especial.

Ademas, se prevé la ejecucion de un tubo subterraneo, paralelo al existente en el perimetro norte
y oeste de la parcela, cuya funcién es canalizar las aguas del cauce correspondiente al Arroyo

de la Reguera.

T

3.4. ELECTRICIDAD

—— — e

En cuanto a la red eléctrica, el futuro servicio al &mbito podria plantearse desde la linea de media
tension de la red que discurre por la Avenida de la ONU.
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MEMORIA DE ORDENACION 4. DETERMINACIONES DE ORDENACION

R0S SINTESIS Y JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES DEL PE

4.1.  DISTRIBUCION DETALLADA DE USOS EN EL AMBITO

Las siguientes tablas recogen los datos de superficie y edificabilidad asignados a cada una de
las piezas que distingue la ordenacion en el Plano PO-01.

La parcela inicial sobre la que se calcula el aprovechamiento del &mbito objeto del Plan Especial
tiene una superficie de 15.689 m?s.

La Ordenacién Pormenorizada establecida por el Plan Especial se resume en las siguientes
superficies:

RESUMEN DE SUPERFICIES

: SUPERFICIE DE
ZONAS USO GENERICO PARCELAS (ms)
ZU-DOT PR. ZONAS DOTACIONALES PRIVADAS EQUIPAMIENTO 11.037,00
NU-RVP. VIAS PECUARIAS ESPACIO LIBRE VIA PECUARIA | 3.439,00
VIARIO VIARIO 1.213,00
TOTAL AMBITO PLAN ESPECIAL 15.689,00

4.2. = CALCULO Y JUSTIFICACION DE LA EDIFICABILIDAD PREVISTA

Se mantienen las condiciones de aprovechamiento del PGOU para |a parcela que, conforme a
los criterios de célculo del mismo seria:

Superficie de parcela inicial: 15.689,00 m?s.

Ordenanza: SU-AE1 grado 2°, uso productivo.

Edificabilidad: Aplicacién de un coeficiente de 1,5 m?/m? sobre parcela neta inicial.
Edificabilidad uso productivo previsto es de 15.689,00 m2s x 1,5 m%m? = 23.533,50 mZc.

Para el célculo de la edificabilidad del nuevo uso dotacional privado se ha considerado el
coeficiente homogenizado a partir del aprovechamiento de uso productivo actual, conforme se
describe en el apartado 2.4.2 del presente documento.

CALCULO DEL APROVECHAMIENTO

EDIFICABILIDAD
SUPERFICIE DE PARCELA
Coef. m*c/m’s Coef. m*c/m’s
INICIAL (m’s) Sobre parcela inicial m'c totales Sobre parcela resultante
15.689,00 1,3575 21.297,82 1,9297
EDIFICABILIDAD TOTAL PREVISTA EN EL PLAN ESPECIAL

SUPERFICIE DE AREA DE % sf
PARCELA ZU-DOT PARCELAS MOVIMIENTO EDIF EDIFICABILIDAD Edificabilidad
PR RESULTANTES (ms) ’ total

(m%) Coef. m*c/m’s | m?ctotales

PARCELA 1 11.037,00 8.843,00 1,9297 21.297,82 100,00%
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MEMORIA DE ORDENACION 4. DETERMINACIONES DE ORDENACION

4.3, JUSTIFICACION DE LOS PARAMETROS RESULTANTES CONFORME A LAS CONDICIONES
DEL PGOU

Conforme a los criterios de calculo sefialados en el apartado 2.4.2 de la presente memoria, se
establecen los siguientes a partir de los establecidos para la zona:

¢ Pequefia y mediana industria: 1,00
¢« Comercio, ocio, hosteleria: 1,81
¢ Dotacional privado: 1,10447

Siendo el uso dotacional privado el caracteristico se establece para el mismo el valor unitario,
quedando los demas usos compatibles en edificic exclusivo:

+ Dotacional privado: 1,00

¢ Comercio, ocio, hosteleria: 1,638

Conforme a lo establecido en la Ordenanza SU-AE1 grado 2°, asignada inicialmente por el
PGOU a la parcela objeto del Plan Especial, se debe mantener al menos un 51% de uso
caracteristico “productivo” en la manzana en que se encuentra. Asi, las superficies resultantes

son.
S TOTAL MANZANA = 35.110,90 m?s 100,00%
S PARCELAS INDUSTRIALES = 24.073,59 m?s 68,58%
S PARCELAS DOTAGIONALES PRIVADAS = 11.037,31 m®s 31,42%
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MEMORIA DE ORDENACION 5. ESTUDIO ECONOMICO

VIABILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION

-

5.1.1.

El articulo 22.5 del Texto Refundido de |a Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana (RDL 7/2015, de
30 de octubre), establece que los instrumentos de ordenacion de actuaciones sobre el medio
urbano, sean o no de transformacion urbanistica, requeriran la elaboracién de una memoria que
asegure su viabilidad econémica 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 ambito de actuacion.

La viabilidad econémica de una actuacion de este tipo se determina comparando la rentabilidad
de la actividad a desarrollar con la inversién necesaria en edificacion y obras de urbanizacion.
Por tanto, la estimacion de viabilidad comporta los siguientes pasos:

o Determinacién de las obras a realizar para la consecucién de la condicién de solar.
e Estimacién de los costes de las obras de urbanizacion.
e Estimacion de los costes de construccién y equipamiento de las instalaciones.

s Ingresos previsibles y su distribucién temporal.

INVERSIONES PREVIAS

En un estudio previo se ha previsto la siguiente inversién en la construccién y puesta en marcha
del Centro Asistencial de 180 plazas, debiendo considerarse otra cantidad similar para el

segundo Centro.

ADQUISICION DEL SUELO
I Precio de compra del Solar: | 3.300.000 € (50% de repercusién del total precio)

EJECUCION DE LAS INSTALACIONES Y DE LA URBANIZACION

Obra civil e instalaciones
1 | Movimiento de tierras, cimentacion y estructuras 5.285.043
2 | Albafilleria 7.882.563
3 | Fontaneria, climatizacion y contraincendios 2.130.808
4 | Electricidad. 1.140.598
5 | Aluminios y vidrios. 1.245.502
6 | Carpinteria metalica 344.420
7| Maderas 278.861
8 | Ascensores 653.196
9 | Pinturas 217.746
| 10| Urbanizacion 920.139
11 | Control calidad 9.029
12 | Seguridad y salud 147.593
13 | Residuos 59.353
TOTAL OBRA CIVIL E INSTALACIONES 20.314.851
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MEMORIA DE ORDENACION

EQUIPAMIENTO Y PUESTA EN FUNCIONAMIENTO

5. ESTUDIO ECONOMICO

Equipamiento integral 0
14 | Habitaciones y bafios de residencia asistida 733.969
15 | Aseos generales, vestuarios y estar de personal 37.552
16 | Comedor y oficio 40.966
17 | Salas de estar, de visitas y de terapia ocupacional 196.294
18 | Despachos de direccion, trabajo social, recepcion y control 37.552
19 | Mobiliario de terraza y jardin 42673
20 | Mobiliario de recepcion y pasillos 20.483
21 | Mobiliario y electrodomésticos de apartamento de direccién 25,604
22 | Cocina, camaras, electrodomeésticos, menzje y carros de servicio 133.139
23 | Lavanderia, lavavaiillas y roperia 93.880
24 | Habitaciones de enfermeria y botiquin 40.966
25 | Equipos y tiles médicos y de rehabilitacion 64.862
26 | Equipos informaticos, de telefonia, reprografia y otros de oficina 167.277
27 | Lenceria 80.225
28 | Menaje y electrodomésticos 25.604
29 | Peluqueria y otros 17.069
30 | Vehiculo de transporte de usuarios 71.690
31 | Uniformes de trabajo, equipo de mantenimiento y otros 16.728

TOTAL EQUIPAMIENTO INTEGRAL 1.846.530

PROYECTOS Y GESTION

32 | Gastos anticipados 213.363
33 | Gastos de gestion del proyecto 512.071
34 | Redaccion y direccion de proyectos 426.726
35 | Tasas, gastos financieros y otros 853.452

TOTAL GESTION 2.005.612

[ TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION: 24.318.750 €
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MEMORIA DE ORDENACION 5. ESTUDIO ECONOMICO

5.1.3.

Las presentes previsiones de explotacion se efectlian sobre la base de los costes reales medios
de los centros que el grupo VITALIA plus tiene actualmente en servicio en Aragén, Cataluiia,
Andalucia, Castilla la Mancha, Madrid, Castilla y Le6n ,Valencia, Pais Vasco y Cantabria con
una dotacién de mas de 9.000 plazas de residencia, centro de dia y residencia de gravemente
afectados, actualizados mediante la tasa media de incremento del IPC establecida a los efectos
del presente estudio en un 1 % anual.

CUENTAS DE EXPLOTACION PROVISIONALES

ANO 2026 2027 2028 2029 2030
INGRESOS DE EXPLOTACION 2401928 | 5919101 | 6.800.766 | 8.215.241 | 8.999.500
GASTOS DE PERSONAL 1.935.685 | 3.584.323 | 4.147.012 | 4.684.170 | 5.030.818
COSTES DE COMPRAS Y SUMINISTROS | 208.301 481238 | 566.382 | 662531 | 727.884
GASTOS GENERALES Y OTROS 235203 | 454629 | 550.218 | 608.673 | 635.381
GASTOS DE EXPLOTACION 2.379.189 | 4.520.190 | 5.263.612 | 5.955.374 | 6.384.083
RESULTADOS DE EXPLOTACION 22739 1398911 | 1.537.154 | 2.250.867 | 2.605.417
GASTOS FINANCIEROS 570.000 | 570.000 | 570.000 | 570.000 | 570.000
AMORTIZACION DEL INMOVILIZADO 487.500 | 675.000 | 675.000 | 675.000 | 675.000
RESULTADOS ANTES DE IMPUESTOS -1.034.761 | 153911 | 202154 | 1.014.867 | 1.360.417
IMPUESTO DE SOCIEDADES -258.690 | 38.478 73.038 253717 | 340.104
RESULTADOS DESPUES DE IMPUESTOS | -1.203.451 | 192.3890 | 365.192 | 1.268.584 | 1.700.521
CASH FLOW -288.570 | 790.433 | 894115 | 1.436.151 | 1.695.312

Estas cuentas de explotacion ponen de manifiesto que se obtienen unos resultados positivos
desde el segundo afio de inicio de la actividad asistencial en el nuevo centro.

PLAN DE INVERSION Y FINANCIERO
La prevision desarrollada en el apartado anterior pone de manifiesto que el Centro de Vitalia
Mdstoles va a ser rentable desde el segundo afio completo de explotacién.

La inversién proyectada para la construccién del centro incluye: la compra del suelo, la
generalidad de las partidas de la ejecucién material de las obras e instalaciones del centro, el
equipamiento integral del mismo, asi como los honorarios de profesionales correspondientes a
la redaccion de proyectos y direccion de obras, las tasas de licencias y los gastos financieros y
de gestién de las obras generados hasta la apertura del nuevo Centro de Mayores Vitalia

Méstoles.

La cuantia de esta inversion asciende a 27.466.994 euros. Esta inversién se financia mediante
los recursos propios establecidos en 9.000.000 euros de capital social, y un préstamo hipotecario
de 19 millones de euros a 15 afios de plazo, negociado con la banca que se firmara en ef afio
2025 y que se comenzara a amortizar en 2029.
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PLAN FINANCIERO - Desglose del plan de liquidez

ANO 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Gastos anticipados 213.233 0 0 0 0 0 0 0 0
Coste de suelo 3.300.00 0 0 0 0 0 0 0 0
Qbra civil e instalaciones 0 0 0 0 0 54.323 12.500 7.642.344 | 12.605.684
Equipamiento integral 0 0 0 0 0 0 0 0 1.846.530
Impuestos, tasas y gastos grales. 85.345 34.643 89.532 | 11.232 39.863 21.000 43.023 185.044 343.770
Direccion y gestién de obras 187.760 93.880 93.880 | 93.880 93.880 93.880 93.880 187.760 0
Incrementos de capital circulante 0 0 50.000 | 50.000 50.000 50.000 50.000 50.000 50.000
NECESIDADES DE FONDOS 3.786.468 | 128.523 | 233412 | 155412 | 183.743 | 219.203 | 199.403 | 8.065.148 | 14.845.984
Recursos propios y préstamos de socios | 4.500.000 0 0 0 0 1.000.000 0 3.000.000 500.000
Préstamos bancarios a largo plazo 0 0 0 0 0 0 0 8.000.000 | 11.000.000
DISPONIBILIDADES DE FONDOS 4.500.000 0 0 0 0 1.000.000 0 11.000.000 | 11.500.000
MARGEN DE COBERTURA 594,138 | 3.528.990 183.006
ACUMULADO 713,532 | 585.009 | 351.598 | 196.486 | 12.743 793.540

z

5.1.4. VIABILIDAD DE LA ACTUACION

El presente estudio evidencia la absoluta viabilidad del plan, en tanto que los recursos generados
por las operaciones permiten garantizar holgadamente la amortizacion del préstamo de 19
millones necesario para financiar la parte de la inversién que no resulta financiada por los
recursos propios, una vez que los socios ya han aportado un capital de 9 millones.

El Cash Flow de la operacién da un resultado 1.700.000 euros en el afio 2029, que es cuando
se comienza a amortizar. Puesto que las cuotas anuales de amortizacién son de 1.583.333 euros,
se concluye que la actuacién prevista es viable.

