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1. ANTECEDENTES

La iniciativa para el desarrollo del PAU-1 en Fuenlabrada se inicia con la presentacién del documento de Avance
del Plan de Sectorizacidn en septiembre de 2008 por parte de la sociedad | CINCO, S.A. ante el Ayuntamiento de
Fuenlabrada; esta iniciativa se publicé en el BOCM-09-10-08.

Con fecha 5 de enero de 2009 el Pleno del Ayuntamiento de Fuenlabrada estimd la iniciativa presentada por parte
de la empresa I.CINCO S.A., acordando su exposicion al publico (BOCM: 26-02-2009) asi como la remision del
documento a la Consejeria de Medio Ambiente para emision de informe de analisis ambiental.

Con fecha marzo de 2011 se recibe el Informe previo de andlisis ambiental por parte de la Consejeria competente
en materia de Medio Ambiente. Al respecto la empresa promotora de la actuacidn no presento la documentacion
requerida por este organismo.

Posteriormente se iniciaron nuevos tramites por parte de la empresa promotora con distintas administraciones
con la intencion de reiniciar el desarrollo del sector; en concreto:

- Con el objeto de mejorar los accesos al poligono industrial desde la carretera M-506 y el refuerzo de su
seguridad, presentacion ante la Demarcacion de Carreteras de la Comunidad de Madrid de documentacion
técnica para la modificacién del pk10 al pk11 de la M-506, en la que se incluye una nueva via de servicio
ademas de la existente (Noviembre-2021).

- Solicitud de Licencia de Obra Menor para el vallado del perimetro del sector PAU-1 (Noviembre-2021) ante
el Ayuntamiento de Fuenlabrada.

- Solicitud a la Confederacion Hidrografica del Tajo para la autorizacion del ajuste del trazado y obras de
entubamiento del Arroyo Valdetocino para conectarlo desde el APR-13, por el borde del PAU-1 en el limite
del término municipal de Méstoles, hacia el arroyo de la Reguera (Marzo-2022).

Las obras de entubamiento del Arroyo Valdetocino se realizaron de forma previa a la solicitud de
autorizacidn, lo que dio lugar a expedientes sancionadores por parte de la CHT. La solicitud ante la CHT
pretende la autorizacion de la ejecucion de las obras ya realizadas con los ajustes que la citada administracidn
considerase oportunos.

Se retoma la iniciativa, presentando ante el Ayuntamiento de Fuenlabrada, en fecha 6 de febrero de 2024, el
Avance del Plan de Sectorizacion y el correspondiente Documento Inicial Estratégico Ambiental (DIE).

Ambito de actuacion. Afio 2005 Topografia del dmbito. Afio 2022

Posteriormente a la fecha de presentacién del Avance, la Confederacion Hidrografica del Tajo, con fecha 18 de
marzo de 2024, resuelve denegar las actuaciones solicitadas para legalizacion de obras que afectan al Arroyo
Valdetocino, debiendo restituir el cauce a su estado anterior.

El Plan de Sectorizacion modifica la ordenacidn contenida en el documento de Avance presentado el 7 de febrero
de 2024, incorporando el trazado y la delimitacién del dominio publico, zona de servidumbre y policia que
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contiene el “Estudio para la restitucion del cauce natural arroyo Valdetocino a su paso por el sector PAU-1
Fuenlabrada” realizado por IGB, para dar cumplimiento a los expedientes sancionadores de la CHT (D-0964/2022
y D-1615/2022), al haberse denegado la legalizacidon de las obras realizadas, presentado como documentacién
complementaria en el expediente del Plan de Sectorizacion.

La nueva ordenacién contempla, como punto de partida, la restitucidon del cauce a su estado original, habiéndose
iniciado por parte de la propiedad las acciones correspondientes ante la CHT para acometer las obras
correspondientes.

2. OBJETOY ENTIDAD PROMOTORA

El objeto del trabajo es la elaboracidn de un Plan de Sectorizacion para el desarrollo industrial del sector, que
permita la implantacién y ampliacién de la industria logistica existente en el municipio de Fuenlabrada. El suelo
donde se localiza estd clasificado por el planeamiento vigente —PGOU/1999- como suelo urbanizable no
programado, equiparable segun la Ley 9/2001 al suelo urbanizable no sectorizado.

La iniciativa de la actuacidn es privada, se realiza a instancia de “I CINCO S.A.”, para la Gestion Urbanistica y
Comercial del PAU-1 en Fuenlabrada.

PLAN DE SECTORIZACION PAU-1 DE FUENLABRADA
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MEMORIA DE INFORMACION

3. JUSTIFICACION Y OBJETO DE LA REDACCION DEL PLAN DE SECTORIZACION

La justificacion de la redaccion del presente Plan de Sectorizacion se apoya en primer lugar en dar cumplimiento
a las previsiones existentes en el propio Plan General de Fuenlabrada, que prevé la completacién de un tejido
industrial ya existente, aprovechando la oportunidad de localizar nuevos productos industriales que refuercen el
funcionamiento de la pieza industrial, mejorando su comunicacion con la red industrial regional e introduciendo
diversificacién de usos referidos a la produccién, gestién y distribucion.

El sector de suelo urbanizable no programado se localiza en el extremo noroeste del municipio, colindante con el
municipio de Méstoles. La oportunidad estratégica de este poligono se sustenta en su ubicacidn en el cruce y de
la carretera M-506de con la autovia radial R-5, que conecta con la A-5 a la altura de Navalcarnero, un corredor
metropolitano que da servicio a diferentes areas industriales de la Regién, conectando diversos municipios.

La ordenacién de este sector sirve de completacion del tejido industrial del Poligono “Callfersa” y remata con el
Poligono “Fuensanta” de Méstoles un vacio espacial, que conforman un conjunto dentro de la red industrial de
la Comunidad de Madrid.

4. DELIMITACION DEL SECTOR

4.1 ENCUADRE TERRITORIAL

El municipio de Fuenlabrada, se relaciona a través de la carretera M-506 con los municipios de Mdstoles, Alcorcén
y Pinto, junto con el corredor regional —R-5- y otras infraestructuras estratégicas.

El sector permite la interrelacién directa del nuevo poligono con el tejido industrial urbano de Fuenlabrada y los
poligonos industriales préximos que basculan sobre la carretera regional M-506; relacionados desde el propio
corredor y a través de los ejes que lo conectan transversalmente -como la A-5, R-5 o A-4- y otras localizaciones
vinculadas al proceso de produccidn, entre las que también se encuentra la M-50.

Aunque se localiza limitrofe con un poligono industrial del municipio de Mdstoles, no existe la posibilidad de
conexidn viaria con este, debido a los fuertes desniveles topograficos que se producen entre ambos municipios y
a laausencia de previsiones en este sentido por parte del municipio vecino que ha desarrollado su tejido industrial
al margen del nuevo poligono.

-/ o At .
Localizaciones de los usos industriales, corredor sur metropolitano
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Se pretende potenciar la intermodalidad, asegurar el acceso a través de ejes reconocidos distribuidores y conectar
entre si los nodos industriales existentes en el entorno.

4.2 AMBITO DEL PLAN DE SECTORIZACION

El area objeto de ordenacion comprende el sector de suelo urbanizable no programado delimitado en el Plan
General de Ordenacion Urbana de Fuenlabrada -plano n23. Clasificacién del Suelo y divisidn basica del Territorio-
como PAU-1.

Se encuentra situado en el extremo noroeste del término municipal de Fuenlabrada, colindante al término
municipal de Mdstoles, con una extensidn aproximada de 7,25 hectéareas y a una distancia del nucleo principal
del municipio de 4,5 km, 1 km a la urbanizacién de Loranca y 3 km al nticleo urbano de Méstoles.

El sector constituye un espacio vacio entre tejidos industriales consolidados de caracter tradicional y se encuentra
delimitado al sur por la autopista R-5, al este por el Poligono Industrial “Callfersa” que conecta con la carretera
M-506 y al oeste por el limite del término municipal de Mdstoles junto al Poligono Industrial “La Fuensanta”. Este
sector sirve de remate al tejido industrial colindante conformado por los poligonos de “Callfersa”, APR-14 (ya
desarrollado) y APR-13 (en proceso de desarrollo) y puede contribuir a la completacion del tejido industrial
existente limitrofe entre Moéstoles y Fuenlabrada.
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El nuevo sector que se pretende poner en carga se apoya en un enclave industrial existente: el “Poligono de
CALLFERSA” y su posterior ampliacidon que configuran el “Parque Integral Alua”. Esta pieza industrial, presidida
por la actividad de una gran industria (Callfer S.A.) con frente a la Autovia Mdstoles-Pinto, se rematarad al oeste
con el nuevo sector, que debe contemplar el necesario engarce e integracion con la estructura urbana colindante.
En este sentido se hace necesario plantear la prolongacidn de las calles de los Herreros y de los Metalurgicos, que
contribuira al cierre de su estructura viaria.

Al norte, apoyadas en las calles perpendiculares a C/ de los Metalurgicos, se ubican pequefias naves adosadas,
que seran rematadas por el futuro Plan Especial correspondiente al APR-13 configurando la fachada industrial en
contacto con el suelo no urbanizable comun.

El sector delimitado se caracteriza por el discurrir, en su extremo norte, del arroyo Valdetocino cuyo trazado entra
por el extremo norte siguiendo en direccidn suroeste, hasta penetrar en el término municipal de Mdstoles por el
borde superior oeste.

PLAN DE SECTORIZACION PAU-1 DE FUENLABRADA
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5. PLANEAMIENTO VIGENTE

5.1 PLANEAMIENTO MUNICIPAL: PGOU DE FUENLABRADA

El Plan General de Ordenacién Urbana de Fuenlabrada aprobado en 1999 clasifica el suelo en urbano, urbanizable
(programado, no programado, incorporado) y no urbanizable (comun, con proteccion urbanistica, con proteccion
agropecuaria y medioambiental, con proteccidn de vias pecuarias).

