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1.  INTRODUCCION. ANTECEDENTES

El Plan Parcial del Sector de Suelo Urbanizable Programado P.P. -3,
formulado por el Ayuntamiento de Fuenlabrada fue aprobado definitivamente en
pleno municipal del 19 de diciembre de 2002 (BOCM 11/03/03), en desarrollo del
Plan General de Ordenacion Urbana de 15 de abril de 1999 (BOCM 20/05/99).

Para su ejecucion se constituyé el Consorcio Urbanistico El Banuelo entre el
Ayuntamiento de Fuenlabrada y la Comunidad de Madrid.

El Proyecto de Expropiacion formulado por el Consorcio como beneficiario, fue
aprobado definitivamente por la Comision de Urbanismo de la Comunidad de
Madrid el 2 de octubre de 2003. En la actualidad la totalidad de los terrenos se
encuentran expropiados.

Posteriormente se tramité la Modificaciéon Puntual N° 5 del Plan General, aprobada
definitivamente por la Comunidad de Madrid (BOCM 25/01/08) para recalificar
parte del Sistema General - Reserva Viaria para Distribuidor Regional DOS-5,
segun ambitos afectados: en el sector PP [-3 (urbanizable programado) se
descalifico la parte denominada DOS-5.2, de 136.759 m?.

En desarrollo de la Modificacion n°® 5 del Plan General, se tramit6 la 12
Modificacion del Plan Parcial del Sector P.P. I-3, aprobada definitivamente y
publicada en el BOCM el 17 de julio de 2008.

El Proyecto de Parcelacion fue aprobado definitivamente por acuerdo del pleno
del Ayuntamiento de Fuenlabrada del 23 de abril 2010.

El Proyecto de Urbanizacion fue aprobado definitivamente el 23 de julio de 2010
(publicado en el BOCM el 11 de agosto de 2010):

e El Consorcio adjudico en 2011 a FERROVIAL AGROMAN, S.A. las obras
de urbanizacién mediante concurso publico.

e Elinicio de las obras tuvo lugar el 25 de febrero de 2011 y su finalizacion el 15
de julio de 2016.

Una vez urbanizado, se formulé y aprobd definitivamente por el Pleno del
Ayuntamiento de Fuenlabrada, de 1 de octubre de 2020, la Modificacion n° 2 del
Plan Parcial (BOCM 13/11/2020), para favorecer la actividad industrial y terciaria.
La Modificacién fue objeto de Informe Ambiental Estratégico (ver anexo 1.1) el
cual no aprecio efectos significativos sobre el medio ambiente.
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2. OBJETO Y JUSTIFICACION

Transcurridos cinco afos se estima necesaria una nueva Modificacion n° 3 del
Plan Parcial con el fin de facilitar el establecimiento de actividades
empresariales, impulsando la actividad industrial mediante nuevas formas de
implantacion y su compatibilizacion en las parcelas terciarias.

Asi, la presente Modificacion n° 3 del Plan Parcial Sector P.P. I-3 El Baiuelo
se formula para responder mejor a la demanda empresarial-industrial actual, y
su necesidad y procedimiento se justifica por lo siguiente:

e Tras mas de 20 anos desde la aprobacion del Plan Parcial, la escasa
implantacion de actividades hace necesario reformar su Normativa para
mejor responder a las demandas empresariales. Estas vienen requiriendo
mayor flexibilidad tanto en los usos tolerados como en la forma de instalarse y
asociarse las actividades.

e LaLey del Suelo de la Comunidad de Madrid (tras su reforma por Ley 11/2022)
dispone en su Articulo 38.1 que el porcentaje de uso global podra ser
modificado como determinaciéon pormenorizada, siempre con el limite de no
desvirtuar su condicién de uso global.

e Aunque el Plan Parcial calificé6 de uso Terciario el 20% de la edificabilidad
del Sector, su demanda ha sido nula desde que se urbanizé, debido sobre
todo a la localizacién periférica de El Banuelo.

El objeto de la Modificacion es en sintesis el ajuste de la Normativa Urbanistica del
Plan parcial con un doble objetivo:

e Extender la calificacion del uso Industrial como uso caracteristico y
alternativo al de Servicios Terciarios en las parcelas calificadas como
zonas de Ordenanza Terciario 1y Terciario 2.

e Favorecer el desarrollo de El Bafiuelo posibilitando la implantacion de
distintas actividades en una misma parcela.

La justificacion de la presente Modificacion del Plan Parcial concuerda tambien con
la Modificacion Puntual n° 9 del Plan General de 2015, que argumentd asi su
procedencia y justificacion:

.../... Es necesario introducir modificaciones en la regulacién urbanistica para
permitir que se conserve, en la medida que lo requiera la actividad economica
y el mercado inmobiliario, el tejido productivo existente y posibilitar la
implantacion de los nuevos usos de almacenamiento, logisticos y
comerciales demandados. Para ello una de las medidas efectivas es la
incorporaciéon y regulacién de nuevos tipos edificatorios que permitan la
agrupacion en un solo inmueble de diferentes empresas que desarrollen tanto
actividades productivas como actividades de almacenamiento y comerciales,
y que compartan servicios y dotaciones comunes.

MEMORIA
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3. CONTENIDO DE LA MODIFICACION

1.

Se amplia la calificaciéon del uso de Industria del 80% al 100% del total de
las parcelas lucrativas del Sector, transformando las zonas de Ordenanzas
Terciario 1 y Terciario 2 en zonas de Actividad Empresarial 1 y 2
respectivamente, quedando en éstas como usos caracteristicos tanto el uso
Terciario como el uso de Industria.

Se adaptan las Normas Urbanisticas a la citada transformacion de las
zonas de Ordenanza de uso Terciario, modificando los articulos 14.2, 20,
21,29, 35y 37.

Se modifica el Plano n® 5 Calificacion y Ordenanzas, identificando las
vigentes zonas de Terciario 1y 2, como zonas de Ordenanza de Actividad
Empresarial 1y 2.

En las zonas de ordenanza de industria aislada se introduce la posibilidad
de realizar distintas actividades en una misma parcela, introduciendo un
nuevo apartado 3 en el articulo 18.