5.2. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

v

5.2.1. ENCUADRE LEGAL

El Texto Refundido de la Ley del Suelo establece que todos los instrumentos de ordenacion
territorial y urbanistica deberan someterse preceptivamente a evaluacién econémica, ademas de
/la ambiental. Asi, regula la evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano,
tanto en {a vertiente ambiental como la econdmica, siendo este Gltimo aspecto el desarrollado en
el cuarto apartado. En él se introduce el Informe o Memoria de Sostenibilidad Econdémica como
parte de los instrumentos de ordenacién, con el siguiente tenor literal:

La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacion debe
incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderara en particular
el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos.

5.2.2,

El Informe de Sostenibilidad Econémica debe, por tanto, ponderar el impacto de la actuacién
urbanizadora sobre las haciendas publicas que involucra. En el caso que nos ocupa Unicamente
afecta al Mantenimiento de la urbanizacion, ya que se trata de una actuacién puntual en Suelo
Urbano.

Los siguientes apartados analizan de manera diferenciada estas cuestiones en relacion con el
ambito de la actuacién.
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5.4.

5.3.

EJECUCION DE LA URBANIZACION

Corresponde a los promotores la ejecucion de los sistemas locales interiores a cada una de ellas,
asi como de las conexiones exteriores y refuerzos de instalaciones que se consideraran
necesarias en el Proyecto de Urbanizacion.

La ejecucion de las obras de urbanizacion no tendré repercusion sobre la hacienda municipal, ya
que se costeara integramente por los promotores del ambito.

MANTENIMIENTO DE LA URBANIZACIC’)_N Y GESTION DE SERVICIOS_PI'JBLICOS

5.4.1.

5.4.2.

5.4.3.

STOS €O

Los costes de mantenimiento previsibies derivados de esta actuacién se agruparian en torno a
los siguientes conceptos:

e Mantenimiento de viario. El viario adicional que procede mantener es el ensanchamiento de
la Calle Simoén Hernandez.

» Mantenimiento de zonas verdes. Unicamente se incluye la Via Pecuaria, con unas
condiciones para su tratamiento por la normativa del plan que suponen muy bajo
mantenimiento.

e Mantenimiento de redes de infraestructuras. No existen nuevas redes de infraestructuras,
enganchado las parcelas de la actuacién a las existentes.

Se estiman los costes de mantenimiento conforme a los siguientes criterios:

» \Viario, una reposicion del 2% del viario anual, con un coste gjecucion material de 12,5 €/m?
vial, 5 primeros afios sin coste.

e Zonas verdes: un coste anual de 1€ anual por m? de zona verde.

e Alumbrado. Contempla el mantenimiento, inspeccién, conservacién y reposicién de
luminarias y centros de transformacion de clientes que debe seguir el ayuntamiento. Se
estima un coste unitario de mantenimiento de 40 € por unidad.

Conforme a lo sefalado anteriormente, en los cinco primeros afios el gasto en el mantenimiento
del viario sera muy puntual.

INGRESOS CONSIDERADOS

A la hora de valorar los ingresos anuales que para las haciendas municipales puede implicar la
entrada en funcionamiento del sector, se consideran:

e La actividad econémica prevista.

Asi, hay que considerar los siguientes conceptos:

e Impuesto de Bienes Inmuebles (IBl) de las nuevas parcelas y edificios del sector.

e Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (IIVTNU), por
las transmisiones de propiedad que puedan producirse dentro del ambito.
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¢ Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO) correspondiente a las obras de
construccion.

¢ Impuesto de vehiculos de traccibn mecanica (IVTC), correspondiente a los vehiculos
registrados para la actividad prevista.

e Impuesto de Actividades Econémicas (IAE).

Se obvia el estudio de las tasas publicas, como por ejemplo la tasa por la prestacién de servicio
de recogidas de residuos solidos urbanos y el tratamiento de los mismos, tasa de licencia de
funcionamiento y apertura de establecimientos, etc., pues (por definicién) el coste del servicio
debera ser cubierto integramente por la tasa municipal correspondiente, por lo que el resultado
para la Hacienda Publica Municipal es neutro (ingreso = gasto).

5.4.4. EQUILIBRIO ENTRE INGRESOS Y GASTOS

La sostenibilidad econémica de la actuacion habra de justificarse poniendo en relacién los costes
anuales que previsiblemente generara con los ingresos que también cabe esperar que se
deriven, conforme a lo reflejado en el epigrafe anterior. La escasa entidad de la actuacion en el
conjunto del municipio haria desproporcionado calcular para el ambito los ingresos que se
derivarian de los conceptos de ingresos sefialados en el epigrafe anterior, por lo que se renuncia
a realizar una estimacion precisa.
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ANALISIS CUALITATIVO DEL IMPACTO SOCIAL DEL DESARROLLO DEL PLAN ESPECIAL

6.1.1.

La introduccién de una dotacion de caracter asistencial, que engloba la residencia de mayores y
un servicio asistencial médico y/o social, debe verse como un elemento equilibrador de la
distribucién de equipamientos en el municipio y dinamizador e integrador en el entorno.

La implantacion del Centro Sociosanitario no supone modificaciones para las actividades
existentes, en cualquier caso, su influencia seria positiva al generar el transito y estancia de
numerosas personas en la zona.

La parcela en la actualidad se encuentra vacante y, por tanto, con una dotacién de puestos de
trabajo nula. La implantacion de la nueva actividad supone la creacién de 180 puestos de trabajo
directos, sin contar los puestos de trabajo temporales que corresponden a la ejecucién de las
obras, ademas de la actividad econémica generada por la presencia en la zona de los
trabajadores, residentes y sus familiares.

6.1.3.

6.1.4.

6.2.

SOCIAL, DE GENERO Y PERSONAL

6.2.1.

La actividad industrial del entorno no se vera afectada negativamente ya que no interfiere con
sus movimientos y horarios, ademas de estar situada en el borde del poligono industrial.

Si bien la aparicion del Centro asistencial puede incrementar ligeramente el trafico en la zona,
sirve para mejorar los servicios de las zonas préximas que, si bien no de manera Unica,
constituiran una parte importante de los usuarios del centro.

La sustitucion de actividad industrial por una asistencial no deberia suponer un aumento
significativo del tréfico, si no, incluso una disminucion del mismo.

MEMORIA DE IMPACTO NORMATIVO SOBRE CUESTIONES RELATIVAS A DIVERSIDAD

S R T

ALCANCE

Si bien en el momente actual no es preceptiva la inclusion de una valoracién del impacto de la
actuacion en lo relativo a diversidad social, de género y personal, dada la naturaleza de la
actividad a implantar, si se considera interesante una breve reflexién al respecto.

Asi, la presente Memoria de Impacto Normativo recoge la valoracién del Plan en lo relativo a:
1. Impacto por razén de género.

2. Impacto por razén de orientacion e identidad sexual.

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 39



MEMORIA DE ORDENACION 6. VALORACION DEL IMPACTO EN EL ENTORNO

3. Impacto respecto a la infancia, adolescencia y familia.

4. Impacto en relacién sobre la accesibilidad universal.

6.2.2. MARCO LEGAL

Los informes de impacto de diversos aspectos sociales y personales son una herramienta que
ha sido concebida para promover la integracion de los objetivos de las politicas de igualdad de
oportunidades y no discriminacién en toda la legislacion.

Su incorporacion a los instrumentos urbanisticos encuentra sentido en la consideraciéon de que,
en el objetivo alcanzar la igualdad, influyen de manera decisiva las caracteristicas del espacio
urbano y el modo en que éste es utilizado.

La accesibilidad universal, la seguridad en el viario publico, en la vivienda y en los centros de
trabajo, asi como los servicios sociales de proximidad son aspectos decisivos en la consecucién
de este objetivo.

En todo caso, dada la naturaleza y alcance del presente Plan, que interviene en un ambito de
tamario muy reducido; debe tenerse presente que las posibilidades de actuacién e influencia en
las condiciones relativas a género y diversidad personal desde este instrumento urbanistico son
limitadas, siendo la mas relevante la localizacién en un punto estratégico entre las zonas
residenciales e industriales de un equipamiento social de atencién a la tercera edad.

6.2.3. YALORACION RESPECTO AL IMPACTO DE GENERO

6.2.3.1. PRINCIPIOS BASICOS

Como punto de partida se deben tener en cuenta las siguientes cuestiones:

1. Superar el espejismo de la igualdad. Requiere partir de una posicién personal favorable
hacia la igualdad de oportunidades entre mujeres y hombres, siendo conscientes de la
existencia de las profundas desigualdades de género que aun perviven. Significa, por lo
tanto, alejarse de las posiciones que consideran este fema como algo ya superado.

2. Disponer de conocimientos tedricos y practicos basicos para comprender la realidad
desde la 6ptica de género, saber detectar las discriminaciones indirectas, cada vez mas
sutiles, y poder integrar la igualdad en el quehacer cotidiano.

3. Ser conscientes de la paradoja de lo neutro. Toda la normativa, cuando se elabora desde
una visién opaca, el género (o lo que es lo mismo, androcéntrica, en el sentido de que
los valores y necesidades que imperan y se visualizan son los de los hombres) invisibiliza
y no tiene en cuenta los desequilibrios existentes entre mujeres y hombres, por ello tiende
claramente a aumentar las desigualdades entre ambos, o, en el mejor de los casos, a
perpetuarlas. Esta realidad (la paradoja de lo neutro) responde, como se sabe, a las
inercias sociales imperantes que facilitan la acumulacién de recursos y de poder por
parte de los grupos dominantes si no se establecen medidas correctoras.

4. Tener claro que el logro de la iguaidad es el resultado de un acto intencional porque,
como se ha dicho, la inercia social tiende a aumentar o perpetuar las desigualdades.
Esto implica que toda intervencién debe adoptar una posicién claramente activa, dirigida
al logro de la igualdad, introduciendo e incorporando los mecanismos y medidas
necesarias para:

a. Compensar desigualdades.
b. Prohibir practicas discriminatorias.

c. Evitar la generacién de nuevas desigualdades.
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Partir del presupuesto de que la practica totalidad de la normativa es pertinente al género,
salvo demostracion contraria fehaciente, ya que los contenidos que regula, en la mayor
parte de los casos, tienen impacto directo o indirecto en personas. El anélisis de la
normativa muestra que ésta posee efectos directos indirectos en la poblacién y, por tanto,
en la vida de mujeres y de hombres, asi como en las brechas de género existentes entre

ambos sexos.

Conocer y asumir la idea de que los poderes publicos son los encargados de introducir
las medidas correctoras para equilibrar las situaciones de desigualdad entre mujeres y
hombres y esto afecta al conjunto del personal de la Administracién Publica como
encargado de llevar a la practica las politicas publicas. Uno de los instrumentos con los
que cuenta para ello es con la posibilidad de iniciar el procedimiento de elaboracién de
normativa, que sera de obligado cumplimiento por el conjunto de la ciudadania y del
funcionariado que ejecuta las politicas promovidas por los y las gobernantes.

6.2.3.2. CONCEPTOS

En la aproximacion a la evaluacién del impacto de género deben tenerse presentes los siguientes
conceptos:

1.

Igualdad de Género: La igualdad de género parte del postulado que todos los seres
humanos, tanto hombres como mujeres, tienen la libertad para desarrollar sus
habilidades personales y para hacer elecciones sin estar limitados por estereotipos, roles
de género rigidos, o prejuicios. La igualdad de género implica que se han considerado
los comportamientos, aspiraciones y necesidades especificas de las mujeres y de los
hombres, y que éstas han sido valoradas y favorecidas de la misma manera. No significa
que hombre y mujeres tengan que convertirse en lo mismo, sino que sus derechos,
responsabilidades y oportunidades no dependeran del hecho de haber nacido hombre o

mujer.

La igualdad formal: Existe cuando hay un reconocimiento juridico y expreso de la
igualdad entre mujeres y hombres. Puede decirse que supone la ausencia de toda
barrera visible y explicita a la plena participacion de mujeres y hombres.

La igualdad real: Existe cuando hay una ausencia efectiva de barreras que limiten las
oportunidades de una persona en funcién de su sexo. Supone que, de hecho (y no sélo
de derecho), las mujeres no encuentren limitaciones que los hombres no tienen, o sea,
que tampoco haya barreras invisibles.

Equidad de Género: La equidad de género se refiere a la justicia en el tratamiento de
hombres y mujeres, segun sus necesidades respectivas. A partir de este concepto se
pueden incluir tratamientos iguales o diferentes, aunque considerados equivalentes en
términos de derechos, beneficios, obligaciones y oportunidades.

Andlisis de Género: El analisis de género es una forma sistematica de observar el
impacto diferenciado de programas, proyectos, politicas y piezas legislativas sobre los
hombres y las mujeres.

Brecha de Género: Es la distancia que existe entre un sexo y otro en relacién con el
acceso o uso de un recurso; permite medir cuantitativamente el grado de desequilibrio y

desigualdad existente.

Empoderamiento: El empoderamiento se refiere al proceso mediante el cual tanto
hombres como mujeres asumen el control sobre sus vidas: establecen sus propias
agendas, adquieren habilidades (0 son reconocidas por sus propias habilidades y
conocimientos), aumentando su autoestima, solucionando problemas y desarrollando la
autogestion. Es un proceso y un resultado.
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6.2.3.3. EL URBANISMO Y EL IMPACTO DE GENERO

Entre los objetivos del urbanismo actual se encuentra promover la calidad de vida, respondiendo
a nuevas necesidades sociales de poblaciones diversas (por género, edad, etnia, etc.) y en
rapida transformacién (envejecimiento, inmigracién, nuevas estructuras familiares, nuevas
formas de exclusidn); facilitar la creacion de las infraestructuras espaciales necesarias para
sustituir las antiguas bases econdmicas industriales por nuevas actividades productivas, dando
prioridad a la reurbanizacion frente a la ocupacién de nuevos territorios; potenciar la participacion
de la ciudadania para acercar la administracién a las necesidades de las personas y fortalecer
los procesos democraticos.

