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1.

i.a DELIMITACION DEL AMBITO

i.a.1 EXPOSICION DE LAS SITUACIONES VINCULANTE.S -DEL
PLANEAMIENTO

£l Plan general de Ordenacion urbana del Municipio de Mostoles aprobado
por la Consejeria de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes de la Comunidad
de Madrid por Resolucion de abril de 2009, clasifican los terrenos objeto del
presente plan, como Suelo Urbano consolidado.

Las condiciones de desarrotlo del ambito se especifican en las condiciones
de la ordenanza ZU-D , y las condiciones para los usos, contenidas en el Plan
General de Ordenacién Urbana, en el que se determinan los pardmetros
urbanisticos que en todo caso deberan ser respetados por el Planeamiento de
desarrollo.

1 a. 22 OPORTUNIDAD Y CONVENIENCIA DE LA REDACCION DEL PLAN

JESPECIAL ADAPTACION A LAS DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL.

%i H
} Las instalaciones del Club Social Parque Coimbra tienen una calificacion de

E‘idotamonal deportivo privado. La actividad esta clausurada desde hace afios pues

no resulta rentable. Se ha llegado a la conclusién de que en las actuales
cwcunstancaas socio economicas las actividades deportivas podrian ser rentables

en dlcha parcela, y por lo tanto un promotor privado estaria interesado en
'desarrollarias siempre y cuando estas estuvieran combinadas con otras

actlwcflades de tipo recreativo como cafeterias, restaurantes y locales de Ocio.
La wordenanza aplicable del plan General de Mdstoles , ZU-D - grado 2
(pravado) asigna a los suelos dotacionales un uso determmante Para el uso
aS|gnado en este caso, deportivo, solo se puede desarrollar actividades
deportwas

El plan General establece en dicha ordenanza que para alterar el uso
asignado se exigira la tramitaciéon de un Plan Especial en el que se justifique la
idoneidad de la modificacion y el impacto no negativo tanto en el entorno como
en el resto de las dotaciones.

El PGOU de Moéstoles admite que el uso dotacional deportivo lleve asociado
unos usos complementarios, cafeteria, ocupando una superficie maxima del
10% de la Parcela y con una edificabilidad de hasta 0,5m2/m?2.

i.a.3. ANALISIS DE LAS CARACTERISTICAS DEL TERRITORIO

Corresponde a la reserva dotacional de uso deportivo privado identificada
por el pian general como ED-67, con una superficie (teorica segiin el PGOU) de
18,812m2 que no incluye el paso peatonal vinculante identificado por el mismo

como reserva n® 18.09. y 668 pertenecientes a la ordenanza ZU-ZV1.
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1.a.3.1. FINCAS MATRICES. AGRUPACION, SEGREGACIQ&_V CESION.

DELIMITACION: Registralmente corresponde a dos fincas inscritas en el
registro de la propiedad n® 3 de Mdstoles como propiedad de la* ,or"-_.mdad de
propietarios Parque Coimbra, CIF- H80288632: :

La finca 17927, situada al norte, de 4.441m2, vy donde se sitla la
edificacién, proviene de la finca S9-A del proyecto de reparcelacién, con la
siguiente descripcion:

Linda por el al norte con la Avda. de los Sauces mediante poligonal de 6
tramos de longitud 47,24; 22,43; 22,96; 2,98; 3,09; 4,57 respectivamente, por
el sur con la finca registral 7379 mediante linea recta de 102,38 ; por el este
con la finca colindante Avda. de los Sauces 45 mediante linea de 46,85; y por el
oeste con la Avda. de los Cedros mediante poligonal de 3 tramos de 25,92
23,56, v 6,14 respectivamente. Cuenta con una edificacién con 1.909,88 m2
constr”ui:dos inscrita en el Registro de la Propiedad.

)] H

Ly Ia finca 7379, situada al sur, con una superficie total de 14.000m2,
provemente de ia parcela D-9 del proyecto de reparcelacién y cruzada por et
paso peatonal, con la siguiente descripcion:
Linda por el norte con Avda. de los Sauces y con la finca registral N© 17927 en
12 tramos de 103,76; 50,71; 3,24; 22,53; 1,21; 30,80; 48,40; 2,10; 8,20;
7,67; 11 34; 102,38; al sur con Avda de los Cedros n° 10 al 22 mediante
poltgona[ de 21 tramos de 13,03; 29,00; 13,97; 15,18; 14,67; 25,23; 49,15;
356 929 13,24; 9,03; 14,90; 15,06; 1618 2414 2989 5,87; 3008
16,94; %16 48 16, 86

i
En total 18.441m2 de suelo.

Segun medicién del Plan Especial sobre la cartografia municipal las
superficies son las siguientes.

1Zcma Dotacional Oeste ' 15.365m2
Zona Dotacional Este 3.412m2;
Suelo afectado al uso Zona Verde - viario [::ea’conr_a__i__pL’Jincoi 663m2

Por lo que la superficie total del ambito del plan especial es 19.440m2 de
suelo.

Una vez aprobado el presente Plan Especial ias fincas aportadas deberan
agruparse en una sola, para después segregarse la parcela de viario peatonal
publico para su cesién urbanizada al Ayuntamiento, quedando de la siguiente
manera:
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1.a.3.2. FINCAS RESULTANTES.

Finca 1: Finca urbana, de 19.440m2 de superficie, comp c-sta por la zona
oeste y la zona este con la siguiente descripcion:

Zona oeste, con una superficie parcial de 15.365 m2 I|nda por eI a; norte
con la avenida de los sauces a la altura del n°® 47, 45 y 45 mediante poligonal
de 11 tramos de longitud 48,40; 2,1; 8,2; 7,67; 58,19; 47,24; 22,43; 22,96:
2,98; 3,09; 4,57 respectivamente, por el sur con la calle de los Cedros a la
altura del numero 24 mediante poligonal de 12 tramos de 9,29; 13,24; 9,03;
14,9; 15,06, 16,18; 24,14; 29,89; 5,97, 30,08; 16,94 vy 16,48;
respectivamente, por el este con el camino peatonal publico mediante linea de
96,93 m y por oeste con la avenida de los cedros mediante poligonal de 4
tramos de 16,86; 25,92; 23,56, vy 6,14 respectivamente. Cuenta con una

edificé(Eién con 1.909,88 m2 construidos inscrita en el Registro de la Propiedad.