Con la entrada en vigor de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid, se aplican las
equivalencias de las clases de suelo en esta contempladas con respecto a la contenida en el planeamiento
aprobado con anterioridad; en este sentido el Suelo Urbanizable No Programado queda sometido al régimen
establecido para el Suelo Urbanizable No Sectorizado, y por tanto, a las disposiciones establecidas para dicha
clase y categoria de suelo en la citada Ley para la transformacién urbanistica de los terrenos, asi como la
tramitacion y aprobacion del correspondiente Plan de Sectorizacion.

Se delimitan 9 sectores de suelo urbanizable no programado: 5 de uso Industrial; 2 de uso Industrial y Actividades
Terciarias; 1 de uso Dotacional, Servicios Terciarios, Residencial; y 1 con uso Servicios Terciarios, Industrial y
Dotacional.

Asi, los terrenos del dmbito delimitado “Industrial carretera de Mdstoles (Callfersa)” se encuentran clasificados
como Suelo Urbanizable No Programado (PAU-1), equivalente al suelo urbanizable no sectorizado; para su
desarrollo serd pues necesaria la redaccién del correspondiente Plan de Sectorizacién y Plan Parcial.

Para este pequefio ambito, ademds de completar el tejido del suelo urbano colindante, el Plan General contempla
el esquema viario para su engarce con el nudo viario al norte, que sirviendo de acceso principal al poligono de
Méstoles y urbanizacién Parque de Miraflores, supondra la reconduccién de los traficos industriales de esta zona
del municipio. Su trazado discurre a través de suelo no urbanizable comun (equivalente al suelo urbanizable no
sectorizado), y permitira el replanteo de esta zona del municipio con clara vocacién industrial.
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El documento del Plan General establece unas determinaciones concretas para su desarrollo que figuran en las
siguientes fichas:

o |
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CONDICIONES PARA EL DESARROLLO DE AMBITOS DE ORDENACION SUNP
NOMBRE: Industrial Méstales (Calfersa) HOIA DE PLANGC 1:2000 8,9 Cidigo
CLASE DE SUELO: Urbanizable No Programado

FIGURA DE PLANEAMIENTO: Prograina de Actuacidn urbsnistica (PAU) PAU-1
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CONDICIONES PARA EL DESARROLLO DE AMBITOS DE ORDENACION SUNP
NOMBRE: Industrial Méstoles (Calfersa) HOJA DE PLANG 1:2000 8,9 Codigo
CLASE DE SUELC: Urbanizeble No Programade

FIGURA DE PLANEAMIENTO: Progrma de Actuscién Uthanfstica (PAU) PAU-1
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5.1.1 Ambito del Sector

Cabe sefialar que el ambito del PAU-1 sefialado en los planos y fichas del Plan General es ligeramente diferente
al delimitado en el presente Plan de Sectorizacién. La variacion del limite fijado en el PGOU se debe a una serie
de hechos:

El desarrollo y ejecucion del poligono industrial identificado como PP-10 en Mdstoles que recoge una
divisoria entre ambos términos municipales diferente a la de Fuenlabrada.

La construccién de la carretera radial R-5, identificada en el PGOU de Fuenlabrada como DES-3.1, cuyos
terrenos fueron expropiados por el Ministerio de Fomento y las obras fueron ejecutadas, terrenos que
se excluyen del sector.

En consecuencia, este documento de Plan de Sectorizacidén recoge un limite oeste diferente del que aparece en
el Plan General, limite acordado entre los dos municipios afectados (Mdstoles — Fuenlabrada), segin Decreto del
Consejo de Gobierno, de fecha 17 de mayo de 2016, publicado en el BOCM (N2 118, de 19 de mayo de 2016),
coincidente con el limite que aparece en el Plan Parcial PP-10 de Mdstoles.

También se recoge un nuevo limite sur del sector, tomando como tal el limite de los terrenos expropiados con las
obras de la carretera R-5.

Estos ajustes suponen una diferencia entre la superficie que aparece en la Ficha del PAU-1 del Plan General que
recoge una superficie total de 85.126 m?, frente a la superficie real medida del nuevo ambito de 72.522,30 m?,
superficie que se tendra en cuenta para la redaccidon del Plan de Sectorizacién.

5.1.2  Redes generales

El Plan General de Fuenlabrada, al no estar adaptado a la Ley 9/2001, no diferencia entre redes generales y redes
supramunicipales, asignando los siguientes sistemas generales:

PAU-1

- Sistemas generales interiores: 17.926 m? (DES-3.1)
- Sistemas generales exteriores: No tiene

Los sistemas generales interiores asignados corresponden al distribuidor regional viario DES-3.1, ya ejecutado,
superficie que de acuerdo con el Ayuntamiento de Fuenlabrada se excluye del ambito final del sector.

La Ley del suelo de la Comunidad de Madrid, Ley 9/2001 y modificaciones, no prevé la cesidn de suelo destinado
aredes generales y en sectores de suelo urbanizable con uso industrial.

5.1.3 Edificabilidad maxima

El Plan General de Fuenlabrada establece en la ficha del PAU-1 un coeficiente de edificabilidad maxima para el
sector de 0,20 m?/m?, sin embargo, hay que precisar que, en el marco de la Ley 9/2001 de Suelo de la Comunidad
de Madrid, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 84.4, el aprovechamiento unitario que establezca el Plan
de Sectorizacidn serd el del area de reparto delimitada por el Plan General para el suelo urbanizable sectorizado,
siendo en este caso de 0,536 m?/m? equivalentes a metros cuadrados edificables de uso industrial por cada m?,
al ser aquel el uso caracteristico para el conjunto de los sectores incluidos en el primer cuatrienio; pudiendo
ajustarse la edificabilidad siempre que se mantenga el aprovechamiento en los margenes fijados.

El establecimiento del indice de edificabilidad por parte del PGOU, plan no adaptado a la legislacion urbanistica,
no es una determinacién vinculante, ya que la legislacion vigente no lo contempla como una determinacion propia
del plan general, segun los articulos 43, 44 y 45 de la Ley 2001 del suelo de la Comunidad de Madrid.

5.2  PLANEAMIENTO MUNICIPIO COLINDANTE: PGOU DE MOSTOLES

Por otro lado, dada la situacién de borde del sector con el término municipal de Mdstoles, es de interés realizar
un analisis de la ordenacion y clasificacidn prevista en este municipio con la finalidad de integrar la ordenacion
en el tejido industrial existente, llevar a cabo una conectividad precisa, consolidar una infraestructura verde
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coherente vinculada a elementos naturales o valores ambientales, o evitar situaciones de incompatibilidad entre
planeamientos.

El Plan General de Ordenacidn Urbana de Méstoles aprobado en 2009 clasifica los terrenos colindantes al sector
como urbano consolidado con calificacidn para uso productivo abarcando el Poligono Industrial de “Fuensanta”.

e LIMITE TERMING
MUNICPAL

——— LIMITE DE SUELO
URBAND

SUELO URBANO

- CONSOLIDADO

NO CONSOLIDADC

SUELO URBANTZABLE

SECTORIZADO

NO SECTORIZADO

SUELO NO URBANIZABLE

[ - DE PROTECCION

na de Mdstoles, 2009

Plan General de O}denacién Urba

Cabe destacar la reserva de suelo vinculado al trazado de la via pecuaria “Abrevadero del Barranco de la Reguera”
y paralelo al arroyo de la Reguera que atraviesa el Poligono de “Fuensanta” como un eje verde estructurante
norte-sur que vertebra el dmbito delimitado por el PP-10.
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RED SUPRAMUNICIPAL DE

ESPACIO LIBRE ViA PECUARIA

(via pecuaria con propuesta de
modificacidn de trazado a tramitar
segln Ley 8/1998 de Vias Pecuarias de
la Comunidad de Madrid, ver NU-RVP)

REDES GENERALES

RED GENERAL DE
INFRAESTRUCTURAS VIARIAS

RED GEMERAL DE ZONAS
VERDES Y ESPACIOS LIBRES

Plan General de Ordenacién Urbana de Mdstoles, 1999

5.3 LA REVISION DEL PLAN GENERAL DE FUENLABRADA

El municipio de Fuenlabrada ha acometido la revision del Plan General de Ordenacién Urbana, en la actualidad se
encuentra en exposicion publica del Avance. Este documento plantea, para el ambito objeto de Plan de
Sectorizacién y entorno, el mantenimiento y ampliacion de los sectores de suelo urbanizable del vigente
PGOU/1999, ocupando todo el suelo vacante entre el limite del término municipal con Mdstoles, y el trazado de
las carreteras M-506 y R-5.

Contempla la delimitacion de dos sectores de suelo urbanizable sectorizado, ocupando todo el vacio existente
entre el suelo urbano industrial ya consolidado y el que se encuentra en ejecucion con el limite del municipio de
Méstoles, en continuidad con el Poligono de la Fuensanta de este municipio. Los sectores delimitados son: SUS-
E2 y SUS-E-3.

El sector SUS-E3 Valdetocino se corresponde basicamente con el ambito de suelo urbanizable no programado
PAU-1 del Plan General de Ordenacion Urbana vigente objeto del presente Plan de Sectorizacion.
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Al sector, el Avance del PGOU le asigna una edificabilidad de 0,40 m?/m?2.

5.4  OTROS PLANES. PLAN INDUSTRIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID 2020-2025

El Plan Industrial 2020-2025 recoge el analisis, diagndstico, reflexidn estratégica y planificacion de las actuaciones
del gobierno autonémico en materia de Politica Industrial. De esta manera se constituye como guia para
estructurar y coordinar los retos de la promocién industrial y generar las condiciones adecuadas que refuercen el
ecosistema industrial madrilefio, con una orientacién al incremento de la competitividad de las industrias hacia
la I+D+i, la especializacion y la internacionalizacion.

Entre las lineas estratégicas, el Plan destaca la necesidad de incorporarse a las cadenas de valor global, apoyando
la integracidn de los sectores econdmicos (la industria) en las estrategias europeas de especializacion inteligente,
potenciando su crecimiento e internacionalizacion, y la generacidn de oportunidades de negocio a través del
acceso a redes regionales, nacionales e internacionales.