Asi el objetivo central del urbanismo actual se presenta en términos de sostenibilidad, entendida
ésta como un equilibrio entre objetivos de eficiencia econémica, equidad o justicia social, y
conservacion o proteccién del medioambiente.

La experiencia proveniente de una vision del urbanismo desde el punto de vista del género es
una de las vias que puede contribuir a dotar de contenido especifico a la nocién de calidad de
vida, a trasladar el concepto de sostenibilidad desde el &mbito del lenguaje politico al ambito de
la instrumentacion técnica propia del urbanismo, y a introducir en los procesos de toma de
decisiones voces hasta ahora poco escuchadas: las de las mujeres.

E! género es una categoria sociolégica que se refiere al conjunto de atributos socioculturales
construidos histéricamente que son asignados a las personas a partir de su sexo. Es un concepto
que permite poner de manifiesto las relaciones desiguales entre mujeres y hombres, entendidos
no como como seres bioldgicos, sino como sujetos sociales.

Asi, la vision de género incide directamente en cuestiones de igualdad, cohesion social, provision
de servicios, seguridad, inclusién o exclusién.

La préactica urbanistica consiste en tomar decisiones sobre la localizacion de las actividades en
el espacio, sobre la forma del espacio publico, del espacio privado y de los edificios, sobre las
caracteristicas de los sistemas de transporte. El urbanismo influye directamente en el acceso
que las personas y los grupos sociales tienen a lugares de empleo, equipamientos y servicios;
en la comodidad de uso de éstos, y en la necesidad de transporte para acceder a ellos.

6.2.3.4. INDICADORES DE GENERO RELACIONADOS CON EL ESPACIO

A

ACCESO AL AMBITO: TRANSPORTE, TIEMPO Y DISTANCIA

Las mujeres tienen una tasa de motorizacion inferior a la de los hombres, precisando, por tanto,
de mejores transportes publicos y/o actividades en proximidad. Esta limitacion hace que sea mas
importante el correcto y adaptado funcionamiento de estos servicios, en concreto referente a los
siguientes aspectos:

Restricciones temporales y horarias. A pesar de que las mujeres son las principales usuarias del
transporte publico, junto con las personas mayores, menores e inmigrantes, los horarios de éste
estan pensados para responder a patrones de desplazamiento propios de los varones, segun
horarios valle y pico que responden a patrones de movilidad mayoritariamente masculinos.

Ademas, las mujeres se ven constrefiidas en su movilidad porque tienen que combinar los
horarios del transporte y los tiempos de desplazamiento con los horarios de los servicios
(colegios, salud, administracién, etc.) en relacion con el empleo.

Las mujeres detentan un alto porcentaje de empleos a tiempo parcial, que generan unos horarios
de desplazamiento diferentes a los de los empleos convencionales.

Muchos empleos a tiempo parcial, como los de limpieza, tienen horarios de entrada y salida
intempestivos, a altas horas de la noche o de la madrugada. Esto dificulta el acceso porque el
transporte publico estd pensado para los horarios de los empleos a tiempo completo. La
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6.2.4.

restriccion temporal se ve ademas empeorada por el problema de la inseguridad en el acceso al
transporte publico durante horarios valle de poca afluencia.

SEGURIDAD EN LOS DESPLAZAMIENTOS

La percepcién o realidad de la inseguridad es otro factor altamente restrictivo de la movilidad
femenina. La percepcién de inseguridad es una variable que presenta grandes diferencias entre
hombres y mujeres. Esto tiene que ver con la gravedad, para la integridad fisica y emocional de
la persona, que tienen los delitos de naturaleza sexual, en los cuales la mayoria de los atacantes
son hombres y la mayoria de las victimas, mujeres.

EMPLEO

Las mujeres se han incorporado al mundo laboral en un momento de profundos cambios en la
estructura productiva, con incremento de los empleos a tiempo parcial y condiciones precarias,
incremento de los empleos nocturnos o de madrugada, ampliacién de los horarios comerciales
los fines de semana y por la noche, inseguridad laboral y crecimiento de empleos poco

remunerados, etc.

En este contexto se precisa la modificacion de los horarios de los servicios, ho siempre
adaptados de forma eficiente y rapida a estas transformaciones. Esta descoordinacion y rigidez
de los horarios perjudica en mayor medida a las mujeres que son quienes mas uso hacen de
estos servicios.

El problema del acceso fisico al empleo se ve reforzado por su menor capacidad econdmica con
respecto a los hombres, que no permite el uso del transporte privado, Unico modo de acceder a
muchos empleos en las ciudades contemporaneas. El recurso al transporte publico no siempre
es posible en términos de tiempo para las personas que compatibilizan vida laboral y vida familiar.

La separacién de los lugares de empleo con respecto a los lugares de residencia, la creacién de
espacios de empleo monofuncionales, como los parques empresariales o poligonos industriales,
sin servicios y de acceso dificil, la escasez de equipamientos para el cuidado de personas
dependientes, etc., son factores que penalizan el acceso al empleo de las mujeres.

ESPACIO PUBLICO Y SEGURIDAD

La falta de seguridad y movilidad es un serio obstaculo para alcanzar la igualdad de género en
la ciudad, en la medida que limita el derecho de las personas a participar plena y libremente
como ciudadanos en sus comunidades. El disefio de los espacios urbanos de transito y estancia
establece unos recorridos claros con visibilidad desde el exterior e iluminacién adecuada. En
este sentido, las actuaciones sobre el disefio de la urbanizacién deben considerar los siguientes

criterios:

» Reestablecer la continuidad de las redes de espacios publicos como una red continua y
jerarquizada.

e Crear elementos que faciliten Ia legibilidad, 1a orientacion y la apropiacion, en lugar de
espacios uniformes.

s Asegurar una buena visibilidad del espacio publico desde los edificios circundantes.

e Asegurar un nivel de iluminacién adecuado a las caracteristicas de la actividad
desarrollada y los movimientos internos que produce.

Es conveniente el andlisis de una serie de aspectos en materia de no discriminaciéon por razon
de orientacion e identidad sexual o por expresién de género, que se refieren a:
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6.2.5.

6.2.6.

+  Ambito familiar.

o Ambito educativo y de la salud.

« Ambito socio — laboral.

e Apoyo y reconocimiento institucional.

¢ Apoyo en el ambito rural.

e Centro de documentacion y memoria histérica LGTBI.

¢ Politicas en el ambito de la juventud.

» Ambito ocio, cultura, turismo y deporte.

s Derecho de admision.

¢ Ambito de la inmigracién y la cooperacion internacional al desarrollo.

Dentro del ambito de la administracién, se establece la necesidad de someter a evaluacion de
impacto sobre orientacién e identidad sexual todas las disposiciones legales o reglamentarias de
la Comunidad de Madrid y deberan contar con el preceptivo informe sobre su impacto por razén
de orientacién sexual e identidad de género.

Las determinaciones del Plan Especial no afectan directamente sobre medidas de no
discriminacién, siendo de aplicacién unicamente los criterios de disefio urbano que afectan a la
igualdad de oportunidades, seguridad en el espacio publico, en resumen, lo que se llama
“urbanismo inclusivo”.

-

VALORACION RESPECTO A LA INFANCIA, LA APOLESCENCIA Y LA FAMILIA

El Plan Especial analiza y valora, de forma global lo relativo a la diversidad de los sujetos que
habitan y usan el espacio urbano y los equipamientos, haciendo hincapié en los colectivos con
mayores necesidades.

El cambio de uso previsto por el Plan Especial tendra un impacto positivo en la familia al proveer
de mas plazas a un colectivo vulnerable como es el de la tercera edad, atendiendo a parametros
de proximidad, seguridad y dotacién.

Un aspecto en el que el Planeamiento Urbanistico si puede incidir de manera importante es el
relativo a la accesibilidad universal, dando respuesta a las necesidades especiales de movilidad
y acceso a servicios que pudieran necesitar algunos ciudadanos.

La obligacion de garantizar la accesibilidad a todos los ciudadanos queda regulada por la
siguiente normativa:

¢ RDL 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
General de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusién social.

e Ley 8/1993 de Promocion de la Accesibilidad y Supresién de Barreras Arquitectonicas
de la Comunidad de Madrid.

« Decreto 13/2007, de 15 de marzo, por el que se aprueba el Reglamente Técnico de
Desarrolio en Materia de Promocion de la Accesibilidad y Supresion de Barreras
Arquitecténicas de la Comunidad de Madrid.

e Codigo Técnico de la Edificacion: Documento Basico DB-SUA.
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MEMORIA DE ORDENACION 6. VALORACION DEL IMPACTO EN EL ENTORNO

e ORDEN VIV /561/2010. Documento Técnico de Condiciones Basicas de Accesibilidad
de los espacios publicos urbanizados.

o RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacién Urbana.

Los aspectos considerados en el Plan Especial son:

o Creacion de itinerarios accesibles con dimensiones y tratamiento superficial adecuados
en todos los nuevos viarios y espacios libres pablicos.

¢ Propuesta de adaptacién a las condiciones minimas exigibles en el viario existente.

¢ Reserva de plazas de aparcamiento para personas con movilidad reducida, conforme a
la legislacién vigente.

e Introduccién de las condiciones de accesibilidad en la normativa de edificacion (anchos
de paso, elevadores, dimensiones de las distintas piezas habitacionales de la residencia,

etc.).

6.2.7.

La actuacion objeto del presente Plan Especial, si bien tiene un caracter puntual, incide de forma
positiva en los aspectos descritos en los puntos anteriores, promoviendo el “reciclaje” del espacio
urbano y la localizacion de dotaciones en continuidad tanto con las zonas residenciales como

con las areas de actividad.

Esta actuacion favorece todos los aspectos sefialados anteriormente conforme se describe a
continuacién, proponiendo ademas algunas actuaciones complementarias de forma indicativa ya
que el PE no tiene capacidad normativa para estos aspectos:

A TRANSPORTE

La integracion de la instalacién en la trama urbana con usos residenciales y productivos facilita
los movimientos de los usuarios de las mismas, al contar con transporte de servicio a ambos
usos, de caracteristicas fisicas y temporales distintas.

Complementariamente a los servicios ya existentes, se propone

¢ Mejorar la calidad, la seguridad y la ergonomia de las infraestructuras y vehiculos de
transporte publico para personas con capacidad fisica reducida y personas que viajan con
cargas.

o Desarrollar servicios de transporte "a medida” que mejoren la movilidad de los usuarios de
la zona.

B. ESPACIO PUBLICO Y SEGURIDAD

La falta de seguridad y movilidad es un serio obstaculo para alcanzar la igualdad de género en
la ciudad, en la medida que limita el derecho de las personas a participar plena y libremente
como ciudadanos en sus comunidades. El disefio de los espacios urbanos de transito y estancia
establece unos recorridos claros con visibilidad desde el exterior e iluminacién adecuada. En
este sentido, las actuaciones sobre el disefio de la urbanizacién deben considerar los siguientes

criterios:
s Hacer coincidir las redes de transporte rodado con las redes peatonales.

» Reestablecer la continuidad de las redes de espacios publicos como una red continua y
jerarquizada.
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e Crear elementos que faciliten la legibilidad, la orientacién y la apropiacién, en lugar de
espacios uniformes.

¢ Asegurar una buena visibilidad del espacio publico desde los edificios circundantes.

¢ Asegurar un nivel de iluminacién adecuado a las caracteristicas de la actividad desarrollada
y los movimientos internos que produce.
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MEMORIA DE ORDENACION 7. RESUMEN EJECUTIVO

RESUMEN EJECUTIVO

En este capitulo se recogen los contenidos requeridos por el articulo 25.3 TRLS-2015.

7.1.  ALTERACION DE LA ORDENACION

El presente Plan Especial no introduce modificaciones sobre la ordenacion estructural
establecida por el Plan General de Méstoles, si bien, ajusta conforme a los criterios de dicho Plan
General el trazado de la Via Pecuaria que discurre por la Avenida de la Reguera.

En lo relativo a Determinaciones de Ordenacién Pormenorizada Unicamente modifica el uso de
la parcela privada, de “productivo” a “dotacional privado™:

7.2. SUSPENSION DE LICENCIAS

Quedan suspendidas las licencias de edificacion en el ambito en las condiciones de la LSCM.
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MEMORIA DE ORDENACION 8. PLANOS
8. PLANOS
8.1. PLANOS DE ORDENACION
PO-1 Delimitacién del ambito del Plan Especial E: 1/1.000
PO-2 Calificaciéon pormenorizada y alineaciones E: 1/1.000
PO-3 Calificacibn pormenorizada y alineaciones saobre .
i E: 1/1.000
ortofotografia
PO-4 Volumetria resultante. Imagen final E: 1/500
PO-5 Modificacion de via pecuaria. Estado actual y propuesta E: 1/500
49
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MEMORIA DE ORDENACION 9. ANEXOS

Se incluyen a continuacion los informes y otros escritos de caracter sectorial recibidos hasta el
momento que pueden ser (tiles para el encuadre de la actuacion:

1. Informe de Confederacién Hidrografica del Tajo tras solicitud de consulta sobre la
afeccién del Arroyo de La Reguera sobre la parcela objeto del presente Plan Especial.

2. Informe del Area de Vias Pecuarias de la Consejeria de Medio Ambiente, Agricultura e
Interior de la Comunidad de Madrid acerca de la modificaciéon del trazado de las vias
pecuarias “Vereda de Fuenlabrada®, “Descansadero del Barranco de la Reguera’ y
“Abrevadero del Barranco de la Reguera” en el término municipal de Méstoles.