Como modificaciones menores:

e Se corrige el articulo 29.1 eliminando la prohibicién de instalar
empresas de tratamiento de residuos, que quedaran reguladas por su
normativa sectorial.

e Se aumenta la altura maxima de cornisa de 12 a 14 metros en la zona
de ordenanza de industria aislada 1, homogeneizando asi los tres
grados de esta tipologia.

e En las zonas de ordenanza de industria aislada se autorizan, con
condiciones, las instalaciones auxiliares en los espacios de retranqueo,
anteriormente prohibidas.

e En las agregaciones definidas en los articulos 36 y 37 de la Normativa
urbanistica, se regulan las condiciones, en su caso, de segregacion
posterior.

Consecuentemente, el ambito del Plan Parcial se mantiene y no se modifican las
Redes publicas. Se mantiene la ordenacion salvo en la enunciada recalificacion de
Uso Terciario a Actividad Empresarial, manteniendo en todo caso los coeficientes
de edificabilidad y aprovechamiento y por zona de Ordenanza vy, por lo tanto, no se
alteran la edificabilidad y el aprovechamiento totales.

MEMORIA
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4. ALCANCE Y EFECTOS DE LA MODIFICACION

La Modificacion n°3 del Plan Parcial se ampara en el articulo 38.1 de la Ley del
Suelo de la Comunidad de Madrid a los efectos de la consolidacion del uso global
de Industria para el Sector PP |-3, al introducir, calificando como uso caracteristico-
alternativo, en las parcelas calificadas con uso Terciario, el uso industrial.

Se mantiene la misma edificabilidad por usos, y dado que el uso Terciario es
caracteristico en las zonas de Actividad Empresarial, implica que se mantenga el
aprovechamiento del Plan Parcial P.P. I-3. En consecuencia, la Modificacion n°3
del Plan Parcial no implica alteraciones de derechos edificatorios de los distintos
titulares en el sector.

El Cuadro resumen de la zonificacibn se mantiene invariable, sustituyendo
simplemente el nombre de la zona de ordenanza Terciario por Actividad
Empresarial:

Ordenanza Superficie E S.Edificable

(m2.s) (m2.c/mZ.s) (m2.c)

Minipoligono 40.287 0,65 26.186
Industria Adosada 31.576 0,8 25.261
Industria Aislada 1 76.881 0,65 49.973
Industria Aislada 2 75.536 0,6 45.322
Industria Aislada 3 82.358 0,55 45.297
Industria Singular 140.211 0,52 72.909
Actividad Empresarial 1y 2 51.759 1,2 62.111
TOTAL 498.608 327.059

La Modificacion n°3 del Plan Parcial, que no requiere reformas de las
infraestructuras ejecutadas, contara con los pertinentes Informes Sectoriales
necesarios para su sometimiento al procedimiento de Evaluacion Ambiental
simplificada, aunque se puede avanzar que no tendra efectos negativos sobre el
Medio Ambiente, al igual que la Modificacion n°2 vigente, aprobada en 2020
(Informe Ambiental de la Modificacién n°2 en Anexo 1.1)

En sintesis, la presente Modificacion n° 3 del Plan Parcial se formula al amparo del
articulo 38.1 de la Ley del Suelo, con el siguiente alcance:
e Se mantiene la ordenacion vigente y la calificacion de los usos
cualificados/caracteristicos en las manzanas y parcelas.
. Se mantiene, por tanto, la edificabilidad y el aprovechamiento de cada
parcela o Zona de Ordenanza y de la totalidad del Sector.
e Afecta so6lo a determinaciones pormenorizadas de las Normas Urbanisticas y
Ordenanzas, y concretamente a algunas condiciones de parcelacion, uso y
edificacion que se ajustan, aclaran o complementan.

MEMORIA
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5. CAMBIOS EN LA NORMATIVA URBANISTICA
5.1. CAMBIOS EN LAS ORDENANZAS

En relaciobn con el articulado de la normativa urbanistica se realizan las
siguientes modificaciones:

» En el Articulo 14.2 se incorpora el uso de Industria en las zonas particulares de uso
Terciario, las cuales se redefinen como zonas particulares de Actividad Empresarial.

La redaccion vigente es la siguiente:

“14.2.- Zonas particulares
Las zonas particulares que se establecen en el ambito del Plan Parcial son

las destinadas al siguiente uso:

Industria:
° Industria Adosada

o Industria aislada en parcela pequefia
o Industria aislada en parcela mediana
o Industria aislada en parcela grande
o Industria singular
o Minipoligono

Terciario:

. Terciario 1
. Terciario 2

La nueva redaccion es la siguiente:

“14.2.- Zonas particulares
Las zonas particulares que se establecen en el ambito del Plan Parcial son
las siguientes:
Uso Industria:
o Industria Adosada
Industria aislada en parcela pequefia
Industria aislada en parcela mediana
Industria aislada en parcela grande
Industria singular
Minipoligono

Uso Terciario e Industria:
. Actividad Empresarial 1
. Actividad Empresarial 2

» El Articulo 18 se amplia con un nuevo apartado 3 para regular la implantacién
potencial de distintas actividades en las parcelas de las zonas de Ordenanza de
Industria Aislada y de Actividad Empresarial, con la siguiente redaccion:

MEMORIA
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En las zonas de ordenanza de industria aislada se podran realizar en una
misma parcela dos o mas actividades compatibles segun la normativa vigente,
con las siguientes limitaciones:

a) La superficie minima de la parcela debera ser el doble de la minima
establecida para su zona de ordenanza.

b) El numero de locales o actividades autorizables no superara el cociente
entero de la supefficie total de la parcela entre la superficie minima de
parcela de la Zona de Ordenanza aplicable.

c¢) La superficie minima de cada local o actividad adscrita sera la supefficie
edificable correspondiente a la parcela minima de la respectiva zona de
ordenanza.

d) Se requiere un Proyecto unitario de ordenacion, edificacion e
infraestructuras que justifique el cumplimiento de las Ordenanzas, accesos y
aparcamientos incluidos, asumiendo las consecuentes reformas de la
urbanizacion que fueren necesarias.

Ademas, se deberan aplicar estas mismas condiciones en la zona de
ordenanza de actividad empresarial 1 en caso de desarrollar actividades
industriales, las cuales deberan tener el numero y la dimension minima
sefialados para la zona de ordenanza de industria aislada 2.

