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1. AGENTES INTERVINIENTES

El presente Plan Especial se redacta por encargo de Hypro Training S.L., con NIF: B-
75286914 y domicilio en C/ Federica Montseny n°1, bajo 3 (Fuenlabrada 28942), como
arrendadora de nave ubicada en la parcela de Calle Marcelino Camacho n°® 43 (antes
n°® 33), Mostoles (Madrid 28938). Actua como representante D. Mario Sainz Pérez, con
NIF: 47527945-D y domicilio en C/ Federica Montseny n°1, bajo 3 (Fuenlabrada
28942), en calidad de Administrador. Es propietaria del inmueble la sociedad
Gastronomia Las Murallas S.L., con NIF: B-80343890, y domicilio en C/ Pluton n°® 5,
Pol. Ind. La Fuensanta, (Méstoles), en representacion de la cual actua D. Rubén Pablo
Rodriguez, con NIF: 47455630-Y, que conoce la iniciativa del presente Plan Especial
y lo aprueba, como consta en el documento entre las partes cuya copia se adjunta

como Anexo.

Es redactor del mismo, D. Juan José Pina Arenas, Arquitecto Superior colegiado en
el Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid con el numero 10.012, con NIF:
50822178 —K 'y domicilio profesional en Avda. M-40, n°® 15, Pol. Ind. Ventorro del Cano,
Alcorcon (Madrid 28925).

2. AMBITO DEL PLAN ESPECIAL

El ambito objeto del presente Plan Especial se limita a la parcela de Calle Marcelino
Camacho n° 43 (antes n° 33), Méstoles (Madrid 28938), perteneciente al Poligono

Industrial Arroyomolinos.

La parcela se encuentra inscrita en el Registro de la Propiedad Mdstoles n° 3, tomo
1957, libro 552, folio 93, finca n® 17524, con su antigua denominacion que era Parcela

2 del Poligono Industrial Arroyomolinos, calle “C” s.n. de Méstoles.
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En fechas recientes, y a instancia del Ayuntamiento de Méstoles, se ha cambiado el
numero de policia de la parcela pasando a ser el numero 43 de la calle Marcelino
Camacho (anteriormente n° 33) (el cambio todavia se encuentra sin actualizar en

Catastro en el momento de redaccion de este Plan Especial).

(Nueva numeracion de policia)

La referencia catastral de la parcela es 5824716VK2652S0001UJ.

Superficie total del ambito objeto del Plan Especial = 2552.95 m2
Superficie parcela C/ Marcelino Camacho n° 43 = 2552.95 m2

La parcela correspondiente a C/ Marcelino Camacho n° 43 linda:

- a Noroeste: con parcela C/ Marcelino Camacho 41 (ref. cat. 5824715VK2652S)
en linea recta de 22.89 m.; con parcela C/ Marcelino Camacho 39 (ref. cat.
5824714VK2652S) en linea recta de 10.43 m.; con calle Marcelino Camacho

en linea curva de 10.25 m.
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- aNordeste: con parcela C/ Marcelino Camacho 41 (ref. cat. 5824715VK2652S)
en linea recta de 42.28 m.; con parcela C/ Marcelino Camacho 37 (ref. cat.
5824713VK2652S) en linea recta de 51.62 m.

- a Sureste: con parcela C/ Moraleja de Enmedio s.n. (ref. cat.
5824705VK2652S) en linea recta de 42.00 m.

- aSuroeste: con zona verde (ref. cat. 5822301VK2652S) en linea recta de 99.50

m.

La superficie de parcela que consta en el Catastro (2558 m2) y la que consta en
escrituras y en el Registro de la Propiedad (2552.95 m2), difieren apenas en un 0.2%,
es decir, son muy similares. Al momento de redaccion de este Plan Especial no existe
vallado entre la parcela que nos ocupa y las parcelas catastrales 5824715VK2652S y
5824714VK2652S, con las que linda a Noroeste. Por ello no se ha podido realizar
medicion in situ sobre el vallado existente. A los efectos de este Plan Especial
tomaremos la superficie registral como superficie de la parcela y por tanto del ambito.
La parcelacion y edificacion que refleja la cartografia catastral es casi concordante con
la realidad construida, pero esto no es asi en los planos del P.G.O.U. de Mdéstoles
2009 en que se refleja una organizacion del ambito del Plan Especial y las parcelas
colindantes que no se corresponde con la realidad actual (ver planos del Plan

Especial).

La parcela se encuentra en una segunda fila respecto de la calle Marcelino Camacho,
desde la que tiene acceso a través de un paso de forma alargada a partir del cual la
parcela se ensancha con forma rectangular y aloja la nave actualmente existente en

ella y que se describira mas adelante.

Las coordenadas de los vértices de la parcela son:

Vértice Coordenadas UTM
1 X:425651.92
Y:4462153.42
2 X:425661.14
Y:4462158.20
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3 X: 425697.81
Y:4462137.30
4 X: 425714.31
Y: 4462166.25
5 X: 425759.17
Y:4462140.72
6 X:425738.40
Y:4462104.22

(ver planos)

Altitud sobre el nivel del mar: 651 m.

3. OBJETO DEL DOCUMENTO

El Plan General de Modstoles incorpora los Planes Especiales como figura de
planeamiento pormenorizado de control ambiental de determinados usos, de modo
que, previo a la implantacién de ciertos usos que pudieran desvirtuar las
caracteristicas de una zona de ciudad, se estudie y justifique su idoneidad y
compatibilidad con el entorno funcional y urbano. Esto ocurre en concreto con la

implantacion de determinados usos terciarios en areas industriales, como es el caso.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Méstoles autoriza en esta localizacion,
aparte del uso industrial, una serie de usos compatibles en edificio exclusivo en
determinadas condiciones. Para ello estipula la obligatoriedad de llevar a cabo un Plan
Especial “con la dnica finalidad de garantizar que el diseno y desarrollo
propuestos para la transformacion a uso terciario admitida por la ordenanza es
compatible funcionalmente con el entorno”. Por esta razén y a este fin se redacta

el presente Plan Especial para la autorizacion, en la parcela de Calle Marcelino

Camacho n° 43 (antes n° 33), como usos compatibles en edificio exclusivo, los

siguientes:
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- Del uso genérico “estancia vy residencia’:

O

Hotelero

- Del uso genérico “abastecimiento y consumo”:

©)

©)

Comercio especializado incluido alimentario hasta 2500 m2

Hosteleria vy ocio

- Del uso genérico “productivo’:

o

o

o

Terciario productivo y de servicios

Comercio industrial

Abastecimiento de combustibles (previa autorizacidén expresa de la

Comision de Gobierno Municipal)

- Del uso genérico “equipamientos”:

o

o

Deportivo: gimnasio

Docente: quarderias al servicio del poligono, centros de ensenanza

relacionados con el uso genérico del poligono y centros de investigacion,

centros v talleres de formacion, centros de ensayos musicales, estudios

de grabacion y similares.

Sanitario: dispensarios, consultorios, oficinas de farmacia y centros

opticos.
Servicios administrativos: oficinas de la Administracion, bomberos,

policia y servicios de sequridad.

Centros de servicios en los que, ademas de los usos antes explicitados, se

autorizan en edificio exclusivo:

o

o

Pequerio y mediano comercio

Hosteleria y ocio.

Estos usos, que quedaran autorizados con la aprobacion de este Plan Especial se

suman a los que ya permite la Ordenanza ZU-AE-3 sin necesidad de Plan Especial.

En la actualidad no existe actividad en la parcela, siendo la intencion del promotor del

Plan, abrir la posibilidad de implantacién de cualquiera de los usos que autoriza la

Ordenanza ZU-AE-3 previa aprobacion de Plan Especial que justifique la
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compatibilidad de dichos usos con el entorno del ambito. Es por ello que se lleva a

cabo la redaccion del presente documento.

4. ANTECEDENTES. PARCELA Y
EDIFICACION EXISTENTES

En el Poligono n° 1 o Poligono Industrial de Arroyomolinos se enclava la parcela objeto
de este Plan Especial. El Poligono de Arroyomolinos, preexistente al periodo de mayor
crecimiento de la ciudad de Méstoles, se encuentra al suroeste del nucleo urbano y
queda inserto en la trama residencial (su origen se remonta a 1967). Es el unico
poligono industrial de la ciudad realmente interior al nucleo urbano por lo que tiene
singularidades respecto al resto. Actualmente esta practicamente consolidado y
colmatado. Es un poligono con un peso muy importante en el municipio, y en él se
concentra aproximadamente un 30 % del total de empresas instaladas en Mdstoles.
El modelo territorial que define el Plan General de Ordenacion Urbana de Mdstoles
sefala la intencién de ir paulatinamente trasladando las industrias existentes en la
trama urbana, tanto las dispersas y aisladas como las de este Poligono, a
localizaciones mas adecuadas tratando de mantener las actividades y los puestos de
trabajo. En el caso concreto del Poligono Arroyomolinos, en que se localiza la parcela
a que hace referencia este Plan Especial, el P.G.O.U. pretende una progresiva y
ordenada terciarizacion del poligono que no suponga cierre de actividades ni impactos
negativos en el entorno. Se plantea la reconversion del poligono, envejecido vy
demasiado empotrado en la trama urbana central, desde los tradicionales usos

productivos industriales a usos productivos terciarios.

La parcela y su nave pertenecian en origen a un condominio formado por seis parcelas
ahora independientes (5824716VK2652S, 5824715VK2652S, 5824714VK2652S,
5824712VK2652S, 5824711VK2652S, Y 5824713VK2652S) y situado en la entonces
llamada Calle “C” n°® 33 del Poligono 1 (Arroyomolinos) de Mdstoles. Es la finca matriz
n°® 17522 del Registro de la Propiedad Mdstoles n° 3.
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PARCELA 3

PARCELA 4

(delimitacion del condominio inicial)

El condominio se extingue en 2006 y las seis parcelas se segregan. La parcela que
constituye el ambito de este Plan Especial (C/ Marcelino Camacho n° 43) es la Parcela
n° 2, que existe por tanto como parcela independiente desde 2006. En dicha

segregacion, la parcela n° 2 es adjudicada a la mercantil Grupo Grafico GSF S.L.

En Junio de 2023 Grupo Grafico GSF S.L. es declarada en Concurso de Acreedores, y
en Febrero de 2024 Grupo Grafico GSF S.L., en fase de liquidaciéon, vende y transmite
a la sociedad Gastronomia Las Murallas S.L. la parcela y su edificacion al haber hecho
la mejor oferta en subasta publica y ser autorizada su adjudicacién. Por tanto, a dia de
hoy, es propietaria de pleno derecho de la finca n® 17524 del Registro de la Propiedad
Mostoles n°® 3 (C/ Marcelino Camacho n°® 43) la sociedad Gastronomia Las Murallas

S.L., que no ha implantado ninguna actividad en ella desde su adquisicion.

La nave existente se construye en 1974-75. La construccion de las naves del
condominio fue paulatina, iniciandose en 1974 con las naves de las parcelas 1y 2,

promovidas por la sociedad Tractiman S.A., y concluyéndose en 2009 con las naves
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de las parcelas 5 y 6, promovidas por la misma empresa. Las parcelas 3 y 4
permanecen sin edificar a dia de hoy. Inicialmente se construyen la nave de la parcela

2 y la nave de la parcela 1, que sera ampliada en 2000.

W
¢

-.'f‘ f i‘u '

N

(Foto aérea de 1975 con la nave en construccion)

La nave de la parcela 2 (Calle Marcelino Camacho 43) es rectangular, con una planta
de 36.81 x 35.60 m. Presenta una construccion convencional, con cerramiento de
ladrillo visto y estructura de acero en porticos paralelos formando dos crujias. La
cubierta es inclinada (dos aguas por crujia) de placas ligeras de fibrocemento con falso
techo y aislamiento térmico inferior. El interior es diafano, con una division interior que
separa parcial y longitudinalmente ambas crujias, y con una zona compartimentada
en el extremo sureste de la nave para aseos, vestuarios y oficinas, con altillo superior
parcial y con la misma funcién. Todas las fachadas de la nave (excepto la medianera
con la nave de la parcela 1) presentan huecos de ventana alargados, altos y
practicables, con carpinteria de aluminio. La nave cuenta con suministro de agua,
electricidad, gas, telefonia y acometida a saneamiento, y esta actualmente vacia sin
actividad. En 1984 se construyen dos casetas de instalaciones adosadas a la fachada
noroeste, junto a la puerta de entrada, que fueron demolidas poco después pero que

aun aparecen en la cartografia catastral actual.
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Realizada medicién de la nave existente, las superficies de la misma son las

siguientes:
Planta Sup. construida total Sup. Const. computable
Planta baja 1310.44 m2 1310.44 m2
Entreplanta 181.83 m2 181.83 m2
TOTAL 1492.27 m2 1492.27 m2

NOTA: De acuerdo con lo establecido en el art. 111.3.4.1 “Medicion de la Superficie
Computable a Efectos de Edificabilidad. Condiciones Generales” del P.G.O.U., “No
computaran edificabilidad (...) en las zonas de pequefia industria en suelo urbano las
instalaciones, almacenes y servicios situados en entreplantas asi como los usos
complementarios asimismo situados en entreplantas, sin que en ningun caso la
edificabilidad real supere la resultante de aplicar un coeficiente de 1.5 m2/m2 sobre la
parcela neta.”