Y

i Zona este, con una superficie parcial de 3.412 m2 linda por el al norte
cpn la avemda de los sauces a la altura de los nimeros 31,33,35,37,39,41, 43 y
45 medlante linea de 103,03m, por el sur y este con parcelas coimdantes con
facceso ‘desde la calle Avenlda de los Cedros n° 10 al 22 mediante poligonal de 6

s‘tramos de 25,23; 14,67; 15,18; 13,97; 29,00 y 13.03m respectivamente, y al

oeste con finca v1al publico med;ante Imea de 50,35m.

" i

i z cha 2: Parcela de viario peatonal publico para su cesién urbanizada al

Ayuntamlento Finca urbana, paso peatonal, de 663m2 de superficie, linda a!
norte coq Avenida de los Sauces mediante linea de 3,24 m, al sur con Avenida
de los, Cedros mediante linea de 3.56m, al este con fmca Con acceso desde
Avemda de los Cedros n° 22 , finca 1 este y finca con acceso desde Avenida de
los Sauces n® 41 mediante linea de cuatro tramos de 48,53m, 3,58m, 50,35m Y
50,71m. Por el Oeste con Finca 1 oeste y finca con acceso desde Avenida de
los Sauces 43 y 45 mediante linea de cuatro tramos de 96,93m, 30,80m, 1,21m
y 25,53m respectivamente.

Con posterioridad se procedera a segregarse la parcela de viario peatonal
publico para su cesién urbanizada al Ayuntamiento, en concepto de cesion
urbanistica.

La documentacion grafica se encuentra debidamente especificada en los
planos 3.8 v 3.8".

TOPOGRAFIA: La topografia de los terrenos es relativamente abrupta, con
pendiente descendiente en direccién Noreste-Suroeste entorno al 15%.

lu
]
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1.a.4.- USQOS EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTESF:-;

El original proyecto definido como Chalet y piscina, de 1971, fue transformado
en club social en 1983, habiendo estado en funcionamiento hasta hace pocos

anos.
1.8.5.~ ESTUDIO DE LA ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

El promotor del presente Plan Especial es el actual arrendatario del conjunto,
cuyo contrato de arrendamiento se aporta y corresponde a EL BALCON DE
COIMBRA, S.L. con C.I.F. n® B85305787, con domicilic social en la Av. De los
Sauces n° 47, Urbanizacién Parque Cmmbra Méstoles, (Madrid), representada
por :Dfia. Maria Rosa Pifia Gutierrez, con N.I.F, n® 8941025M con el mismo
dom:c:ho?a estos efectos.

3 fl i

1.3.6.- ?TECNICO AUTOR DEL DOCUMENTO.

EI redactor del Plan Especial es D. Francisco Martin GOmez, arquitecto
coieglado con el n® 4,963, en el Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid.
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1.b. DESCRIPCION DE LA ACTIVIDAD

PLAN ESPECIAL CLUB SOCIAL PARQUE COIMBRA JULIC 2011 MEMORIA

i.b.1 OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION, Ci_.

“RENCIA CON
LA ORDENACION ESTRUCTURANTE e

El objetivo del presente plan especial es incrementar el niimero de usos
admitidos en la parcela denominada ED 67 del PGOU de Mostoles.

El vigente PGOU clasifica los terrenos como urbanos y los califica como
equipamiento dotacional, Grado 2, uso pormenorizado deportivo. Los usos
admitidos en la actualidad para la parcela son los de equipamiento dotacional.

El p!an general adjudica a cada suelo dotacional, en el grado 2 privado, un
uso generico concreto, en este caso el deportivo. El plan Especial no modifica
dicho uso genérico sino que simplemente amplia el uso pormenorizado de
deportiva o club deportivo a otros de equipamiento y comerciales relacionados

.con el.uso deportivo.

/o
o Lds objetivos concretos del presente Plan Especial son tres:
i [ - Que la ordenacidon pormenorizada admita como usos complementarios
compatlbles del dotacional deportivo los de Bienestar social, docente, religioso,
Samtar;o servicios administrativos, socio cultural v comercial.
: '_ chhos usos son necesarios para la viabilidad econémica del espacio
dotac:onai deportivo, ya que la situacién actual no resulta rentable para una
exp[otacmn privada y por ello la instalacion lleva afios cerrada.
i/ ~2i- El edificio existente no cumpliria con los retranqueos nuevos
establecndos por ei plan general, por ello el Plan Especial admite los retranqueos
exnstentes .en las edificaciones ya construidas.

3!- Viabilizar la cesién al Ayuntamiento de Mdstoles del vial peatonal que

cruza lak parcela de norte a sur.
1.b.2 EXPOSICION DE LA SOLUCION ADOPTADA

La solucién propuesta combina dos tipos de instalaciones caracteristicas
diferenciadas:

Las primeras destinadas a contener los usos complementarios del
dotacional deportivo como son los de hosteleria y ocio que han de estar
contenidos en un edificio cerrado y acondicionado, con una edificacidon de hasta
3 plantas sobre rasante y sd6tano o semisdtano.

Las segundas situadas el espacio abierto de la parcela, sobre el que se
mantienen los usos deportivos y de ocio, piscinas, pistas deportivas,
admitiendose edificaciones desmontables dedicadas a hosteleria (quioscos de
bebidas, carpas para celebraciones, etc) asi como edificaciones bajo rasante o
semisotano para usos complementarios, Spa, gimnasio, vestuarios, peluqueria,
etc.