» El Articulo 20 se aclara terminolégicamente, al sustituir “tipologias” por “Zonas
particulares”, y “Terciario” por “Actividad Empresarial”:

La redaccion vigente es la siguiente:
Articulo 20.- Edificabilidad

A efectos de computar la supefficie construida total de la parcela, no se
incluira la superficie construida bajo rasante del terreno cuando esté
destinado para uso exclusivo de aparcamiento e instalaciones de la
edificacion, segun las condiciones que se establecen a continuacion:

e En todas las tipologias industriales previstas se permite una planta bajo
rasante, que no podra superar el perimetro de la edificacion sobre
rasante.

e En la tipologia de Terciario se permiten dos plantas bajo rasante, que no
podran superar el perimetro de la edificaciéon sobre rasante.

e Tendran una altura minima libre de obstaculos de 2,25 m.

e Deberan cumplir la legislacion y normativa sectorial vigente respecto al
uso a que se destinen.

Para la regulacion de la planta semisotano sera de aplicacion el articulo
8.6.14 de la Normativa Urbanistica del Plan General de Ordenacion Urbana
vigente. La superficie de la planta semisétano contabilizaré en la

edificabilidad total de la parcela, salvo cuando esta destinada a uso exclusivo
MEMORIA
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Los espacios de la edificacion bajo cubierta que superen los 1,80 m de
altura libres de obstaculos, y no estén dedicados a instalaciones de la
edificacion, contabilizaran en la edificabilidad total de la parcela.

La nueva redaccion es la siguiente:

Art. 20. Edificabilidad

A efectos de computar la superficie construida total de la parcela, no se
incluira la superficie construida bajo rasante del terreno cuando este
destinado para uso exclusivo de aparcamiento e instalaciones de la
edificacion, segun las condiciones que se establecen a continuacion:

e En las Zonas patrticulares de uso Industrial se permite una planta bajo
rasante, que no podra superar el perimetro de la edificacion sobre
rasante.

e FEn las Zonas particulares de Actividad Empresarial se permiten dos
plantas bajo rasante, que no podran superar el perimetro de la
edificacion sobre rasante.

e Tendran una altura minima libre de obstaculos de 2,25 m.

e Deberan cumplir la legislacion y normativa sectorial vigente respecto al
uso a que se destinen.

Para la regulacion de la planta semisotano sera de aplicacion el articulo
8.6.14 de la Normativa Urbanistica del Plan General de Ordenacion Urbana
vigente. La superficie de la planta semisétano contabilizaréa en la
edificabilidad total de la parcela, salvo cuando esta destinada a uso exclusivo
de aparcamiento o instalaciones de la edificacion.

Los espacios de la edificacion bajo cubierta que superen los 1,80 m de altura
libres de obstaculos, y no estén dedicados a instalaciones de la edificacion,
contabilizaran en la edificabilidad total de la parcela.

» En el articulo 21, en el ultimo parrafo, se sustituye el término “Ordenanzas de
uso terciario” por “Zona particular de Ordenanza de Actividad Empresarial”.

La redaccion vigente es la siguiente:

Articulo 21.- Alturas y Separacion entre edificios

La altura de la edificacion se entiende como el resultado de medir la
diferencia de cotas existentes entre la cornisa de la cubierta del edificio y la
rasante de la acera situada en el punto medio de la alineacion exterior de la
parcela.

Excepcionalmente, para la tipologia de industria aislada el Ayuntamiento
podra autorizar superiores alturas de la edificacion de las definidas en las

MEMORIA
MODIFICACION N° 3 DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR P.P. I-3 “EL BANUELO” DE FUENLABRADA 8
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fichas si fuesen indispensables para asegurar el proceso productivo a

desarrollar en el edificio, debiendo ser en cualquier caso inferior a 20
metros.

Ademas, el incremento derivado de la autorizacion de alturas superiores no
podra realizarse sobre una superficie mayor del 20% de la ocupacion
maxima contemplada en las fichas urbanisticas.

En Ordenanzas de uso industrial y tipologia aislada, cuando dentro de una
parcela existan varias construcciones que tengan planos de fachada
enfrentados o solapados, estos cumpliran una separacion entre ellos igual o
superior a un tercio de la altura del mas alto con un minimo de cuatro (4)
metros. En las Ordenanzas de uso terciario, esta separacion sera de un
medio de la altura del mas alto con un minimo de cinco (5) metros.

La nueva redaccion es la siguiente:

Articulo 21.- Alturas y Separacioén entre edificios

La altura de la edificacion se entiende como el resultado de medir la
diferencia de cotas existentes entre la cornisa de la cubierta del edificio y la
rasante de la acera situada en el punto medio de la alineacion exterior de la
parcela.

Excepcionalmente, para la tipologia de industria aislada el Ayuntamiento
podra autorizar superiores alturas de la edificacion de las definidas en las
fichas si fuesen indispensables para asegurar el proceso productivo a
desarrollar en el edificio, debiendo ser en cualquier caso inferior a 20 metros.

Ademas, el incremento derivado de la autorizacion de alturas superiores no
podréa realizarse sobre una superficie mayor del 20% de la ocupacién maxima
contemplada en las fichas urbanisticas.

En Ordenanzas de uso industrial y tipologia aislada, cuando dentro de una
parcela existan varias construcciones que tengan planos de fachada
enfrentados o solapados, estos cumpliran una separacion entre ellos igual o
superior a un tercio de la altura del mas alto con un minimo de cuatro (4)
metros. En la Zona particular de Ordenanza de Actividad Empresarial, esta
separacion sera de un medio de la altura del mas alto con un minimo de
cinco (5) metros.

» El Articulo 29 se adapta ampliando el porcentaje de uso de Industria, como uso
global, al 100% del total.

La redaccion vigente es la siguiente:
Articulo 29.- Condiciones de los usos del suelo y de la edificacion
Conforme a las determinaciones establecidas en el Plan General de
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Ordenacion Urbana de Fuenlabrada, se establece como uso caracteristico

del sector PPI-3, El Bariuelo, el uso industrial, al que se podra destinar entre
el 65 y 80% del aprovechamiento total del Sector.