En el art. 111.2.8 “Alturas en entreplantas” del P.G.O.U. se establece “En las plantas
bajas se permiten entreplantas, no pudiendo ocupar mas del 50% de la supefficie total,
ni manifestarse en fachada. La altura libre, por arriba y por debajo de la entreplanta,
no podra ser inferior a 2.20 m en edificios de vivienda; 2.50 m. en edificios industriales
y de oficinas’.

Por tanto, aunque no haya una definicion especifica de entreplanta en el Plan General,
si se establece que estan permitidas y se afade la condicidn de que, para que sea
entreplanta y no planta primera, no pueden manifestarse en fachada. Es decir, es una
planta cuyo forjado de suelo esta dentro de la nave sin cambiar la volumetria de esta
ni manifestarse al exterior. Como puede apreciarse en los planos y las fotos adjuntas
a esta Memoria, la nave existente en la parcela presenta efectivamente una
entreplanta, que por tanto no computaria edificabilidad unicamente cuando el uso de

la edificacion sea industrial y se cumplan las condiciones anteriores. Para los usos

autorizables en edificio exclusivo que se contemplan en este Plan Especial, las

entreplantas existentes si computan edificabilidad por tratarse de usos diferentes al

productivo industrial.
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De acuerdo con los antecedentes que constan en el Ayuntamiento de Mostoles, estos
son los principales hitos en la historia de la parcela de C/ Marcelino Camacho n°® 43:
- 1974-75: construccion de las naves de las parcelas 1 y 2 del condominio (exp.
548/74)

- 1984: construccion de dos casetas adosadas a la nave de la parcela 1 (Marcelino
Camacho 43) (exp. 174.02/84)

- 1984: Apertura de actividad de artes graficas y encuadernado (exp. 6.069.02/84)

- 2000: Construccion de nave adosada entre las naves existentes de las parcelas 1y
2 del condominio (exp. 2017/00)

- 2006: Segregacion de las seis parcelas que conformaban el condominio (exp.
781/05)

- La ultima licencia de actividad que consta es de 2004 (exp. 6.101/04), a favor de
Grupo Grafico GDF S.L. para todas las naves. Actividad de Manipulado y Retractilado

(encuadernacion, empaquetado, embalaje y similares).

La nave de la parcela 2, objeto de este Plan Especial, ha tenido siempre usos
relacionados con las artes graficas, encuadernado, embalaje, etc., primero como sede
de Tractiman S.A., empresa constituida en 1897 y dedicada al manipulado de artes
graficas, y luego como sede de Grupo Grafico GSF S.L. y manipulado y retractilado
hasta su cierre y liquidacion en 2023, fecha desde la que la nave ha permanecido

vacia y sin actividad.

Las naves de las parcelas 1 y 2 han permanecido unidas interiormente hasta fechas

muy recientes alojando conjuntamente la misma actividad.

Es de resefar la existencia de un repetidor de telecomunicaciones que ocupa un
pequeio espacio en la zona de retranqueo, concretamente en la esquina sur de la
parcela. Segun se ha podido constatar (se adjunta como anexo extracto del contrato),
se trata de una superficie de 50 m2 arrendada desde 2004, inicialmente a Vodafone y
actualmente a una empresa intermediaria con distintos operadores, para el montaje
de infraestructuras de telecomunicaciones. En dicho espacio existe una torreta con
antenas y equipos asi como una pequeia caseta aneja. El contrato actualmente

vigente llega hasta 2044.
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5. NORMATIVA URBANISTICA ACTUAL

El Planeamiento Urbanistico General vigente en Mdstoles en la actualidad es el Plan
General de Ordenacion Urbana aprobado definitivamente y publicado en el BOCM
el 6 de Abril de 2009. El Poligono de Arroyomolinos, al que pertenece la parcela objeto
de este Plan Especial, esta incluido en el Area Homogénea n° 11, y esta regulado por
su Ordenanza ZU-AE-3. La parcela de referencia es de Grado 1°, de acuerdo con la

clasificacion de la propia ordenanza.

6. USOS PROPUESTOS Y PERTINENCIA DEL
PLAN ESPECIAL

COMPUTO DE SUPERFICIE EDIFICADA EN USOS
PORMENORIZADOS DISTINTOS AL USO PREDOMINANTE
EN LA MANZANA:

Es de senalar que la propia ordenanza zonal ZU-AE-3 en sus “Determinaciones de
Uso y Destino de la Edificacion y el Suelo” determina que el Uso Genérico Productivo
debera consumir al menos un 51% de la edificabilidad de la manzana. Por tanto, en la
parcela solo se podran implantar usos pormenorizados diferentes al productivo si
estan autorizados y si ello no implica la superacion del 49% de la edificabilidad de la

manzana a la que pertenece.

Plan Especial en Calle Marcelino Camacho n° 43 (antes n° 33). Pol. Ind. Arroyomolinos. Méstoles (Madrid 28938)
17



Manzana del Pol. Ind. Arroyomolinos delimitada por C/ Marcelino Camacho,
Calle “E”, C/ Moraleja de Enmedio y Zona Verde (ZU-ZV1).

Superficies segun informacion catastral. Comprobacion in situ de las actividades

actuales en cada parcela. Se ha comprobado si alguna de las parcelas tiene Plan

Especial aprobado y publicado.

Parcela Sup. Sup. Uso Actividad Plan
(numeracion parcela Edificada Especial
catastral)
¢/ Marcelino 2553 m2 1310 m2 Parcela objeto del actual Plan Especial
Camacho 33
(ahora 43)
¢/ Marcelino 894 m2 1866 m2 | Industrial | Autos Méstoles (taller | No
Camacho 41 y compra-venta de
coches)
¢/ Marcelino 899 m2 1866 m2 | Industrial | Autos Méstoles (taller | No
Camacho 39 y compra-venta de
coches)
¢/ Marcelino 3798 m2 2762 m2 | Industrial | Nave disponible. No
Camacho 31C Antes Tractiman y
GSF (artes graficas)
¢/ Marcelino 899 m2 0 m2 Parcela no edificada No
Camacho 31B Campa de coches
¢/ Marcelino 899 m2 0 m2 Parcela no edificada No
Camacho 31A Campa de coches
¢/ Marcelino 5964 m2 4646 m2 | Industrial | Utiplas (inyeccién de | No
Camacho 31 plasticos)
¢/ Marcelino 1080 m2 0 m2 Nave industrial No
Camacho 29 demolida. Antes Niza
Motor (taller
mecanico)
¢/ Marcelino 1446 m2 1295 m2 | Industrial | Nave disponible. No
Camacho 27 Antes Conde Ednoc
(fabricacion de piezas
de acero)
Calle “E” 18 2581 m2 2247 m2 | Industrial | Formularios Europeos | No
SA (impresion de
papel)
Calle “E” 20 15009 8121 m2 | Terciario | Edificios municipales: | No
m2 Proteccion Civil,

centro de formacion
Salvador Gaviota,
Asociacion Punto
Omega, Centro de
formacion municipal
Mdstoles, Méstoles
Desdes Desarrollo,
Parque de Maquinaria
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del Ayto de Méstoles,
Centro Municipal de
Acogida de Animales
Abandonados

TOTAL 36027 | 24380 m2
m2

La manzana tiene un total de 36027 m2 de suelo en parcelas edificables. Sobre
dicho suelo hay edificados 24380 m2 en el momento actual.

No se ha tramitado ni aprobado ningun Plan Especial en ninguna parcela de la
manzana, por lo que teéricamente el uso actual de todas las parcelas sigue siendo
industrial, y Marcelino Camacho 43 (antes 33) seria la primera en tener otro uso
mediante Plan Especial.

Sin embargo hay una parcela (Calle “E” 20) que tiene de hecho uso terciario por
estar ocupado por diversos servicios municipales (en la tabla se enumeran), si bien
no existe Plan Especial que autorice este cambio del uso industrial.

Asimismo hay varias parcelas sin edificar, pero que al no tener Plan Especial
aprobado no tienen autorizados otros usos distintos al industrial.

El Plan General (Anexo 1 de las Normas Urbanisticas Generales — Definicion de
Términos Empleados) define Edificabilidad como “la medida de la edificacién
permitida en una determinada area de suelo”.

Por tanto, la edificabilidad total de la manzana en términos absolutos sera la
superficie total de las parcelas que la conforman multiplicada por el coeficiente de
edificabilidad 1.5 m2/m2.

Edificabilidad total (en uso industrial): 36027 m2 x 1.5 = 54040.5 m2

De acuerdo con las Determinaciones de Uso y Destino de la Edificacion y el Suelo
de la Ordenanza ZU-AE-3 (de aplicacién en el Pol. Ind. Arroyomolinos):

“a) Uso genérico: Productivo.- Que debera consumir al menos un 51% de la

edificabilidad de la manzana.”

“b) Usos Pormenorizados:
b.2) Compatibles en edificio exclusivo.- Al menos el 51% de la superficie construida

de la manzana debera destinarse al uso predominante.”

Como se ha visto, en el momento actual, solamente la parcela de Calle “E” 20 tiene
de hecho un uso diferente del industrial, con una superficie edificada de 8121 m2.
Por tanto, la autorizacion de usos compatibles en edificio exclusivo en la

parcela de C/ Marcelino Camacho 43 (antes 33), objeto de este Plan Especial,
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no implica la superacion del 49% de usos compatibles diferentes al

predominante en la manzana.

USOS PROPUESTOS:

Usos propuestos como compatibles en edificio exclusivo:

- Del uso genérico “estancia vy residencia’:

o Hotelero

- Del uso genérico “abastecimiento y consumo”:

o Comercio especializado incluido alimentario hasta 2500 m2

o Hosteleria y ocio

- Del uso genérico “productivo”:

o Terciario productivo y de servicios

o Comercio industrial

o Abastecimiento de combustibles (previa autorizacién expresa de la

Comision de Gobierno Municipal)

- Del uso genérico “equipamientos”:

o Deportivo: gimnasio

o Docente: guarderias al servicio del poligono, centros de ensefanza

relacionados con el uso genérico del poligono y centros de investigacion,

centros v talleres de formacion, centros de ensayos musicales, estudios

de grabacioén y similares.

o Sanitario: dispensarios, consultorios, oficinas de farmacia y centros

opticos.
o Servicios administrativos: oficinas de la Administracion, bomberos,

policia y servicios de seguridad.

- Centros de servicios en los que, ademas de los usos antes explicitados, se

autorizan en edificio exclusivo:

o Pequeno y mediano comercio

o Hosteleria y ocio.
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El Plan General de Ordenacién Urbana de Mdstoles (2009) en la Ordenanza que es de
aplicaciéon en el Poligono n® 1, Arroyomolinos, en que se localiza la parcela de
referencia (Ordenanza ZU-AE-3), amplia los usos pormenorizados permitidos por el
planeamiento anterior y permite la implantacion de determinados usos terciarios,
muchos de los cuales requieren la previa aprobacion de un Plan Especial de Mejora

Urbana.

El presente Plan Especial propone la posible implantacién de los usos antedichos y
justifica y garantiza que dicha implantacién en la parcela de referencia es compatible
funcionalmente con el entorno, de acuerdo al cap. Il art. 1.8.1 del tomo de Gestion del
P.G.O.U de Mostoles. Igualmente analiza las consecuencias sociales del cambio de
uso e incluye un estudio acustico y un estudio de trafico. De este modo, la aprobacion
de este Plan Especial implica la autorizacion de dichos usos en la parcela de C/

Marcelino Camacho n° 43.

Todos los usos enumerados estan incluidos literalmente como usos pormenorizados

compatibles en edificio exclusivo permitidos por la Ordenanza ZU-AE-3.