3. Informe técnico sobre el Avance-Borrador del Plan Especial de Ordenacién para la
implantacién de un centro socio sanitario en la parcela situada en la calle Simén

Hernandez 102 de Mastoles.
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MEMORIA DE ORDENACION

9.1. INFORME DE CONFEDERACION HIDROGRAFICA DEL TAJO

9. ANEXOS
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MINISTERIO ,
) PARA LATRANSICION ECOLOGICA

SIREF:

N/REF: X-0230/2019

ASUNTO: SOLICITUD DE INFORMACION SOBRE FL
ARROYODE LA REGUERA BN RELACKON GON LA
PARCELA SITA EN LA CALLE SMON HERNANDEZ, W
102 EN T.M. DE MOSTOLES (MADRD). PARCELA
CATASTRAL 8132803VK2683S0001 KM

CONFEDERACION
HIDROGRAFICA
DELTAIO, O. A,

NA2800874810002045723

I

JOSE MARIA IGLESIAS AMARILLO
AVDA. DE KANSAS CITY 57, 3°-A
41007 - SEVILLA

L |

Examinado su escrito del pasado 26 de septiembre de 2018, registrado de entrada
en el Organismo el 4 de octubre de 2018 con el n® 32651, solicitande confirmacién de que
el amoyo de la Reguera no transcurre por el interior de la parcela sita en la calle Simédn
Hemandez, n® 102 de Mdstoles (Madrid) -que se corresponde con la parcela de referencia
catastral 8132803VK268350001KM-, con motivo del estudio que esta realizando para la
construccion en la misma de un Centro Socio Asistencial de Personas Mayores por parte
de la empresa Vitalia Hispalis, S.L,

ESTA CONFEDERACION HIDROGRAFICA DEL TAJO pone en su conocimiento
que el Agente Medioambiental de la zona, del Servicio de Vigilancia del Dominio Plblico
Hidraulico de este Organismo, tras efectuar visita de reconocimiento sobre el terreno, ha

+ emitido Informe indicando que el trazado del arroyo de la Reguera que figura en el visor
\de informacién geogréfica de la Confederacion no se corresponde con la realidad -

estando ligeramente desplazado-, y que el cauce publico amoyo de la Reguera transcurre
por.¢l interior de la parcela sita en la calle Simén Herndndez, n® 102 de Mbstoles (parcela
de referencia catastral 8132803VK2683S0001KM). Ello confima lo que verbalmente se le
indico en la visita que usted realizd a las oficinas de este Organismo el pasado mes de
diciembre de 2018,

En consecuencia, conforme a lo establecido en el articulo 6.2 del Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico, dicha parcela esté afectada por la zona de servidumbre de
cinco metros de anchura para uso pUblico y se encuentra dentro de la zona de policia del
arroyo de la Reguera, siendo de aplicacién las disposiciones previstas en el citadp

Reglamento.

EL JEFE DEL SERVICIO GABINETE TECNICO
Firmado electrénicamente por
Alfonso Sanz Palomero

Anvda, ¢ Peugal. 8
28073 Mecind

Tel; 91-5350500
Fax 91-4760004

DOCUMENTO FIRMADO ELECTRONICAMENTE

El Jefe de! Servicio de Gabirete Téorico - Sarz Palcmero Alionso, frmado 8 13052013
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MEMORIA DE ORDENACION

9.2. INFORME DEL AREA DE ViAS PECUARIAS DE LA COMUNIDAD DE MADRID

9. ANEXOS
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Ref: 30/093498.9/24

Area de Vias Pecuarias

**i**: Direccidén General de Agricultura, Ganaderia y Alimentacion
CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE,
Conaniiad AGRICULTURA E INTERIOR

Be Madid

Exp. VP MOTR 0394/22 ERG
(Citese para cualquier comunicacion)

Gerencia Municipal de Urbanismo de Méstoles
Q28016501

ASUNTO: INFORMACION SOBRE EL PROCESO DE TRAMITACION DE MODIFICACION
DE TRAZADO DE LAS VIAS PECUARIAS “VEREDA DE FUENLABRADA”,
“DESCANSADERO BARRANCO DE LA REGUERA” Y “ABREVADERO DEL
BARRANCO DE LA REGUERA” EN LA ZONA DE LA AVENIDA DE LA REGUERA EN EL
TERMINO MUNICIPAL DE MOSTOLES. S/E: PU11/2022.

Con referencia de registro 10/786420.9/22 la Gerencia Municipal de Urbanismo de Méstoles
de la Concejalia de Presidencia y Desarrollo Urbano del Ayuntamiento de Mdstoles remite
al Area de Vias Pecuarias “Propuesta de de modificacién parcial de trazado de la via
pecuaria “Abrevadero del Barranco de la Reguera” en el término municipal de Méstoles”.

En esta propuesta no se indica quien promueve la modificacion ni se motiva la necesidad de
la misma.

En conversaciones mantenidas con el Ayuntamiento nos manifiesta que ha tenido
conocimiento de que la propiedad proyecta el trazado del colector por el que se encauzara
el-arroyc de la Reguera por el mismo lugar que por el que se pretende modificar la via
pecuaria.

Se informa sobre los

REQUISITOS RELATIVOS A LA MODIFICACION DE TRAZADO

La modificacién de trazado de |a via pecuaria debera contar con la aprobacion de la Direccion
General'competente en materia de Vias Pecuarias.

La Ley 8/1998 de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid contempla en
su capitulo IV la modificacibn del trazado de Vias Pecuarias, desarrollandose el
procedimiento en los articulos 23 a 25 del Decreto 7/2021, de 27 de enero, por el que se
aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias.

Mientras no recaiga la resolucién pertinente no se podran ocupar los terrenos de las
vias pecuarias. Las modificaciones de trazado no serdn efectivas hasta que sean
aprobadas por el organismo competente en materia de vias pecuarias.

Estas modificaciones deben cumplir una serie de exigencias como son la idoneidad de los
terrenos, integridad superficial y la continuidad de los trazados propuestos, sin perjuicio de
considerar la necesidad del cumplimiento de los otros requisitos sustantivos que impone la
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Area de Vias Pecuarias
Direccion General de Agricultura, Ganaderia y Alimentacion

CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE,
Comunidud AGRICULTURA E INTERIOR
de Madrid

Exp. VP MOTR 0394/22 ERG
(Citese para cualquier comunicacion)

Ley 8/1998 de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid y se desarrolla en
los articulos 23 a 25 del Decreto 7/2021, de 27 de enero, por el que se aprueba el
Reglamento de Vias Pecuarias. Relativos a:

1. Inicio del procedimiento de modificacion de trazado:

- La propuesta de modificacion de trazado debera asegurar el mantenimiento de la
integridad superficial, la idoneidad de los itinerarios y de los trazados, junto con la
continuidad del ftransito ganadero y de los demas usos compatibles y
complementarios con aquel (articulo 23.3).

- Para redactar el proyecto de modificacion de trazado (articulo 24.1 y 2) se
realizaran las operaciones materiales de recorrido, reconocimiento y estudio sobre el
terreno de cada via pecuaria y se determinaran los limites de la misma, que quedaran
debidamente definidos topografica o geograficamente. En la realizacion de las
operaciones materiales sobre el terreno podran comparecer los representantes y
técnicos que designen los Ayuntamientos afectados, los titulares de derechos reales

‘sobre los predios colindantes y los demas interesados, asi como a la Camara Agraria,
dr‘ganizaciones profesionales agrarias, organizaciones, asociaciones o colectivos que
tel‘-f,;ga por finalidad la defensa del medio ambiente, sin que su ausencia impida la
reé;lizacién de tales operaciones ni invalide su eficacia. Se levantara un acta de las
op%raciones practicadas en la que se dejara constancia de todos los aspectos a tener

—.en cuenta para la elaboracién del proyecto de modificacién de trazado, a la que se
anexaran las alegaciones y manifestaciones realizadas por los asistentes, que
deberan ser presentadas por escrito y firmadas por quienes las formulen.

- Debera constar de un proyecto en formato digital, cuyo contenido debera incluir
(articulo 23.2):

o Memoria justificativa de la modificaciéon de propuesta y del cumplimiento de
los requisitos establecidos en el articulo 23 de la Lay 8/1998, de 15 de junio.

o Cartografia en formato digital, pdf y dwg, georreferenciado a una escala de 1:5000
o superior, donde conste el tramo de dominio publico pecuario objeto de
modificacion de trazado y tramo resultante con la superficie de ambos.

o Identificacidon de los titulares catastrales afectados por el nuevo trazado y, en su
caso, de los titulares registrales conocidos.

mediante el sigaiente cédigo seguro de verificacion:  0945699703862095871069
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Area de Vias Pecuarias
a;rt e Direccién General de Agricultura, Ganaderia y Alimentacion
ad CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE,

e AGRICULTURA E INTERIOR
e Madiid

Exp. VP MOTR 0394/22 ERG
(Citese para cualquier comunicacion)

o Acreditacion de la titularidad de los terrenos a aportar para el nuevo trazado.

o Acreditacion de que el nuevo trazado no se situa sobre otros terrenos de dominio
publico.

o Aportacién, por el promotor de la modificacién, de los terrenos del nuevo
trazado.

o Compromiso del promotor de la modificacién, de que no se enajenaran las
parcelas afectadas por el trazado propuesto ni se adquiriran nuevas cargas
sobre ellas sin que los nuevos propietarios asuman los compromisos de la
modificacion del trazado asumidos por los actuales titulares.

2. La propuesta de modificacion se sometera al tramite de consulta previa de las
Administraciones Publicas y érganos dependientes de las mismas cuyas competencias
pudieran verse afectadas, de la Camara Agraria, de las Organizaciones Profesionales
Agrarias y de las Organizaciones Profesionales Agrarias y de las asociaciones o
colectivos que tengan por finalidad la defensa del medio ambiente (articulo 23.4.)

3. Una vez realizadas las consultas previas se realizara la valoracién de los terrenos del
tramo desviado y de los terrenos aportados, a efectos de garantizar la equivalencia de
valor de los terrenos. Se ajustara a lo previsto en el articulo 35 y siguientes del texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, y requerira el previo informe de valoracion emitido
porla direccion general con competencias en materia de Suelo. Si el valor de los terrenos
aportados resultase inferior al de los tramos de dominio publico pecuario objeto de la
modificacion, debera compensarse economicamente a la Comunidad de Madrid.

4. EIl proyecto de modificacién de trazado se sometera a informacién publica durante un
mes mediante su publicacién en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID,
asi como en el Portal de la Transparencia de la Comunidad de Madrid, para que cualquier
persona, fisica o juridica, pueda examinario y formular las alegaciones que estime
pertinentes, pudiendo presentar los documentos que considere oportunos. Se dara
audiencia a los ayuntamientos afectados, propietarios colindantes, camara Agraria,
organizaciones profesionales, organizaciones, asociaciones o colectivos que tengan por
finalidad la defensa del medio ambiente. También sera preceptivo el informe de la
Seccién de Vias Pecuarias del Consejo de Medio Ambiente de la Comunidad de Madrid
Articulo 24.3.4.).

v
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Area de Vias Pecuarias
Direccion General de Agricuitura, Ganaderia y Alimentacién

CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE,
Somenidad AGRICULTURA E INTERIOR
de Madrid

Exp. VP MOTR 0394/22 ERG
(Citese para cualquier comunicacion)

5. Aprobacion de la modificacién de trazado: Publicacion de la orden de aprobacién, previa
desafeccién del tramo de dominio publico objeto de modificacién. El plazo maximo para
dictar y notificar la resolucion expresa gue ponga fin al procedimiento sera de un afio
(articulo 25).

CONSIDERACIONES DE CARACTER GENERAL.

a) Las vias pecuarias de Mostoles estan clasificadas por Orden Ministerial de 23 de junio
de 1945, publicada en el B.O.P. de 7 de julio de 1945.

b) La clasificacion es el acto administrativo por el que se determina, con caracter
declarativo, la existencia, anchura, trazado y demas caracteristicas fisicas generales de
cada via pecuaria.

c) Por tanto, la existencia y el trazado de las vias pecuarias, de conformidad con la Orden
clasificatoria de las vias pecuarias del término municipal de Méstoles, debera reflejarse
en todos documentos (Memoria, Normas Urbanisticas, Cartografias, Leyendas, etc.) de
la Modificacién Puntual que afecten a terrenos del dominio publico pecuario.

A

AN
;\51‘ Sobre la Red de Vias Pecuarias no se puede trazar ningun vial o rotonda, ni podra
k-;.‘asfaltarse, de conformidad con lo establecido en el articulo 43 e) de la Ley 8/1998, de
"135 de junio de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.
4

e} Por ultimo, cualquier intervencién que pudiera afectar a terrenos del dominio publico
pecuario debe trasladarse al area de Vias Pecuarias con caracter previo a su ejecucion
para valorar su pertinencia y proceder, en su caso, a su autorizacion.

CONSIDERACIONES DE CARACTER NORMATIVO

I. Laregulacion de las vias pecuarias existentes en el ambito territorial de la Comunidad
de Madrid es objeto de la Ley 8/1998 de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la
Comunidad de Madrid (B.O.C.M. de 23 de junio de 1998) y del Decreto 7/2021, de 27
de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias.

Il. La titularidad de los terrenos de vias pecuarias pertenece a la Comunidad de Madrid
de acuerdo con el art. 3 “Naturaleza Juridica” de la Ley 8/1.998, de 15 de junio, de
Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

lll. Los usos de las vias pecuarias vienen establecidos en los articulos 30 al 40 de la Ley
de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid, asi como en los art. 1, 14, 15, 16 y 17
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Area de Vias Pecuarias

LA Direccioén General de Agricultura, Ganaderia y Alimentacién

CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE,

c e AGRICULTURA E INTERIOR
da Madrid

Exp. VP MOTR 0394/22 ERG
(Citese para cualquier comunicacion)

Iv.

de la Ley estatal 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias. Cualquier otro uso o
destino sera incompatible con los de éstas y asi debe reflejarse en cualquier

documento ambiental que las pudiera afectar.