Se trata de un plan complejo y ambicioso con el que la presente iniciativa se integra plenamente ya que la
completacion de la pieza industrial donde se inserta contribuira sin duda al reforzamiento de las redes nacionales
e internacionales del mercado logistico.

6. LEGISLACION DE APLICACION

6.1 DETERMINACIONES DE LA LEY 9/2001 DEL SUELO DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Los terrenos englobados en el ambito delimitado estdn clasificados en el planeamiento urbanistico municipal —
PGOU/99- como suelo urbanizable no programado, al respecto la Disposicion transitoria primera. Régimen
urbanistico del suelo establece:

c) Al suelo urbanizable no programado y al suelo no urbanizable comun se les aplicard el régimen establecido
en la presente Ley para el suelo urbanizable no sectorizado.

A estos efectos, en tanto no se adapte el planeamiento general, el aprovechamiento unitario aplicable al
nuevo sector serd la media ponderada de los aprovechamientos tipo de las dreas de reparto en suelo
urbanizable existentes o, en su defecto, el aprovechamiento medio del suelo urbanizable o apto para
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urbanizar del Municipio. En caso de no existir suelo clasificado como urbanizable o apto para urbanizar, no
podrdn promoverse Planes de Sectorizacion hasta que el planeamiento general se adapte a esta Ley.

No se podrdn promover ni aprobar, en todo caso, Planes de Sectorizacion en terrenos que, al momento de
entrada en vigor de la presente Ley, tengan la clasificacion de suelo no urbanizable comun cuando dichos
terrenos, de conformidad con la legislacion sectorial aplicable, deban estar clasificados como suelo no
urbanizable de proteccion.

Asi pues, se le aplica el régimen del suelo urbanizable no sectorizado. Sobre la zona noroeste se delimita un sector
y se redacta el correspondiente Plan de Sectorizacion que es el objeto de este documento.

El Plan de Sectorizacion se redacta con arreglo a las determinaciones establecidas en la Ley 9/2001, de 17 de julio,
del Suelo, de la Comunidad de Madrid.

El articulo 44 relativo a la funcién de los Planes de Sectorizacion establece:

1.

Los Planes de Sectorizacion son los instrumentos mediante los cuales se establecen las determinaciones

estructurantes de la ordenacion urbanistica, necesarias para valorar la procedencia de acometer la

transformacion urbanizadora de terrenos clasificados como suelo urbanizable no sectorizado.

Los Planes de Sectorizacion completan la ordenacidn estructurante del correspondiente Plan General

sobre el ambito de suelo urbanizable no sectorizado que es objeto de una iniciativa de transformacion.

Para cumplir su funcion y objeto, todo Plan de Sectorizacion deberd:

a) Ser coherente, en todas sus determinaciones, con las estrategias globales regionales y municipales
para el desarrollo sostenible del territorio.

b) Resolver la adecuada integracion de la nueva propuesta urbanistica en la estructura de ordenacion
municipal definida por el correspondiente Plan General.

c) Vincular sus determinaciones propias de cardcter estructurante a las pormenorizadas propias del
Plan Parcial y de los instrumentos de gestion necesarios para la ejecucion.

El articulo 45 relativo al contenido sustantivo del Plan de Sectorizacion establece:

1.

El contenido sustantivo de un Plan de Sectorizacion cubre tres grupos de determinaciones estructurantes:

a) La delimitacion del sector que serd objeto de actuacion urbanizadora, estableciendo para el mismo
las pertinentes condiciones bdsicas de ordenacion.

b) La calificacion de los terrenos que deben formar parte de las redes publicas supramunicipales y
generales, sean o no interiores al nuevo sector, de forma que se garantice su integracion en la
estructura municipal.

¢) La concrecion, en forma de compromisos, de las contribuciones a la Administracién publica como
contrapartida de la autorizacion de la transformacion urbanizadora y garantias de sostenibilidad de
la propuesta.

La delimitacion sectorial y la fijacién de las condiciones bdsicas de la ordenacion urbanistica cumplird lo

dispuesto para el Plan General respecto a los sectores de suelo urbanizable sectorizado en el nimero 5

del articulo 42 de la presente Ley, con las siguientes precisiones especificas:

a) Habra de justificarse expresamente que el sector cumple las condiciones que, en su caso, hubiera
establecido el Plan General, en virtud de lo dispuesto en la letra b) del numero 4 del articulo 42 de la
presente Ley.

b) Asimismo, también se justificard expresamente que las determinaciones estructurantes del
aprovechamiento unitario de reparto, de uso global y cuantas otras fueran sefialadas con este
cardcter son coherentes con las instrucciones que hubiera establecido el Plan General, con base en
lo dispuesto en la letra c) del nimero 4 del articulo 42 de la presente Ley.

¢) Las condiciones de temporalizacién del desarrollo sefialadas en la letra f) del nimero 5 del articulo
42 de la presente Ley serdn siempre contenido obligatorio de cualquier Plan de Sectorizacion.

d) El Plan de Sectorizacién podrd incluir como parte de su contenido la completa ordenacion
pormenorizada del sector correspondiente, cumpliendo los requisitos de contenido exigidos a los
Planes Parciales. En todo caso, aunque la ordenacion pormenorizada se contenga en un Plan Parcial

PLAN DE SECTORIZACION PAU-1 DE FUENLABRADA

15
oo (Cédiggg‘fﬁg;e"ﬁcaci"" IV7QYXC5ZAWSTHZNWYQSAUSEMY Fecha 19/12/2025 12:42:27
Nemmeiva Este documento incorpora firma electrénica reconocida de acuerdo a la ley 6/2020, de 11 de noviembre, reguladora de
determinados aspectos de los servicios electrénicos de confianza
Firmado por JOSE CALLEJON FERNANDEZ

Url de verificacion

https://sede.ayto- f
fuenlabrada.es/verifirmav2/code/IV7QYXC5ZAWSTHZNWYQS4U3EMY Pagina 16/111




OFICINA DE REGISTRO
GENERAL TELEMATICO

ENTRADA

19/12/2025 12:43

AVANCE. Memoria de Informacion y Ordenacion

2625674966

independiente, siempre ambos documentos se formulardn, conocerdn y tramitardn de forma
simultdnea.

En la calificacion de elementos integrantes de las redes publicas supramunicipales y generales, el Plan de

Sectorizacion cumplird los siguientes requisitos:

a) Considerard aquellos elementos supramunicipales que haya recogido el Plan General y que se
encuentren interiores o adyacentes al sector.

b) En el interior del sector, calificard los elementos de nivel municipal de cada una de las redes publicas
necesarios como resultado de la ampliacion de actividades y/o poblacion que supone la
sectorizacion. En todo caso, las superficies de los suelos calificados como integrantes de las redes
generales en el interior del sector no serdn inferiores a las resultantes de la aplicacion de los
estdndares de los numeros 5 y 6 del articulo 36 de la presente Ley.

¢) Formardn asimismo parte del Plan de Sectorizacion aquellos elementos exteriores al sector e
integrantes de las redes publicas de infraestructuras, equipamientos o servicios publicos que
requieran definirse, ampliarse o reforzarse como consecuencia de la sectorizacion. A tales efectos,
como criterio general el Plan de Sectorizacion optard preferentemente por establecer intervenciones
de ampliacion o mejora sobre elementos de redes generales ya definidos por el Plan General, antes
que la calificacion de nuevos suelos con tal destino; en todo caso, este criterio no eximird al Plan de
Sectorizacion de definir los nuevos elementos necesarios para asegurar las conexiones a las redes
existentes, especialmente las de infraestructuras.

Entre los compromisos que deberdn constar en el Plan de Sectorizacion estardn, al menos, los siguientes:

a) Prestacion de garantia ante la Administracion por importe minimo del 10 por 100 del coste total de
ejecucion de las obras de urbanizacion del sector y de los elementos de las redes generales, tanto
interiores como exteriores a aquél. Dicha garantia deberd cubrir, en todo caso, las responsabilidades
derivadas de incumplimientos e infracciones, e incluso ser suficiente para acometer eventualmente
las labores de restauracion de los terrenos.

b) Certificaciones técnicas de los drganos competentes respecto a la suficiencia de las redes de
infraestructuras para garantizar el abastecimiento de la demanda de los servicios publicos derivados
de la propuesta. En especial, se aportardn suficientes garantias en cuanto a la autonomia del sistema
de transporte, de forma que se asegure que no se produce sobrecongestion en ninguna de las
distintas hipotesis probables.

¢) Plazos vinculantes para la completa realizacion de todas y cada una de las actuaciones,
estableciendo las sanciones o contraprestaciones asumidas en caso de incumplimiento.

d) Cuantas otras contraprestaciones asuman libremente el promotor a fin de aumentar la participacion
de la comunidad en las plusvalias del desarrollo urbanistico y mejorar, consiguientemente, el interés
publico de la iniciativa de sectorizacion.

Cuando el sector que se proponga delimitar se situe aislado respecto a los suelos urbanos y urbanizables
sectorizados del municipio, el Plan de Sectorizacion incluird una propuesta de ordenacion estructurante
de todos los terrenos intermedios con la clasificacion de suelo urbanizable no sectorizado. Dicha
propuesta de ordenacion contendrd una hipdtesis razonable del desarrollo urbanistico de todos los
sectores que pudieran delimitarse en el futuro en tales terrenos intermedios, y tendrd por objeto mostrar,
para su adecuada valoracion por la Consejeria competente en materia de ordenacion urbanistica de la
Comunidad de Madrid, la racionalidad, funcionalidad y efectos de las eventuales ampliaciones de la
iniciativa en curso, la integracion de todas en el conjunto y la adecuada funcionalidad e interconexion de
las redes publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios. Esta propuesta de ordenacion tendrd
cardcter indicativo; sin embargo, si asi conviniera, algunas de sus determinaciones podrian incorporarse
al Plan General, mediante la pertinente modificacion del mismo con cardcter previo o simultdneo a la
aprobacion del Plan de Sectorizacion.

El presente Plan de Sectorizacién formalizara su contenido con la documentacion exigida en el articulo 46 de la
Ley 9/2001.