La primera condicién para la implantacion de cualquiera de los usos propuestos en la
localizacion a que se refiere el presente documento es la redaccion y aprobacion de

un Plan Especial.

Por supuesto, todos los usos que autoriza la norma ZU-AE-3 sin necesidad de Plan

Especial también estan autorizados ademas de los que habilita este Plan Especial.

PERTINENCIA DEL PLAN ESPECIAL:

El propio P.G.O.U. de Méstoles de 2009, en el tomo 7. Gestion, Capitulo Il art. 1.8.1
marca como objetivo de los Planes Especiales en la zona de Ordenanza ZU-AE-3: “Se
trata de Planes especiales cuya unica finalidad es garantizar que el disefio y desarrollo

propuestos para la transformacion a uso terciario admitida por la ordenanza es
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compatible funcionalmente con el entorno, lo que exige que el Plan Especial lleve a
cabo:
1. Proyeccion de la evolucion del trafico y los aparcamientos en la nueva
implantacion.
2. Revision de la evolucion de la situacion acustica.
3. Consecuencias sociales del cambio propuesto
El ambito del Plan Especial podra reducirse a una parcela. Las Determinaciones seran

las indicadas en la Ordenanza ZU-AE-3.”

La Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid establece en su
articulo 50 las “Funciones de los Planes Especiales”. Dicho articulo ha sido modificado
recientemente por la Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes para el
Impulso de la Actividad Econdmica de la Comunidad de Madrid. Como consecuencia
de ello, los planes especiales tienen cualquiera de las funciones enunciadas en este

apartado:

a) Definir cualquier elemento integrante de las redes publicas de infraestructuras,
equipamientos y servicios, asi como las infraestructuras y sus construcciones
estrictamente necesarias para la prestacion de servicios de utilidad publica o de

interés general, con independencia de su titularidad publica o privada.

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

Rehabilitaciéon Urbana.

c) Regular, proteger o mejorar el medio ambiente, los espacios protegidos y

paisajes naturales en suelo no urbanizable de proteccion.

d) La conservacion, proteccion y rehabilitacion del patrimonio historico artistico,
cultural, urbanistico y arquitectonico, de conformidad con la legislacion sectorial

correspondiente.

e) Otras que se determinen reglamentariamente.
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El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana tiene como objetivo (art. 1.b) “un
desarrollo sostenible, competitivo y eficiente del medio urbano mediante el impulso y
fomento de las actuaciones que conducen a la rehabilitacion de los edificios y a la
regeneracion y renovacion de los tejidos urbanos existentes, cuando sean necesarias
para asegurar a los ciudadanos una adecuada calidad de vida y la efectividad de su
derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada”. En el articulo 3.3 de la Ley se
establece: “Los poderes publicos formularan y desarrollaran, en el medio urbano, las
politicas de su respectiva competencia, de acuerdo con los principios de
competitividad y sostenibilidad economica, social y medioambiental, cohesion
territorial, eficiencia energética y complejidad funcional, procurando que, esté
suficientemente dotado, y que el suelo se ocupe de manera eficiente, combinando los

usos de forma funcional. En particular:

b) Favoreceran y fomentaran la dinamizacién econémica y social y la adaptacion,

la rehabilitacion y la ocupacion de las viviendas vacias o en desuso

d) Favoreceran, con las infraestructuras, dotaciones, equipamientos y servicios
que sean precisos, la localizacion de actividades econdémicas generadoras de empleo
estable, especialmente aquéllas que faciliten el desarrollo de la investigacion cientifica
y de nuevas tecnologias, mejorando los tejidos productivos, por medio de una gestion

inteligente.

Por consiguiente es un criterio prioritario de dicha ley estatal del suelo el favorecer
la dinamizacion econdmica y social y favorecer la localizacion de actividades
econdmicas generadoras de empleo estable. El proceso de progresiva terciarizacion
del Poligono Industrial “Arroyomolinos” de Méstoles, objetivo explicitamente marcado
por el P.G.O.U. para la modernizacion y sostenibilidad de este y de su relacion con el
tejido urbano circundante, principalmente residencial en la actualidad, esta alineado
con este objetivo 1.b) de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

Por lo tanto, el presente Plan Especial, que tiene por objeto la autorizacion de los usos
que la Ordenanza ZU-AE3 considera autorizables como compatibles en edificio
exclusivo, tiene cabida en el apartado b) del articulo 50.1 de la Ley 9/2001, de 17
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de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, ya que analiza las consecuencias
de una modificacién en la ordenacion en suelo urbano como es el uso pormenorizado,
conforme a los criterios de regeneracion y reforma urbana, y en concreto a los del art.
1.b) del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el

texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

El mismo articulo 50 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad

de Madrid, en su apartado 3 establece:

“3. Los planes especiales, en desarrollo de las funciones establecidas en el
apartado 1, podran modificar la ordenacion pormenorizada previamente establecida
por cualquier otra figura de planeamiento urbanistico, debiendo justificar expresa y
suficientemente, en cualquier caso, su congruencia con la ordenacion estructurante

del planeamiento general y territorial”

Este Plan Especial no afecta ni contradice ninguna determinacién estructurante
previamente establecida por el planeamiento superior, sino que se formula con el
unico fin de mejorar la pormenorizacion de los usos en la parcela, y con ello su
funcionalidad, para adecuarla a las necesidades y demanda actuales, y siempre
dentro de las competencias de un Plan Especial, sin contradecir las determinaciones
propias del Plan General, y en cumplimiento de lo que a tal fin establece el propio Plan

General.

De acuerdo con el Plan General (art. 1.5.3 del Tomo 2.Normas Urbanisticas),
“Cualquier alteracion de las determinaciones de los Planes de Ordenacién Urbanistica
debera ser establecida por la misma clase de Plan observando el procedimiento
sequido para su aprobacion. Se exceptuan de esta regla las modificaciones para su
mejora, en la ordenacién pormenorizada establecida por los Planes Generales
llevadas a cabo por los Planes Parciales, de Reforma Interior, y los Planes Especiales,
conforme a esta Ley, asi como lo dispuesto en el Articulo 57.f) (art. 67.1 LSCM/01,
redaccién dada por la Ley 7/2007).

Por ultimo, el Plan Parcial puede ser promovido por iniciativa particular.

Plan Especial en Calle Marcelino Camacho n° 43 (antes n° 33). Pol. Ind. Arroyomolinos. Méstoles (Madrid 28938)
24



Art. 52 de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana (R.D. 1346/1976, de
9 de abril): “Uno. Las personas privadas podran formar Planes Municipales,

Especiales y Proyectos de Urbanizacion.”

Art. 8.1 de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (R.D. 7/2015, de 30 de octubre):
“Cuando se trate de actuaciones sobre el medio urbano, la iniciativa en la ordenacion
de las actuaciones podra partir, ademas, de las comunidades y agrupaciones de
comunidades de propietarios, las cooperativas de vivienda constituidas al efecto, los
propietarios de construcciones, edificaciones y fincas urbanas, los titulares de
derechos reales o de aprovechamiento, y las empresas, entidades o sociedades que
intervengan en nombre de cualesquiera de los sujetos anteriores. Todos ellos seran

considerados propietarios a los efectos de ejercer dicha iniciativa.”

En consecuencia y como conclusion, el Plan Especial es el instrumento urbanistico
complementario de desarrollo pertinente para el fin propuesto. El objeto para el
que se redacta en este caso, quedaria integramente englobado en la funcién que para
los Planes Especiales se recoge en el art. 50, 1.b) de la Ley 9/2001 del Suelo de la
Comunidad de Madrid. Su redaccion, por tanto, es pertinente en el caso que nos ocupa
y su alcance ha de ser suficiente para demostrar que los usos propuestos son
funcionalmente compatibles con el entorno. El presente Plan Especial incluye todos

los analisis necesarios.

7. DETERMINACIONES URBANISTICAS DEL
PLAN ESPECIAL.

7.1 NUEVA ORDENANZA DE APLICACION
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Este Plan Especial tiene por objeto la justificacion de la adecuacion y la compatibilidad
de los usos terciarios antes enumerados con el entorno urbano, social y funcional en
que se inserta. Ademas, dentro de las funciones que a tal figura urbanistica le otorga
la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, concreta las
determinaciones pormenorizadas y las condiciones urbanisticas que regulan su ambito
de aplicacién, que es concretamente Calle Marcelino Camacho n° 43 (antes 33), del
Poligono Industrial Arroyomolinos, en Mostoles. ElI Plan Especial es una figura
urbanistica de planeamiento de desarrollo, y por tanto un instrumento apto para
complementar y desarrollar el disefio urbano hasta el nivel suficiente para legitimar la

realizacién de actos concretos de ejecucion material.

El P.G.O.U. de Méstoles (Tomo 7. Gestion. Cap. 1, Apartado 2), y de acuerdo con el
art. 35 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, enumera que las
determinaciones pormenorizadas, cuyo establecimiento entra dentro de los fines de la

figura del Plan Especial son:

- La definicién detallada de la conformacion espacial de cada area homogénea,
ambito de actuacion o sector, y, especialmente en suelos urbanos vy
urbanizables, de alineaciones y rasantes.

- Las condiciones que regulan los actos sobre las parcelas y las que deben
cumplir estas para su ejecucion material (parcela minima).

- La regulacién del tipo de obras admisibles y las condiciones que deben cumplir
las edificaciones, las construcciones en general, las instalaciones y las
urbanizaciones (alineaciones, altura maxima, fondo maximo, ocupacién maxima,
retranqueos).

- El régimen normativo de usos pormenorizados e intervenciones admisibles y
prohibidas, asi como las condiciones que deben cumplir para ser autorizados
(usos pormenorizados admisibles en el 30% que pueden no ser materializados
en el uso genérico).

- La definiciéon de los elementos de infraestructuras, equipamientos y servicios
publicos que conforman las redes locales, completando las redes generales y
supramunicipales, pero sin considerarse parte de ellas, asi como la ubicacion

concreta dentro del sector de las Redes Generales y Supramunicipales para
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ajustarlas a la estructura urbana propuesta por el Plan Parcial siempre que no
constituyan elementos de la estructura suprasectorial.
- La delimitacion, cuando proceda, de unidades de ejecucion y la asignacion de

los sistemas de ejecucion.

Estas determinaciones pormenorizadas que se fijan en la Nueva Ordenanza de

Aplicacion en Calle Marcelino Camacho n° 43 (antes 33) se ajustan a lo establecido por

las determinaciones estructurantes del Plan General y no contradicen en absoluto la
ordenanza ZU-AE-3:
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NUEVA ORDENANZA DE APLICACION EN

Calle Marcelino Camacho n° 43 (antes 33) (Mostoles)

Para todas las determinaciones y aspectos que no estén especificamente
recogidos en esta nueva ordenanza sera de aplicacion lo dispuesto en la
Ordenanza ZU-AE3 del P.G.O.U. de Méstoles 2009 y lo dispuesto en las Normas

Urbanisticas Generales.

Determinaciones de Volumen:

- Alineaciones: Seran las reflejadas en el plano de alineaciones del Plan

General.

- Altura maxima: La altura maxima sera de 12 m. para usos industriales y cuatro
plantas, 16 m. para el resto. Se exceptuan los casos en que los requerimientos

o elementos del proceso de produccion exigiera mayor altura.

- Edificabilidad: La edificabilidad sera la resultante de aplicar un coeficiente de
1.5 m2/m2 a la parcela edificable inicial. Para los usos distintos al productivo
que se autorizan con la aprobacion de este Plan Especial, la edificabilidad
queda de la siguiente manera, una vez modificada en su caso por la aplicacién
de los coeficientes de homogeneizacion establecidos en el Area Homogénea
11:

o Del Uso genérico Estancia y Residencia:

» Uso pormenorizado Hotelero (al ser un uso permitido y sin
embargo no estar definido su coeficiente de homogeneizacion en
el Area Homogénea n° 11 (Poligono de Arroyomolinos), se ha

adoptado el establecido para el area Homogénea AH-9.2, en la
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que se define un coeficiente de homogeneizacién para el uso
terciario-oficina-hotelero de 1.09:

- Coeficiente de homogeneizacion: 1.09

- Edificabilidad: 1.376 m2/m2 (1.5/1.09)

o Del Uso genérico Abastecimiento y Consumo:

» Uso pormenorizado Pequefio y Mediano Comercio:
- Coeficiente de homogeneizacion: 1.82
- Edificabilidad: 0.824 m2/m2 (1.5/1.82)
» Uso pormenorizado Hosteleria y Ocio:
- Coeficiente de homogeneizacion: 1.82
- Edificabilidad: 0.824 m2/m2 (1.5/1.82)

o Del Uso genérico Productivo:

» Uso pormenorizado Terciario Productivo y de Servicios:
- Coeficiente de homogeneizacion: 1
- Edificabilidad: 1.5 m2/m2 (1.5/1)
» Uso pormenorizado Comercio Industrial:
- Coeficiente de homogeneizacion: 1.27
- Edificabilidad: 1.181 m2/m2 (1.5/1.27)

» Uso pormenorizado Abastecimiento de combustibles: Ademas del
Plan General sera de aplicacion el Acuerdo de la Junta de
Gobierno Local de 11 de mayo de 2021 sobre la modificacion del
Acuerdo 11/130, adoptado por la Junta de Gobierno Local del
Ayuntamiento de Mdstoles, en sesion celebrada el 24 de febrero
de 2015 sobre criterios para la autorizacion del uso

abastecimiento de combustible en el municipio de Méstoles.

o Del Uso genérico Equipamientos y Servicios el P.G.0.U de Méstoles no

contempla ninguin coeficiente de homogeneizacién en el Area
Homogénea 11, si bien en la ordenanza ZU-AE-3 se autorizan diversos
usos pertenecientes a este uso genérico.