CONSIDERACIONES DE CARACTER URBANISTICO

Las vias pecuarias desde el punto de vista urbanistico seran calificadas como Red
Supramunicipal de Vias Pecuarias Espacio Libre Protegido, uso Via pecuaria. Este uso
se ajusta a lo establecido en la Ley 8/1998, de 15 de junio de Vias Pecuarias de la
Comunidad de Madrid. La Red Supramunicipal de Vias Pecuarias sera incluida en todos
los documentos posteriores de planeamiento, memorias, normativas, fichas y
cartnarafias a nartir de este informe Fn tndns Ins nlanns las vias necliarias se
reconoceran por una trama que las identifiqgue en la leyenda como “Red Supramunicipal
Vias Pecuarias Espacio Libre Protegido”, sin que ningtin otro uso prevalezca sobre los
del dominio publico pecuario.
Las vias pecuarias son dominio publico pecuario de las Comunidades auténomas, y en
consecuencia inalienables, imprescriptibles e inembargables, correspondiendo a la
Consejéria competente en materia de Vias Pecuarias regular el uso de las mismas,
defender su integridad superficial, asegurar su adecuada conservacién y garantizar el
uso publico para facilitar las comunicaciones agrarias y el transito ganadero.
La Red Supramunicipal de Vias Pecuarias es una red ya obtenida, y por lo tanto, no
forma parte de suelos de cesion, zonas verdes o espacios libres. El suelo de las
vias pecuarias no generara aprovechamiento urbanistico, ni considerarse suelos de
cesion, ni computar a efectos de los estandares minimos exigibles por la legislacion
urbanistica.
Sobre esta Red Supramunicipal de Vias Pecuarias no se podra trazar ningun vial ni
instalar rotondas, al constituir ésta una de las prohibiciones expresas contenidas en la
Ley 8/1998 de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid: “quedan
expresamente prohibidos [...] el asfaltado o cualquier otro procedimiento semejante que
desvirtué su naturaleza y el transito de vehiculos todoterreno, motocicletas y cualquier
otro vehiculo motorizado [...]". Respecto a la interferencia entre vias pecuarias y viarios
rodados se cumpliran las siguientes prescripciones:

a) Se evitara la construccién de rotondas que afecten al dominio publico pecuario.

puede comprebar en
0945699703862095871069

https://gestiona.comunidad. madrid/csv
mediante el siguicnte codigo seguro de veriticacion:

La autenticidad de este documento se

L3¢



Comunidad

de Madrid

Area de Vias Pecuarias

Direccién General de Agricultura, Ganaderia y Alimentacion
CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE,

AGRICULTURA E INTERIOR

Exp. VP MOTR 0394/22 ERG
(Citese para cualquier comunicacion)

b)

kY

1

\

N

K
i

—n

Si su realizacion fuese imprescindible, se debera reservar suelo para que las vias
pecuarias bordeen las mismas con el fin de instalar en su borde, si el tipo de
trafico lo permite, pasos al mismo nivel con preferencia de paso para los usuarios
de las vias.

En cruces con viarios, se deben habilitar pasos necesarios, la continuidad sobre
plano y la transitabilidad sobre el terreno de las vias pecuarias (previniendo la
construccion de pasos a distintos niveles). En casos de confluencia con viales
rapidos, en general, se realizaran a distinto nivel. El pavimento de esos cruces
estara constituido por materiales no asfalticos.

Los nuevos viarios plblicos deberan situarse fuera de las vias pecuarias. En el
caso de que un viario rodado de nueva construccién deba ineludiblemente
coincidir longitudinalmente con una via pecuaria, el organismo promotor debera
solicitar una modificacion de trazado de acuerdo al articulo 27 “Modificaciones de
trazado por la realizacién de obras publicas” de la Ley 8/1998, no pudiéndose
ocupar en ningun caso los terrenos de la via pecuaria hasta que, si procede, el
Consejero en que recaiga la competencia en vias pecuarias haya acordado
\medlante Orden la modificacion del trazado.

Todas estas actuaciones descritas en los anteriores puntos deberan ser aprobadas por

\e\ ggénlsmo competente en materia de vias pecuarias, tras la tramitacién del oportuno

VL.

\
expediente de acuerdo con lo establecido en la legislacion vigente, y siempre por

solicitud del organismo promotor. Mientras no recaiga resolucién pertinente no se

podran ocupar los terrenos de las vias pecuarlas

Las modificaciones de trazado no seran efectivas hasta que sean aprobadas por el

organismo competente en materia de vias pecuarias.

Las infraestructuras lineales (tuberias, conducciones eléctricas, etc.) se situaran con

caracter general fuera del dominio publico pecuario. Su autorizacion Unicamente se

estudiara por el Area de Vias Pecuarias para los casos excepcionales e inexcusables, y

en las circunstancias expuestas en el articulo 38 (“De otras ocupaciones temporales”)
de la Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

Las licencias que conceda el ayuntamiento en actuaciones que afecten a vias pecuarias

deberan respetar la legislacion vigente de vias pecuarias, asi como los limites

legalmente aprobados por las mismas. Asimismo, en el apartado relativo a las
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Responsabilidades del Ayuntamiento para denegar o condicionar la concesién de obras,
instalaciones o actividades debe hacerse referencia expresa al articulo 53 de la Ley
8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid en el que se
establecen las responsabilidades de las corporaciones o entidades publicas que

otorguen autorizaciones o licencias para realiza actos en dominio publico pecuario.

VIl. La Direccién General competente en Vias Pecuarias estudiara cualquier proyecto de

acondicionamiento de las vias pecuarias que proponga ejecutar el Ayuntamiento,
particularmente cuando las mismas atraviesen suelo urbano o urbanizable, con el fin de

integrar las vias pecuarias en la trama urbana.

CONSIDERACIONES RELATIVAS AL ACONDICIONAMIENTO DEL DOMINIO PUBLICO
PECUARIO

Las vias pecuarias desde el punto de vista urbanistico seran calificadas como Red
Supramunicipal de Vias Pecuarias Espacio Libre Protegido, uso Via pecuaria. Este uso se
ajusta a lo establecido en la Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad
de Madrid..La Red Supramunicipal de Vias Pecuarias sera incluida en todos los documentos
posteriores de planeamiento, memorias, normativas, fichas y cartografias. En todos los
planos, las vias pecuarias se reconoceran por una trama que las identifigue en la leyenda
como “Red Supramunicipal Vias Pecuarias Espacio Libre Protegido”, sin que ningtn otro uso
prevalezca sobre los del dominio publico pecuario.

Sobre esta Red Supramunicipal de Vias Pecuarias no se podra trazar ningln vial ni instalar
rotondas, al constituir ésta una de las prohibiciones expresas contenidas en la Ley 8/1998
de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid: “quedan expresamente
prohibidos [...] el asfaltado o cualquier otro procedimiento semejante que desvirtué su naturaleza y

el transito de vehiculos todoterreno, motocicletas y cualquier otro vehiculo motorizado [...]”".

Mientras no recaiga la resolucién pertinente no se podran ocupar los terrenos de las
vias pecuarias. Las modificaciones de trazado no seran efectivas hasta que sean
AT . ; f i

aprobadas por el organismo competente en materia de vias pecuarias.

El acondicionamiento del dominio publico pecuario se detallara en una separata especifica
incluida dentro del Proyecto de Urbanizacién, que a su vez debera remitirse a la Direccién
General competente en materia de Vias Pecuarias para su autorizacion. El Anejo se
estructurara en una Memoria, Planos, Pliegos y Presupuesto.
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a)

b)

d)

h)

Se debe asegurar la continuidad de la via pecuaria (compatibilizandola con la
normativa en materia de accesibilidad peatonal).

Los cruces de viales con la via pecuaria se ejecutaran con un tratamiento diferencial
en color ocre o terrizo. En la zona de cruce de la calzada con la via pecuaria, esta se
situara sobre un reductor de velocidad de seccién transversal trapezoidal (paso
sobreelevado), con la zona sobreelevada, a la misma cota que la actual de la via
pecuaria, y de anchura la misma que tiene en la Orden y dos rampas a los lados,
segun croquis adjunto.

P P%

= T Mantenercota =

El pavimento de |a via pecuaria en el paso sobreelevado sera del tipo adoquinado de
piedra natural, hormigén impreso u otros materiales no asfalticos. De color terrizo, lo
mas aproximado al color actual de la via pecuaria. Asegurando la continuidad de la
via pecuaria, de modo que no se interrumpa el transito ganadero ni resulten
obstaculos para el ejercicio de los demas usos complementarios y compatibles.
Compatibilizandola con la normativa en materia de accesibilidad peatonal.

La calzada en la zona de cruce debera estar diferenciada y contar con sefalizacion
tanto horizontal como vertical de “Paso de Ganado” en la forma prevista en la
legislacion de seguridad vial y el Cédigo de Circulacion. Ademas, en los casos
necesarios y por motivos de seguridad, deberdn instalarse bandas sonoras de
reduccion de velocidad perpendiculares al eje de la calzada avisando a los
conductores de la presencia de la interseccion de la carretera con la via pecuaria.

En lo relativo a la sefalizacion especifica de la Red de Vias Pecuarias de la
Comunidad de Madrid, se dispondran 2 sefiales dobles, con el texto “Via pecuaria
paso habilitado” a ambos lados del cruce. Cada dupla de sefales se fijara a un solo
poste, que a su vez se atendra al formato Articulo 14 del Decreto 7/2021, de 27 de
enero, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias.

La seccion tipo propuesta para la via pecuaria se ajustara a: camino de zahorra de 4
metros de anchura, con las franjas aledafias hidrosembradas con un aporte de tierra
vegetal.

Las especies arbdreas y arbustivas a plantar en las franjas aledafias se consultaran
con el Area de Vias pecuarias.

Que las plantaciones deberan mantenerse un minimo de 3 afios por parte de la
entidad promotora.
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i)

)

k)

n)

Este camino debera estar delimitado con elementos que impidan que los vehiculos a
motor invadan la via pecuaria y permitan realizar los usos comunes, compatibles y
complementarios, en condiciones de idoneidad y de seguridad como viene recogido
en los articulos 31 y 32 de la Ley 8/1998 de 15 de junio de Vias Pecuarias de la
Comunidad de Madrid.
En lo relativo a la sefializacion especifica de la Red de Vias Pecuarias de la
Comunidad de Madrid, se dispondran 2 sefiales dobles a la entrada y salida del
ambito. Cada dupla de sefiales se fijara a un solo poste, que a su vez se atendra al
formato Articulo 14 del Decreto 7/2021, de 27 de enero, por el que se aprueba el
Reglamento de Vias Pecuarias.
En el caso de que la topografia del ambito sea modificada, la via pecuaria quedara en
la misma cota del viario paralelo, evitando asi la generacién de taludes que afecten a
Dominio Publico Pecuario no vertiendo el drenaje hacia ella.
En caso de que la via pecuaria quedara a otra cota, el talud generado se situara en
su totalidad fuera del Dominio Publico Pecuario, y su pendiente se encontrara entre
1:2 y 1:3, no vertiendo el drenaje que se disefie sobre la via pecuaria. Se revegetara
el talud realizando una preparacién del terreno de forma adecuada con tipo de
georredes o redes organicas. Se realizaran las labores de hidrosiembra necesarias
introduciendo plantas con porte arbéreo y arbustivo e instalandose un sistema de
riego por goteo. Se realizaran labores de mantenimiento del talud para evitar la
erosion asegurando la reposicion si fuese necesario de la hidrosiembra y del resto de
especies.

Los cruces al mismo nivel de via pecuaria con viales rodados sélo podran realizarse

en los cascos urbanos o cuando las condiciones de seguridad vial lo permitan en una

carretera de un soélo carril por sentido. La sefializacién de los cruces al mismo nivel
tendra que cumplir las siguientes especificaciones:

a. En zona urbana: la calzada en la zona de cruce sera de textura diferente no
asfaltica.

b. Enzona no urbana: la calzada debera estar diferenciada y contar con sefializacion
tanto horizontal como vertical de "Paso de Ganado" en la forma prevista en la
legislacion de seguridad vial y el Cédigo de Circulacion. Ademas, en los casos
necesarios y por motivos de seguridad, deberan instalarse bandas sonoras de
reduccién de velocidad perpendiculares al eje de la calzada avisando a los
conductores de la presencia de la interseccion de la carretera con la via pecuaria.

Cuando el trazado de la via pecuaria esté interrumpido por rotondas, se habilitara un

paso de 12 metros, salvo casos excepcionales, debidamente motivados, que

9
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requeriran la previa conformidad de la direccién general competente en materia de
Vias Pecuarias. El paso debera estar fuera de la zona asfaltada, bordeando la misma
y con estructuras que impidan que los vehiculos invadan la via pecuaria. Los cruces
de la via pecuaria con el viario rodado, se sefializaran segun lo indicado.

0) Los cruces a distinto nivel seran obligatorios en las carreteras de mas de un carril
por sentido. El paso habilitado tendra una dimensién de anchura minima de 12 metros
y gdlibo vertical minimo de 5 metros, salvo casos excepcionales, debidamente
motivados, que requeriran la previa conformidad de la direccion general competente
en materia de Vias Pecuarias. Los cruces con las vias de comunicacion estaran
sefializados verticalmente con el texto "Via pecuaria paso habilitado", especificando
sus dimensiones, si fuese necesaria o precisa su sefalizacién.

CONCLUSIONES

La modificaciéon de trazado propuesta afectara a las vias pecuarias “Vereda de Fuenlabrada”,
“Descansadero Barranco de la Reguera” y "Abrevadero del Barranco de la Reguera”.