Respecto al procedimiento de aprobacion de los Planes Sectoriales, el articulo 58 de la Ley 9/2001 establece:
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El Plan de Sectorizacion se formulard y presentard en el Ayuntamiento para su aprobacion conjuntamente
con el correspondiente Plan Parcial y la documentacion necesaria para establecer la delimitacion de las

unidades de ejecucion y el sefialamiento del sistema de ejecucion.

El procedimiento para la aprobacion del Plan de Sectorizacion se desarrollard segun las reglas
establecidas en los articulos 56 y 57, con la particularidad de que los acuerdos de aprobacion inicial y
provisional lo serdn referidos a todos los documentos tramitados conjuntamente, de conformidad con lo

sefialado en el numero anterior.
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7. CARACTERIZACION DEL AMBITO

7.1  CARACTERISTICAS DEL ENTORNO

El entorno del ambito se caracteriza por una alta antropizacion debido a la presencia de infraestructuras viarias
(Radial 5, M-506), poligonos industriales y tejido residencial (Loranca, Fuenlabrada central, Méstoles, etc), entre
los que se intercalan zonas de cultivos de cereal de secano. Se considera que tiene una calidad y fragilidad baja
ante la falta de pendientes acusadas y su escasa cuenca visual.

7.2 TOPOGRAFIA.

Con una altitud media que oscila entre los 645 y los 652 m.s.n.m., la zona de actuacién se inserta en un entorno
global de topografia suave, eminentemente plano con ligeras pendientes hacia el sureste.

7.3  HIDROGRAFIA

La zona de estudio se encuentra enmarcada dentro de la cuenca hidrografica del Tajo, y, dentro de ésta, en la
subcuenca del rio Guadarrama. En concreto, la zona de actuacién esta atravesada en sentido NE-SO por el Arroyo
o barranco de Valdetocino, curso de agua de caracter estacional que forma parte (junto al Barranco de Altday el
Arroyo de la Reguera) de la cabecera del Arroyo de los Combos y que termina desembocando en el rio
Guadarrama a través del denominado Arroyo de la Arroyada. Aguas arriba del PAU, el barranco de Valdetocino
cruza bajo la carretera M-506 a través de 4 tubos de hormigdn. Aguas abajo, confluye con el barranco de la
Reguera, habiendo sido modificado su trazado por las obras de la Autopista Radial 5.

De este modo, el cauce fluvial del arroyo de Valdetocinos conforma el dominio publico hidraulico y por tanto
sometido a las zonas de servidumbre y policia conforme al Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas.

Hay que sefialar que en el entorno del dmbito el arroyo de Valdetocino ha sido modificados por las obras del
colector del Canal de Isabel II, y el Plan Parcial 10 de Méstoles. Los movimientos de tierra asociados a dichas obras
han transformado notablemente la topografia original de la zona, variando la morfologia original del cauce en
varios tramos y las direcciones de las escorrentias.

\
1
“. //

Nueva delimitacion del dominio publico hidrdulico y zonas de proteccion.
Fuente: Estudio para la restitucién del cauce natural arroyo Valdetocino a su paso por el sector PAU-1 Fuenlabrada

PLAN DE SECTORIZACION PAU-1 DE FUENLABRADA
18

csv (°°diggg‘fj“;a‘1§e"ﬁ°a°i°" IV7QYXC5ZAWSTHZNWYQS4U3EMY Fecha 19/12/2025 12:42:27
Nemmeiva Este documento incorpora firma electrénica reconocida de acuerdo a la ley 6/2020, de 11 de noviembre, reguladora de
determinados aspectos de los servicios electrénicos de confianza
Firmado por JOSE CALLEJON FERNANDEZ
P, https://sede.ayto- i
Url de verificacion fuenlabrada.es/verifirmav2/code/IV7QYXC5ZAWSTHZNWYQS4U3EMY Pagina 191111




OFICINA DE REGISTRO
GENERAL TELEMATICO

ENTRADA

AVANCE. Memoria de Informacion y Ordenacion 19/12/2025 12:43

20900240,
ZUZo0THI00

En el propio ambito de intervencion el Arroyo de Valdetocino se encuentra entubado y soterrado siguiendo el
borde mismo de la parcela. Si bien, con fecha 18 de marzo de 2024, la Confederacion Hidrografica del Tajo
resuelve denegar las actuaciones solicitadas para legalizaciéon de obras que afectan al Arroyo Valdetocino,
debiendo restituir el cauce a su estado anterior, considerando ahora el trazado y la delimitacion del dominio
publico, zona de servidumbre y policia que contiene el “Estudio para la restitucion del cauce natural Arroyo
Valdetocino a su paso por el sector PAU-1 Fuenlabrada” realizado por IGB para dar cumplimiento a los
expedientes sancionadores de la CHT (D-0964/2022 y D-1615/2022).

7.4  UsOS DEL SUELO Y VEGETACION EXISTENTE

En la actualidad, la zona de ordenacidn constituye un terreno uniforme y baldio, fruto de las sucesivas limpiezas
y remociones del terreno, en el que la Unica vegetacion que aflora son algunas herbaceas anuales sin interés.

Vistas hacia el Poligono Industrial “Callfersa”

Vistas hacia el frente industrial de Mdstoles

7.5 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

La estructura de la propiedad del ambito objeto de ordenacidn se compone de las siguientes parcelas rusticas,
sitas en el término municipal de Fuenlabrada (Madrid), parcelas nimeros 3, 4, 5, 6, 7, 8, 32, 35, 37 y 42, asi como
la parcela correspondiente al dominio publico del arroyo Valdetocino, todas ellas del Poligono 22 de Rustica.

Sus referencias catastrales son las siguientes:

1 28058A02200003 7 28058A02200042
2 28058A02200004 8 28058A02209002 (arroyo)
3 28058A02200005 9 28058A02200032
4 28058A02200006 10 28058A02200035
5 28058A02200007 11 28058A02200037
6 28058A02200008
PLAN DE SECTORIZACION PAU-1 DE FUENLABRADA
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Ay e

Estructura de la Propiedad

7.6  INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIO EXISTENTES

Las infraestructuras del drea que se acota con el nuevo sector vienen determinadas por las existentes en los
poligonos colindantes junto a los que se asienta: Poligono urbano Callfersa y poligono AllGa: red de
abastecimiento, red de saneamiento, energia eléctrica, alumbrado publico, telefonia y gas; y las previsiones
contenidas en el Plan Especial correspondiente al APR-13.

Las redes existentes discurren por las Calles de los Metalurgicos y Herreros entre otras, cuya conexion-
prolongacidén se producira a través del nuevo poligono.

Cabe remarcar el discurrir en todo su extremo oeste de un colector de aguas residuales, condiciona el trazado de
la red viaria. Otro elemento fisico natural es el trazado del Arroyo o barranco de Valdetocino, que discurre
sensiblemente préximo al trazado del colector, mas hacia el sur, que se adentra en el Municipio de Mdstoles por
el limite noroeste del ambito delimitado.

Con respecto al Arroyo, sefialar que se ha procedido a ejecutar las obras de su encauzamiento a lo largo del borde
noroeste del sector junto al término municipal de Mdstoles, obras para las que se ha tramitado expediente de
legalizacion, sobre el que se ha recibido Resolucion del Comisario de Aguas de fecha 18 de marzo de 2024,
desestimando la solicitud. Como consecuencia se impone la obligacion de restituir el cauce del arroyo a su estado
original.

El barranco de Valdetocino cruza bajo la carretera M-506, a través de 4 tubos de hormigén, de 80 cm de diametro,
y con una pendiente de 0,3 %. El caudal que permite pasar esta disposicion es de 2.832 |/s. Este caudal es superior
al estimado para la avenida con periodo de retorno de 500 afios, que solo seria de unos 900 I/seg (la cuenca
vertiente es muy pequefia, no llega a 25 ha).

El Plan Especial del APR-13, de fecha febrero 2007, prevé la canalizacion de este barranco, entubandolo y
desviandolo de su trazado original, para colocarlo bajo un vial. La propuesta de canalizacién es mediante un
ovoide de 100/150, con una pendiente media del 1,37%. Esta canalizacién tiene una capacidad de evacuacién de
4.161,96 |/seg, superior a la que necesita para evacuar el caudal del barranco que pasa bajo la carretera M-506
mas las pluviales generadas en el dmbito, permitiendo al final del ambito, un vertido de 3 m3/seg.
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Al respecto hay que sefialar que este poligono no se ha llegado a desarrollar, siendo criterio de la Confederacion
Hidrogréfica del Tajo el mantenimiento del cauce natural del Arroyo, no teniendo en cuenta por tanto las
previsiones al respecto contenidas en el PERI del APR-13.

7.7  AFECCIONES Y RIESGOS AMBIENTALES

El ambito carece de la presencia de espacios sometidos a ningun régimen ambiental. No se detecta la presencia

de:

- Habitats de interés comunitario recogidos en la Directiva Europea 92/43/CEE de Habitats.

- Montes de régimen especial declarados de Utilidad Publica, Protectores, Protegidos y Preservados segun
alaley 16/1995.

- Areas protegidas conforme la Ley 42/2007 de 13 de diciembre, de Patrimonio Natural y Biodiversidad,
asi como tampoco ninguna figura de proteccién de ambito regional ni ninguna otra figura que reconozca
valor ambiental de ningun tipo.

- Vias pecuarias en su interior. Las mas cercanas son la Vereda de Fuencarral y el abrevadero del Barranco
de la Reguera en el término municipal de Mdstoles.

- Riesgo de inundacién segun el Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables no se reconoce en
el ambito zonas con riesgo de inundacién.

- Zonavulnerable a la contaminacidn por nitratos conforme la Directiva 91/676/CE.

- Riesgo de incendio segun el Plan Especial de Proteccion Civil de Emergencia por Incendios Forestales en
la Comunidad de Madrid (INFOMA).