En el caso de los usos permitidos del Uso Genérico Equipamientos no
se puede adoptar por analogia el coeficiente fijado en otra area
Homogénea, ya que el PGOU no define un coeficiente para estos usos

en ninguna Area Homogénea Industrial, a pesar de estar autorizados en
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todas. Ademas, el PGOU no contempla un mecanismo para anadir
coeficientes no definidos. Por tanto, este Plan Especial, en su calidad
de figura de planeamiento de desarrollo, tiene la capacidad de
establecerlos, ya que son determinaciones pormenorizadas. En este
mismo capitulo se incluye un subcapitulo 7.2 especifico con la
justificacion de los nuevos coeficientes de homogeneizacién fijados por

este Plan Especial, y que quedan de la siguiente forma:

» Uso pormenorizado Deportivo:
- Coeficiente de homogeneizacion: 1.82
- Edificabilidad: 0.824 m2/m2 (1.5/1.82)
» Uso pormenorizado Docente:
- Coeficiente de homogeneizacion: 1.82
- Edificabilidad: 0.824 m2/m2 (1.5/1.82)
» Uso pormenorizado Sanitario:
- Coeficiente de homogeneizacion: 1.82
- Edificabilidad: 0.824 m2/m2 (1.5/1.82)
» Uso pormenorizado Servicios Administrativos:

- Se remite a la Ordenanza ZU-D

NOTA: A los usos autorizados en Centros de Servicios se les aplicaran

los mismos coeficientes de edificabilidad anteriores.
- Frente minimo de parcela: El frente minimo de parcela sera de 20 m., excepto
las existentes en el momento de la aprobacién del Plan General si fueran

menores (tal cual establece ZU-AE-3).

- Ocupacion: La ocupaciéon maxima sera del 70 % para todos los usos. (ver Nota
4).

- Parcela minima: La parcela minima sera de 750 m2.
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- Retranqueos: Seran como minimo de 5 m. a lindero frontal y via publica y 3 m.
al resto de linderos. Se permite el adosamiento con acuerdo entre propietarios

colindantes y con una longitud maxima de fachada de 100 m (ver Nota 5).

Para el resto de las determinaciones de volumen se estara a lo dispuesto en las

Normas Urbanisticas Generales.

NOTA 1: Se estara a lo dispuesto por el art. 111.3.4 de las Normas Urbanisticas
Generales del P.G.O.U. sobre medicion de la superficie computable a efectos de
edificabilidad.

NOTA 2: La parcela que constituye el ambito de este Plan Especial se segrega de su
finca matriz en 2006 (segun consta en escrituras, que se adjuntan como anexo). Por
tanto, el frente minimo de parcela es el existente en el momento de aprobacion del
P.G.0O.U. de Mdéstoles (2009), y actualmente existente.

NOTA 3: En el caso de implantacion de usos industriales en la parcela, el acceso de
bomberos debera justificarse de acuerdo al “Reglamento de Seguridad contra
Incendios en los Establecimientos Industriales” (RSCIEI). En el caso de implantacion
de cualquier otro uso, el acceso de bomberos debera justificarse de acuerdo al Cédigo

Técnico de la Edificacion DB-SI.

NOTA 4: De acuerdo con el art. 35 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid, “son determinaciones estructurantes de la ordenacion
urbanistica aquellas mediante las cuales se define el modelo de ocupacion, utilizacion
y preservacion del suelo objeto del planeamiento general, asi como los elementos
fundamentales de la estructura urbana y territorial y de su desarrollo futuro”. Y en
cambio “son determinaciones pormenorizadas de la ordenacion urbanistica aquellas
que tienen el grado de precision suficiente para legitimar la realizacion de actos
concretos de ejecucion material” y en concreto (art. 35.4.c) es determinacion
pormenorizada “la regulacion del tipo de obras admisibles y las condiciones que deben
cumplir las edificaciones, las construcciones en general, las instalaciones y las

urbanizaciones”. Por consiguiente, tanto el parametro de “ocupacién de parcela” como
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el parametro de “frente minimo de parcela’” estan dentro de las determinaciones

pormenorizadas, asi que, de acuerdo al art. 34.3 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del

Suelo de la Comunidad de Madrid, son objeto del Planeamiento de Desarrollo, como

es el caso, y por tanto pueden ser fijados por este Plan Especial para su ambito de

aplicacion.

NOTA 5: La parcela existente en la parcela objeto de este Plan Especial fue construida
en 1974 y su colindante, a la cual esta adosada, fue construida en 2000, ambas por
tanto con anterioridad a la entrada en vigor del actual Plan General de Mdstoles 2009
y reguladas por el planeamiento anterior. Por tanto, para el adosamiento existente

entre ambas no es necesario acreditar acuerdo entre colindantes.

Determinaciones de Uso y Destino de la Edificacion y el Suelo:

Todos los usos cumpliran las determinaciones que para los mismos se establecen en

las Normas Urbanisticas Generales del Plan General.

Se mantienen integramente las determinaciones de uso y destino de la edificacion de

la Ordenanza ZU-AE-3. A las mismas se le anaden las siguientes precisiones:

En el caso de las instalaciones sometidas al Real Decreto 9/2005, de 14 de enero,
por el que se establece la relacion de actividades potencialmente contaminantes
del suelo y los criterios y estandares para la declaracion de suelos
contaminados, tanto la implantacion de nuevos establecimientos como su
clausura se someteran a lo dispuesto en el articulo 3.4 del mencionado Real

Decreto.

Con la aprobacién del presente Plan Especial quedan autorizados como usos

compatibles en edificio exclusivo los enumerados en el apartado 6 de este documento.

El uso “Abastecimiento de Combustibles” requerira la previa autorizacion expresa de
la Comisién de Gobierno Municipal. Ademas del Plan General sera de aplicacion el

Acuerdo de la Junta de Gobierno Local de 11 de mayo de 2021 sobre la modificacién
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del Acuerdo 11/130, adoptado por la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de
Mostoles, en sesidn celebrada el 24 de febrero de 2015 sobre criterios para la

autorizacion del uso abastecimiento de combustible en el municipio de Mdstoles.

- Uso genérico: se mantiene lo que establece al respecto la Ordenanza ZU-AE-3.

- Usos pormenorizados: se mantiene lo que establece al respecto la Ordenanza ZU-
AE-3.

- Usos en el espacio de retranqueos: se mantiene lo que establece al respecto la
Ordenanza ZU-AE-3, y se permite ademas la instalacién de centros de transformacion
subterraneos y la instalacion de infraestructuras y servicios de telecomunicaciones
como antenas, repetidores, enlaces y similares, junto con sus equipos y controles en

el espacio de retranqueo.

Dotacion de plazas de aparcamiento:

Se reservara en el interior de la parcela, bien bajo rasante o sobre rasante una
dotacion minima obligatoria de plazas de aparcamiento, que sera la obtenida de

acuerdo a lo que se establece a continuacion en la presente Nueva Ordenanza.

El art. 36.6.c) de la LSCM/01 del Suelo de la Comunidad de Madrid establece una

dotacion minima de 1.5 plazas por cada 100 m2 construidos.

El art. V.16.1 de las Normas Urbanisticas Generales establece que, sin que suponga
incumplimiento del estandar general de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid

(1.5 plazas por cada 100 m2 construidos), ‘los aparcamientos necesarios se

calcularan de acuerdo con el médulo expuesto en las condiciones generales en cada

uso concreto”.

La Ordenanza zonal ZU-AE-3 establece sus propias dotaciones de plazas de
aparcamiento para determinados usos permitidos pero no para todos ellos, si bien
dichas dotaciones son, en algunos casos, discordantes con las establecidas en las
Determinaciones Generales de Uso y Actividad, y en otros casos de dificil

interpretacion.
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Por ello, y dado que la dotacion de plazas de aparcamiento adscritas a las parcelas
es una determinacion pormenorizada que el Plan Especial puede matizar, aclarar o
precisar en ejercicio de sus atribuciones, en el ambito de aplicacion de este Plan
Especial (Calle Marcelino Camacho n° 43 de Méstoles), la dotacién obligatoria
de plazas de aparcamiento sera la mas desfavorable entre el estandar general
que se establece en el art. 36.6.c) de la LSCM/01 (1.5 plazas por cada 100 m2 de
superficie construida) y el estandar que se establece en las Determinaciones
Generales de Uso y Actividad, en funcion de los usos (art. VIII.5 y siguientes de

las Determinaciones Generales de Uso y actividad del Plan General).

Se mantiene lo estipulado sobre aparcamientos en el apartado “b 2.5)” de las
Determinaciones de Uso y Destino de la Edificacion y el Suelo” de la Ordenanza ZU-
AE-3: “Podran adscribirse aparcamientos como uso exclusivo a parcelas del entorno
situadas a una distancia no superior a 200 m. con objeto de cumplir las exigencias de
los usos en ellas instalados, debiendo hacerse constar en el Registro de la Propiedad”.
Es decir, se permite, en cualquier caso, adscribir a la parcela plazas de aparcamiento
situadas en otra parcela en la que, como uso exclusivo, se instale un aparcamiento

con el fin de cumplir la dotacién obligatoria de plazas de la primera parcela.

NOTA: La dotacién de aparcamientos debera cumplir asimismo la Ordenanza General
de Aparcamientos aprobada por el Ayuntamiento de Mdstoles en fecha 15 de abril de
2011 (BOCM 4 junio 2011).

Condicionantes acusticos

La mayoria de los usos incluidos en el Uso Genérico “Equipamientos y Servicios” que
quedan autorizados en el ambito con la aprobacion del presente Plan Especial, estan
clasificados por la legislacién acustica con sensibilidad acustica mayor a la existente
en la actualidad en el poligono industrial. Por ello, se debera tener en cuenta la
necesidad de proteccion acustica de las areas destinadas a los citados usos del suelo,

mediante la incorporacion de las medidas preventivas y/o correctoras
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correspondientes, con el objeto de que se cumplan los valores objetivo y limite

establecidos, segun los casos, y en el exterior e interior de las edificaciones.

De conformidad con el articulo 16 del Real Decreto 1367/2007, para este ambito y por
tratarse de un nuevo desarrollo, se establece como objetivo acustico en el espacio
interior de las edificaciones la no superacion en los espacios destinados a vivienda,
usos residenciales, hospitalarios, educativos o culturales, de los correspondientes
valores de los indices de inmision de ruido y de vibraciones establecidos,
respectivamente, en las tablas B y C, del anexo Il. Estos valores tendran la

consideracion de valores limite.

Se recuerda que, en el caso de destinar suelos a equipamientos, éstos se deben
clasificar acusticamente en funcién del uso especifico del equipamiento, asi
corresponde al area acustica c) recreativo y espectaculos, al area d) terciario distinto
de c, al area e) sanitario, docente y cultural o al area f) sistemas generales de

infraestructuras de transporte u otros equipamientos publicos que los reclamen.

De acuerdo con el apartado 1.2.e) del anexo V del Real Decreto 1367/2007, se tendra
en cuenta que en el caso de coexistir en un area acustica usos de diferente
sensibilidad, se podran admitir usos que requieran mayor exigencia de proteccion
acustica, cuando se garantice en los receptores el cumplimiento de los objetivos de

calidad acustica previstos para ellos en el real decreto.

Se deberan cumplir los valores de aislamiento minimo establecidos conforme al Real
Decreto 1371/2007, de 19 de octubre, por el que se aprueba el documento basico
«DB-HR Proteccion frente al ruido» del Cédigo Técnico de la Edificacion y se modifica
el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico

de la Edificacion.