Se establecen como usos compatibles:

Servicios Terciarios
Oficinas (5-20) %
Comercial (6-10) %
Dotacional privado (0-5) %

Las fichas de cada zona de ordenanza desarrollaran de forma
pormenorizada estos usos.

Salvo excepcion expresa, el porcentaje de uso compatible sera inferior al
50% de la edificabilidad (articulo 9.1.11.2 del Plan General) ampliandose al
100% en Terciario 1.

La nueva redaccion es la siguiente:

Articulo 29.- Condiciones de los usos del suelo y de la edificacion

Conforme a las determinaciones establecidas en el Plan General de
Ordenaciéon Urbana de Fuenlabrada, el uso global (LSCM) o caracteristico
(PG) del sector PPI-3, El Bariuelo, es el industrial, al que se debera destinar
entre el 65% y el 100% del aprovechamiento total del Sector.

Se establecen como usos compatibles, hasta un maximo del 35% del sector,
en edificio-parcela exclusivo:

- Servicios Terciarios en las Zonas de Actividad Empresatrial.
- Dotacional privado en todas las zonas.

Las fichas de cada zona de ordenanza desarrollaran de forma pormenorizada
estos usos.

En las parcelas de uso industrial el porcentaje de uso compatible sera inferior
al 50% de la edificabilidad (articulo 9.1.11.2 del Plan General).

» En el articulo 29.1 se elimina como uso prohibido las industrias de
almacenamiento de residuos, ya que su procesamiento queda regulado por el
cumplimiento de la normativa sectorial:

La redaccion vigente es la siguiente:

29.1.- Otras regulaciones generales de los usos

Seran preceptivas las condiciones que marquen la distinta legislacion y
normativa vigente sobre las distintas actividades instaladas en el ambito del
sector, tanto en el ambito estatal como autonémico y municipal.

MEMORIA
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No obstante, y con objeto de alcanzar una regulacion de los usessagorde

con los objetivos planteados en la estrategia del Plan Parcial, se hace
necesario establecer las siguientes limitaciones al uso industrial.

Quedan excluidos con caracter general del ambito de la actuacion, los
siguientes usos:

e Mataderos de Animales

e Las industrias de almacenamiento de residuos, sin que efectuen su
procesamiento industrial

e [ as actividades mineras y extractivas.

e Vivienda de guarderia

La nueva redaccion es la siguiente:

29.1.- Otras regulaciones generales de los usos

Seran preceptivas las condiciones que marquen la distinta legislacion y
normativa vigente sobre las distintas actividades instaladas en el ambito del
sector, tanto en el ambito estatal como autonémico y municipal.

No obstante, y con objeto de alcanzar una regulacion de los usos acorde
con los objetivos planteados en la estrategia del Plan Parcial, se hace
necesario establecer las siguientes limitaciones al uso industrial.

Quedan excluidos con caracter general del ambito de la actuacion, los
siguientes usos:

e Mataderos de Animales

e Las actividades mineras y extractivas.

e Vivienda de guarderia

» Por ultimo, en el Capitulo 10 se adaptan los Articulos 35 y 37 a la conversion de
las Zonas de Terciario 1y 2 en Zonas de Actividad Empresarial 1y 2; en el 36 y
37 se regulan las condiciones, en su caso, de segregacion posterior; y en este
ultimo se afnade una nueva condicion para los Estudios de Detalle, relativa a la
separacion de los usos industriales y terciarios en edificios aislados.

La redaccion vigente del articulo 35 es la siguiente:

Art.35. Actuaciones especiales. Tipos

Son actuaciones especiales aquellas que se pueden desarrollar en parcelas
con diferentes zonas de Ordenanza.

Se establecen dos tipos de actuaciones especiales:

e Edificaciéon en agregaciones de parcelas calificadas con el mismo uso,
pero diferente zona de Ordenanza, en los ambitos y condiciones
definidos en el Art. 36.
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Edificacion en agregaciones de parcelas calificadas con diferente:uso

terciario e industrial, en los ambitos y condiciones definidos en el Art.
37, a desarrollar mediante Estudios de Detalle previos.

La nueva redaccion del articulo 35 es la siguiente:

Art.35. Actuaciones especiales. Tipos

Son actuaciones especiales aquellas que se pueden desarrollar en parcelas
con diferente zona de Ordenanza.

Se establecen dos tipos de actuaciones especiales:

Edificacion en agregaciones de parcelas calificadas con uso
industrial, pero diferente zona de Ordenanza, en los ambitos y
condiciones definidos en el Art. 36.

Edificacion en agregaciones de parcelas en zona de ordenanza de
industria aislada con zona de ordenanza de actividad empresarial, en
los ambitos y condiciones definidos en el Art. 37, a desarrollar mediante
Estudios de Detalle previos.

La redaccion vigente del articulo 36 es la siguiente:

Art. 36. Edificacion en agregaciones de uso Industrial y distinta
Ordenanza

1. Ambitos potenciales

Se permiten exclusivamente las siguientes agregaciones de parcelas de uso
Industrial con distintas Ordenanzas:

MEMORIA

Agrupacion de parcelas de Minipoligono e Industria Aislada 2 en Calle
Faisan (Calle F)

Agrupacion de parcelas de Minipoligono e Industria Aislada 3 en Calle
Pergamino (Calle H)

Agrupacion de parcelas de Industria Aislada 2 e Industria Aislada 3 en
Calle Arroyo de la Aldehuela (Calle B)
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Ambitos potenciales de agregaciones de parcelas de uso industrial con distintas
Ordenanzas

2. Condiciones complementarias de aplicacion.

e En las parcelas resultantes de las potenciales agrupaciones del
apartado 1, la Edificacion se regulara mediante aplicacion de Ila
Ordenanza de Industria Aislada 3.

La edificabilidad total sera la resultante del sumatorio de las
edificabilidades de las parcelas objeto de agrupacion.