No se puede proyectar el colector del arroyo de la Reguera coincidiendo con la modificacion
\Hg trazado de la via pecuaria de acuerdo con lo establecido en el articulo 23.2. del
DECRETO 7/2021, de 27 de enero, del Consejo de Gobierno, por el que se aprueba el
Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid que dice: “e} Acreditacion de que
el nuevo trazado no se sitiia sobre otros lerrenos de dominio publico”.
En todas las actuaciones que se pretendan acometer en vias pecuarias se estara a lo
\géml_lado legalmente en la Ley Estatal 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias (BOE de
24 de marzo de 1995) y en la Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad
de Madrid (BOCM de 28 de agosto de 1997) y del Decreto 7/2021, de 27 de enero, por el
que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias.

Este informe se refiere exclusivamente a los efectos de las competencias del Area de Vias
Pecuarias, con independencia de aquellos otros informes que procedan

Lo que se comunica a los efectos oportunos.

Madric}, a fecha de la firma
EL JEFE DE AREA DE VIAS PECUARIAS
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INFORME TECNICO SOBRE EL AVANCE- BORRADOR DE UN PLAN ESPECIAL DE ORDENACION PARA LA
IMPLANTACION DE UN CENTRO SOCIO SANITARIO EN LA PARCELA SITUADA EN LA CALLE SIMON

HERNANDEZ 102 DE MOSTOLES

El documento fue presentado con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 11/2022, de 21 de diciembre,
de Medidas Urgentes para el Impulso de la Actividad Econémica y la Modernizacién de la Administracion de

la Comunidad de Madrid.
Consta de la siguiente documentacion

- Memoria:
o Introduccién
Aspectos Generales
Memagria Informativa de diagnodstico
Objetivos y propuesta de Ordenacion
Estudio econémico
o, Valoracidon del Impacto del planeamiento sobre el entorno
- Planos
- “Documento Ambiental Estratégico
- EstudioAclstico

0O 0o0oO0

Su.objeto: es el establecimiento de las condiciones de ordenacidén para la implantacién del cambio de usa
de la-parcela privada, actualmente “Productivo” a “Dotacional” para la instalacién de un Centro Asistencial

dque engloba el uso residencia de mayores y servicio asistencial médico y/o social.

Suelaboracién se:basaba en una incorrecta aplicacién de “lo Instruccién municipal n® 30, redactada para
regular la\incorporacion de usos dotacionales en las dreas de aprovechamiento econdmice, y cuya
implantacién requiere la tramitacién un Plan especial”, puesto que la aplicacién directa de la Ordenanza
que califica-la_parcela, la ZU-AE1, no permite el uso dotacional pretendido. Pero incorrecta porque dicha
instruccion permite las dotaciones, pero publicas y no privadas como la pretendida.

Cuestién que afortunadamente ha clarificado con posterioridad la modificacién de la Ley 9/2001 del Suelo
e-ta Comunidad de Madrid, llevada a cabo por la Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes
para el Impulso de la Actividad Econdmica y la Modernizacién de la Administracién de la Comunidad de
Mag\rid, que permite mediante plan especial la autorizacién del uso dotacional privado pretendido.

N
Por lo que hay que entender que la implantacién del uso Centro Asistencial que engloba el uso residencia
de mayores y servicio asistencial médico y/o social, es viable urbanisticamente mediante la tramitacién de

un Plan Especial, al amparo de la vigente legislacién de suelo de la Comunidad de Madrid.

143
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Respecto a los condicionantes de ordenacién de la parcela, es importante resefiar que el documento
avance-borrador trata de forma muy superficial que Ia parcela se ve afectada por las siguientes afecciones
sectoriales:

- El trazado y su modificacién prevista por el Pan General del trazado de la via pecuaria abrevadero del
barranco de la Reguera en el término municipal Mdstoles. Actualmente en tramitacién en el drgano
competente de la Comunidad de Madrid.

- De acuerdo con el informe emitido por al Confederacién Hidrogréfica del Tajo a peticién de don Jose
Maria Iglesias Amarillo, respecto a la parcela de referencia catastral 8132803VK2683S0001KM, de
acuerdo con el articulo 6.2 de Reglamento del Dominio Publico Hidraulico esté afectada por la zona de
servidumbre de cinco metros de anchura para uso publico y se encuentra dentro de la zona de policia
de la arroyo de |a Reguera

A este respecto, el avance-borrador contempla el trazado previsto de modificacion de la mencionada via
pecuaria. La tramitacién y adecuacién de dicho trazado deberd ser asumida por el promotor.

Sin embargo no se identifica en el avance-borrador presentado, la zona de calificacion de que debera
constar respecto al dominio publico hidrdulico del mencionado arroyo, cuyo encauzamiento o adecuacion
de cauce debers realizarse siguiendo la prescripcién del organismo competente y asumiendo los costes que
ello suponga.

Por tanto ambas cuestiones ademas de ser importantes para la ordenacion futura, respecto a la calificacién
pormenorizada resuitante del plan especial, también lo son para el estudio de la vialidad econémica del

mismo.

(.\\J
'({ONCLUSION

\P&r tanto, de acuerdo con lo anteriormente expuesto, para poder seguir con la tramitacién del documento
urb‘amstlco que permita la implantacién del uso dotacional privado en la parcela (el Plan Especial) debera
presentarse nuevo documento justificando su tramitacion en la vigente legislacion de suelo en la
Comunidad de Madrid y contemplando el cumplimiento de la siguiente legislacién sectorial:

Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.

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. Articulo 22.5 “La ordenacidn y ejecucidn de las actuaciones sobre el medio
urbana, sean o no de transformacion urbanistica, requerird la elaboracion de una memoria que asegure su
viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacién a los limites del deber legal de
conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los
propietarios incluidos en su dmbito de actuacidn, {.....)"

Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones. De acuerdo con el articulo 35 de la
mencionada Ley sobre “Mecanismos de coloboracidn entre el Ministerio de Industria, Energia y Turismo y
fas administraciones publicas para el despliegue de las redes piblicas de comunicaciones electrénicas.{.....)
2. Los drganos encargados de los procedimientos de aprobacién, modificacion o revision de los instrumentos
de planificacion territorial o urbanistica que afecten al despliegue de las redes piblicas de comunicaciones

A
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electronicas deberdn recabar el oportuno informe del Ministerio de Industria, Energio y Turismo. Dicho
informe versard sobre la adecuacién de dichos instrumentos de planificacién con la presente Ley y con lo
normativa sectorial de telecomunicaciones y sobre las necesidades de redes piiblicas de comunicaciones
electrénicas en el dmbito territorial a que se refieran”

Ley 81/993, de 22 de junio, promocién de la accesibilidad y Supresién de Barreras Arquitecténicas

Decreto 170/1998, de 1 de octubre, sobre gestidn de las infraestructuras de saneamiento de aguas
residuales de la Comunidad de Madrid

Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico, que desarrolla los titulos preliminar |, IV, V, Vly VIl de la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas.

Decreto 7/2qz1, de 27 de enero, del Consejo se Gobierno, por el que se aprueba el Reglamento de Vias
Pecuarias de la'Comunidad de Madrid

e la Camunidad de Madrid

e de 2024
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NORMAS URBANISTICAS 0. PRESENTACION

N TACIO
Ah R Y. NP BN

El presente documento contiene las NORMAS URBANISTICAS DEL PLAN ESPECIAL DE
ORDENACION para la INSTALACION DEL CENTRO SOCIO SANITARIO en la parcela situada
en la Calle Simén Hernandez 102 de Mdstoles, con referencia catastral 8132803VK2683S.

El promotor del Plan Especial es VITALIA HISPALIS, S.L., CIF B99438780, propietaria Unica de
la parcela incluida en el presente Plan, quien encargé los trabajos técnicos correspondientes al
estudio de arquitectura y urbanismo RUEDA Y VEGA ASOCIADOS SLP.

Han participado en los trabajos las siguientes personas:
M? Angeles Vega Gonzalez, arquitecta
Jesus M? Rueda Colinas, arquitecto
Laura Reca Gonzalez, arquitecta
José Antonio Bustillo Ramirez, consultor de medio ambiente y bidlogo

Azucena de la Cruz Lecanda, Audiotec, S.A.

Firma el presente documento el técnico responsable de su redaccién, en representacion de
RUEDA Y VEGA ASOCIADOS SLP.

Madrid, enero de 2025.

M2 Angeles Vega Gonzalez

Arquitecta
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NORMAS URBANISTICAS 1. DISPOSICIONES GENERALES

El presente Plan Especial tiene como finalidad, dentro de su ambito de aplicacién, complementar
y modificar la ordenacién pormenorizada establecida por el PGOU de Méstoles.

La presente Normativa Urbanistica recoge las determinaciones escritas del Plan Especial a las
que se otorga caracter normativo, e incluye todas las determinaciones de ordenacion
pormenorizada sobre regulacion de usos y tipologias edificatorias permitidas.

- -

1.1.2. AMBITO DE APLICACION

El ambito ordenado comprende la parcela con referencia catastral es 8132803VK2683S, de
titularidad privada, y un tramo de la via pecuaria “Abrevadero del Barranco de la Reguera”,
exterior a la parcela, cuyo trazado se vera modificado.

La delimitacién de este ambito se indica graficamente en los planos del presente Plan Especial.

1.2, | APLICACION DE LAS NORMAS URBANISTICAS

1.2.1. VIGENCIA

El presente Plan Especial entrara en vigor tras la publicacion en el BOCM de su acuerdo de
aprobacién definitiva en los términos del articulo 66.1 LSCM.

Su vigencia sera indefinida en tanto no se apruebe una revisién del planeamiento general
municipal, que podra alterar su regulacion, sin perjuicio de eventuales modificaciones puntuales
o de la suspension parcial o total de su vigencia en las condiciones previstas en el articulo 70
LSCM.

1.2.2. EFECTOS

La entrada en vigor del Plan Especial le confiere los efectos previstos en el articulo 64 LSCM:
1. Vinculacion de los terrenos a los usos previstos en el Plan Especial.

2. Declaracién en situacion de fuera de ordenacion de las situaciones preexistentes que
resulten disconformes con la nueva ordenacién.

3. Obligatoriedad. El Plan Especial y los instrumentos que lo desarrollen, obligan y vinculan
por igual a cualquier persona fisica y juridica, publica o privada, al cumplimiento estricto
de sus términos y determinaciones, cumplimiento éste que sera exigible por cualquiera
mediante el gjercicio de la accién publica.

4. Ejecutividad. Una vez que entre en vigor el Plan Especial seran formalmente ejecutables
sus determinaciones, sin perjuicio de la aprobacion de los proyectos necesarios por los
organismos competentes.

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 3



NORMAS URBANISTICAS 1. DISPOSICIONES GENERALES

5. Declaracion de utilidad piblica de las obras necesarias. Se entenderan incluidas en todo
caso los precisas para las conexiones exteriores con las redes de infraestructuras,
equipamientos y servicios publicos.

6. Publicidad. Cualquier particular tendra derecho a consultar en el Ayuntamiento toda la
documentacién integrante del Plan Especial y de los instrumentos que lo desarrollen, asi
como solicitar por escrito informacién del régimen aplicable a cualquier finca o ambito
del mismo.

1.2.3. REQUISITOS DE ENTRADA EN VIGOR

Obtenida la aprobacién definitiva del Plan Especial, para su plena vigencia y publicidad deberan
observarse las siguientes previsiones:

1. Inscripcién en el registro administrativo de los Planes de Ordenacion Urbanistica de la
Consejeria competente en materia de Ordenacién del Territorio, conforme a lo requerido por
el articulo 65 LSCM.

2. Publicacién en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID de lo requerido por
el articulo 66 LSCM.

3. Publicacion de su normativa en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID de
lo requerido por el articulo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del
Régimen Local.

1.2.4. MODIFICACIONES

Sin perjuicio de las modificaciones que puedan derivarse de una revision formal de! planeamiento
general municipal, se podran modificar determinaciones del presente Plan Especial con las
condiciones previstas en los Arts. 67 y 69 LSCM.

1 -5'35- AEECCIONES Y NORMATIVA COMPLEMENTARIA

De forma complementaria a lo regulado directamente por el presente Plan Especial, sera de
aplicacién la normativa béasica y sectorial aplicable, correspondiente a los usos previstos y a las
afecciones sectoriales concurrentes.

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 4
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NORMAS URBANISTICAS 2. NORMAS REGULADORAS

2.1. NORMAS GENERALES

Seran de aplicacién las establecidas en los tomos de “Normas Urbanisticas Generales” y de
“Ordenanzas Generales” de la Normativa Urbanistica del PGOU de Méstoles.

2.2. NORMAS PARTICULARES

=

Dentro del ambito del Plan Especial, seran de aplicacién las siguientes ordenanzas de acuerdo
a la calificacién establecida sobre cada una de las parcelas:

1. ZU-DOT-PR. Zonas dotacionales privadas.

Definida por el presente Plan Especial, esta ordenanza particular es de aplicaciéon sobre
las parcelas calificadas dentro del ambito con uso dotacional privado.

2. NU-RVP. Norma Urbanistica de Red Supramunicipal de Viarias Pecuarias Espacios
Libres Protegidos.

De aplicacion sobre el suelo calificado como Red Supramunicipal de Vias Pecuarias
Espacio Libre Protegido, las presentes Normas Urbanisticas recogen la definida por el
PGOU de Méstoles.

2.2.1. ZU-DOT-PR. ZONAS DOTACIONALES PRIVADAS

A. DEFINICION Y APLICACION

La ordenanza ZU-DQOT-Pr se aplica sobre las parcelas calificadas por el Plan Especial con el uso
Dotacional Privado con tipologia de edificio singular exento.