Si en fases posteriores se produjeran modificaciones que alteraran las condiciones
acusticas del ambito o que afectaran a las medidas correctoras propuestas, se
adaptara el estudio acustico a la nueva situacién, con la adopcion, en su caso, de

nuevas medidas correctoras. El Ayuntamiento, en el ejercicio de sus competencias,

Plan Especial en Calle Marcelino Camacho n° 43 (antes n° 33). Pol. Ind. Arroyomolinos. Méstoles (Madrid 28938)
35



asegurara el cumplimiento de las medidas y condiciones sobre la contaminacion
acustica y, en su caso, cualesquiera otras que sean necesarias para atender a lo

previsto en la legislacién sobre ruido.

7.2 JUSTIFICACION DE LOS COEFICIENTES DE
HOMOGENEIZACION ADOPTADOS:

Los coeficientes de homogeneizacion que establece el P.G.0O.U. de Mdstoles para los
usos diferentes al uso productivo industrial y permitidos en edificio exclusivo estan
recogidos en las Determinaciones del Planeamiento del Area Homogénea n° 11, y son

en concreto:

- Pequefia y mediana industria 1

- Gran industria 1

- Almacenes 0.864

- Comercio, ocio y hosteleria 1.82
- Terciario-oficina 1

- Comercio industrial 1.27

No obstante, la Ordenanza ZU-AE-3 también autoriza, previo Plan Especial, algunos
usos del Uso Genérico Equipamientos como ya se ha visto. Sin embargo estos usos,
junto con el Hotelero, también autorizado, no tienen coeficiente de homogeneizacion
respecto del uso genérico Productivo en el Area Homogénea 11 (Pol. Ind.

Arroyomolinos).

En el art. Ill.4 de las Normas Urbanisticas Generales del P.G., se establece la
necesidad de homogeneizacion de la edificabilidad en las zonas industriales para usos

diferentes al uso caracteristico industrial.

Dado que estos coeficientes no estan definidos por el PGOU, el presente Plan
Especial, en su calidad de figura de planeamiento de desarrollo, tiene la capacidad de
establecerlos, ya que son determinaciones pormenorizadas como se justifica a

continuacion.
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Segun el art. 35.4.e) de la LSCM/2001 son Determinaciones Pormenorizadas: “d.) EI
régimen normativo de los usos pormenorizados, los coeficientes de ponderacion entre
ellos, su proporcion en relacion al uso global, y las intervenciones admisibles y
prohibidas, asi como las condiciones que deben cumplir para ser autorizadas”. En el
mismo articulo, punto 4.g) se establece en todo caso: “Las que no estén expresamente
calificadas por el planeamiento general como determinaciones estructurantes de

ordenacion urbanistica.”

Vayamos al Plan General para ver si este los incluye dentro de sus determinaciones

estructurantes. Tomo Gestion, capitulo 1, punto 2:

“(...) las determinaciones estructurantes, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 35

de la Ley 9/2001 son las siguientes:

- Clasificacion y categorizacion del suelo.

- Definicion de los elementos estructurantes de las redes publicas.

- La division del suelo en areas homogéneas, ambitos de actuacion o sectores,
con el sefialamiento para cada uno de: Usos globales, Areas de Reparto,
edificabilidades, aprovechamiento unitario y coeficientes de homogeneizacion
(para el reparto hacia el exterior). (NOTA: Se esta refiriendo evidentemente a
los coeficientes de homogeneizacion entre usos globales, es decir para el
reparto a nivel ciudad y no a los coeficientes de homogeneizacion entre usos
pormenorizados dentro de cada Area Homogénea.)

- Régimen de usos del Suelo No Urbanizable de Proteccion.
Por tanto se trata definitivamente de una determinacién pormenorizada.

Esto es relevante, ya que de acuerdo a los articulos 50.3, 35.3 y 34.3 de la Ley 9/2001,
de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, las determinaciones
pormenorizadas son objeto del Planeamiento de Desarrollo, como es en este caso el

Plan Especial.

En el caso del Uso Hotelero, en este Plan Especial se va a adoptar por afinidad el
coeficiente establecido para el Area Homogénea AH-9.2, en la que se define un

coeficiente de homogeneizacién para el uso hotelero de 1.09.

Pero en el caso de los usos permitidos del Uso Genérico Equipamientos no se puede
adoptar por analogia el coeficiente fijado en otra area Homogénea, ya que el PGOU
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no define un coeficiente para estos usos en ninguna Area Homogénea Industrial, a
pesar de estar autorizados en todas. Ademas, el PGOU no contempla un mecanismo
para afadir coeficientes no definidos. Por tanto, este Plan Especial, en el ejercicio de
sus competencias, define a continuacion el coeficiente de homogeneizacion a adoptar

en su ambito de aplicacion.

Si nos remitimos a la Ordenanza ZU-D que ‘regula la edificacion en zonas calificadas
con uso equipamiento dotacional excepto cementerio”, vemos que el Grado 2° de la
misma es de aplicacion a “Zonas dotacionales privadas”. Sin embargo se trata de una
ordenanza que es de aplicacion en el caso de parcelas de reserva dotacional
previamente calificadas por el Plan General como tales, bien sean de titularidad
publica, bien sean de titularidad privada. No es una ordenanza adaptable a parcelas
de uso predominante productivo en las que se implanta un establecimiento de uso de
equipamiento privado como uso compatible en edificio exclusivo, como es el caso que
nos ocupa. De hecho los supuestos de aplicacion de las Determinaciones de Volumen
del grado 2° sélo son tres: “Solares entre Medianerias”, “Edificios catalogados” y
‘Reservas de uso especifico”, y en ninguna cabe incluir el supuesto que nos ocupa,

que no es un solar de reserva dotacional.

Los coeficientes de homogeneizacién son una herramienta para ponderar el "valor"
urbanistico relativo de los distintos usos pormenorizados dentro de una misma area
homogénea. El criterio para fijarlos es una ponderacién relativa que parte de un uso
de referencia (coeficiente 1,0) y ajusta los demas en funciéon de su interés social,

impacto, cargas y valor urbanistico relativo.

No es posible establecer una comparacion por usos en la zona mediante un estudio
de mercado por falta de muestra suficiente, ya que se trata de un mercado

insuficientemente liquido y por tanto sin comparables suficientes.

En estas circunstancias, la Ponencia de Valores del Catastro aporta una base oficial,

homogénea y por uso y zona.

La Ponencia de Valores Total de Bienes Inmuebles del Catastro es un documento
oficial que recoge los valores basicos del suelo y de las construcciones para cada
municipio (0 zona del municipio), en funciéon de usos, tipologias y localizacién,

elaborados con metodologia estandarizada (RD 1020/1993 y normativa catastral.
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Numerosos planes generales y planes de desarrollo en Espana han aplicado
coeficientes de homogeneizacién apoyandose en la Ponencia de Valores para
ponderar unos usos respecto de otros. Por tanto, se considera un método adecuado
en este caso y sera el empleado por este plan Especial para establecer los
coeficientes de Homogeneizacion de los usos de equipamiento autorizados en el
ambito y que no estan fijados por el Plan General. Dejaremos fuera el uso “Servicios
administrativos: oficinas de la Administracion, bomberos, policia y servicios de
seguridad”, cuya edificabilidad si quedara remitida a lo establecido por la Ordenanza

Dotacional ZU-D debido a las particularidades de dichos usos.

La ultima ponencia de valores de caracter general para el municipio de Mdstoles
(Madrid) fue aprobada y publicada en julio de 2011 y entrd en vigor en enero de 2012.

Es la base de la ultima revision catastral general del municipio.

La Ponencia de Valores de Catastro establece unos Valores de Repercusion del Suelo
en funcién de las zonas de valor del municipio y de los diferentes usos; y también
establece unos coeficientes de valor de las construcciones a aplicar al Médulo Basico
de Construccion MBC del municipio en funcion de la tipologia constructiva,

antigledad, calidades constructivas, etc.

El coeficiente de homogeneizacién, por definicion, debe reflejar diferencias de valor
entre usos dentro de la misma zona. La referencia idénea en ausencia de estudio de
mercado liquido son los valores de repercusion por uso (VRC) de la Ponencia en la
zona de valor correspondiente. Los valores de construccion sin embargo sirven para
el valor catastral total (coste de reposicidn con coeficientes de edad, estado, calidad
constructiva) pero no para homogeneizar usos. Por ello no se han tenido en cuenta
en el calculo, ya que contaminarian la comparacién con rasgos del edificio que no son
“‘uso”. Para fijar los coeficientes de homogeneizacién entre usos se han utilizado

exclusivamente los Valores de Repercusion por Uso.

La propia Ponencia de Valores del Catastro, que esta elaborada con la metodologia
establecida en el RD 1020/1993, ya es en si misma una homogeneizacién de usos, al

fijar valores de repercusion en funcién de zonas de valor homogéneas y de usos.

La Ponencia de Valores Total del Municipio de Mdstoles (2011) sefala el Poligono
Industrial Arroyomolinos como Poligono 005 y le asigna un Modulo Basico de
Repercusion (MBR) de 800.00.
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A continuacion divide el municipio en Zonas de Valor, siendo el Pol. Ind. Arroyomolinos

la Zona R39, asignando en ella diferentes Valores de Repercusion del Suelo en

funcioén de los diferentes usos del mismo:

‘ 325.00 ‘ 584.00 ‘ 450.00 ‘ 325.00 ‘ 421.00 ‘ 81.00 ‘ 81.00 ‘ ‘ 245.75 ‘ 246.75 ‘ 1.30 ‘

El valor de repercusion base seria en este caso el del uso industrial por ser el
uso genérico en el ambito: 329.00 (=1)
La Ponencia de Valores (art. 2.2.3.9) define el uso "Equipamientos, Dotaciones,
Zonas verdes" y establece un procedimiento especifico para valorar el "Suelo
destinado a equipamientos y dotaciones", lo que acredita que se refiere al suelo
dotacional de red publica y no a actividades privadas lucrativas -es por eso que
su valor de repercusion es inferior incluso al del uso industrial-. Por ello, el valor
de repercusion (VR) de Equipamiento (246,75 €/m?) es inadecuado para este
analisis.

A efectos de valor de repercusion debemos asimilar por tanto los usos

permitidos para los que buscamos determinar un coeficiente de

homogeneizacion que no establece el Plan General a alguno de los incluidos
en la Ponencia de Valores. Por ello:

o Gimnasio (D-1): Funcionalmente es una actividad terciaria de caracter
privado y comercial, abierta al publico, que genera flujos de clientes y se
rige por logicas de mercado similares a las comerciales. La Ponencia de
Valores de Méstoles para la zona R39 muestra un VR de suelo Comercial
(584,00 €/m?) significativamente superior al Industrial (329,00 €/m?2),
reflejando una mayor rentabilidad esperada, patrén aplicable a un gimnasio.
Por tanto asimilamos el uso de Gimnasio a un uso comercial.

o Docente (guarderias, centros de investigacién, ensefianza no reglada) (DO-
1, DO-4, DO-5): La misma légica anterior sirve para este uso. Estas
actividades operan como servicios privados en el mercado, atrayendo
clientela de forma anéloga al comercio. Su patrén de atraccidon de usuarios
y de funcionamiento comercial justifican su asimilaciéon al uso comercial a

efectos de valor del suelo.
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o Sanitario (consultorios, farmacias, O6pticas) (S-2, S-3, S-4): un
establecimiento de tipo sanitario de este tipo (clinica privada, consultorio)
combina la prestaciéon de un servicio profesional con una captacion de
clientes puramente comercial y de mercado. Por tanto, como en los casos
anteriores, es asimilable, a efectos de uso de la Ponencia de Valores de
Catastro, al uso comercial, por ser ademas el caso mas desfavorable en
comparacion con el uso industrial.

o Servicios administrativos (oficinas de la Administracién, bomberos, policia)
(A-1, A-2, A-3): En este caso, las caracteristicas de estos usos si justifican

que sean remitidos a la Ordenanza Dotacional ZU-D.

- Obsérvese que el coeficiente de homogeneizacion mas alto (y por tanto el que
penaliza mas) en el Area Homogénea 11 es de 1.82 y se aplica a Comercio,
Ocio y Hosteleria, y es asi en todas las Areas Homogéneas industriales. Se
trata de un coeficiente en linea con el obtenido para los usos de equipamiento
anteriores (1.82 frente a 1.77). En todo caso, dado que para el calculo se han
asimilado los usos de equipamiento al uso comercial a efectos de utilizacién de
la Tabla de valores de Repercusidn de la Ponencia de Valores de Méstoles, se
opta finalmente por adoptar el mismo coeficiente de homogeneizacién de 1.82
que el Plan General define para los usos Comercio-Ocio-Hosteleria en el Area
Homogénea 11.