La nueva redaccién del articulo 36 es la siguiente:

Art. 36. Edificacion en agregaciones de uso Industrial y distinta
Ordenanza

1. Ambitos potenciales
Se permiten exclusivamente las siguientes agregaciones de parcelas de uso

Industrial con distintas Ordenanzas:

MEMORIA
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Agrupacion de parcelas de Minipoligono e Industria Aislada2senoalle

Faisan (Calle F)

Agrupacion de parcelas de Minipoligono e Industria Aislada 3 en Calle
Pergamino (Calle H)

Agrupacion de parcelas de Industria Aislada 2 e Industria Aislada 3 en
Calle Arroyo de la Aldehuela (Calle B)

Ambitos potenciales de agregaciones de parcelas de uso industrial con distintas
Ordenanzas

2. Condiciones complementarias de aplicacion.

MEMORIA

En las parcelas resultantes de las potenciales agrupaciones del
apartado 1, la Edificacion se regulara mediante aplicacion de la
Ordenanza de Industria Aislada 3, excepto el coeficiente de
edificabilidad.

El coeficiente de edificabilidad de la parcela agrupada sera el resultante
del sumatorio de las edificabilidades de las parcelas objeto de
agrupacion, dividido por la superficie total de las parcelas agrupadas.
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Una vez agrupadas las parcelas, y habiéndose materializadopartede la
edificabilidad sobre las mismas, sélo se podran hacer segregaciones en
caso de que sobre las fincas resultantes se verifique el cumplimiento del
coeficiente indicado en el apartado anterior, juntamente con el resto de
las condiciones de la zona de ordenanza de Industria Aislada 3.

Solo en caso de mantenerse las parcelas previamente agrupadas
como solares no edificados, se podra recuperar la zonificacion previa
(minipoligono, IA 1 0 IA 2) de las zonas de ordenanza del Plan parcial.

La redaccion vigente del articulo 37 es la siguiente:

Art. 37. Edificacion en agregaciones de uso terciario-industrial

1. Ambitos potenciales

Los ambitos de posibles agregaciones de parcelas calificadas de Terciario 1
con sus colindantes calificadas de Industria Aislada son los siguientes:

MEMORIA

Agrupacion de parcelas de Terciario 1 con Industria Aislada 2 en Avda.

de la Cantuena (Calle K) con vuelta a Calle Faisan (Calle F).

Agrupacion de parcelas de Terciario 1 con Industria Aislada 3 en Avda.

de la Arqueologia (Calle A) con vuelta a Avenida de la Industria (Calle
J)

Agrupacion de parcelas de Terciario 1 con Industria Aislada 2 en Avda.

de la Industria (Calle J)

Agrupacion de parcelas de Terciario 1 con Industria Aislada 2 en Calle

Canatrio (Calle G)

Agrupacion de parcelas de Terciario 1 con Industria Aislada 1 en Calle

Canario (Calle G)
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QN 2025046(37

[:j AGRUPACIONES
POTENCIALES
PREVIAS

Ambitos potenciales de agregaciones de parcelas calificadas de Terciario 1 con sus
colindantes calificadas de Industria Aislada

2. Estudio de Detalle obligatorio y condiciones de ordenacion

El desarrollo de una actuacién conjunta en los ambitos de las potenciales
Agregaciones de Parcelas de Uso Mixto que se relacionan en el punto 1
anterior, requerira la aprobacion de un Estudio de Detalle para la ordenacion
volumétrica y de los usos especificos proyectados.

Los Estudios de Detalle justificaran su compatibilidad con el planeamiento,
con las siguientes limitaciones:

e No variar la edificabilidad para cada uno de los usos calificados del
Plan Parcial.

e Soélo se admitira la agregacion del uso terciario al industrial para la
implantacion de empresas vinculadas a una sola actividad, no siendo
posible en este caso la realizacion de edificios terciarios con distintas
actividades (edificios multiempresa).

Se redactaran segun lo establecido en el art. 2.2.7 del Plan General de
Fuenlabrada y de acuerdo a la presente Modificacion.
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La nueva redaccion del articulo 37 es la siguiente:

Art. 37. Edificacién en agregaciones de uso terciario-industrial

1. Ambitos potenciales

Los ambitos de posibles agregaciones de parcelas en zona de ordenanza
de Actividad Empresarial 1 con sus colindantes en zona de ordenanza de
Industria Aislada son los siguientes:

MEMORIA

Agrupacion de parcelas de Actividad Empresarial 1 con Industria
Aislada 2 en Avda. de la Cantuefia (Calle K PP) con vuelta a Calle
Faisan (Calle F PP).

Agrupacion de parcelas de Actividad Empresarial 1 con Industria
Aislada 3 en Avda. de la Arqueologia (Calle A PP) con vuelta a
Avenida de la Industria (Calle J PP)

Agrupacion de parcelas de Actividad Empresarial 1 con Industria
Aislada 2 en Avda. de la Industria (Calle J PP)

Agrupacion de parcelas de Actividad Empresarial 1 con Industria
Aislada 2 en Calle Canario (Calle G PP)

Agrupacion de parcelas de Actividad Empresarial 1 con Industria
Aislada 1 en Calle Canario (Calle G PP)
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| I AGRUPACIONES
T POTENCIALES
PREVIAS

Ambitos potenciales de agregaciones de parcelas en zona de ordenanza de Actividad
Empresarial 1 con sus colindantes en zona de ordenanza de Industria Aislada

2. Condiciones de ordenacioén. Proyecto unitario o Estudio de Detalle.

El desarrollo de una actuacion conjunta en los ambitos de las
potenciales Agregaciones de Parcelas que se relacionan en el punto 1
anterior, salvo redaccion de Proyecto unitario, requerira la aprobacion de
un Estudio de Detalle para la ordenacion volumétrica y de los usos
especificos proyectados.

Los Estudios de Detalle justificaran su compatibilidad con el
planeamiento, con las siguientes limitaciones:

e La superficie edificable total no superara la suma de las superficies
maximas edificables de las parcelas agregadas, debiendo
materializarse, la correspondiente a la zona de actividades
empresariales (1,2 m?%m? sobre la superficie de su zona de
ordenanza.

e Asimismo, los usos terciarios se deberan situar en la Zona de
Ordenanza de Actividad Empresarial.

e No se podra utilizar edificabilidad de la zona industrial como uso
terciario. Solo podra minorarse la superficie edificable de uso
terciario, en favor del industrial.
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e [ as actividades de uso terciario de la zona del ordenznzes’ de

Actividad Empresarial deberan situarse en edificaciones aisladas
separadas de las de uso industrial con las condiciones sefialadas
al efecto en la ficha de la zona de ordenanza Actividad Empresarial
1.