- Riesgo sismico segun el Mapa de Peligrosidad Sismica de Espafia para un periodo de retorno de 500 afios,
elaborado por el Instituto Geoldgico y Minero en el afio 2002, el dmbito presenta una intensidad de
riesgo sismico de intensidad menor de VI segin la EMS-98.
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MEMORIA DE ORDENACION

8. ALTERNATIVAS DE ORDENACION ANALIZADAS PARA EL SECTOR

Se han estudiado diferentes alternativas de ordenacion del sector, atendiendo a criterios de accesibilidad,
afecciones ambientales, ocupacién de suelo, integracidn con los tejidos adyacentes y viabilidad econdmica y de
gestidn de la actuacion.

8.1  ALTERNATIVAS ESTUDIADAS

Alternativa 0

Esta alternativa de no actuacion supondria conservar en su estado original los terrenos englobados dentro del
ambito delimitado, dejando un vacio residual entre el poligono industrial consolidado de Méstoles y el tejido
industrial que desde hace afios se desarrolla al suroeste de la carretera M-506.

La alternativa carece de interés ya que va en contra del objeto del Plan General de Ordenacién Urbana de
Fuenlabrada, que prevé el desarrollo industrial de todos los terrenos al oeste de la M-506 e invalidaria la
oportunidad para el municipio de contar con un poligono acabado que remate dignamente el tejido industrial
actual.

Alternativa 1

La Alternativa 1 tiene por objeto completar el tejido industrial existente y previsto (APR-14 y APR-13), dando
continuidad al viario principal del suelo urbano colindante formalizando una nueva calle tangente con el limite

este del ambito.

Alternativa 1. Esquema de ordenacion

Se reserva un gran espacio libre al norte, por el que discurre el trazado del colector del Canal de Isabel Il
separandose de las traseras de las naves industriales existentes del poligono de Méstoles que se desarrolla a una

cota superior; este incluye el Arroyo Valdetocino asi como la zona de servidumbre del mismo.
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Esta ordenacidn prevé una gran manzana para el desarrollo industrial y un pequefio remate al noreste que
completard la parcela urbana colindante. Los accesos se producen a través del viario existente desde la M-506.

Hay que sefialar que la superficie reservada como espacio libre consume un gran porcentaje del sector, obligando
a desarrollar en el interior de la manzana industrial los servicios correspondientes al uso, entre otros los de
aparcamiento, lo que resta rentabilidad a la operacion.

Alternativa 2

La Alternativa 2 plantea una trama viaria que, aun dando continuidad a los viarios existentes en el suelo urbano
industrial junto al que se situa el sector, prevé diversidad de manzanas de uso industrial, dando como resultado
un tejido mas fragmentado dirigido a industrias de diferentes tamarios.

La ordenacion prevé como reserva de espacio libre publico un parque lineal que contiene el cauce del Arroyo
Valdetocino y su zona de servidumbre, dandole continuidad en el término municipal de Mdstoles al oeste del
sector.

Los accesos al sector se producen desde la M-506, a través de la prolongacion de la C/ Herreros y C/ Metalurgicos,
adentrandose la trama viaria propuesta hacia el interior del sector.

Alternativa 2: Esquema de ordenacion

Alternativa 3

La Alternativa 3 prevé la continuidad del viario urbano colindante, cosiendo las calles principales de los
Herreros y Metalurgicos a semejanza de la alternativa 1.

Prevé un espacio libre de uso publico que absorbe el cauce del Arroyo y su zona de servidumbre, contemplando
un ensanchamiento del mismo en colindancia con la zona verde del poligono la Fuensanta de Méstoles en el
extremo oeste del poligono, garantizando la conexion con el arroyo existente.

La ordenacién configura una gran manzana con frente a una nueva calle paralela a la C/ Fundidores; que
permite la implantacién de un complejo logistico como el desarrollado en la parcela colindante al este y C/
Herreros. Se completa con una parcela al otro lado del Arroyo que puede acoger servicios a las industrias como
aparcamiento u otros, garantizando en todo caso la continuidad y accesibilidad a las margenes del Arroyo.
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8.2

Alternativa 3: Esquema de ordenacion

ALTERNATIVA SELECCIONADA

2625674966

Industrial
Espacio Libre

Red Viaria

Analizadas las alternativas de ordenacidn sefialadas, se considera que la Alternativa 3 supone la mejor opcidn
para el desarrollo de una industria mas compacta semejante a la que se desarrolla en el frente sureste adyacente,
teniendo en cuenta los siguientes factores:

Completa y consolida el tejido industrial apoyandose en las infraestructuras viarias y de servicio urbano

existentes.

El espacio libre previsto engloba el cauce del arroyo y su zona de servidumbre y garantiza la conexion
peatonal del sector con el término municipal de Méstoles reforzando el parque lineal de ribera que se
ensancha en su conexidn con el municipio de Méstoles, conformando una zona verde de entidad que va

a contribuir a la mejora urbana y ambiental del entorno industrial.

Menor repercusion de suelo destinado a viario.

La dimension de la gran parcela resultante, se configura apta para el desarrollo de una actividad industrial
logistica, admitiendo también otras soluciones lo que le confiere mayor versatilidad, pudiendo

complementar las necesidades a las industrias con otra parcela.

Esta alternativa reduce considerablemente la superficie del viario estructurante, y consigue un aprovechamiento
industrial que permite sostener la viabilidad técnica y econémica del poligono.

Por todo ello, se selecciona la ALTERNATIVA 3 de ordenacidn, por resultar técnica, ambiental y socialmente la

mas viable.
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9. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA

Accesibilidad y ordenacion estructurante

La ordenacion de la industria, preferentemente logistica, se apoya sobre el trazado de la Autovia R-5 y la autovia
autondémica M-506, lo que garantizara su conexién con la red logistica regional, nacional e internacional. El acceso
al poligono se plantea dando continuidad a la red viaria del poligono industrial colindante, a través de la
prolongacién de los viarios del APR-14 (suelo urbano consolidado) definidos por la Calle Herreros y la Calle
Metalurgicos hacia el este, que a su vez completan los correspondientes al APR-13 (suelo urbano no consolidado
pendiente de desarrollo).

La previsible unién con el tejido industrial del municipio vecino de Méstoles al oeste queda sin efecto, al haber
acometido éste obras de urbanizacién que no han tenido en cuenta la deseable conexidn con Fuenlabrada,
produciendo incluso afecciones de cierta entidad, como las variaciones del cauce del Arroyo y los muros de
contencion sobre el sector objeto de actuacion.

= 770 3
I 7 /

Propuesta de ordenacion estructurante

La ordenacion prevé una gran parcela de uso industrial en la parte central del poligono, que permite el desarrollo
de actividades logisticas; se completa con una parcela a la derecha del cauce del Arroyo, con acceso desde la
prolongacion de C/ Metaldrgicos, que podrd acoger servicios asociados a la industria como aparcamientos u otros.
Finalmente se completa la manzana del poligono colindante del APR-14.

La propuesta define un corredor verde siguiendo el cauce del Arroyo Valdetocinos, a través de este corredor, se
busca garantizar la conectividad y la permeabilidad de la red de espacios libres recogidas en el PGOU de Méstoles
y vinculada al arroyo de la Reguera hacia el poligono industrial, englobando en su interior el cauce del Arroyo
Valdetocino y sus zonas de servidumbre. Ademas, se habilitara el tratamiento ambiental de las franjas frente a
las carreteras, con la implementacién de medidas correctoras concretas que contribuyan a mitigar los ruidos y
molestias generadas por la carretera, con el objetivo servir de remate paisajistico de calidad.

La estructura viaria se define mediante un viario perpendicular a C/ Herreros y C/ Metallrgicos que cose y cierra
la malla viaria existente proveniente del suelo urbano industrial colindante.
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10. DETERMINACIONES ESTRUCTURANTES DE LA ORDENACION
10.1 DETERMINACIONES SOBE LOS USOS

10.1.1 Uso global

El sector que se delimita tiene como uso global el uso industrial; definiéndose como incompatible el uso
residencial y el comercial de grandes superficies.

Se establece como uso compatible el uso terciario, sin perjuicio de que el planeamiento de desarrollo acote los
usos pormenorizados dentro de este bloque, teniendo en cuenta los usos establecidos al respecto en el PGOU de
Fuenlabrada.

10.1.2 Condiciones especificas de regulacion de los usos

Uno de los objetivos para el desarrollo del sector es la conformaciéon de manzanas que sean capaces de acoger el
desenvolvimiento de industrias, bien vinculadas al sector logistico, o de caracter versatil, que apoyen en todo
caso las necesidades de la actividad econémica del municipio.

10.2 EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO UNITARIO

El articulo 84.4 de la Ley 9/2001 del suelo de la Comunidad de Madrid, relativo a la delimitacidn, edificabilidad y
aprovechamiento urbanistico, establece que “al delimitar sectores en suelo urbanizable no sectorizado, el
aprovechamiento unitario que establezca el Plan de Sectorizacion serd el del drea de reparto delimitada por el
Plan General para el suelo urbanizable sectorizado.”

La Disposicidn transitoria primera de la Ley 9/2001 que regula el régimen urbanistico del suelo aplicable a planes
y normas vigentes con anterioridad a su entrada en vigor, en su apartado c) establece:

“en tanto no se adapte el planeamiento general, el aprovechamiento unitario aplicable al nuevo sector serd
la media ponderada de los aprovechamientos tipo de las dreas de reparto en suelo urbanizable existentes o,
en su defecto, el aprovechamiento medio del suelo urbanizable o apto para urbanizar del Municipio”.

El Plan General de Fuenlabrada establece el mismo aprovechamiento tipo para las dos areas de reparto que
delimita, debidamente ponderadas, areas de reparto que se corresponden con los sectores que se desarrollaran
en cada uno de los dos cuatrienios.

Asi, se establece para los sectores de suelo urbanizable programado en el primer cuatrienio, incluido el suelo de
los sistemas generales adscritos al mismo, un aprovechamiento tipo de 0,536 m?/m?, equivalentes a metros
cuadrados edificables de uso industrial por cada m? al ser aquel el uso caracteristico para el conjunto de los
sectores incluidos en el primer cuatrienio.