Téngase en cuenta que el propio Plan General en la descripcion del Area
Homogénea 11 dice explicitamente: “El uso predominante es el productivo
industrial, si bien la revision plantea la reconversion hacia usos productivos
terciarios previos planes especiales”. También dice explicitamente al respecto
del A.H. 11: “La superficie de equipamientos es tan sélo 1.265 m2, lo que
supone un estandar de 0,24 m2s/100 m2c”. Por tanto, si el Plan General tiene
una intencion urbanistica de terciarizar el poligono Arroyomolinos y ademas
deja claro que hay en el mismo una escasa implantacion de usos de
equipamiento, no parece coherente desincentivar los usos de equipamiento en
el poligono con altos coeficientes de homogeneizacion que penalicen la

edificabilidad para estos usos.
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- Quedan asi los nuevos coeficientes de homogeneizacion definidos por este

Plan Especial:

Uso autorizado | Uso Valor Valor Coeficiente de | Coeficiente de
asimilado | residual | residual | Homogeneizacién | Homogeneizaciéon
(Ponencia | industrial | asimilado | (en base a Ila | adoptado
de Ponencia de
Valores) Valores)
Gimnasio (D- | Comercial | 329.00 | 584.00 | 584/329=1.77 1.82
1)
Docente (DO- | Comercial | 329.00 | 584.00 | 584/329=1.77 1.82
1, DO-4, DO-5)
Sanitario (S-2, | Comercial | 329.00 | 584.00 | 584/329=1.77 1.82
S-3, S-4)
Servicios - - - - Se remite a la
administrativos Ordenanza ZU-D
(A-1, A-2, A-3)

8. ADECUACION DE LAS PROPUESTAS DE

IMPLANTACION DE LOS NUEVOS USOS

Como ya se ha explicado anteriormente, existe una nave construida en la parcela

de referencia. El promotor de este Plan Especial tiene intencidén de implantar una

actividad de gimnasio en la misma. Sin embargo, como ya se ha explicado, el

sentido de este Plan Especial es facilitar y agilizar la posterior implantacion de

usos terciarios en la parcela autorizados, y no sélo el de gimnasio. Con la

aprobacion de este Plan Especial quedan autorizados como usos compatibles en

edificio exclusivo, todos los enumerados en el articulo 6 de este documento,

ademas de los que ya autoriza la Ordenanza ZU-AE-3 sin necesidad de Plan

Especial de Mejora Urbana.

Este Plan Especial define una Ordenanza, de aplicacion sobre el ambito de aplicaciéon

del mismo, que sera por tanto de aplicacion en la parcela de Calle Marcelino Camacho

n°® 43 de Méstoles. Dicha Ordenanza, ya definida en el articulo anterior, desarrolla la
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Ordenanza ZU-AE-3 para este ambito, incluyendo los usos mencionados como
permitidos (ya sin necesidad de tramitacion urbanistica previa aparte de este Plan
Especial), si bien en ningun caso contraviene o contradice dicha Ordenanza ZU-AE-3

ni el resto de estipulaciones del Plan General de Ordenacion Urbana de Mdstoles.

SUPERFICIES EDIFICABLES PARA LOS USOS COMPATIBLES QUE
QUEDAN AUTORIZADOS CON LA APROBACION DEL PLAN
ESPECIAL:

- SUPERFICIE TOTAL DEL AMBITO DEL PLAN ESPECIAL: 2552.95 m2

- SUPERFICIE TOTAL DE LA PARCELA DE C/ MARCELINO CAMACHO N°
43:2552.95 m2

- SUPERFICIE CONSTRUIDA PREEXISTENTE EN EL AMBITO: 1492.27 m2

(amparada por Licencia)

Usos compatibles en edificio Edificabilidad
exclusivo que quedan autorizados
por el presente Plan Especial:
- Del uso genérico “Estancia y
Residencia”: 1,376 m2/m2
e Hotelero
- Del uso genérico
“Abastecimiento y Consumo”:

¢ Pequeio y mediano 0,824 m2/m2
comercio

e Hosteleria y ocio 0,824 m2/m2

- Del uso genérico

“Productivo”

e Terciario Productivo y de 1,5 m2/m2
Servicios

e Comercio Industrial 1,181 m2/m2

- Del uso genérico
“‘Equipamientos”:

e Deportivo: gimnasio 0,824 m2/m2
e Docente 0,824 m2/m2
e Sanitario 0,824 m2/m2
e Servicios administrativos segun ZU-D

Plan Especial en Calle Marcelino Camacho n° 43 (antes n° 33). Pol. Ind. Arroyomolinos. Méstoles (Madrid 28938)
43



Nota 1: Se estara a lo dispuesto por el articulo 111.3.4 de las Normas Urbanisticas
Generales del P.G.O.U. sobre medicién de la superficie computable a efectos de

edificabilidad por ser esta una determinacién estructurante.

Nota 2: La edificacion existente amparada por licencia no excede la superficie maxima

edificable para ninguno de los usos que quedan autorizados con la aprobacion de este

plan Especial.

Nota 3: No hay aumento de edificabilidad respecto de la vigente Ordenanza ZU-AE-3

en ninguno de los usos compatibles que se autorizan mediante este Plan Especial.

FICHA URBANISTICA COMPARADA ENTRE ORDENANZA ZU-AE-3
DEL P.G.O.U. (vigente), Y ORDENANZA DE APLICACION PARA EL
AMBITO DEL PLAN ESPECIAL (nueva):

- AMBITO: C/ Marcelino Camacho n° 43 (antes 33) (Méstoles)
- PLANEAMIENTO VIGENTE SOBRE EL AMBITO: Ordenanza ZU-AE-3 grado
1°, del P.G.O.U. de Méstoles (Abril 2009)

Condiciones
relativas a,

Ordenanza ZU-AE-3 grado 1°:

Nueva Ordenanza de aplicacion en
C/ Marcelino Camacho 43:

Alineaciones:

Las del plano de alineaciones del
P.G.O.U.

Las del plano de alineaciones del
P.G.O.U.

Altura 12 m para uso industrial y 4 plantas, 12 m para uso industrial y 4 plantas,
maxima: 16 m para el resto 16 m para el resto
Edificabilidad: | 1.5 m2/m2 aplicado sobre la parcela 1.5 m2/m2 aplicado sobre la parcela

inicial. Cuando el uso sea diferente
del Industrial Pequefa o Mediana
Empresa, la edificabilidad se deduce
de la aplicacion de los coeficientes de

inicial. Para los usos distintos al
productivo que se autorizan con la
aprobacién de este Plan Especial, la
edificabilidad sera:
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homogeinizacion del Area

- Del uso genérico “Estancia y

Homogénea Residencia”:
¢ Hotelero: 1.376 m2/m2
- Del uso genérico
“Abastecimiento y Consumo”:
o Pequefo y mediano
comercio: 0.824 m2/m2
o Hosteleria y ocio: 0.824
m2/m2
- Del uso genérico “Productivo”
e Terciario Productivo y de
Servicios: 1.5 m2/m2
e Comercio Industrial: 1.181
m2/m2
- Del uso genérico “Equipamiento
y Servicios”:
o Deportivo (gimnasio): 0.824
m2/m2
o Docente: 0.824 m2/m2
e Sanitario: 0.824 m2/m2
e Servicios Administrativos: se
remite a ZU-D
Frente 20 m. El existente en el momento de
minimo: aprobacion del P.G.0O.U. 2009
Ocupacion: 70% para uso de industria, taller y 70%
almacenes, y 40% para el resto
Parcela 750 m2 750 m2
minima:
Retranqueos: | 5 m a lindero frontal y via publica 5 m a lindero frontal y via publica
3 m al resto de linderos 3 m al resto de linderos
Se permite adosamiento con acuerdo | Se permite adosamiento con acuerdo
Usos Uso genérico: Productivo Los mismos que permite la Ordenanza
permitidos: ZU-AE-3 para el grado 1°, pero,

Usos pormenorizados:

- Predominante:

- Antes de la aprobacion de Plan
Especial: industrial, talleres y
almacenes residenciales

- Con Plan Especial: Terciario
productivo y Comercio industrial.
Abastecimiento y consumo: comercio
especializado incluido alimenticio

- Compatibles en edificio exclusivo:

mediante este Plan Especial, quedan
autorizados directamente los siguientes
usos compatibles en edifico exclusivo:
- Del uso genérico “Estancia y
Residencia™:
e Hotelero
- Del uso genérico
“Abastecimiento y Consumo”:
o Comercio especializado
incluido alimentario hasta
2500 m2
e Hosteleria y ocio
- Del uso genérico “Productivo”
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- Del uso genérico Estancia y
Residencia (previo Plan Especial):
o Hotelero
- Del uso genérico Abastecimiento
y Consumo (previo Plan Especial):

o Comercio especializado
incluido alimentario hasta
2500 m2

o Hosteleria y Ocio

- Del uso genérico Productivo:

o Terciario productivo y de
servicios (previo Plan
Especial)

o Comercio industrial (previo
Plan Especial)

o Abastecimiento de
combustibles (previa
autorizacion de la Comisién de
Gobierno Municipal)

- Del uso genérico Equipamientos
(previo Plan Especial):

o Deportivo: gimnasio

o Docente: guarderias al
servicio del poligono, centros
de ensefanza relacionados
con e luso genérico del
poligono, centros de
investigacion, centros y
talleres de formacion, centros
de ensayos musicales,
estudios de grabacion y
similares.

o Sanitario: dispensarios,
consultorios, oficinas de
farmacia y centros 6pticos

o Servicios administrativos:
oficinas de la Administracion,
bomberos, policia y servicios
de seguridad

- Del uso genérico Red Viaria:
aparcamientos

- Del uso genérico Infraestructuras:
servicios urbanos, centros de
transformacion
- Centros de Servicios (previo Plan
Especial) en los que, ademas de los
anteriores, se autorizan en edificio

e Terciario Productivo y de
Servicios
o Comercio Industrial
e Abastecimiento de
combustibles (previa
autorizacién expresa de la
Comision de Gobierno
Municipal)
Del uso genérico “Equipamientos”:
e Deportivo: gimnasio
e Docente: guarderias al
servicio del poligono,
centros de ensefianza
relacionados con e luso
genérico del poligono,
centros de investigacion,
centros y talleres de
formacion, centros de
ensayos musicales, estudios
de grabacion y similares
e Sanitario: dispensarios,
consultorios, oficinas de
farmacia y centros opticos
e Servicios administrativos:
oficinas de la
Administracion, bomberos,
policia y servicios de
seguridad
Centros de servicios en los que,
ademas de los usos antes explicitados,
se autorizan en edificio exclusivo:
o Pequeno y mediano
comercio
e Hosteleria y ocio
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exclusivo pequerio y mediano
comercio, hosteleria y ocio

- Ademas se definen en la ordenanza
diversos usos compatibles
compartidos

Nota 1: No hay aumento de edificabilidad respecto de la vigente Ordenanza ZU-AE-3

en ninguno de los usos compatibles que se autorizan mediante este Plan Especial.

Nota 2: La ocupacion y el frente minimo de parcela son determinaciones
pormenorizadas de acuerdo a la Ley del Suelo, y por ello el Plan Especial es una

figura de desarrollo pormenorizado competente para su modificacion.

PROPUESTA DE IMPLANTACION DE US
DEPORTIVO EN LA PARCELA:

La sociedad promotora de este Plan Especial (Hypro Training S.L.) ha arrendado la
nave sita en C/ Marcelino Camacho n° 43 con el fin de implantar en ella una actividad

deportiva de gimnasio.

El fin de este Plan Especial es el de autorizar todos los usos pormenorizados en
edificio exclusivo que permite la ordenanza ZU-AE-3 previa aprobacién de un Plan
Especial que garantice que los mismos son compatibles funcionalmente con el
entorno. No se trata por tanto de limitar el Plan Especial a la justificacion de la
idoneidad del uso Deportivo en la parcela sino ampliarlo a todos los usos antedichos

y entre los cuales se incluye dicho uso deportivo.

En todo caso, para la implantacion de una actividad de gimnasio, se debera justificar
en los subsiguientes proyectos técnicos necesarios el cumplimiento de la Nueva
Ordenanza de Aplicacion que se establece en este Plan Especial para la parcela que
constituye su ambito de aplicacion.