Se redactaran segun lo establecido en el art. 2.2.7 del Plan General de
Fuenlabrada y de acuerdo con la presente Modificacion.

3. Otras condiciones

Una vez agrupadas las parcelas solo se podran hacer segregaciones que
mantengan la zonificacion de las Zonas de Ordenanza del Plan Parcial, y
dentro de éstas, las condiciones de ordenaciéon de cada una de ellas o, en su
caso, las establecidas en el articulo 36.

5.2. CAMBIOS EN LAS FICHAS DE LAS ZONAS DE ORDENANZA

A continuacién, se acompafan las fichas de las zonas de ordenanza que sufren
alguna modificacién, con los siguientes cambios en su nueva redaccién:

e Industria aislada 1:

« Se aumenta la altura maxima a cornisa de 12,00 a 14,00 metros
para igualarse con las zonas de industria aislada 2 y 3.

e [ndustria aislada 1, Industria aislada 2 e Industria aislada 3:

* En la regulacion de usos en los espacios de retranqueo minimo,
se autorizan las instalaciones auxiliares con la condicion de que
no resulten un obstaculo para la circulacion de vehiculos,
especialmente los de extincion de incendios.

* Se anade un bloque con las condiciones para el desarrollo de
distintas actividades en parcela indicadas también en el nuevo
apartado 3 del articulo 18.

e Actividad Empresarial 1 y Actividad Empresarial 2:

« Cambian su denominacion, sustituyendo “Terciario 17 por
“‘Actividad Empresarial 17, y “Terciario 2° por “Actividad
Empresarial 2”.

+ Se anade a los Servicios Terciaros la industria como uso
caracteristico.

* En los usos compatibles, se eliminan las referencias a los
Servicios empresariales, la industria avanzada, de caracter limpio
y verde, con alto componente tecnoldgico; asi como la exposicion,
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venta y reparacion de vehiculos, al quedar todos ellos inghisidos en

el nuevo uso industrial calificado como caracteristico.

e Actividad Empresarial 1:

MEMORIA

Se suprime “Edificio Multiempresarial” en la tipologia de la zona de
ordenanza.

Se establece la dimension de parcela minima en 4000 m? para
uso industrial, y se reduce de 2.000 a 1000 m? para uso exclusivo
Terciario.

Se establece la altura maxima para edificacién industrial en 14,00
m, manteniendo la vigente para el uso terciario.

En las condiciones de los espacios libres de parcela, se distingue
el estandar de plazas de aparcamiento en funciéon del uso,
introduciendo el del uso industrial.

En la regulacion de usos en los espacios de retranqueo minimo,
se autorizan las instalaciones auxiliares con la condicion de que
no resulten un obstaculo para la circulacion de vehiculos,
especialmente los de extincion de incendios.
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ZONA ORDENANZA

INDUSTRIA AISLADA 1

TIPOLOGIA

Naves Aisladas o Pareadas*

* Previo acuerdo de colindancia, con proyecto y licencia unitarios

USOS

Caracteristicos

Industrial

Complementarios

Garaje-aparcamiento

Compatibles

* Oficinas, sélo de la propia empresa.

* Comercial, asociado a actividad industrial. En
industria del vehiculo hasta el 60% de la
edificabilidad. En caso de comercio alimentario al por
menor debera ser inferior a 50 m?

* Dotaciones y Servicios en todas sus clases. En
este uso debera ser del 100% de la edificabilidad.

Prohibidos El resto de los no mencionados expresamente
PARCELACION
Parcela minima (*) 2.500 m?
Frente minimo 30,00 m
Retranqueos minimos
A alineacién Exterior 10,00 m
A linderos laterales 500m
A lindero trasero 5,00 m

(*) No se limita el tamafio maximo de parcela por permitirse la agregacién de todas las
de esta zona de ordenanza existentes en la manzana.

VOLUMEN
Edificabilidad maxima 0,65 m?/m?
Ocupaciéon maxima 60%

Altura maxima

14,00 m. a cornisa y numero de plantas libres

Altura minima libre de planta

4,50 m de altura libre de obstaculos en uso industrial
3,00 m de altura libre para usos compatibles,
excepto oficinas que sera de 2,70 m

Sétano

1 planta, solo para garaje y aparcamiento e
instalaciones del edificio

MEMORIA
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CONDICIONES DE LA
EDIFICACION

* Se debera guardar una separacion-entfé&dificios
dentro de la misma parcela igual a un tercio de la
altura de la edificacién mas alta, con un minimo de
4,00 m

CONDICIONES DE LOS
ESPACIOS LIBRES DE LA
PARCELA

* Plazas de aparcamiento. Se debera garantizar en
el interior de la parcela la previsibn como minimo de
una plaza de aparcamiento por cada 100 m?
edificables o fraccion.

* Carga y descarga. La zona de carga y descarga
sera de tamano suficiente para estacionar un
vehiculo industrial pesado por cada 3.000 m? o
fraccion de superficie construida.

* Ajardinamiento. Se debera garantizar el
ajardinamiento de los espacios libres, con un
minimo: 1 arbol/200 m? de parcela no ocupada por la
edificacién.

USOS DE LOS ESPACIOS DE RETRANQUEO MINIMO

Permitidos

* Ajardinamiento

* Aparcamiento

* Instalaciones auxiliares, siempre que no sean un
obstaculo para la circulacion de vehiculos, en
particular los utilizados para la extincion de
incendios.

No permitidos

* Almacenaje

* Construcciones auxiliares

* Depésito de residuos no controlados

* El resto no contemplados expresamente como
usos permitidos

CONDICIONES PARA EL
DESARROLLO DE
DISTINTAS ACTIVIDADES EN
PARCELA

* La superficie minima de la parcela debera ser el
doble de la minima establecida para esta zona de
ordenanza.

* El numero de locales o actividades autorizables no
superara el cociente entero de la superficie total de
la parcela entre la superficie minima de parcela de
esta zona de ordenanza.

* La superficie minima de cada local o actividad
adscrita sera la superficie edificable correspondiente
a la parcela minima de esta zona de ordenanza.