Igualmente, y para los sectores de suelo urbanizable programado en el segundo cuatrienio, el Plan General
establece un aprovechamiento tipo de 0,286 m?/m? equivalentes a metros cuadrados edificables en vivienda libre
por cada m? de suelo, al ser aquel el uso caracteristico del conjunto de los sectores incluidos en el segundo
cuatrienio.

indice de Edificabilidad

Teniendo en cuenta las determinaciones de la Ficha PAU-1 propuesta por este Plan de Sectorizacién, en funcion
a las caracteristicas del uso global previsto, al sector delimitado se le asigna un indice de edificabilidad de 0,40
m?/m?, que tiene el caracter de determinacién estructurante.

Coeficiente de ponderacion

El PGOU fija para el suelo urbanizable programado los siguientes coeficientes de ponderacién entre los diferentes
usos establecidos sobre la base de precios medios en el mercado inmobiliario de Fuenlabrada:
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Primer Cuatrienio Segundo Cuatrienio

Vivienda de Proteccién Oficial (VPO) 1,250 0,666
Vivienda de Precio Tasado (VPT) 1,687 0,90
Vivienda Libre (*) 1,875 1,00
Industria (**) 1,00 0,533
Terciario 1,875 1,00
Comercial 1,875 1,00
Dotacional Privado 1,687 0,90

(*) Uso caracteristico del Segundo Cuatrienio
(**) Uso caracteristico del Primer Cuatrienio

En el primer cuatrienio, el PGOU de Fuenlabrada define un coeficiente de 1,00 al uso de industria. Sin embargo,
asigna el coeficiente 1,00 al uso de vivienda libre en el segundo cuatrienio, por lo que, en este caso, manteniendo
la relacion entre coeficientes se asignan los coeficientes de ponderacién del sector delimitado y considerando
que el uso caracteristico es el industrial, se le asigna el valor 1,00:

Coeficiente de ponderacion Coeficiente de ponderacion
Uso (Cp) uso caracteristico vivienda (Cp) uso caracteristico
libre industrial

Vivienda de Proteccién Oficial (VPO) 0,666 1,25

Vivienda de Precio Tasado (VPT) 0,90 1,687
Vivienda Libre 1,00 1,8756
Industria 0,533 1,00

Terciario 1,00 1,875
Comercial 1,00 1,875
Dotacional Privado 0,90 1,687

Area de reparto

Aplicando el criterio establecido en el PGOU para la delimitacion de areas de reparto, el sector delimitado
constituye un area de reparto.

Sector
PAU-1

Area de Reparto
SUP

Ay ua/m?3s
0,536

Uso global
Industrial

Aprovechamiento unitario del sector

El aprovechamiento unitario maximo del sector, con las condiciones de ordenacion fijadas, se establece en 0,536
ua/m? (unidades de aprovechamiento por metro cuadrado de superficie del sector), estando referidas las
unidades de aprovechamiento al uso industrial al ser el caracteristico del sector.

10.3 RED DE EQUIPAMIENTO: ESPACIOS LIBRES SUPRAMUNICIPALES, GENERALES Y LOCALES VINCULANTES

El Plan General asigna como sistema general interior el ambito delimitado en el PAU-1 como corredor DES-3.1 de
17.926 m? (Carretera estatal R-5) que comprende una franja de terrenos interior al sector donde previsiblemente
debia desarrollarse el trazado de la carretera.

En la actualidad, la citada carretera ya ha sido ejecutada por parte del Ministerio de Fomento, que expropid en
su dia los terrenos necesarios para su construccion.

La Ley 9/2001 del suelo de la Comunidad de Madrid no prevé la cesion de suelo destinado a redes generales y a
redes locales en sectores de suelo urbanizable con uso industrial.

No obstante, segln se establece en la ficha del Plan General de Ordenacion Urbana vigente para el PAU-1, se
prevén los sistemas de infraestructuras necesarios para la conexion de la ampliacién del poligono con las redes
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de infraestructuras y servicios estructurantes del municipio, tanto en lo relativo al transporte como a las
infraestructuras de servicio, de forma que se garantice la integracion de la industria logistica en el sistema
municipal y comarcal de la red de comunicaciones viarias (nudos de acceso y conexién con la autovia M-506), y
de las redes de infraestructuras sociales y energéticas y de servicios urbanos.

10.3.1 Redes locales vinculantes

En el ambito a ordenar, teniendo en cuenta la importancia de conseguir una integracion de los nuevos tejidos
industriales con los colindantes se fija como red local vinculante el cierre de un anillo viario que conecta la C/ de
los Herreros con la C/ Metalurgicos, que se integra con el viario de los poligonos colindantes -APR-14 y APR-13.

Ademas, en complementacion con las determinaciones estructurantes establecidas para el ambito por el PGOU
de Fuenlabrada, se propone la reserva de espacios libres de caracter vinculante asociados al cauce del Arroyo
Valdetocino y sus zonas de servidumbre.

Delimitacion de Redes Locales vinculantes en el Sector

10.3.2 Caracter de las Redes locales vinculantes

Teniendo en cuenta los usos industriales que se implantaran en el ambito delimitado para su incorporacién al
proceso urbano se establecen una serie de premisas sobre el cardcter de los espacios destinados a la red publica
de espacios libres del futuro poligono industrial.

La zona reservada a red local de espacios libres del poligono se concibe como pieza singular con identidad propia
que sirve para absorber la impronta visual generada con los movimientos de tierra del poligono limitrofe de
Médstoles, en la zona noroeste del sector, en la confluencia con la Vereda, y dotan al enclave de una calidad

PLAN DE SECTORIZACION PAU-1 DE FUENLABRADA
28

csv (C"’diggg‘fﬁ;)’e”ﬁ"a"m" IV7QYXC5ZAWSTHZNWYQS4U3EMY Fecha 10/12/2025 12:42:27
Nt Este documento incorpora firma electrénica reconocida de acuerdo a la ley 6/2020, de 11 de noviembre, reguladora de
determinados aspectos de los servicios electrénicos de confianza
Firmado por JOSE CALLEJON FERNANDEZ
e https://sede.ayto- i
Url de verificacion fuenlabrada.es/verifirmav2/code/IV7QYXC5ZAWSTHZNWYQS4U3EMY Pagina 29/111




OFICINA DE REGISTRO
GENERAL TELEMATICO

ENTRADA

AVANCE. Memoria de Informacion y Ordenacion 19/12/2025 12:43

2000024
OZo0THI00

ambiental singularizada, sirviendo ocasionalmente como zonas donde se pueden desarrollar actividades de
esparcimiento, descanso y recreo.

Su localizaciéon guarda relacidn con elementos del sector de significado natural, destacandose el trazado del cauce
del arroyo Valdetocino a su paso por el sector, asi como el trazado de la Vereda de Fuenlabrada que trascurre
tangente al sector en el término municipal de Méstoles.

Estared se completara con el tratamiento ambiental de las franjas frente a la carretera R-5, con la implementacion
de medidas correctoras concretas que contribuyan a mitigar los ruidos y molestias generadas por la misma con
el objetivo de servir de remate paisajistico de calidad.

10.4 RED DE INFRAESTRUCTURAS DE COMUNICACION

10.4.1 Red viaria

El disefio viario propuesto articula el acceso y la movilidad para el sector y viene a completar la trama existente
con el poligono colindante.

Para ello, se plantea la prolongacion de la Calle Herreros y C/ Metaldrgicos, conformando un espacio industrial
que pueda acoger actividades semejantes a las desarrolladas en las parcelas colindantes, dando continuidad a la
zona verde que tiene como eje el cauce del Arroyo Valdetocino, que se vincula con los espacios libres del poligono
adyacente, previendo accesos peatonales y continuidad con ésta.

Asi la red viaria resultante para todo el ambito industrial en el que se inserta el PAU 1 tiene una adecuada
configuracion mallada, cerrdndose en forma de anillo mediante el vial proyectado con el viario del suelo urbano
consolidado (APR-14). Ofrece asi un soporte 6ptimo para la disposicion de las redes de servicios, que
necesariamente se planifican como prolongacion y cierre de los anillos existentes.

La disposicion del trazado y la zona verde permite que el colector existente del Canal de Isabel Il quede localizado
en zona verde y, en un tramo de aproximadamente 150 m, a través de una parcela privada que debera tener en
cuenta la servidumbre del paso de la infraestructura.

Dada la configuracién topografica del ambito, con pendientes maximas en torno al 1,3% en direccion noreste-
sureste, no se esperan movimientos de tierra significativos para la ejecucién del vial, que seguiria en gran medida
el perfil del terreno.

El vial proyectado estd definido graficamente en los planos, la calzada es bidireccional, con bandas de
aparcamiento a cada lado. Las aceras tienen un minimo de 2,0 m de anchura.

Conexion con la M-506

Se plantea una propuesta de mejora para los accesos y salidas al conjunto industrial a través de la M-506 que
contempla las siguientes actuaciones:

- Un nuevo carril desde el puente de Barrios hasta confluencia con vial de acceso de Méstoles a la M-506, el
carril continda desde la confluencia de ambas vias hasta la C/ Metalurgicos.

- Desde C/ Metalurgicos hasta calle Herreros, se afiaden dos carriles mas, uno de ellos para acceso directo al
poligono desde C/ Herreros.

- Desde C/ Herreros hasta R-5 se amplia la zona en dos carriles mas.

Con esta actuacién se aumenta la seguridad en la zona tanto de acceso al conjunto industrial como de acceso
desde Mostoles y del Poligono a la M-506, asi como el acceso desde la M-506 a la R5 en una longitud total de
aproximadamente unos 1.150 m, lo que facilita el trenzado multiple y por tanto la seguridad en el uso de la
carretera.
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10.5 RED DE INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS URBANOS

10.5.1 Red de abastecimiento de agua
Conexiones exteriores

La red de abastecimiento prevista se integra en el esquema existente en los poligonos colindantes, cerrandose en
forma de anillo. Para ello se establecen tres puntos de conexién:

- Una primera conexidn principal en la tuberia de fundicién ductil y diametro 100 mm en la interseccién
de las calles Metalurgicos y Fundidores. La tuberia de conexion debera discurrir bajo la calle Metalurgicos
hasta alcanzar el punto de conexién en el cruce, en una longitud de 50 m.