De acuerdo con dicha Nueva Ordenanza de Aplicacion:
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1.

La implantacion de dicho uso no va a suponer la superacion del 49% de la
superficie edificada en la manzana que es susceptible de ser destinada a usos
compatibles diferentes al uso predominante, como se ha justificado

anteriormente en esta Memoria.

El uso Gimnasio esta permitido como uso pormenorizado en edificio exclusivo.
La ordenanza ZU-AE-3 autoriza este uso de Gimnasio previo Plan Especial. El
uso de “Gimnasio” se incluye dentro de la categoria D-1 “Instalaciones sin
espectadores” del Uso Pormenorizado “Deportivo”, a su vez perteneciente al
uso genérico “Equipamientos y Servicios”. Por tanto es un uso que queda

autorizado con la aprobacion de este Plan Especial.

El uso de Gimnasio se implantara en la nave existente en la parcela y que esta
amparada por licencia. El cuadro siguiente justifica el cumplimiento de las
Determinaciones de Volumen que establece la Nueva Ordenanza de Aplicacion
en el ambito de la parcela de C/ Marcelino Camacho 43 y que son de aplicacién

a dicho uso:

Condiciones
relativas a,

Nueva Ordenanza de Aplicacion
en C/ Marcelino Camacho 43:

Condiciones de la nave
existente en la parcela:

Alineaciones:

Las del plano de alineaciones
del P.G.O.U.

Las del plano de alineaciones
del P.G.O.U. No se modifican.

Altura maxima:

12 m

8.5m

Edificabilidad:

El Plan Especial establece un
coeficiente de homogeneizacion
de 1.82 para el uso deportivo
autorizado, ya que dicho
coeficiente no esta fijado por el
P.G.0O.U. Por tanto,
edificabilidad: 0.824 m2/m2

La actividad se implantara en
la nave existente, que tiene
1492.27 m2 edificados, es
decir, consume 0.709 m2/m2

Frente minimo: El existente El existente (10.40 m)
Ocupacion 70% 51.3% (1310.44 m2)
maxima:
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Parcela minima: 750 m2 La existente (2552.95 m2)
Retranqueos: 5 m a lindero frontal y via A via publica: 50 m.
publica A lindero frontal: 10.82 m.
3 m al resto de linderos A lindero lateral 1: 0 m.
Permitido adosamiento con A lindero lateral 2: 5.15 m.
acuerdo entre colindantes A lindero trasero: 5.15 m.
Dotacion de 1.5 plz/100 m2 construidos. 1492.27 /100 x 1.5 = 22.38
plazas de (es mas desfavorable que el 22 plazas (ver plano)
aparcamiento estandar por uso)

ACCESO DE BOMBEROS

Al ser una actividad distinta de la industrial, debera cumplir lo estipulado al respecto por
el Cddigo Técnico de la Edificacion DB-SI (y por el RSCIEI), lo cual quedara justificado

en los proyectos técnicos correspondientes.

- De acuerdo con el art 1.2.1 del SI-5, no es necesario un Espacio de Maniobra
por ser un edificio con altura de evacuacion descendente inferior a 9m.

- Por tanto, la aproximacién de vehiculos de bomberos se produciria a través de
la calle Marcelino Camacho y el acceso al interior de la parcela y hasta el edificio
se produciria a pie.

- No obstante, y dada la posicion de la edificacion respecto de la calle, a 55 m. de
esta, se habilita un acceso para vehiculos de bomberos a la parcela hasta un
espacio de maniobra, tanto de bomberos como de vehiculos de bomberos, que
cumple las condiciones establecidas en capitulo 1 del SI-5:

o Vial de entrada a la parcela de anchura superior a 3.5 m.

o Espacio de maniobra de anchura superior a 5 m.

o Separacion del espacio de maniobra a la fachada del edificio nula (llega
a la fachada), y por tanto inferior a 23 m.

o Distancia del espacio de maniobra a la entrada al edificio inferior a 30 m.

o Pendiente inferior a 10%

o Resistencia a punzonamiento del suelo: 100 kN sobre 20 cm
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- Existe espacio suficiente para la maniobra de los vehiculos de extincién en la

zona de maniobra.

(en los planos de este Plan Especial se incluye un esquema de cumplimiento de estas

condiciones en la parcela).

Por consiguiente, la nave actualmente existente en la parcela de C/ Marcelino Camacho
43, es apta para la implantacion del uso de gimnasio tras la aprobacion de este Plan
Especial siempre y cuando se justifique en los proyectos técnicos especificos a realizar
posteriormente el cumplimiento de las estipulaciones de este Plan Especial y demas

normativa de aplicacion.

9. CONSECUENCIAS SOCIALES Y URBANAS
DE LA IMPLANTACION DE LOS NUEVOS
USOS

Como ya se ha justificado anteriormente, el principal objetivo de este Plan Especial es
analizar la compatibilidad de los nuevos usos cuya autorizacion se propone con las

actividades del entorno.

La parcela que constituye el ambito territorial de aplicacion de este Plan Especial
pertenece al Poligono Industrial Arroyomolinos. El Poligono de Arroyomolinos,
preexistente al periodo de mayor crecimiento de la ciudad de Mdstoles, se encuentra
al suroeste del nucleo urbano y queda inserto en la trama residencial (su origen se
remonta a 1967). Es el unico poligono industrial de la ciudad realmente interior al nucleo
urbano por lo que tiene singularidades respecto al resto.

Actualmente esta practicamente consolidado y colmatado, con 350.000 m2 de suelo

ocupado respecto a 9.000 m2 de suelo vacante. Es un poligono con un peso muy
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importante en el municipio, y en él se concentra aproximadamente un 30 % del total de
empresas instaladas en Mdstoles. La mayor parte de su tejido productivo esta formado
por pequefia empresa (94 %) frente al 4 % de mediana empresa y el 1 % de gran
empresa. La actividad dominante en el poligono es la fabricacion (60 %) seguida por el

comercio mayorista (18 %) y los servicios (14 %).

El modelo territorial que define el Plan General de Ordenacion Urbana de Modstoles
sefala la intencién de ir paulatinamente trasladando las industrias existentes en la
trama urbana, tanto las dispersas y aisladas como las de este Poligono, a
localizaciones mas adecuadas tratando de mantener las actividades y los puestos de
trabajo. En el caso concreto del Poligono Arroyomolinos, en que se localiza la parcela
a que hace referencia este Plan Especial, el P.G.O.U. pretende una progresiva y
ordenada terciarizacion del poligono que no suponga cierre de actividades ni impactos
negativos en el entorno. Se plantea la reconversion del poligono, envejecido vy
demasiado empotrado en la trama urbana central, desde los tradicionales usos
productivos industriales a usos productivos terciarios, y ello acompafiado de
intervenciones locales que permeabilicen su trazado viario y peatonal y le de
continuidad desde y hacia las areas residenciales que lo circundan. El proceso
urbanistico de terciarizar espacios industriales es actualmente frecuente y su éxito esta

probado en numerosas experiencias dentro y fuera de la Comunidad de Madrid.

La presencia en la trama urbana del Poligono Industrial de Arroyomolinos, como
localizacion de industria tradicional, genera impactos negativos en el funcionamiento
de la ciudad sobre todo en cuanto a su compatibilidad con las areas residenciales. Por
tanto, la paulatina terciarizacién de los usos alojados en el Poligono ira produciendo

efectos positivos como los siguientes:

- Al ir desapareciendo la presencia y movimiento de vehiculos pesados y de gran
tamano en el interior del municipio ligados al funcionamiento del poligono, y
también los procesos de maniobra, carga y descarga de los mismos en las calles
del propio poligono y limitrofes, el trafico se vera beneficiado muy

especialmente en el entorno proximo del poligono pero también en todo el
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municipio al descongestionarse de camiones los itinerarios de llegada y

salida del poligono utilizados por estos y las inmediaciones de este.

El Poligono Arroyomolinos esta en la actualidad segregado funcionalmente del
resto del casco urbano, ya que las actividades de industria tradicional son en
general incompatibles con la residencia, por lo que constituye una frontera, un
limite, una barrera que rompe la continuidad espacial y funcional de la ciudad.
La insercion progresiva de actividades terciarias multiples, como los que aqui se
proponen, ira generando lazos funcionales de la ciudad con el interior del
Poligono deshaciéndose poco a poco esa condicion de isla y
permeabilizando y reconectando el entorno, ya que evidentemente los usos
terciarios son mucho mas compatibles con los usos residenciales que los
industriales, generandose incluso complementariedades y sinergias

importantes.

Se sustituyen actividades que emiten y generan residuos contaminantes
(gaseosos, solidos, acusticos) por su propia dinamica productiva, por
actividades limpias, con lo que la implantacién de nuevos usos terciarios en el
Poligono, como el que se propone, es beneficioso para el ambiente en todos los

sentidos.

La acogida de actividades terciarias en el poligono no sélo elimina la percepcion
social negativa que tiene residir en zonas limitrofes 0 muy proximas a areas
industriales por ser un aspecto negativo para la calidad de vida urbana y que
resta atractivo a esas zonas residenciales, sino que revaloriza econémica y
socialmente todo el entorno cercano por la presencia de un nuevo foco

comercial o terciario en general.

Por otro lado, desde el punto de vista econdmico, es un hecho que la propia logica

mercantil esta llevando a una creciente interrelacién entre sectores y a una ocupacion

mixta de los espacios tradicionalmente industriales. Esta dinamica es fruto de cambios

en la estructura general de la actividad econdmica, donde el terciario ha crecido con

mucha mas intensidad, tanto en ocupacion laboral como en demanda de espacio,

Plan Especial en Calle Marcelino Camacho n° 43 (antes n° 33). Pol. Ind. Arroyomolinos. Méstoles (Madrid 28938)

52



encontrando sentido y beneficio a nuevas localizaciones hasta ahora poco apreciadas
para estos usos, como los poligonos industriales. Todo apunta a que esta tendencia se
mantendra en el futuro. Por tanto, la terciarizacion del Poligono de Arroyomolinos es
un elemento econémicamente dinamizador, tanto a escala de proximidad, en el

entorno mas proximo como a escala de ciudad.

En resumen, la relocalizacién de industrias situadas en el Poligono de Arroyomolinos,
actualmente enquistado en el interior de la trama urbana, mediante una progresiva
terciarizacion del mismo es positiva para la su integracion y articulacion en la ciudad, y
también es positiva para la dinamizacion econdémica y social de la zona, ya que genera
procesos urbanos en que la vida urbana penetra en los espacios productivos

interrelacionandose y mezclandose.

En el caso particular que analiza este plan Especial en Calle Marcelino Camacho n° 43
(antes 33), la manzana en que se encuentra presenta frente directo a la trama
residencial de la ciudad, si bien la parcela en cuestion es interna a la manzana y no
tiene frente a zona residencial. El poligono es hasta ahora una isla dentro de la trama
urbana, funcionalmente segregada de la vida urbana. A medida en que se va
suprimiendo la actividad industrial pura y se vaya terciarizando, se van recuperando las
vias del poligono que lindan con la trama residencial para la ciudad, como Paseo
Arroyomolinos y Calle Moraleja de Enmedio, ya que se va liberando del trafico de
camiones y de las operaciones de carga y descarga. Este proceso ya esta iniciado y
los resultados son evidentes sobre todo por el efecto de integracion del poligono, antes
segregado y encapsulado, al resto de la ciudad. Estas implantaciones terciarias
puntuales dentro del poligono van a introduciendo movimientos, itinerarios
peatonales y rodados, focos de actividad, antes inexistentes, que penetran en el
interior del poligono y lo cosen a la vida urbana.

La alta compacidad urbana de Mdstoles y su densidad de poblacién hace que esté
especialmente arraigado y tenga especial importancia el comercio de proximidad, el
comercio especializado cercano, hecho que influye en el uso de la ciudad y favorece la
movilidad peatonal frente a la rodada, reforzando asi la vida comunitaria o de

vecindario. La progresiva terciarizacion del poligono, en la que se inscribe este Plan
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Especial, abunda por tanto en estos factores positivos ya que se integra dentro de la

red de comercio de proximidad de la zona.

En conclusion, consideramos que la insercion de cualquiera de los usos cuya
autorizacion propone este Plan Especial en la localizacion propuesta no sélo es
compatible funcionalmente con los usos residenciales proximos sino muy
beneficiosa por las complementariedades que genera y por la contribuciéon que
va a tener a la recuperacién del Poligono Arroyomolinos para la ciudad y a la
recualificacion y revalorizacion econémica y urbana del entorno mas préximo al

mismo.