El ambito de aplicacién de esta ordenanza se define graficamente en los planos de ordenacién
PO-1 y PO-2, correspondiendo con la pieza identificada con el cédigo ZU-DOT-Pr.

B. DETERMINACIONES DE VOLUMEN

1. Alineaciones y rasantes:

Son las fijadas en los planos correspondientes del PGOU de Méstoles.

2. Altura maxima de la edificacion:

¢ Altura maxima: 14 metros a parte superior de forjado de cubierta.

¢ N° maximo de plantas: 4 plantas (baja mas 3).

Se permitird superar la altura antes sefialada para casetones de escaleras y ascensores, asi
como para instalaciones.

Se permite una planta de semisétano y una planta sétano en las condiciones del articulo
[11.2.7 de las Normas Urbanisticas Generales del PGOU.
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NORMAS URBANISTICAS 2. NORMAS REGULADORAS

3. Edificabilidad:
Sera la resultante de aplicar un coeficiente de 1,3575 m¥m? 'sobre parcela inicial.

Se permitira la construccion de casetones de escaleras y ascensores, asi como de 50 m?
para instalaciones, que no computaran a efectos de edificabilidad.

4. Frente minimo: 10 m.
5. Ocupacion maxima: 70%.
6. Parcela minima: 800 m2s.

Se permitira la segregacion de parcelas de superficie inferior a la minima con calificacion
especifica de servicios urbanos para Centro de Transformacién, si asi lo requiriera la
compafiia eléctrica.

7. Retranqueos:
¢ Fachaday via publica: 5 m.
¢ Linderos interiores: 3 m.

C. DETERMINACIONES DE USO Y DESTINO DE LA EDIFICACION Y EL SUELO

Todos los usos cumpliran las determinaciones que para los mismos se establecen en las Normas
Urbanisticas Generales del Plan General.

Uso genérico
Equipamientos, asignando de forma finalista los usos posibles para la parcela concreta.

La introduccion de nuevos usos Predominantes o Compatibles en edificio exclusivo en la
Ordenanza definida por el presente Plan Especial exigira la tramitacién de un nuevo Plan
Especial que debera justificar la idoneidad de la modificacién y el impacto no negativo tanto en
el entorno como en el resto de las dotaciones.

Usos pormenorizados
1 Predominantes:
Bienestar Social y Servicios Especializados:
B-2. Centro Servicios Sociales Especializados.
RS-1 Residencias Tercera Edad.
Sanitario:
S-1. Hospitales. Clinicas y Policlinicas.

S-2. Consultorios, dispensarios, ambulatorios, Centros de Salud. Casas de
socorro y centros de urgencias.

Zonas Verdes y Espacios Libres:

V-1. Espacios libres.

" Resultado de homogenizar el uso dotacional respecto al industrial previo, conforme al célculo
del apartado 2.4.2 de la Memoria de Ordenacion.
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NORMAS URBANISTICAS 2. NORMAS REGULADORAS

2 Compatibles en edificio exclusivo o compartido:

Con el limite del 49% de la superficie de suelo de la Zona de Ordenanza incluida en el
presente Plan Especial.

Del uso genérico abastecimiento y consumo.

Pequefo y mediano comercio

PC-1. Comercio minorista hasta 450 mZ.
PC-2. Comercio medio hasta 750 m2.
PC-3. Comercio medio hasta 2.500 m2.

El calculo de la edificabilidad, en estos casos, debera efectuarse teniendo en cuenta los
coeficientes de homogeneizacion establecidos en el Area Homogénea y nunca podra ser
superior al indice establecido en esta ordenanza.

3 Usos compatibles compartidos:
Del uso genérico abastecimiento y consumo.

Hosteleria y ocio.

HO-1. Bares y cafeterias sin espectaculo, restaurantes, complementarios del uso
predominante.

Del uso genérico equipamientos.
D-1. Deportivo sin espectadores (gimnasio y similares).
DO-4. Docente. Centros de investigacion.
S-1. Sanitario. Clinicas al servicio del uso predominante.
V-1. Zonas verdes y espacios libres.

Del uso genérico red viaria.

AP. Aparcamientos.

Los aparcamientos exigibles estaran en funcién de los usos que se instalen en
la parcela con los siguientes estandares para actividades de nueva implantacion:

Servicios Sociales, Hospitales, Clinicas y Policlinicas: 1 plaza por cada 2
plazas / camas.

Pequerio o mediano Comercio:

Categorias PC-1 y PC-2: Una plaza y media por cada 100 m? de
instalacion total.

Categoria PC-3: Una plaza por cada 25 m? de superficie de venta.
Otros usos: 1 plaza por cada 100 m2c.

Cumpliran, asi mismo, las caracteristicas establecidas en la Ordenanza de
aparcamientos de Méstoles.

Del uso genérico infraestructuras.

SV-1. Centros de Transformacién. Integrados estéticamente en la actuacion,
puede estar integrado en otro edificio o constituirse en una independiente.

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 7




NORMAS URBANISTICAS 2. NORMAS REGULADORAS

D.

OTRAS DETERMINACIONES

El disefio de las aceras e itinerarios peatonales cumpliran los requisitos establecidos en el
Decreto 13/2007, de 15 de marzo, del Consejo de Gobierno, por el que se aprueba el Reglamento
Técnico de Desarrollo en Materia de Promocién de la Accesibilidad y Supresion de Barreras
Arquitectonicas y demas normativa vigente sobre condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacion para el acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados.

OBIETO

Regula de los usos y actividades en los terrenos de dominio publico pertenecientes la Red de
Vias Pecuarias que discurren dentro del término municipal de Mdstoles de acuerdo con lo
establecido en la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de vias pecuarias (BOE 24 Marzo) y en la Ley
8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid (BOCM 23 Junio).

AMBITO DE APLICACION

Dentro del ambito del Plan Especial, esta norma es de aplicacién sobre la parcela calificada como
Red Supramunicipal de Vias Pecuarias Espacio Libre Protegido ¢ identificada en los planos de
ordenacion con el cédigo NU-RVP.

Se corresponde con el tramo de la via pecuaria “Abrevadero del Barranco de la Reguera”, interior
al ambito del Plan Especial, cuyo trazado ha sido modificado de acuerdo con lo dispuesto en el
PGOU de Mdstoles.

Usos

Uso caracteristico

Transito ganadero de conformidad con lo establecido en la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de vias
pecuarias (BOE 24 Marzo) y en la Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad
de Madrid (BOCM 23 Junio).

Otros usos permitidos
’

'Se admitira en la forma legalmente establecida el resto de usas admitidos en el Capitulo Il. "De

los usos comunes y generales” de la Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la
Comunidad de Madrid (BOCM 23 Junio).

Usos incompatibles

Se consideran usos incompatibles el resto de los posibles.

CONDICIONES PARTICULARES

1. En todas las actuaciones que se pretendan acometer en la via pecuaria, se estara a lo
regulado legalmente en la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de vias pecuarias (BOE 24
Marzo) y en la Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid
(BOCM 23 Junio).

2. En ningun caso las vias pecuarias pueden generar aprovechamientos urbanisticos, ni
considerarse suelos de cesion, ni computar a efectos de los estandares minimos
exigibles por la legislacioén urbanistica.

3. Se prohibe expresamente el asfaltado de dichas vias y su conversién en viales de
comunicacion para el fransito motorizado. Las actuaciones sobre la via pecuaria deberan

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 8



NORMAS URBANISTICAS 2, NORMAS REGULADORAS

contar con la autorizacién previa al érgano de la Comunidad de Madrid encargado de su
gestion.

4. Se prohibe la ocupacion con cualquier tipo de elemento que impida o dificulte el paso, y
expresamente los vertidos de cualquier naturaleza.

5. Se debe remitir al organismo responsable de vias pecuarias para su informe, el
planeamiento de desarrollo derivado que se vea afectado por alguna via pecuaria.

6. Los equipamientos (conducciones de agua, electricidad, etc.) para urbanizacion de las
parcelas colindantes con via pecuaria, deben situarse fuera de la misma.

7. Cuando sea necesario cruzar la via pecuaria con carretera o vial, se realizard un
tratamiento diferencial en la zona afectada para que los vehiculos atraviesen a baja
velocidad, de forma que no resulte peligroso el cruce para quienes lo utilicen.

8. No discurriran por las vias pecuarias infraestructuras de servicios (saneamiento, agua,
luz, etc.). Siendo necesario solicitar a la Direccién General de Agricultura las
autorizaciones de cruce de las citadas infraestructuras con las vias pecuarias.

9. Los cruces con viales rodados deberan ser autorizados por la Direccion General de
Agricultura, realizandose a distinto nivel para viales rapidos. Si las condiciones de
seguridad vial lo permitieran podran realizarse cruces al mismo nivel que seran
debidamente diferenciados mediante una suave elevacién de la cota de la capa de
rodadura, el pavimento estara constituido por materiales no asfalticos preferiblemente
adoquines de piedra natural (roca, basaltos, calizas, ...) y, debidamente sefalizado,
indicando cruce con vias pecuarias.

10. Se procurara disponer de zonas verdes en los margenes de las vias pecuarias,
respetando la anchura legalmente establecida, en aquellos lugares donde atraviesen o
limiten el casco urbano a fin de favorecer usos de esparcimiento compatibles con las
Leyes citadas y con su funcién de corredores ecolégicos.

11. En los suelos de vias pecuarias por los que discurren cauces plblicos, la aplicacion de
la presente Norma NU-RVP no eximira del cumplimiento de las determinaciones de la
Norma NU-RCP, definida por el PGOU de Méstoles.

E. AUTORIZACION

Los usos y aprovechamientos especial, recreativo, cultural, deportivo y educativo estaran sujetos
a autorizacién previa de la Consejeria competente de acuerdo con lo dispuesto en los Articuios
33y 34 de la Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid (BOCM

23 Junio).
F. INTERFERENCIA ENTRE VIAS PECUARIAS Y TRAFICO RODADO

En los viarios en los que se pretenden construir rotondas sobre vias pecuarias deberé reservarse
suelo en torno a las mismas con el fin de garantizar la continuidad de la via y, si el tipo de trafico
rodado lo permite, construir pasos al mismo nivel del area peatonal con preferencia de paso para
los usuarios de las vias pecuarias. Si el trafico no permite un cruce a nivel, la continuidad debera
garantizarse con pasarelas a distinto nivel (caso de carreteras y vias de gran trafico).

En caso de optarse por la reserva de suelo en el entorno de la glorieta, la superficie de la misma
debera ser al menos igual a la superficie ocupada por la rotonda de nueva creacion. El paso de
via pecuaria perimetral a la rotonda debera estar fuera del dominio publico de carreteras, y su
anchura sera de al menos 12 m. El paso quedara acondicionado con un camino estabilizado en
zahorras, con infraestructuras necesarias para evacuacion de las aguas y si estuviera integrado
en el entorno, prestando especial interés a las diferencias de cota que presentan las obras de
carreteras como consecuencia de los movimientos de tierra.
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NORMAS URBANISTICAS 2. NORMAS REGULADORAS

Los cruces que se originen con viales rodados se realizaran a distinto nivel para viales rapidos.
Si las condiciones de seguridad vial lo permitieran podran realizarse cruces al mismo nivel que
seran debidamente diferenciados mediante una suave elevacion de la cota de la capa de
rodadura, el pavimento estara constituido por materiales no asfalticos preferiblemente adoquines
de piedra naturales (roca, basaltos, calizas, ...) y, debidamente sefializado, indicando cruce con
via pecuaria. Esta actuacion debe ser autorizada por la Direccion General de Agricultura u 6rgano
competente en materia de Vias Pecuarias.

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 10
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NORMAS URBANISTICAS 3.NORMAS DE PROTECCION

3.1. PROTECCION DE VIAS PECUARIAS

3.1.1. CONSIDERACIONES GENERALES

1.

La regulacién de las vias pecuarias existentes en el ambito territorial de la Comunidad
de Madrid es objeto de la Ley 8/1998 de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad
de Madrid (B.O.C.M. de 23 de junio de 1998) y del Decreto 7/2021, de 27 de enero, por
el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias.

La titularidad de los terrenos de vias pecuarias pertenece a la Comunidad de Madrid de
acuerdo con el art. 3 “Naturaleza Juridica” de la Ley 8/1.998, de 15 de junio, de Vias
Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

Los usos de las vias pecuarias vienen establecidos en los articulos 30 al 40 de la Ley de
Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid, asi como en los art. 1, 14, 15, 16 y 17 de la
Ley estatal 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias. Cualquier otro uso o destino sera

incompatible con los de éstas.

Cualquier intervencion que pudiera afectar a terrenos del dominio publico pecuario debe
trasladarse al area de Vias Pecuarias con caracter previo a su ejecucién para valorar su
pertinencia y proceder, en su caso, a su autorizacién.

Sobre la Red Supramunicipal de Vias Pecuarias no se podra trazar ning(in vial ni instalar
rotondas, al constituir ésta una de las prohibiciones expresas contenidas en la Ley
8/1998 de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

Respecto a la interferencia entre vias pecuarias y viarios rodados se cumpliran las
siguientes prescripciones:

a. Se evitara la construccién de rotondas que afecten al dominio publico pecuario.

Si su realizacién fuese imprescindible, se debera reservar suelo para que las
vias pecuarias bordeen las mismas con el fin de instalar en su borde, si el tipo
de trafico lo permite, pasos al mismo nivel con preferencia de paso para los
usuarios de las vias.

b. En cruces con viarios, se deben habilitar pasos necesarios, la continuidad sobre
plano y la transitabilidad sobre el terreno de las vias pecuarias (previniendo la
construccién de pasos a distintos niveles). En casos de confluencia con viales
rapidos, en general, se realizaran a distinto nivel. El pavimento de esos cruces
estara constituido por materiales no asfalticos.