- Una segunda conexion principal, en el testero perteneciente a la tuberia de fundicion ductil y didmetro
150 mm situada en la calle de los Herreros.

- Una conexidén secundaria sobre la misma conduccidn, pero en la acera opuesta del nuevo vial.
Red de distribucion

Este nuevo anillo se materializa mediante tuberias de fundicidn ductil que discurriran bajo las aceras. Dado que
la anchura de los viales es superior a 15 m, existira red doble en todas las zonas donde sea susceptible de colocar
acometidas a ambos lados.

Se ha previsto también la disposicion de una conexidn transitoria para la dotacidn de riego en la zona verde. Se
plantean un ramal continuo que recorre la linde de la zona verde, en el que se conectan bocas de riego. Esta
conduccidn debe ser conforme a las Normas para Redes de Reutilizacion del Canal de Isabel Il, quedando
habilitada esta conexién mientras no sea posible su integracion en la red de agua reutilizada.

Se colocaran hidrantes de 100 mm de diametro, conectados a las tuberias de 150 mm, y separados con una
interdistancia de 200m.

Las magnitudes que caracterizan esta red, de acuerdo con las caracteristicas del ambito y con las prescripciones
de las Normas para Redes de Abastecimiento del Canal de Isabel Il se muestran a continuacion:

Dotacién ABASTECIMIENTO
Zona Sup. Edificab. Sup. Cilculo  de célculo Dotacion am Cpteor. Cp  Qp
P1 55.315,30m2 0,40m2ed/m2sup 22.126,12m2 8,00 |/m2/dia | 177.008,96 |/m2/dia 2,051/s 3,36 3 6,15l/s
P2 2.24511m2 040m2ed/m2sup 898,04m2 8,00I/m2/dia| 7.184,351/m2/dia 0,081/s 11,11 3 0,25l/s
P3  10.799,64 m2 10.799,64 m2 1,50 I/m2/dia | 16.199,461/m2/dia 0,191/s 7,87 3 0,561/s
Viario 4.162,25 m2 4.162,25 m2 - - - - -
72.522,30 m2 37.986,05 m2 2,321fs 6,96 1fs
hidrante: 8,331/s
Total Qm+1h: 10,65 Ifs

El sector demanda un caudal medio de 2,32 I/s con puntas de 6,96 |/s.

10.5.2 Red de saneamiento

Se ha previsto una red de saneamiento separativa, conectando las aguas residuales que se generen en el ambito
con las infraestructuras de saneamiento existentes, y disponiendo también un sistema de conducciones que
conduzca las aguas de escorrentia -cubiertas y pavimentos-.

Ambos sistemas discurrirdn bajo la calzada, disponiéndose pozos para la conexién de acometidas e imbornales.
Red de aguas residuales

Se proyectan un colector HA 400 mm que discurre bajo la calzada y vierte sobre el ovoide existente (1.000-1.500
mm) bajo la calle de Los Herreros que conecta con el emisario de La Reguera. Se disponen pozos en los puntos de
acometida estimados. Se estima un vertido medio de 1,82 I/s, y un caudal punta de 5,80 I/s para todo el ambito.
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Dotacion ABASTECIMIENTO SANEAMIENTO RESIDUALES
Zona Sup. Edificab. Sup. Cilculo  de célculo Dotacion Cr Qlm  Qlmin Qip
P1  5531530m2 0,40m2ed/m2sup 22.126,12m2 B8,001/m2/dia | 177.008,96 |/m2/dia| 0,855 L1,751/s 0441/s 5251/s
P2 2.24511m2 0,40m2ed/m2sup 898,04m2 8,001/m2/dia| 7.184,351/m2/dia |0,855 0,071/s 0,021/s 0,541/s

P3  10.739,64 m2 - 10.793,64m2 1,501/m2/dia | 16.199,46 |/m2/dia | - - - -
Viario 4.162,25 m2 - 4.162,25 m2 - - - - - -
72.522,30 m2 37.986,05 m2 1,821/s 5,801/s

Se plantea el retranqueo del trazado del ovoide hacia la linde sur del ambito, dado que su disposicién actual es
incompatible con el desarrollo de la parcela industrial central.

Red de pluviales

Se plantea una red de colectores (HA 400 mm) para dar salida a los caudales de escorrentia generados en el
ambito, considerando eventos lluviosos maximos asociados a un periodo de retorno de 10 afios. Se disponen
imbornales a ambos lados de la calzada, en el encuentro con la banda de aparcamiento, con una interdistancia
maxima de 40 m, conectados a pozos situados en la calzada. Las parcelas dispondran también de arquetas de
acometida a dichos pozos para el desagiie de las cubiertas de los edificios.

El colector de desagiie finaliza con un pozo antes del cauce del Arroyo, disponiendo un tramo que lleva el caudal
hasta la zona de servidumbre donde se localizaria el punto de vertido; se implantara una arqueta de
pretratamiento (separadora de hidrocarburos y arenero), que asegure los parametros de calidad del vertido. Esta
retencion permite contener los flotantes e hidrocarburos y posibilita la decantacion de los materiales en
suspension.

De acuerdo con el método de célculo de caudales descrito en Norma 5.2-IC Drenaje Superficial tomando los datos
de precipitacion recogidos en la monografia Maximas lluvias diarias en la Espafia Peninsular, ambas publicadas
por la Direccién General de Carreteras, se puede estimar un caudal de vertido de 476 I/s.

Regidn : 32
indice de torrencialidad {11/1d) : 10
Periodo de retorno (afios) : 10
Precipitacion diaria Py (mm) : 49,805
Valor medio, Bm : 1
Desviacién respecta al valor medio, Az, : 0,2
Factor funcién del periodo de retarno, Fr : 0,91
Coeficiente corrector del umbral de escorrentia, BDT : 0,728
PAU 1
Area (km?) : 0,07
Cota superior (m.s.n.m.) : 652
Cota inferior (m.s.n.m.) : 646
Longitud (km} : 0,416
Practica de cultivo : R/N
Grupo de suelo : C
Walor inicial del umbral de escorrentia POi {mm) : 8
Pendiente : 1,44%
Tiempo de concentracidn tc (h) : 0,3477
Factor reductor de la precipitacién K, : 1,00
Coeficiente de uniformidad K, : 1,02
Factor de intensidad Fy, : 17,93
Intensidad media diaria Iy (mm/h}) : 2,08
Intensidad de precipitacion I (mm/h}) : 37,20
Umbral de escorrentia P, (mm) : 5,8
Pyx Ky : 49,31
PyxKy/Py: 8,55
Coeficiente medio de escorrentia C : 0,623

Caudal de calculo [m*/s) 0,476
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10.5.3 Red de energia eléctrica

La red de distribucion de energia eléctrica existente cuenta con tres centros de transformacién en las
inmediaciones, en el poligono Callfersa. Se dispone, por tanto, de distribucion en MT enterrada, pudiéndose
materializar la conexion en la calle de Fundidores. La compaiiia suministradora es lberdrola.

Considerando una demanda de 125 w/m2, se tienen unos requerimientos de 2.880 kw. Se propone la
implantacion de dos CTs, equipados cada uno con dos transformadores de 630 kvA.

Asi, se dispone una red enterrada de MT bajo el aparcamiento hasta las casetas de transformacion,
preferentemente enterradas también, desde las que se tenderd la red de distribucion en BT hasta los armarios
de acometida de cada parcelay al armario de control del alumbrado publico.

10.5.4 Red de comunicaciones

Al igual que para el resto de redes, el esquema propuesto se integra en la red existente del actual poligono
industrial cerrando un nuevo anillo perimetral.

El prisma de comunicaciones se tendera bajo la acera. Habra una canalizacién principal, con arquetas D (de
reparto) y H (de paso), de donde derivara la canalizacidn secundaria, con armarios, desde donde se derivaran las
acometidas a las naves, a través de arquetas M.

La canalizacidn principal esta formada por 4 conductos de PVC de 100 mm de didametro.
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| SUELO URBANIZABLE
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DETERMINACIONES ESTRUCTURANTES

Uso global Industrial

Superficie del sector 72.522,30 m?

Superficie del sector excluido DPH Arroyo |71.037,38 m?

Edificabilidad maxima 0,40 m?/m?

Diversidad de usos Industrial Minimo 70% s/ edificabilidad total
Terciario Minimo 10% s/ edificabilidad total

Area de reparto SuP

Aprovechamiento unitario maximo 0,536 ua/m?

GESTION Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

Iniciativa de planeamiento Privada

Sistema de actuacion Compensacion

CONDICIONES DE ORDENACION

e  Localizacion vinculante del espacio libre local grafiado en la ficha.

e Disposicion de un anillo viario junto con las calles adyacentes del suelo urbano consolidado que remate la

malla viaria existente.

CONDICIONES PARTICULARES de las INFRAESTRUCTURAS

Se deberan ejecutar las obras y conexiones necesarias para dar servicio al sector:

e Sistema de Infraestructura Verde:

Conexion y permeabilidad del sistema local de espacios libres con el cauce del arroyo Valdetocino y de la

Reguera, utilizacién de pavimentos permeables en el espacio publico.

e Actuaciones de refuerzo de la M-506: Se deberan contemplar las obras de refuerzo para la mejora del
acceso a través de la M-506, que contemplard las actuaciones sefialadas en los planos (ANEJO) desde el

puente de C/ Barrios hasta el poligono.

e Medidas de control Medioambiental: Seran de aplicacién las medidas establecidas al efecto en la

Evaluacién Ambiental Estratégica (EAE).
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11. DETERMINACIONES VINCULANTES PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA

El Plan de Sectorizacion no contiene la ordenacidon pormenorizada del sector; no obstante, se establecen
condiciones vinculantes, que complementan a las estructurantes de la Ficha SUNP-PAU-1 que se propone para su
desarrollo, para garantizar que la ordenacidon pormenorizada es coherente con el objeto del sector.