Todas ellas compatibles con el fin social deportivo al que se destina la
parcela.

Se recogen las alineaciones propuestas por el PGOU.

Los estudios ambientales justifican la no generacién de impactos negativos en el
2rntorno.
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1.b.3 TIPO DE ACTIVIDAD

Las actividades propuestas para el ambito combinan 15 ‘s0s deportivos
con los de ocio y Hosteleria, lo cual se ajusta perfectamente ai- f}esuno de uso
“club social” al que este suelo ha estado destinado desde hace afics, i espacm
para el esparcimiento y relacion social.

1.b.4 EDIFICABILIDAD Y USOS PERMITIDOS POR EL PLANEAMIENTO.
- COEFICIENTE DE CONCENTRACION.

La edificabilidad asociada al uso dotacional por la ordenanza aplicable es
de 0.5m2/m2 lo cual supone para un suelo de 19.440 m2 una edificabilidad
sobre rasante de 9.720 m2.

/El articulo VIIL.4 de las NNUU del vigente PGOU de Mostoles establece
que: Uu uso predominante puede requerir para su correcio funicionamiento de la presencia en el
m:sma ea’if cio de ofros usos ligados fincionalmente a él, que, por consiguienie, no pueden
seq,'eem se registralmente del uso principal ni pueden fener existencia independiente. Estos usos
Hamados rcomplementarios no necesitan de declaracion de companbfhdad aungue eventnalimente
puedan :,walm se._No superardn en conjunto el 49% de la superficie total edificada.”

5 Ppr otro lado las condiciones de la ordenanza ZU-D establecen que los
usos Comerciales relacionados con el uso principal dotacional deportivo(
Hostelena y Ocio) no podran ocupar mas de un 10% de la superficie del suelo

de ia reserva

D%e acuerdo a la ordenanza municipal aplicable a instalaciones de
Hosteler[a/y Ocio no se supera el nivel de concentracion de 0,25 en la actuacion
prevista. La superficie peatonal del tramo de calle en el margen donde se situa
el local, (acera que rodea la parcela propuesta), es de 987 m2 (Sa=987m?2),
la zona de acceso publico directamente afectada por las actividades de
hosteleria y ocio es de 130 m2 (Su=130 m2), y no existen otros locales de ocio
en el entorno directo del ambito de actuacion (St=0 m2) por lo que el
Coeficiente de concentracion es de C=(Su+St)/Sa=130/987= 0,13 < 0,25.

1.b.5 CUADRO DE LAS CARACT. NUMERICAS DE LA CRDENACION

'Superficie Total afectada por el plan especial 19.440m2 |~
'Suelo afectado al uso POC 18.777m2
(Sue!o afectado al uso Zona Verde - paso peatonal 663m?2

Edificabilidad maxima sobre rasante (0,5m2/m2) 9.388,50m2

!Edificabilidad maxima asignable a usos complementarios 4.600,36m2: -
icon el dotacional deportivo (49%)

|
Lo
a
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%ﬁ
1.b.6 RELACION DE LAS FUENTES SONORAS * QUE PUEDAN
TRANSMITIR RUIDOS Y VIBRACIONES AL ENTORNO. . = -

Aparcamiento interno del Plan Fspecial. Se han tenidoi'.;g.n-' cuenta que
tendra una capacidad de 84 vehiculos y que la velocidad a la que s desplazaran
no sera superior a 20 km/h y que no habra circulacion de vehiculos pesades.

- Kiosco exterior. Se considerara una generacion en las zonas proximas de
aproximadamente 60 dB(A). Seguln indicaciones de la propiedad se tratara de
tna musica ambiente sin sistemas de reproduccidén sonora de alta potencia.

Maquinaria de la azotea del edificio principal.

Segun indicaciones de la propiedad se mantendran el mismo nimero de
maquinaria que existe en la actualidad (5 equipos). Los niveles sonoros
considerados en la simulacién se han obtenido de mediciones in-situ de equipos
de similares caracteristicas para edificios de parecidos usos. En el anexo C se
muestra las caracteristicas actsticas de este tipo de equipo.

1.b.7 DOTACION DE PLAZAS DE APARCAMIENTO Y UBICACION DE

. ACCESOS DESDE LA VIA PUBLICA

Ordenanza ZU-D: 1,5plazas cada 100m2 construidos.

' Ordenanza PG Uso deportivo sin espectadores: 1,5 plazas ¢/100m2 c.
- Ordenanza PG Uso Hosteleria: 1,5 plazas ¢/100m2 o 1 ¢/30m2 esp.
| publico,

f

" | Se dotarad al interior la parcela de un aparcamiento para 84 turismos, lo

CUaiI supone que con el ratio de 1.5 plazas cada 100m2 construidos se cubririan

5.600 m2 construidos dedicados a usos deportivos o compatibles con el
deportivo, (la edificabilidad maxima utilizable en usos complementarios es de
4.600.m2).

|

~ Para zonas de uso publico para hosteleria con un ratio maximo de 1 plaza
cada 30 m2 de suelo destinado a uso publico tendriamos 2.520 m2 cubiertos,
aproximadamente la mitad de la superficie asignable.
Por lo que se entienden cubiertos los estandares del PGOU.

No obstante lo cual los proyectos de actividad deberan justificar que se
ajustan a las dotaciones previstas o suplementarlas en el interior de la parcela si
ias superan.

Los accesos desde la via publica se dispondran en la Avenida de los
Sauces frente al edificio principal.

1.b.8 DESCRIPCION DE LAS OPERACIONES DE CARGA Y DESCARGA Y
RESERVA DE SUELOS PARA ELLO.