* Se requiere un Proyecto unitario de ordenacion,
edificacidn e infraestructuras que justifique el
cumplimiento de las Ordenanzas, accesos y
aparcamientos incluidos, asumiendo las
consecuentes reformas de la urbanizacion que
fueren necesarias.
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ZONA ORDENANZA

INDUSTRIA AISLADA 2

TIPOLOGIA

Naves Aisladas

USOS

Caracteristicos

Industria en general y Servicios Empresariales

Complementarios

Garaje-aparcamiento

Compatibles

* Oficinas, sélo de la propia empresa.

* Comercial asociado a actividad industrial. En industria
del vehiculo hasta el 60% de la edificabilidad. En caso
de comercio alimentario al por menor debera ser inferior
a50m?

* Dotaciones y Servicios en todas sus clases. En este
uso debera ser del 100% de la edificabilidad.

Prohibidos El resto de los no mencionados
PARCELACION
Parcela minima 4.000 m?
Frente minimo 30,00 m
Retranqueos minimos
A ?Ilneacmn 10,00 m
Exterior
A linderos laterales | 5,00 m
A lindero trasero 500m
VOLUMEN
Edificabilidad maxima | 0,60 m?/m?
Ocupacién maxima 60%

Altura maxima

14,00 m. a cornisa y numero de plantas libres

Altura minima libre de
planta

4,50 m de altura libre de obstaculos en uso industrial
3,00 m de altura libre para usos compatibles, excepto
oficinas que sera de 2,70 m

Sétano

1 planta, solo para garaje y aparcamiento e instalaciones
del edificio

CONDICIONES DE LA
EDIFICACION

* Se debera guardar una separacion entre edificios
dentro de la misma parcela igual a un tercio de la altura
de la edificacion mas alta, con un minimo de 4,00 m
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* Plazas de aparcamiento. Se debera garantizar en el
interior de la parcela la prevision como minimo de una
plaza de aparcamiento por cada 100 m? edificables o
fraccion.

* Carga y descarga. La zona de carga y descarga sera
de tamano suficiente para estacionar un vehiculo
industrial pesado por cada 3.000 m2 o fraccién de
superficie construida.

* Ajardinamiento. Se debera garantizar el ajardinamiento
de los espacios libres, con un minimo: 1 arbol/150 m? de
parcela no ocupada por la edificacién.

CONDICIONES DE
LOS ESPACIOS
LIBRES DE LA
PARCELA

USOS DE LOS ESPACIOS DE RETRANQUEO MIiNIMO

* Ajardinamiento

* Aparcamiento

Permitidos * Instalaciones auxiliares, siempre que no sean un
obstaculo para la circulacion de vehiculos, en particular
los utilizados para la extincién de incendios.

* Almacenaje

* Construcciones auxiliares

No permitidos * Dep6osito de residuos no controlados

* El resto no contemplados expresamente como usos
permitidos

* La superficie minima de la parcela debera ser el doble
de la minima establecida para esta zona de ordenanza.

* El numero de locales o actividades autorizables no
superara el cociente entero de la superficie total de la

parcela entre la superficie minima de parcela de esta
CONDICIONES PARA |43 de ordenanza.

EL DESARROLLO DE

DISTINTAS * La superficie minima de cada local o actividad adscrita
ACTIVIDADES EN sera la superficie edificable correspondiente a la parcela
PARCELA minima de esta zona de ordenanza.

* Se requiere un Proyecto unitario de ordenacion,
edificacion e infraestructuras que justifique el
cumplimiento de las Ordenanzas, accesos y
aparcamientos incluidos, asumiendo las consecuentes
reformas de la urbanizacién que fueren necesarias.
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ZONA ORDENANZA INDUSTRIA AISLADA 3
TIPOLOGIA Naves Aisladas
UsSosS

Caracteristicos

Industrial

Complementarios

Garaje-aparcamiento

Compatibles

* Oficinas, sélo de la propia empresa.

* Comercial asociado a actividad industrial. En industria
del vehiculo hasta el 60% de la edificabilidad. En caso
de comercio alimentario al por menor debera ser inferior
a 50 m?

* Dotaciones y Servicios en todas sus clases. En este
uso debera ser del 100% de la edificabilidad.

Prohibidos

El resto de los no mencionados

PARCELACION

Parcela minima

5.000 m?

Frente minimo

40,00 m

Retranqueos minimos
A alineacién

Exterior 10,00 m
A linderos laterales | 5,00 m
A lindero trasero 5,00 m
VOLUMEN
Edificabilidad maxima | 0,55 m?/m?
Ocupacion maxima 55%

Altura maxima

14,00 m. a cornisa y numero de plantas libres

Altura minima libre de
planta

4,50 m de altura libre de obstaculos en uso industrial
3,00 m de altura libre para usos compatibles, excepto
oficinas que sera de 2,70 m

Sétano

1 planta, solo para garaje y aparcamiento e instalaciones
del edificio

CONDICIONES DE LA
EDIFICACION

* Se debera guardar una separacion entre edificios
dentro de la misma parcela igual a un tercio de la altura
de la edificacion mas alta, con un minimo de 4,00 m
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* Plazas de aparcamiento. Se debera garantizar en el
interior de la parcela la prevision como minimo de una
plaza de aparcamiento por cada 100 m? edificables o
fraccion.

* Carga y descarga. La zona de carga y descarga sera
de tamano suficiente para estacionar un vehiculo
industrial pesado por cada 3.000 m? o fraccion de
superficie construida.

* Ajardinamiento. Se debera garantizar el ajardinamiento
de los espacios libres, con un minimo: 1 arbol/150 m? de
parcela no ocupada por la edificacién.

CONDICIONES DE
LOS ESPACIOS
LIBRES DE LA
PARCELA

USOS DE LOS ESPACIOS DE RETRANQUEO MINIMO

* Ajardinamiento

* Aparcamiento

Permitidos * Instalaciones auxiliares, siempre que no sean un
obstaculo para la circulacién de vehiculos, en particular
los utilizados para la extincion de incendios.

* Almacenaje

* Construcciones auxiliares

No permitidos * Depésito de residuos no controlados

* El resto no contemplados expresamente como usos
permitidos

* La superficie minima de la parcela debera ser el doble
de la minima establecida para esta zona de ordenanza.

* El numero de locales o actividades autorizables no
superara el cociente entero de la superficie total de la

parcela entre la superficie minima de parcela de esta
CONDICIONES PARA | ;5 de ordenanza.