El objetivo principal del Plan Parcial debera ser la completacidn y consolidacién del tejido industrial en el que se
localiza el poligono delimitado, dotando de continuidad a la malla viaria existente del tejido urbano colindante,
dotandolo de unos estandares de calidad constructiva que responda a las necesidades del mercado, fijando las

condiciones para la implantacién de las nuevas industrias y los usos compatibles que se consideren.

Estos objetivos generales se concretan en los siguientes objetivos particulares:

Potenciar la conexion e integracién del nuevo poligono con los tejidos industriales colindantes.

Completar la estructura viaria del tejido industrial junto al que se localiza, dando continuidad a los viarios
que se interrumpen en el dmbito delimitado.

Contemplar una ordenacién que permita la completacién del tejido industrial colindante.

Creacién de una fachada de calidad hacia la carretera estatal radial R-5 que aseguren la dignificacion de
este frente industrial.

12. CUANTIFICACION DE LA PROPUESTA

Superficie del sector delimitado.... 72.522,30 m?

Superficie dominio publico hidraulico (Arroyo)........cccceceveeviennnene 1.484,92 m?
Superficie del sector delimitado excluido el DPH...............cc........ 71.037,38 m?
USO lODal ..o Industrial
Superficie suelo industrial NEtO.........ccvveeieeciecieceeceece e, 55.397,41 m?
Superficie sistema local de Espacios libres vinculante ................ 11.681,78 m?
Aprovechamiento unitario del Area de reparto ............cccccuveene.. 0,536 ua/m?
Aprovechamiento unitario maximo del Sector.........c.cceceveeviennnnne 0,536 ua/m?
indice de edificabilidad SECTOr .......voveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeereeeeeeens 0,40 m?c/m3s
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13. GESTION Y EJECUCION DEL PLAN DE SECTORIZACION

13.1 REGULACION DEL SISTEMA DE ACTUACION

La ejecucién del planeamiento es de iniciativa privada que lo desarrollard por el sistema de compensacion,
regulado en los articulos 104 a 108 y 114 de la Ley 9/2001 del suelo de la Comunidad de Madrid.

Los propietarios que presentan la iniciativa cuentan con el 91,62% de la superficie total del sector por lo que
podra aplicarse el procedimiento abreviado previsto en el articulo 114 de la Ley; si la Sociedad que presenta la
iniciativa alcanzara la propiedad de todos los terrenos o hubiera acuerdo entre todos los propietarios, la
propuesta de estatutos y bases de actuacién de la Junta de Compensacién se podra sustituir por convenio
urbanistico para la ejecucién del planeamiento en los términos establecidos en el articulo 246.

Los propietarios integrados en el ambito de la actuacidn deberan constituir una Entidad Urbanistica Colaboradora
de conservacién y mantenimiento para la urbanizaciéon y las infraestructuras del poligono industrial resultante de
la actuacién urbanistica.

13.2 OBTENCION Y EJECUCION DE REDES PUBLICAS

Corresponde a la ejecucion del sector la obtencidon del suelo necesario para la conexidn a las redes generales de
infraestructuras de transportes y servicios, que se cederan a la administracion titular de la infraestructura.

La ejecucidn de las infraestructuras de conexion a las redes exteriores se realizara por los propietarios del sector.

13.3 CESION DE LA PARTICIPACION DE LA COMUNIDAD EN LAS PLUSVALIAS DEL PLANEAMIENTO

La Ley 9/2001 del suelo de la Comunidad de Madrid establece que como parte de la actividad de ejecucién se
debera ceder al Municipio gratuitamente el suelo urbanizado y libre de cargas donde pueda materializar el
aprovechamiento correspondiente al 10% del producto del aprovechamiento unitario por la superficie del sector.

13.4 CONDICIONES TEMPORALES PARA EL DESARROLLO DEL SECTOR

El articulo 42.5.f) de la Ley 9/2001 del Suelo establece que “cuando asi proceda, se indicard el orden de prioridad
y las condiciones temporales que deben observarse para la incorporacion de cada sector al tejido urbano.
Asimismo, en su caso, se sefialardn los elementos de redes publicas generales que deben estar concluidos y en
funcionamiento previamente al desarrollo de cada sector y cuya cesion y ejecucion habrdn de ser consideradas
obligaciones inherentes al mismo”.

El Plan de sectorizacidn delimita un Unico sector, cuya ordenacidn pormenorizada se realizara mediante un Plan
Parcial que debera tramitarse de forma simultanea en las fases correspondientes.

Todas las conexiones del sector a las redes de infraestructuras viarias y de servicios, exteriores al sector, deberan
estar concluidas previamente o ejecutarse simultaneamente a las obras de urbanizacidon del sector.

Las modificaciones sobre las redes de servicio existentes que se plantearan en el desarrollo y ejecucién del Plan
Parcial seran abordadas integramente por parte de los promotores de la iniciativa.

14. SOSTENIBILIDAD DEL MODELO ADOPTADO

El desarrollo del PAU-1 en Fuenlabrada se basa en las directrices marcadas por el Plan General de esta localidad.
Constituye una prolongacion natural del Poligono Industrial Callfersa, situado al este de la zona de actuacidn,
ocupando un espacio baldio hasta el limite del término municipal, colindante con el Municipio de Méstoles, y
limitado al sur por la carretera radial estatal R-5.

El modelo adoptado continua la red viaria existente en los poligonos adyacentes a la zona de actuacion, creando
una malla que completa y refuerza la red actual; esta mejora en la red viaria repercute directamente en los
poligonos adyacentes.
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Se considera que la propuesta de ordenacion del Plan de Sectorizacién es un modelo sostenible para el entorno
en el que se encuadra, y que consigue completar y recualificar el caracter industrial de la zona.

15.

ACREDITACION DE LA INICIATIVA

El desarrollo del sector delimitado corresponde a los propietarios; la iniciativa para la actuacidn se lleva a cabo
por “l CINCO S.A.”, para la Gestidn Urbanistica y Comercial del PAU-1 en Fuenlabrada, objeto del presente Plan
de Sectorizacidn, engloba las siguientes fincas rusticas, en el municipio:

Parcelas nimeros 4, 5, 6, 7, 8, 35, 37, 42 del Poligono 22 de Rustica: 100% de la propiedad.

El conjunto de las parcelas para la iniciativa de actuacién tiene una superficie total de: 66.450,19 m?, lo que
representa el 91,63 % de la superficie total del sector delimitado excluida la superficie de dominio publico
ocupada por el arroyo de Valdetocino.

Parcelas que suscriben la actuacion de sectorizacién:

Superficie | Superficie L .
a . Propietario (Registro Porcentaje | de parcela (m?) Superficie
Numero EEEn R izl Propiedad) propiedad | dentro del | Propiedad iy r.esto.de
Sector (m?) | ICINCO SA propietarios
; " o
1 28058A022000030000DF Man,fﬂ;lf:fgngS'izss'intos ig;: 3.758,94 3.758,94
2 28058A022000040000DM I.CINCO S.A 100% 8.916,03 8.916,03
3 28058A022000050000D0 I.CINCO S.A 100% 26.084,87 | 26.084,87
4 28058A022000060000DK I.CINCO S.A 100% 564,11 564,11
5 28058A022000070000DR I.CINCO S.A 100% 11.375,26 | 11.375,26
6 28058A022000080000DD I.CINCO S.A 100% 3.110,00 3.110,00
7 28058A022000420000DR I.CINCO S.A 31,79% 2.390,00 2.390,00
8 28058A02209002 Arroyo de Valdetocino E:)‘;':Iii';ic? 1.484,92 1.484,92
9 28058A022000320000DP Desconocido 100% 828,25 828,25
10 28058A022000350000DF I.CINCO S.A 100% 8.526,75 8.526,75
11 28058A022000370000DO I.CINCO S.A 100% 5.483,17 5.483,17
TOTAL 72.522,30 | 66.450,19 6.072,11

El articulo 106 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid establece:

Articulo 106. Formalizacion de la iniciativa.

1.

La iniciativa de los propietarios de suelo, deberd formalizarse mediante la presentacion en el Municipio
de los siguientes documentos:

a)

b)

c)
d)
e)

Acreditacion de la representacion por los propietarios que adopten la iniciativa de al menos el 50 por
100 de la superficie del ambito de actuacion, sector o unidad de ejecucion, acompaiada de la
relacién concreta e individualizada de los bienes y derechos comprendidos en el ambito, sector o
unidad de ejecucion, que deban quedar vinculados al sistema de ejecucion para llevar a cabo ésta,
con expresion de sus titulares e indicacion de su residencia y domicilio de acuerdo con los datos del
Registro de la Propiedad y, en su caso, del Catastro.

Plan de Sectorizacion y/o Plan Parcial del sector a que se refiera, cuando éstos sean necesarios,
debiendo delimitar la unidad o unidades de ejecucion en que se divide.

Proyecto de urbanizacion del dmbito, sector o unidad de ejecucion.

Propuesta de estatutos y bases de actuacion de la Junta o Juntas de Compensacion.

Acreditacion de haberse insertado anuncio de la iniciativa en el «Boletin Oficial de la Comunidad de
Madrid» y en, al menos, uno de los diarios de mayor difusion en ella.
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Los terrenos que suscriben la actuacion, representan el 91,63 % de la superficie total, superior al minimo
establecido por la Ley 9/2001 del suelo de la Comunidad de Madrid (50%) para ejercer la iniciativa para el
desarrollo del sector.

El resto de los propietarios contemplan el 6,32% de la superficie del sector delimitada.

Propietarios Superficie (m?) % Sector | % Sector excluido arroyo
I.CINCO S.A 66.450,19 91,63 93,54
Resto de parcelas 4.587,19 6,32 6,46
Arroyo 1.484,92 2,05 -
TOTAL SECTOR 72.522,30 100,00
TOTAL SECTOR excluido ARROYO 71.037,38 100,00
TOTAL AREA DE REPARTO 71.037,38 100,00

Los terrenos propiedad de I.CINCO S.A en el area de reparto, excluidos los terrenos de dominio publico,
representan el 93,54% de la superficie total, superior al minimo establecido por la Ley 9/2001 del suelo de la

Comunidad de Madrid para ejercer la iniciativa para el desarrollo del sector.
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