Las operaciones de carga y descarga se realizaran en el interior de la
parcela en el espacio destinado a tal efecto, junto al acceso y al edificio situados
ambos en la zona noroeste de la parcela.
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)

1.c  REPERCUSIONES AMBIENTALES DE LA PROPUES‘:?A

Estudio de trafico: El estudio detecta trafico actual generaau ocr cadena de
alimentacion situado a 100m al oeste y superficie comercial a 20cm at este. La
preferencia de los usuarios se inclina al aparcamiento en la calle a{a del
parking disponible que ronda unas ocupaciones del 20% al 50%.

Conclusidén: el viario tiene capacidad para absorber suficientemente el tréfico
generado por el plan especial, por elioc se entiende que el impacto de la
actuacion del PE sobre el trafico y la demanda de actuacion en la zona son
compatibles con los requerimientos y exigencias de la normativa de aplicacion,
por lo que no es necesario la aplicacién de medidas correctora.

Estudio Acdstico: La pagina 38 y 39 del documento incluye tabla de la que se
deduce que con anterioridad a la implantacion del Plan Especial se cumplen los
niveles sonoros ambientales estipulados por la ordenanza general para la
prevencion de la contaminacidon acustica en =zonas urbanisticamente
consolidadas.

El_os niveles sonoros calculados en la situacién pre operacional y post operacional
varian muy poco. (0,5 - 2dbA), por tanto no se superaran los limites sonoros
exngldos por la legislacién, esto en cuanto al ruido ambiental.

En cuanto al ruido fijo proveniente de la actividad, el estudio detecta que se
superaran los limites de niveles sonoros en la zona residencial multifamiliar de
lai Avemda de los Sauces, sin embargo, en la pagina 43 se justifica el que el
trafico es la principal fuente de ruido, por lo que a partir del estudio de ruido

*amblental se considera mS|gmﬂcante cumpliendo los niveles maximos de la
normatlva
Aunque estos documentos no reflejan la totalidad del ambito, dado que se
realiza de acuerdo con el del documento inicial, sin embargo sus conclusiones
se consideran adecuadas dado gue el documento analiza la zona que
potencialmente sera mas contaminante, actsticamente hablando, que es la del
club deportivo social. Para los usos permitidos se estard a lo dispuesto por la
normativa especifica del plan especial.

i.c,i, RUIDO Y VIBRACIONES, LUMINOSIDAD Y EMISIONES A LA
ATMOSFERA.

Ver conclusiones en estudio ambiental anexo, que forma parte del presente
documenta.

1.c.2 INCIDENCIA SOBRE EL TRAFICO Y DEMANDA DE APARCAMIENTO
SN LA ZONA

Ver conclusiones en estudio ambiental anexo, que forma parte del presente
documento.
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“a_,

1.c.3 PROYECCION DE LA EVOLUCION DEL TRAFICO Y LOS
APARCAMIENTOS EN LA PROPUESTA p

Ver conclusiones en estudio ambiental anexo, que forma pa. a '1el presente
documento. -

1.c.4 PREVISIGN DE LA EVOLUCION ACUSTICA EN LA ZONA

Ver conclusiones en estudio ambiental anexo.

id JUSTIFICACION DE LA NORMATIVA SECTORIAL

1.d.1 ORDENANZA DE PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE

Las actividades a implantar respetaran integramente la ordenanza municipal
para la_proteccion del medio ambiente, tal y como se justifica en el anexo 1,
EStUle de los impactos ambientales, asi como en las condiciones recogidas en
Ias condncnones generales de la edaﬁcacxon dispuestas en las ordenanzas.

1.;d.2 ,é NORMATIVAS DE ACCESIBILIDAD Y OTRAS

A. !

Se cumplira con la normativa de accesibilidad aplicable de la Comunidad de

Madr:d ei Codigo técnico vy todas aquellas normativas que fueran aplicables.

§ ]

; { i, !
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2. Planos de Informacion Urbanistica

2.a2.1 Situacion y parcelario relaciones con el resto del municipio
2.a.2 Ordenacion establecida por el planeamiento superior
2.b.1 Edificaciones, usos, infraestructuras existentes

2.b.2 Plano catastral

2.b.3 Delimitacién del ambito y estructura de la Propiedad
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W

’lanos de Provecto

Zonificacidn. Calificacién pormenorizada. Alineaciones
Planta general de la parcela, instalaciones pot. perturbadoras y medidas correctoras.
Planta semisotano de local , instalaciones pot. perturbadoras y medidas correctoras.
Planta baja local , instalaciones potencialmente perturbadoras y medidas correctoras.
Planta primera local , Instalaciones potencialmente perturbadoras, medidas correctoras
Planta de cubierta local Instalaciones potencialmente perturbadoras, medidas correctoras
Otras repercusiones ambientales (ver estudio armbiental 5.1).
Estudio acustico, situacién actual v futura. (ver estudio actistico 5.2)
Estudio de trafico, situacion actual y futura. (ver estudio trafico 5.3)
3.7 Descripcion de las fincas resultantes, superficies.
3.8 Descripcion de 1as fincas matriz, cotas.
3.8 Descripcion de las fincas resultantes, cotas.

W W W W W W
G WM
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4. Ordenanzas Reguladoras

- 4.b REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
4.b.1. DESARROLLO DEL PLAN ESPECIAL, ESTUDIOS DE DETALLE.

El presente Plan Especial no necesita para poder desarrollarse ningln
instrumento equidistributivo, pues afecta a un ambito de suelo urbano
consolidado y a un solo propietario. Si requerird de operaciones de agrupacion y
: segregacion, urbanizacion e inscripcion de la zona verde (paso peatonal) a
> favor del Ayuntamiento de Méstoles.

e

Ademas los retranqueos debido a la aplicacién de las nuevas alineaciones
: conllevaran el cambio de inscripcion en el registro de la propiedad y la cesién al
‘Ayto de los espacios con uso de vial publico.