En cuanto a su compatibilidad con los usos industriales remanentes en el Poligono,
consideramos que ninguno de los usos propuestos supone ningun tipo de conflicto, en
primer lugar porque no se encuentra en el interior del mismo sino en su perimetro, en
un vial que lo separa de las zonas residenciales colindantes, por lo que los flujos
generados por la presencia de la nueva actividad no afectaran en modo alguno al
funcionamiento habitual del poligono, y en segundo lugar porque se trata en todos los

casos de usos compatibles con el uso industrial de un modo natural.

Por ultimo, de acuerdo con lo que establece el P.G.0O.U., se resuelven las necesidades
de aparcamiento asociadas a la nueva actividad dentro de la propia parcela, por lo que
tampoco habra conflicto en este sentido ni con el trafico comun de la zona ni con el

trafico especifico interior del poligono.

Desde el punto de vista socio-laboral, cualquiera de los nuevos usos propuestos como
autorizados por este Plan Especial se implantan sobre una parcela sin uso, por lo que
su implantacion no sustituye a otra existente sino que supondra la creacion de puestos

de trabajo netos.
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10. MEDIDAS CORRECTORAS Y DE
ADECUACION

Justificada la idoneidad de los usos cuya implantacion se propone autorizar mediante
este Plan Especial, tanto desde el punto de vista normativo y legal como desde el punto
de vista funcional, social, de trafico y acustico, se estima que no es necesaria ninguna
medida correctora o de adecuacion especial y que desde el punto de vista urbanistico
es posible la instalacion de dichos usos en la parcela de referencia, siempre y cuando
se cumpla con la normativa urbanistica que le es de aplicacion y con las condiciones

generales del uso propuesto.

Desde el punto de vista acustico (ver Estudio Acustico en Anexos), teniendo en cuenta
los resultados obtenidos a través de la modelizacidn acustica, se puede determinar
que los niveles sonoros de inmision de ruido en el ambiente exterior que se produciran
como consecuencia de las instalaciones y la actividad de cualquiera de los usos a que
se refiere este Plan Especial en la parcela de referencia, se encuentran dentro de los
valores maximos establecidos en la normativa vigente y no incrementan
significativamente los valores existentes en la actualidad, por lo que no sera necesario

implementar medidas correctoras.

No obstante, y tal y como se recoge en el articulado de la nueva Ordenanza de
Aplicacion en el ambito, la mayoria de los usos incluidos en el Uso Genérico
“‘Equipamientos y Servicios” que quedan autorizados en el ambito con la aprobacion
del presente Plan Especial, estan clasificados por la legislacion acustica con
sensibilidad acustica mayor a la existente en la actualidad en el poligono industrial.
Por ello, se debera tener en cuenta la necesidad de proteccidon acustica de las areas
destinadas a los citados usos del suelo, mediante la incorporacion de las medidas
preventivas y/o correctoras correspondientes, con el objeto de que se cumplan los
valores objetivo y limite establecidos, segun los casos, y en el exterior e interior de las
edificaciones.
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En todas las areas acusticas delimitadas se deberan cumplir los valores objetivos de
calidad acustica aplicables de acuerdo con el anexo Il del Real Decreto 1367/2007,

de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, del ruido.

Se estableceran zonas de transicion cuando se superen en 5 dB(A) los valores

objetivos aplicables a cada una de las areas implicadas.

De conformidad con el articulo 16 del Real Decreto 1367/2007, en areas urbanizadas
existentes, cuando en el espacio interior de las edificaciones destinadas a vivienda,
usos residenciales, hospitalarios, educativos o culturales, se superen los valores limite
(valores de los indices de inmision de ruido y de vibraciones establecidos,
respectivamente, en las tablas B y C, del anexo Il) se les aplicara como el objetivo de
calidad acustica alcanzar los valores de los indices de inmision de ruido y de

vibraciones establecidos, respectivamente, en las tablas B y C, del anexo |I.

11. PLAN DE ETAPAS

El ambito de actuacion de este Plan Especial se limita a una unica parcela y estara
gestionado por una propiedad unica. Por lo tanto se desarrollara en una Unica etapa y
tendra una gestion privada. La realizacion de las obras necesarias para la implantacion
de una actividad de uso permitido se condiciona a la aprobacion definitiva de este Plan

Especial y a la posterior obtencidn de la licencia municipal de obras.

12. DISPOSICION FINAL

Con la presente Memoria y demas documentos que se acompanan, el arquitecto que
suscribe, considera suficientemente definido este Plan Especial en Calle Marcelino

Camacho n° 43 (antes 33), de Mdstoles, que se redacta en cumplimiento del P.G.O.U.
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(2009) de Mostoles para justificar la adecuacion y compatibilidad con el entorno de las
actividades terciarias cuya autorizacion se propone.
Madrid, Diciembre de 2024.

Fdo. El Arquitecto, Fdo. La Propiedad,
P I NA Firmado digitalmente por
PINA ARENAS JUAN

ARENAS 5} cn-pina ARENAS
JUAN JOSE o176k c-es
- 50822178K {soa 20260723
Juan José Pina Arenas, Mario Sainz Pérez, en representacion de

col. 10012 Hypro Training s.I.
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ANEXO 0. RESUMEN EJECUTIVO
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RESUMEN EJECUTIVO

De acuerdo con el articulo 56 bis de la Ley 9/2001 (Comunidad de Madrid) y con el
articulo 25.3 del Real Decreto Legislativo 7/2015, se redacta el siguiente Resumen
ejecutivo del Plan Especial referido a la parcela de Calle Marcelino Camacho n° 43

(antes 33). Pol. Ind. Arroyomolinos (Méstoles).

1) Delimitacién del ambito donde la ordenacidén proyectada altera la vigente,

plano de situaciéon y alcance de la alteracion

Ambito: Parcela sita en C/ Marcelino Camacho n° 43 (antes 33), Poligono Industrial
Arroyomolinos, Mdstoles (ref. catastral 5824716VK2652S0001UJ), con superficie de
2.552,95 m2. El ambito y sus linderos se describen en la Memoria (coordenadas UTM
y linderos) y se representan en los Planos 1, 2, 3, 4, 5y 7, incluyendo la delimitacion

georreferenciada del ambito.

Ordenacién vigente: PGOU de Méstoles (2009), Area Homogénea 11, Ordenanza
ZU-AE-3 (Grado 1°). Régimen de usos: predominante productivo y usos compatibles
en edificio exclusivo que, en su caso, requieren Plan Especial para garantizar la

compatibilidad funcional con el entorno.

Alcance de la alteracién: El Plan Especial incluye Nueva Ordenanza de Aplicaciéon
en la parcela que constituye el ambito de aplicacidon del mismo. Dicha nueva
ordenanza no modifica determinaciones estructurantes del planeamiento general.
Limita su efecto a la pormenorizacion de usos en la parcela citada, autorizando en
edificio exclusivo los usos compatibles expresamente previstos por la ZU-AE-3, previa
justificacidon de su compatibilidad acustica, funcional, social y de trafico. Se justifica en
la Memoria que con la aplicacion de este Plan Especial no se supera el 51% de la
edificabilidad que debe ser destinada al uso genérico productivo.

Usos que se autorizan con el Plan (compatibles en edificio exclusivo, segun ZU-
AE-3):

« Estancia y residencia: Hotelero.

e Abastecimiento y consumo: Comercio especializado (incluido alimentario,

hasta 2.500 m?), Hosteleria y ocio.
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e Productivo: Terciario productivo y de servicios; Comercio industrial;

Abastecimiento de combustibles (con autorizacion municipal especifica).

« Equipamientos: Deportivo (gimnasio); Docente (guarderias al servicio del
poligono, centros de ensefanza vinculados al uso genérico del poligono,
investigacion y formacién, ensayos musicales y estudios de grabacion);
Sanitario (dispensarios, consultorios, farmacia y Optica); Servicios

administrativos (oficinas de la Administracion, bomberos, policia y seguridad).

Situacion fisica y antecedentes: Parcela con acceso desde C/ Marcelino Camacho,
con nave industrial existente (uso previo de artes graficas y manipulado) sin actividad
desde 2023. Existe arrendamiento de 50 m? para infraestructuras de

telecomunicaciones (torreta y caseta), vigente hasta 2044.

2) Compatibilidad urbana, ambiental y funcional

Compatibilidad con el entorno: El Plan acredita que la terciarizacién ordenada en
esta parcela mejora la compatibilidad del poligono interior con el tejido residencial
circundante, reduce impactos asociados a traficos pesados y dinamiza el entorno
economico local, en linea con los objetivos de la legislacion basica estatal y con la
funcién asignada a los Planes Especiales por la Ley 9/2001, asi como con las

intenciones urbanisticas del propio P.G.O.U. de Mdstoles.

Trafico y movilidad: Se incorpora Estudio de Trafico y analisis de accesibilidad
viaria y de aparcamiento para escenarios de uso (por ejemplo, uso deportivo en nave
existente). La sustitucion de traficos industriales por traficos asociados a usos
terciarios y dotacionales resulta asumible en la red local, sin afecciones significativas

a la capacidad de la malla viaria del entorno.

Ruido: Se acompana Estudio acustico (metodologia y verificacidn) que contrasta
estado preoperacional y postoperacional, compara con los objetivos de calidad
acustica de la Ordenanza Municipal y de la normativa estatal (RD 1367/2007 y RD
1038/2012). Se prevén, de ser necesarias, medidas correctoras para asegurar el

cumplimiento en areas y periodos dia/tarde/noche.

Servicios urbanos e infraestructuras: Al tratarse de ambito puntual sin incremento
de aprovechamiento urbanistico ni de parametros edificatorios, no se generan

demandas estructurales adicionales sobre redes generales. Cualquier adecuacion

Plan Especial en Calle Marcelino Camacho n° 43 (antes n° 33). Pol. Ind. Arroyomolinos. Méstoles (Madrid 28938)
61



interior o conexidén se resolvera en fase de licencia, conforme a condicionantes

sectoriales.

Sostenibilidad econémica: Se incorpora Memoria de Sostenibilidad Econémica
(Anexo 13), en los términos del articulo 22.4 del Texto Refundido de la Ley de Suelo
y Rehabilitacion Urbana, ponderando el impacto en Haciendas Publicas por
implantacion y mantenimiento de infraestructuras y prestacién de servicios, y la

suficiencia de suelo productivo.

3) Suspension de la ordenacion o de procedimientos de ejecucion (art. 56 bis

LSCM)

No se propone suspension de la ordenacién vigente ni de procedimientos de

ejecucion en ningun ambito, por lo que no procede fijar duracidén de suspension.

4) Sintesis juridica y procedimental

El Plan Especial se ajusta a la funcion y contenido pormenorizado propios de esta
figura, sin alterar determinaciones estructurantes ni parametros basicos del PGOU,
actua exclusivamente sobre el régimen de usos pormenorizados de la parcela, con
justificacién de compatibilidad y acompafiando la documentacién sectorial exigible
(acustica, trafico, sostenibilidad, accesibilidad, suelos potencialmente contaminados,

igualdad, telecomunicaciones).

Conclusioén: La alteracion introducida por el Plan se circunscribe a autorizar, en la
parcela de C/ Marcelino Camacho n°® 43, los usos compatibles en edificio exclusivo
previstos por la Ordenanza ZU-AE-3, demostrando su compatibilidad urbana,
ambiental y funcional, sin modificacion de determinaciones estructurantes, sin
contravenir la ordenanza ZU-AE-3, y sin suspension de ordenacién. Se aporta plano

de delimitacion del ambito y de alcance de la alteracién.
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PLANO DE SITUACION:
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ANEXO 1. REPORTAJE FOTOGRAFICO DE
ESTADO ACTUAL
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Vista desde el exterior de la parcela. Entrada a la misma

Paso de entrada a la nave existente (es la del fondo)

Plan Especial en Calle Marcelino Camacho n° 43 (antes n° 33). Pol. Ind. Arroyomolinos. Méstoles (Madrid 28938)
65



Vista de la fachada nortoeste de la nave existente

Vista interior de la crujia noreste desde la puerta de entrada
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Vista interior de la crujia suroeste desde la entreplanta interior
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Vista interior de la crujia noreste hacia la puerta de entrada a la nave

Vista exterior de la fachada lateral suroeste y de la torreta de telecomunicaciones

existente en el espacio de retranqueo lateral
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ANEXO 2. FICHA CATASTRAL DE LA PARCELA
OBJETO DEL PLAN ESPECIAL
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