¢. Los nuevos viarios publicos deberan situarse fuera de las vias pecuarias. En el
caso de que un viario rodado de nueva construcciéon deba ineludiblemente
coincidir longitudinalmente con una via pecuaria, el organismo promotor debera
solicitar una modificacién de trazado de acuerdo al articulo 27 “Modificaciones
de trazado por la realizacion de obras publicas” de la Ley 8/1998, no pudiéndose
ocupar en ningln caso los terrenos de la via pecuaria hasta que, si procede, el
Consejero en que recaiga la competencia en vias pecuarias haya acordado
mediante Orden la modificacién del trazado.

Todas estas actuaciones descritas en los anteriores puntos deberan ser aprobadas por
el organismo competente en materia de vias pecuarias, tras la tramitacién del oportuno
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expediente de acuerdo con lo establecido en la legislacién vigente, y siempre por
solicitud del organismo promotor. Mientras no recaiga resolucion pertinente no se podran
ocupar los terrenos de las vias pecuarias.

Las infraestructuras lineales (tuberias, conducciones eléctricas, etc.) se situaran con
caracter general fuera del dominio publico pecuario. Su autorizacién Unicamente se
estudiara por el Area de Vias Pecuarias para los casos excepcionales e inexcusables, y
en las circunstancias expuestas en el articulo 38 de la Ley 8/1998, de 15 de junio, de
Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

El acondicionamiento del dominio publico pecuario se detallara en una separata especifica
incluida dentro del Proyecto de Urbanizacion, que a su vez debera remitirse a la Direccion
General competente en materia de Vias Pecuarias para su autorizacion. El Anejo se estructurara
en una Memoria, Planos, Pliegos y Presupuesto.

El acondicionamiento de la via pecuaria se ejecutara en base a las siguientes consideraciones:

1.

Se debe asegurar la continuidad de la via pecuaria (compatibilizandola con la normativa
en materia de accesibilidad peatonal), de modo que no se interrumpa el transito
ganadero ni resulten obstaculos para el ejercicio de los demas usos complementarios y
compatibles.

Los cruces de viales con la via pecuaria se ejecutaran con un tratamiento diferencial en
color ocre o terrizo. En la zona de cruce de la calzada con la via pecuaria, ésta se situara
sobre un reductor de velocidad de seccién transversal trapezoidal (paso sobreelevado),
con la zona sobreelevada, a la misma cota que la actual de la via pecuaria, y de anchura
la misma que tiene en la Orden y dos rampas a los lados.

El pavimento de la via pecuaria en el paso sobreelevado sera del tipo adoquinado de
piedra natural, hormigdn impreso u otros materiales no asfalticos, de color terrizo, lo mas
aproximado al color actual de la via pecuaria.

La calzada en la zona de cruce debera estar diferenciada y contar con sefializacién tanto
horizontal como vertical de "Paso de Ganado” en la forma prevista en la legislacién de
seguridad vial y el Cédigo de Circulacion. Ademas, en los casos necesarios y por motivos
de seguridad, deberan instalarse bandas sonoras de reduccién de velocidad
perpendiculares al eje de la calzada avisando a los conductores de la presencia de la
interseccién de la carretera con la via pecuaria.

En lo relativo a la sefializacién especifica de la Red de Vias Pecuarias de la Comunidad
de Madrid, se dispondran 2 sefiales dobles, con el texto “Via pecuaria paso habilitado” a
ambos lados del cruce. Cada dupla de sefales se fijara a un solo poste, que a su vez se
atendra al formato Articulo 14 del Decreto 7/2021, de 27 de enero, por el que se aprueba
el Reglamento de Vias Pecuarias.

Los cruces al mismo nivel de via pecuaria con viales rodados sélo podran realizarse en
los cascos urbanos o cuando las condiciones de seguridad vial lo permitan en una
carretera de un sélo carril por sentido. La calzada en la zona de cruce sera de textura
diferente no asfaltica.

Cuando el trazado de la via pecuaria esté interrumpido por rotondas, se habilitara un
paso de 12 metros, salvo casos excepcionales, debidamente motivados, que requeriran
la previa conformidad de la direccién general competente en materia de Vias Pecuarias.
El paso debera estar fuera de la zona asfaltada, bordeando la misma y con estructuras
que impidan que los vehiculos invadan la via pecuaria. Los cruces de la via pecuaria con
el viario rodado, se sefializaran segun lo indicado.
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3.2.

8. Los cruces a distinto nivel seran obligatorios en las carreteras de mas de un carril por
sentido. El paso habilitado tendra una dimensién de anchura minima de 12 metros y
galibo vertical minimo de 5 metros, salvo casos excepcionales, debidamente motivados,
que requeriran la previa conformidad de la direccion general competente en materia de
Vias Pecuarias. Los cruces con las vias de comunicacion estaran sefializados
verticalmente con el texto "Via pecuaria paso habilitado", especificando sus
dimensiones, si fuese necesaria o precisa su sefializacion.

9. La seccion tipo propuesta para la via pecuaria se ajustara a: camino de zahorra de 4
metros de anchura, con las franjas aledafias hidrosembradas con un aporte de tierra

vegetal.

10. Las especies arbéreas y arbustivas a plantar en las franjas aledarias se consultaran con
el Area de Vias pecuarias.

11. Las plantaciones deberan mantenerse un minimo de 3 afios por parte de la entidad
promotora.

12. Este camino debera estar delimitado con elementos que impidan que los vehiculos a
motor invadan la via pecuaria y permitan realizar los usos comunes, compatibles y
complementarios, en condiciones de idoneidad y de seguridad como viene recogido en
los articulos 31y 32 de la Ley 8/1998 de 15 de junio de Vias Pecuarias de la Comunidad

de Madrid.

13. En el caso de que la topografia del ambito sea modificada, la via pecuaria quedara en la
misma cota del viario paralelo, evitando asi la generacion de taludes que afecten a
Dominio Publico Pecuario no vertiendo el drenaje hacia ella.

14. En caso de que la via pecuaria quedara a otra cota, el talud generado se situara en su
totalidad fuera del Dominio Publico Pecuario, y su pendiente se encontrara entre 1:2 y
1:3, no vertiendo el drenaje que se disefie sobre la via pecuaria. Se revegetara el talud
realizando una preparacion del terreno de forma adecuada con tipo de georredes o redes
organicas. Se realizaran las labores de hidrosiembra necesarias introduciendo plantas
con porte arbéreo y arbustivo e instalandose un sistema de riego por goteo. Se realizaran
labores de mantenimiento del talud para evitar la erosién asegurando la reposicion si
fuese necesario de la hidrosiembra y del resto de especies.

pnoﬂsccu’m DE CAUCES

3.2.1.

El ambito del Plan Especial se encuentra afectado por la zona de servidumbre, sefialada en los
planos de ordenacion, y la zona de policia del Arroyo de la Reguera, actualmente entubado.

La regulacién de estas zonas tiene como finalidad la consecucién de los objetivos de preservar
el estado del dominio publico hidraulico, prevenir el deterioro de los ecosistemas acuaticos,
contribuyendo a su mejora, y proteger el régimen de las corrientes en avenidas, favoreciendo la
funcién de los terrenos colindantes con los cauces en la laminacion de caudales y carga sélida

transportada.

Conforme a lo establecido en el articulo 7 del Reglamento Publico del Dominio Publico Hidraulico
dentro de la zona de servidumbre se cumplira con las siguientes determinaciones:

1. Lazona de servidumbre para uso publico tendra los fines siguientes:

a. Proteccion del ecosistema fluvial y del dominio publico hidraulico.

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 13
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b. Paso publico peatonal y para el desarrollo de los servicios de vigilancia,
conservacion y salvamento, salvo que por razones ambientales o de seguridad
el organismo de cuenca considere canveniente su limitacion.

c. Varadoy amarre de embarcaciones de forma ocasional y en caso de necesidad.

2. Los propietarios de estas zonas de servidumbre podran libremente sembrar y plantar
especies no arbéreas, siempre que no deterioren el ecosistema fluvial o impidan el paso
sefialado en el apartado anterior.

Las talas o plantaciones de especies arbdreas requerirdn autorizacion de la
Confederacién Hidrografica del Tajo.

3. Con caracter general no se podra realizar ningun tipo de construccion en esta zona salvo
que resulte conveniente o necesaria para el uso del dominio publico hidraulico o para su
conservacion y restauraciéon. Solo podran autorizarse edificaciones en zona de
servidumbre en casos muy justificados.

4. lLas edificaciones que se autoricen se ejecutardan en las condiciones menos
desfavorables para la propia servidumbre y con la minima ocupacién de la misma, tanto
en su suelo como en su vuelo. Debera garantizarse la efectividad de la servidumbre,
procurando su continuidad o su ubicacion alternativa y la comunicacidn entre las areas
de su trazado que queden limitadas o cercenadas por aquélla.

1. En la zona de policia de 100 metros de anchura medidos horizontaimente a partir del
cauce quedan sometidos a lo dispuesto en el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico
las siguientes actividades y usos del suelo:

a. Las alteraciones sustanciales del relieve natural del terreno.
b. Las extracciones de aridos.
c. Las construcciones de todo tipo, tengan caracter definitivo o provisional.

d. Cualquier otro uso o actividad que suponga un obstaculo para la corriente en
régimen de avenidas o que pueda ser causa de degradacién o deterioro del
estado de la masa de agua, del ecosistema acuatico, y en general, del dominio
publico hidraulico.

2. La ejecucién de cualquier obra o trabajo en la zona de policia, debera contar con la
correspondiente autorizacion administrativa previa o declaracion responsable ante la
Confederacién Hidrografica del Tajo, conforme al articulo 78 y siguientes, sin perjuicio
de los supuestos especiales regulados en el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

Tanto la autorizacién como la declaracién responsable, en funciéon del caso, seran
independientes de cualquier otra que haya de ser otorgada por los distintos 6rganos de
las administraciones publicas

PLAN ESPECIAL CENTRO SOCIO SANITARIO VITALIA EN MOSTOLES 14
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NORMAS URBANISTICAS 4. DESARROLLO DEL PLAN ESPECIAL

CONDICIONES GENERALES DE DESARROLLO

El desarrollo del presente Plan Especial se llevara a cabo seglin las determinaciones que se
establecen tanto en las Normas Urbanisticas Generales del PGOU de Mostoles en lo que se
refiere a las condiciones de urbanizacién y a las condiciones de edificacién salvo en lo
particularizado para cada zona especifica de ordenanza, definido en las presente Normas
Urbanisticas, cuya delimitacion contiene el correspondiente Plano de Ordenacion.

PLANEAMIENTO Y PROYECTOS DE DESARROLLO

No sera necesaria la aprobacién de ningln instrumento urbanistico de planeamiento previo al
desarrolio material de las previsiones contenidas en el presente Plan Especial, si bien sera
necesaria la redaccion, tramitacién y aprobacién de los siguientes instrumentos técnicos de

El Proyecto de Reparcelacion contendra las determinaciones y criterios establecidos por los

La formulacion del Proyecto de Reparcelacién se llevara a través de cuaiquiera de las figuras
previstas en el articulo 108.2 de la LSCM y se tramitara de acuerdo con lo establecido en el art

Una vez aprobado el Plan Especial se deberan definir las parcelas resultantes conforme a lo
establecido en el articulo 86 y siguientes de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la

4.1.
4.2,
proyecto:
1. Proyecto de Reparcelacién.
2. Proyecto de Urbanizacion.
3. Proyectos de edificacion.
4.3. PROYECTO DE REPARCELACION
4.3.1. CONTENIDO
articulos 86 y 87 de la LSCM.
4.3.2. TRAMITAGION Y FORMULACION
88 de la LCSM.
Comunidad de Madrid.
4.4. PROYECTO DE URBA_NI_ZACIC’)N
4.4.1. CONIENIDO

Los Proyectos de Urbanizacién no podran contener determinaciones propias del planeamiento
urbanistico, debiendo cumplir las previsiones y, en su caso, requerimientos que para ellos
establezca dicho planeamiento y las normas reguladoras de las obras y los servicios minimos de
urbanizacion previstas en el articulo 97 de la LSCM, de conformidad con el articulo 80.2.a) de la
misma Ley, y los articulos 67 a 70 del Reglamento de Planeamiento de 1978, asi como lo
establecido en la Ordenanza General de Urbanizacion del PGOU de Méstoles.
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4.4.2,

En cuanto a las obras de acondicionamiento de la via pecuaria existente dentro del ambito del
Plan Especial se cumplird con lo dispuesto en el apartado 3.1.2 de ias presentes Normas
Urbanisticas.

. .
La formalizacién de los Proyectos de Urbanizacién se efectuara de acuerdo con lo establecido
en el articulo 106.1 de la LSCM.

El procedimiento de aprobacion se ajustara a lo establecido en el articulo 107 de la LSCM y el
articulo 140 del Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se establece el Reglamento
del Planeamiento Urbanistico.

4.5. LICENCIAS
Estaran sujetos a la obtenciéon previa de licencia municipal los actos de uso del suelo,
construccion y edificacién enumerados en el articulo 152 de la LSCM y en el vigente PGOU de
Méstoles.
Las licencias urbanisticas, en general, se regiran por lo dispuesto en el Capitulo Ill, del Titulo IV
de la LSCM.
El procedimiento para la solicitud de la licencia municipal se ajustara a lo establecido en la
“Ordenanza municipal de tramitacién de licencias urbanisticas de Méstoles” aprobada por Pleno
de fecha 11 de febrero de 2010 y publicada en el B.O.C.M. de fecha nimero 101 de fecha 29 de
abril de 2010.

4.6. PLAZO
Se establece un plazo de dos afios desde la aprobacién definitiva del Plan Especial para su
ejecucion.
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