E;f plan Especial define con suficiente precision las determinaciones
pormenorlzadas como para poder solicitar licencia de obra y actividad y edificar
dlrectamente, tras su aprobacion.

L
Cuando se desee abrir un vial interior privado sera obligatorio redactar un
Estudlo de Detalle y someter este a la aprobacion del Ayuntamiento. Este tendra
cahdad de calle interior privada y debera cumplir lo establecido para estas en el
Pian General

!

. h’”‘w

4. b 2 PARCELACIONES

Se podran realizar posteriores parcelaciones, siempre de acuerdo a las
limitaciones establecidas en el presente Plan Especial, y a cuantas otras le
pudieran ser de aplicacion.

4.b.3. PROYECTOS DE URBANIZACION
El ambito es un suelo urbano consolidado, dotado con todos los servicios

urbanisticos; acceso rodado, agua, saneamiento, electricidad, alumbrado
publico, etc... por lo que no resulta necesaria ninguna obra de urbanizacién.
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4.B NORMAS DE EDIFICACION.

4.b.1 CONDICIONES TECNICAS DE LAS OBRAS EN RELSCION CON LAS
VIAS PUBLICAS. e

No se admitirén invasiones de la via publica, ni sobre ni bajo rasante,
cualquier tipo de actuacion en las aceras, requerira permiso municipal.

No se ocuparan las vias publicas ni temporal ni permanentemente saive
gue se cuente con permiso municipal especifico.

Se estard a todo lo regulado al respecto en el vigente PGOU .

4.b.2 CONDICIONES DE VOLUMEN , HIGIENICAS, DE SEGURIDAD Y
OTRAS APLICABLES A TODAS LAS ZONAS .

e Las instalaciones se atendran a las normas dictadas por los drganos
administrativos competentes sobre la materia.
= lLas especificadas en el Art. VIII.5.2.3. DFEPORTIVO las ordenanzas
generales del PGOU.
FA

; ‘Qumiﬂimiento de la Ordenanza municipal de proteccién al medio
' ambiente.
Se seguziréri las medidas especificada en los estudios ambientales
adjuntos, (; MEDIDAS DE GESTION AMBIENTAL PARA LA ADECUADA
PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE)
Pod

|

P
4.b.:}3éNORMAS PARTICULARES PARA CADA ZONA.

kY

3

NORMA PARTICULAR DE LA ZONA ZU-D- PARQUE DEPORTIVO DE OCIO

S

| A.- Definiciones:

a.0.- Definicidn:

£1 uso pormenorizado Parque deportivo de Ocio tiene por finalidad el
nabilitar espacios donde sea posible desarrollar no solo los usos deportivos
sino aquellos complementarios de este como, servicios de Ocio, hosteleria
y deporte al servicio de los vecinos de la zona.

El paso peatonal que divide el ambito en 2 zonas, tiene calificacion
de zona de verde, y quedard regulado por la ordenanzas aplicables del
PGOU.(ZV-1)

a.1.- Ambito territorial:

Corresponde a las areas establecidas en el plano 3.1 del Plan Especial
comoe Parque de Ocic Coimbra, y que constituyen la totalidad de los suelos
afectados por el Plan Especial, a excepcidon del paso peatonal.

Pagina 15 de 22
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a.2.- Tipoloaias edificatorias :

Se autorizan las siguientes tipologias: : ; :
Edificacion exenta: Edificacion sin adosamiento a ningtn h”dem
Edificacién pareada: edificacion adosada a un lindero
Edificacién adosada: edificacion adosada a mas de un lindero.

2.3.- Tamafo minimo de Parcela :

El tamafio de la parcela minima admisible serd de 1.000ma2.

a.4.- Frente minimo de Parcela :

Al menos una de los linderos de la parcela debera recaer sobre via
publica debiendo contar con una longitud en dicho lindero superior a 20
metros

a?.S.- Edificabilidad

Edaﬁcabilldad maxima sobre rasante (0,5m2/m2)= 9.388,50m2
Edificabilidad maxima asignable a usos complementarios con el
dotacional deportivo (49%)= 4.600,36m2

A
L
H

%j’
fl“é».‘s.- Obras permitidas :

Lo
Nueva planta, ampliacién, sustitucién, reconstruccién, demolicion,
restauracaon conservacién, consolidacién, acondicionamiento vy
reestructuracaon

Pagina 16 de 22
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B.- Las condiciones volumétricas: Tl f

b.1.- Alincaciones v rasantes

Las alineaciones y rasantes seran las definidas por el pcién'd'"'a,._l del
presente plan, en desarrollo de las especificadas por el PGOU. o

b.2.- Retrangueos ;

L.os retrangueos minimos seran de 3m.

Para las edificaciones existentes-con anterioridad a la redaccién del
presente  plan  especial se admitirdn los  retrangueos  existentes,
independientemente de a qué distancia queden una vez resituadas las
alineaciones del nuevo PGOU.

Las edificaciones temporales desmontables deberan respetar esos
retranqueos.

Se debera observar el cumplimiento de la normativa de proteccién contra
incendios aplicable en relacién a la accesibilidad al interior de la parcela y a las
fachadas de la edificacién que deban quedar accesibles.

”’”253.3.- Qcupacion maxima de parcela :
i

‘ v El P G.0.U. de Mostoles establecen que los usos compatibles con el uso
pnn(:lpa!adotac;ona[ deportivo { Hosteleria y Ocio) no podran ocupar mas de un
10%:de [a superficie del suelo de ia reserva.

La}ocupacaon de los edificios, fijos y permanentes, no podra superar el

30% de |la superficie neta de la parcela , quedando limitada ademas al espacio
resultante de restar a la totalidad de la parcela las franjas delimitadas por los
retranquleos a fachada y linderos. Debera ajardinarse al menos el 25% del
espacio no ocupado por la edificacién sobre rasante.

] ¢ Eni las zonas exteriores se admitiran edificaciones tempaorales, quioscos,

carpas, ;etc destinados a los usos complementarios admitidos, que no
computa‘t;a’nja efectos de ocupacidn.

b.4.- Superficie Maxima construible :

Se remite como determinacion estructurante al art. 1I1.3.4. de las Normas
Urbanisticas Generales del P.G.0.U. de Méstoles.

b.5.- Altura maxima de la edificacion :

Es la distancia vertical, medida en la fachada del edificio, desde la rasante
de la acera o, en su caso, del terreno en contacto con la edificacion, a la cara
inferior del forjado de cubierta . Se expresa también en numerc de plantas
incluida la planta baja y excluidos los semisétanos.

La altura maxima sobre rasante se limitara por 2 condiciones; 1a- 3
alturas, 23- 10 metros de altura a la cara inferior del forjado de cubierta.
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b.6.- Altura libre minima de plantas :

Dependera de los usos concretos y de las plantas é'i-.-__;_

desarrollen, ver condiciones de los usos.

MEMORIA

?nue estos se

Se ajustara a lo regulado por las NNUU del PGOU de MOStOELa

b.7.- S6tanos v semisotanos :

Su definicion v condiciones se ajustaran

del PGOU de Mdstoles.

b.8.- Ocupacidn bajo cubierta :

Su definicion y condiciones se ajustaran
PGOU/ﬂ"é Mostoles.
3
i

b.9.- Vuelos :

W»—;—W —

idefmlcnon y condiciones se ajustaran

PGOLJ d§ Mostoles.

P b.10.- Cerramientos de parcela :

f Su definicidon y condiciones se ajustaran
PGOU de Mostoies

é

Eb..;ii.- Espacios libres de parcela :

Su definicién y condiciones se ajustaran
PGOU de Mostoles,

b.12.- Enirepiantas:

Su definicion y condiciones se ajustaran
PGOU de Mostoles.

b.13.- Soportales.

Su definicion y condiciones se ajustaran
PGOU de Mdéstoles.

a lo regulado por las NNUU

regulado por las NNUU de!

regulado por las NNUU del

reguiado por las NNUU dei

regulado por las NNUU del

regulado por las NNUU del

regulado por las NNUU del

J C.- Tolerancia de los usos:

Uso Principal, predominante o dominante v usos compatibles.
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N
N

L
o

Usos Genérico: Equipamiento: Dotacional depqxfﬁj@r _ZU-D-PDO

Usos pormenorizados predominante y compai:ibi'e.;__,;-

ORDENANZA PARQUE DEPORTIVG DE !
GCIO
USO PORMENORI ZADO PREDOMINANTE | COMPATIBLE
\1. DEPORTIVO SI
2. HOSTELERIA - 0CIO Si
3. PEQUENO COMERCIO | SI
4. DOCENTE (GUARDERIA) SI
5, OTROS (ADMITIDOS POR EL ST
- JPGOUY RELACIONADOS CON EL
1 |USO GENERICO, MENOS LOS
' | |PROHIBIDOS) |

!
USO PREDOMINANTE: se admite en todas sus categorias o clases , ver
condlcmnes en cuadro adjunto (apartado 4.d) .
| USOS COMPATIBLES: Aquellos diferentes del principal v que no
! proh:bldos se admiten hasta el 49% del total, y siempre que estén
wre!aCIonados con el resto de la actividad. Ver condiciones en cuadros
ad}untos (apartado 4.d) . Para los usos no especificados se estard a lo
regulado en el PGOU de Mostoles.
USCDS PROHIBIDOS; (Los especificados en el PGOU)

En }0 no especificado en estas condiciones se estara a lo dispuesto en
el PGOU y resto de normativa aplicable.

D.- Condiciones esitéticas:
d.i.- Materiales al exterior:
Su definicion y condiciones se ajustaran a lo regulado por las NNUU del
PGOU de Mostoles.
4.D NORMAS DE LAS ACTIVIDADES O USOS PORMENORIZADOS

1. DEPORTIVO —- USQO PRINCIPAL O PREDOMINANTE

DEFIMNICION | | l l I l l

En el se incluyen los campos de deporte en todos sus aspecios incales e instalaciones destinadas a la practica del mismo, piscnas y similares,

sean de caracter publico o privado.

CLASES ’DEF%NIClC)N DE CADA CLASE PERMITIDA|CONDICIONES ADMISION
D-1]INSTALACIONES SIN ESPECTADORES X
D-ZINSTALACIONES CON ESPECTADORES X
D-3|INSTALACIONES EXTENSIVAS (GOLF, ETC)
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—

o CONDICIONES PARA LAS CLASES ADMITIDAS £
CLASE D-1: 1.5 PLAZAS CADA 100m2

u CLASE D-Z: LOCALES PARA 35-500 ESFECT. 1 PLAZA CADA 50 M2 ACT:

LOCALES PARA 500-2,600 ESPECT. 1 PLAZA CADA 25 M2 A Bi. O 35 ESPECTADORES
LOCALES PARA =>2,000 ESPECT. 1 PLAZA CADA 50 M2 ACC. PUS!. G EL-ESPECTADORES

; SE ESTABLECERA EN INTERIOR DE PARCELA LUGAR DE 20X.30 PARA UTICARCA DE AUTOCARES
& APARCAMIENTOS CADA 2 500M2 DE ESPACIO PARA PUBLICO. ' L

INCENDIOS SE DEBERA CUMPLIR NORMATIVA PROTECCION T CHIMENEAS

- SE DEBERAN ARTICULAR MEDIDAS NECESARIAS PARA EVITAR AL ENTORNO MOLESTIAS, OLORES, ICENCIA

HUMOS, RUIDOS, ETC.SIENDO APLICABLE LA LEGISLACION AMBIENTAL VIGENTE EN EL MOMENTO DE Yo DCE'Bngpf“TEESJgS ENCTE

£ ENTRADA EN VIGOR DE LA ACTIVIDAD. DEBERAN PRESENTAR CERTIFICADO DE TECNICO - . R LA RESISTENCIA Y

MOLESTIAS COMPETENTE SOBRE EL AISLAMIENTO EN LA SOLICITUD DE LA LICENGIA DE ACTIVIDAD. ;g%‘f‘gkg%g?é%ﬁmigggiﬁé@ | GARANTIZAR
! SE CUMPLIRAN LAS CONDICIONES QUE FIJEN LAS DISPOSICIONES VIGENTES . (REGLAMENTO DE| o 2 EMISIONES OF RUDG HUM%Z,M‘;TC

ESPECTACULOS PUBLICOS Y REGL DE PREVENCION DE LA VIOLENCIA EN LOS ESPECTACULOS! LOS LOCALES CON AGTV
LIMITACIONES PUBLICOS). NORMATIVA APLICABLE EN MATERIA DE ACCESIBILIDAD Y NORMATIVA APLICABLE DE LAl 016 acOsTICO. IDADES QUE

1.1 35 ESPECTADORES

LUMENTARA UN RETRETE

5]
c
o
v
[X]
3
J

ESPECIFICAS COMUNIDAD DE MADRID. CTE Y NORMATIVA ESPECIFICA DEL AYTO DE MOSTOLES.
iN DE ESPACIO DE CARGA Y DESCARGA EN
CAMIENTO OBLIGATORIAS.
- T : FA BAJA Y DEBERAN ESTAR COMUNICADOS
2. HOSTELERIA Y OCIO - USO COMPATIBLE OIE e VERERERAN ESTAR GONLINIC!
DEFINICION | |
Comprende este usa los loceles destinados al piiblico para el desarrollo de |z vida sacial, de relacign, esparcimiznto, ocio y recrea. LA BAJA EN EDIFICIO NO EXCLUSIVO NO
Y > -
CLASES f,— i.. DEFINICION DE CADA CLASE PERMITIDA [CONDICIONES ADMISION DO A COTA 0. EL TRANSITO DE BASURAS
b : EN  EDIFICIO  EXCLUSIVO O BASURAS QUE SE PRODUZCAN DURANTE
HO-1 .1 % 3 bares, restaurznies y cafelerias sin espectdculo X COMPARTIDO
- ] ',& ! EN EDIFICIO EXCLUSIVO O 1 BPLAZA 100m2 DE INSTALACION . EN PC-3
HO-2 H Bares con espectaculos X COMPARTIDO
- H EN EDIFICIO EXCLUSIVO ©
- HO-3 s i Discolecas y salas de fiestas X COMPARTIDO
HO-4 | i Juegos recreativos y de azahar L ENTORNO MOLESTIAS, OLORES, HUMOS,
s CONDICIONES PARA LAS CLASES ADMITIDAS IGENTE EN EL MOMENTO DE ENTRADA EN
(L T -
- SIEMPRE DEBERAN ESTAR RELACIONADOS CON Y LIGADOS AL USO DOTACIONAL. £8 VIGENTES . (LEY DE COMERCIO INTERIO
- . i iESTATF\L DE COMERCIO MINORISTA DE
P DEBERA JUSTIFICARSE QUE NO SE SUPERAN LAS LIMITACIONES A LA CONCENTRACION DE ESTE TIPO DE ?‘BSUDAD Y NORMATIVA APLICABLE DE LAl
CONGENTRACION, _ |LOCALES segun LO ESTABLECIDO POR LAS CONDICIONES DE USO DEL PGOU. 2. DE MOSTOLES.
! » |1 CADA 30mZ DE LAS ZONAS DEDICADAS A USO PUBLICO. CON UN MINIMO DE 1.5 PLAZAS CADA 100m2 ; —
APARCAMIENT(%D leonst | resto de la actividad.

INCENDIOS SE DEEERA CUMPLIR NORMATIVA PROTECCION

|SE DEBERAN ARTICULAR MEDIDAS NECESARIAS PARA EVITAR AL ENTORNO MOLESTIAS, OLORES, HUMOS,

-{RUIDOS, ETC.SIENDO APLICABLE LA LEGISLAGION AMBIENTAL VIGENTE EN EL MOMENTO DE ENTRADA EN A

MOLESTIAS VIGOR DE LA ACTIVIDAD, ARQUITECTO:
SE _CUMPLIRAN LAS CONDICIONES QUE FIJEN LAS DISPOSICIONES VIGENTES . (REGLAMENTO DE| /[
LIMITACIONES ESPECTACULOS PUBLICOS Y ACTIVIDADES RECREATIVAS. REAL DECRETO 2816 / 82). NORMATIVA APLICABLE TERRE
ESPECIFICAS EN MATERIA DE ACCESIBILIDAD Y NORMATIVA APLICABLE DE LA COMUNIDAD DE MADRID. CTE Y NORMATIVAl | 111 11|
ESPECIFICA DEL AYTO DE MOSTOLES. [~
N
— an

3. PEQUENC Y MEDIANQO COMERCIO - USO COMPATIBLE H5Co Maif'tr?%émez

DEFINICION |

Comprende este uso las actividades y usos destinadas a la venta o permuta de mercancias o servicios personales, incluyende su
almacenamiento cuando la superiicie de venta es superior ai 60%.

CLASES DEFINICION DE CADA CLASE PERMITIDA |[CONDICIONES ADMISION

EN EDIFICIO EXCLUSIVO o
PC-1 Superficie de venta inferior a 450m?2 X COMPARTIDO

EN EDIFICIO EACLUSIVO O
PC-2 Superiicie de venta entre 450m2 y 1000m2. X COMPARTIDO
PC-3 Superficie de venta entre 1000m2 y 2,.500m2.
CONDICIONES PARA LAS CLASES ADMITIDAS

SIEMPRE DEBERAN ESTAR RELACIONADCS CON Y LIGADOS AL USO DOTACIONAL.

ALTURA LIBRE 3M, EXCEPFTO EN SOTANQ Y SEMiISOTANO, QUE SERA DE 27m EXCEPTC PARA EDIFICACIONES
MINIMA CONSTRUIDAS PARA ESTE USO ANTES DE LA APROBAGION DEL VIGENTE PGCU.
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ESCALERAS LAS ESCALERAS AL PUBLICO CUMPLIRAN LO ESTABLECIDO EN EL GTE . :
SERVICIOS HASTA 120m2 UN RETRETE Y UN LAVABO, POR CADA 200m2 MAS O FRACGIUN: S AUMENTARA UN RETRETE
HIGIENICQOS Y UN LAVABO, A PARTIR DE 120m2 SEPARADOS POR SEXOS.TENDRAN ANTES = TUP > 1.2m2.
SE PUEDEN ESTABLECER GALERIAS INTERIORES VOLADAS Y ABIERTAS SI ChIPLEN.CON LAS NORMAS
GALERIAS PARA ENTREPLANTAS.
VENTILACION LA VENTILACION DE COCINAS Y SIMILARES SE EFECTUARA POR CHIMENEAS
SALIDAS DISPONDRAN DE LAS SALIDAS Y OTROS ELEMENTOS PARA EMERGENCIA DISPUESTOS EN CTE
LA ESTRUCTURA Y LOS MATERIALES EMPLEADOS NO S0OLD DEBERAN TENER LA RESISTENCGIA Y
MATERIALES ¥ ESTABILIDAD AL SUELO DETERMINADOS POR LAS NORMAS APLICABLES SINO QUE DEBERAN GARANTIZAR
I ESTRUCTURA QUE NO SE SUPEREN LOS NIVELES MAXIMOS DE EMISIONES ACUSTICAS DETERMINADOS POR LA NORNMA.
SE GARANTIZARA QUE NO SE SUPERAN LOS LIMITES MAXIMOS DE EMISIONES DE RUIDC, HUMOS, ETC,
OLORES, ETC.. FIJADOS POR LAS NORMAS. EN TODO CASO LOS LOCALES CON ACTIVIDADES QUE
EMISIONES PREVISBLEMENTE GENEREN RUIDO DEBERAN APORTAR UN ESTUBIO AGUSTICO.
CARGAY LAS PARGELAS CON MAS DE 1000m2 CONSTRUIDOS DISFONDRAN DE ESPACIOC DE CARGA Y DESCARGA EN
DESCARGA EL INTERIOR DE LA PARCELA A PARTE DE LAS PLAZAS DE APARCAMIENTO OBLIGATORIAS,
LOCALES EN NO PODRAN SER INDEPENDIENTES DE LOS SITUADOS EN PLANTA BAJA Y DEBERAN ESTAR COMUNICADOS
SOTANO POR HUECOS CON SUPERFICIE SUPERIOR AL 15% DE LA SUPERFICIE DE VENTA DE LA PLANTA SOTANC.
LOCALES EN
EQIFICIOS NO LOS LOCALES EN SOTANO O PLANTA PRIMERA VINCULADA A LA BAJA EN EDIFICIO NO EXCLUSIVO NO
EXCLUSIVOS PODRAN SUPERAR EL 30% DE LA SUPERFICIE TOTAL,
DEBERAN EXISTIR CUARTOS DE BASURA DE TAMANO ADECUADO A COTA 0. EL TRANSITO BE BASURAS
SERA HIGIENICO. SE UBICARAN DEPOSITOS EN PARCELA PARA BASURAS QUE SE PRODUZCAN DURANTE
BASURAS LAS HORAS DE FUNCIONAMIENTO.

SE DEBERA CUMPLIR NORMATIVA PROTECGION EN PC1 Y PC-2, 1 PLAZA 100m2 DE INSTALACION .. EN PC-3
CADA 30m2 DE LAS ZONAS DEDICADAS A VENTA.

APARCAMIENTO

zNCENDKS:S : DEBERAN CUMPLIR CON LA NORMATIVA APLICABLE.
i t R
\" i SE DEBERAN ARTICULAR MEDIDAS NECESARIAS PARA EVITAR AL ENTORNO MOCLESTIAS, OLORES, HUMOS,
\ RUIDOS, ETC.SIENDO APLICABLE LA LEGISLACION AMBIENTAL VIGENTE EN EL MOMENTO DE ENTRADA EN
MOLESTlAS VIGOR DE LA ACTIVIDAD.
:s SE CUMPLIRAN LAS CONDICIONES QUE FIJEN LAS DISPOSICIONES VIGENTES . (LEY DE COMERCIO INTERIQ
§ DE LA CM, DECRETO QUE LA DESARROLLA, LEGISLACION ESTATAL DE COMERGIC MINORISTA DE
LIMITACIONES ALIMENTACION). NORMATIVA APLICABLE EN MATERIA DE ACCESIBILIDAD ¥ NORMATIVA APLICABLE DE LA
ESPECIFICAS COMUNIDAD DE MADRID. CTE Y NORMATIVA ESPECIFICA DEL AYTQ DE MOSTOLES.
A 4. DOCENTE (GUARDERIA)
£ . Seginlo especificado en el PGOU y siempre que este relacionado con el resto de lz actividad.

Laast

Méstoles, 1 de Julio de 2011
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LA PROPIEDAD:

EL BALCO
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Fdo.: M2 Rosa Pifla Gutiérra

COIMBRA, 5.L.
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Fde.: Francisco Marl'tl,. Goémez
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5.- Anexos
5.0 Notas Simples y fichas catastrales.
5.1 Estudio de los Impactos ambientales
5.2 Estudio acustico
5.3 Estudio de trafico
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