EL DESARROLLO DE

DISTINTAS * La superficie minima de cada local o actividad adscrita
ACTIVIDADES EN sera la superficie edificable correspondiente a la parcela
PARCELA minima de esta zona de ordenanza.

* Se requiere un Proyecto unitario de ordenacion,
edificacidn e infraestructuras que justifique el
cumplimiento de las Ordenanzas, accesos y
aparcamientos incluidos, asumiendo las consecuentes
reformas de la urbanizacién que fueren necesarias.
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ZONA ORDENANZA

ACTIVIDAD EMPRESARIAL 1

TIPOLOGIA

Edificaciones aisladas

USOS

Caracteristicos

Servicios Terciarios e Industria

Complementarios

Garaje-aparcamiento

Compatibles

* Dotaciones y Servicios en todas sus clases.

Prohibidos

El resto de los no mencionados

PARCELACION

Parcela minima

4000 m? para uso industrial, y 1000 m? para uso
exclusivo Terciario.

Frente minimo

35,00 m

Retranqueos minimos

La mitad de la altura del edificio, con un minimo de 5
metros a todas las alineaciones, salvo frente de fachada
a la Avenida de la Industria y de la Cantuefia, que sera
de 7,50 m

VOLUMEN
Edificabilidad maxima | 1,20 m%/m?
Ocupacién maxima 60%

Altura maxima

20,00 m. y 5 plantas para edificios de uso Terciario.
14,00 m. en edificios de uso industrial.

Altura minima libre de
planta

Alturas libres segun regulacion del Plan General.

Soétano

2 plantas, solo para garaje, aparcamiento e instalaciones
del edificio

CONDICIONES DE LA
EDIFICACION

Separacion entre edificios: Se debera guardar una
separacién entre edificios dentro de la misma parcela
igual a la mitad de la altura de la edificacion mas alta,
con un minimo de 5,00 m
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CONDICIONES DE
LOS ESPACIOS
LIBRES DE LA
PARCELA

* Plazas de aparcamiento. Se debera garantizarzemocebs?
interior de la parcela la prevision como minimo de una
plaza y media de aparcamiento por cada 100 m?
edificables o fraccion para uso Terciario y de 1 plaza
para uso Industrial.

* Carga y descarga. Se deberan garantizar las
operaciones de carga y descarga en el interior de la
parcela.

Ajardinamiento. Se debera garantizar el ajardinamiento
de los espacios libres, con un minimo: 1 arbol/150 m2
de parcela no ocupada por la edificacion.

USOS DE LOS ESPACIOS DE RETRANQUEO MINIMO

Permitidos

* Ajardinamiento

* Aparcamiento

* Construcciones auxiliares, como puesto de control y
seguridad en la entrada.

* Instalaciones auxiliares, siempre que no sean un
obstaculo para la circulacion de vehiculos, en
particular los utilizados para la extincion de

incendios.

No permitidos

* Almacenaje

* Deposito de residuos no controlados

* El resto no contemplados expresamente como usos
permitidos

CONDICIONES PARA
EL DESARROLLO DE
DISTINTAS
ACTIVIDADES EN
PARCELA (*)

* La superficie minima de la parcela debera ser el doble
de la minima establecida para la zona de ordenanza
Industria Aislada 2.

* El numero de locales o actividades autorizables no
superara el cociente entero de la superficie total de la
parcela entre la superficie minima de parcela de la zona
de ordenanza Industria Aislada 2.

* La superficie minima de cada local o actividad adscrita
sera la superficie edificable correspondiente a la parcela
minima de la zona de ordenanza Industria Aislada 2.

* Se requiere un Proyecto unitario de ordenacién,
edificacién e infraestructuras que justifique el
cumplimiento de las Ordenanzas, accesos y
aparcamientos incluidos, asumiendo las consecuentes

reformas de la urbanizacién que fueren necesarias.

(*) Exclusivamente para uso industrial
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ZONA ORDENANZA

ACTIVIDAD EMPRESARIAL 2

TIPOLOGIA

Edificaciones adosadas. Minipoligono

USOS

Caracteristicos

Servicios Terciarios e Industria

Complementarios

Garaje-aparcamiento

Compatibles

* Dotaciones y Servicios en todas sus clases.

Prohibidos

El resto de los no mencionados

PARCELACION (1)

Parcela minima

La definida en el plano de calificacion.

Parcela maxima

La definida en el plano de calificacion.

Frente minimo

El definido en el plano de calificacion.

Retranqueos minimos
A alineacion Exterior

A linderos laterales

/A lindero trasero

El resultante una vez demolida la primera nave que se
situa fuera de ordenacion

Los que resultan segun las naves existentes, y 3,00 m
para la nave a construir (ver condiciones de la edificacion).
3,00 m

(1) En_caso de demolicion de la totalidad de las naves existentes en la parcela, y ejecucion

de nueva edificacidon, seran de aplicacion las condiciones de parcelacion de la zona de

ordenanza Actividad Empresarial 1.

VOLUMEN
Edificabilidad maxima 1 20 m2/m?
Ocupacién maxima (1) 65%

Altura maxima (1)

11,00 m. y numero de plantas libre

Altura minima libre de
planta

Alturas libres segun regulacion del Plan General.

Sétano (1)

Con el mantenimiento de las edificaciones existentes no
se permite la realizacion de plantas sé6tano.

(1) En caso de demolicién de la totalidad de las naves existentes en la parcela, y ejecucion

de nueva edificacion, seran de aplicacién las condiciones de ocupacion y altura de la zona

de ordenanza Actividad Empresarial 1.
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CONDICIONES DE
LA EDIFICACION

* Se respeta la edificacion existente, excepto la
primera nave con frente a la M-506, la cual se debera
demoler, al quedar fuera de ordenacion. En la parte
posterior de la parcela se podra construir una nave con
las mismas dimensiones de la demolida y adosada a
la existente. La edificacion existente debera ser objeto
de un proyecto de reforma y adecuacion, para
mejorar la imagen comercial de Ila misma con
frente a la M-506.

* En caso de demolicion de la totalidad de las naves
existentes en la parcela, y ejecucion de nueva edificacion,
seran de aplicacion las condiciones de la edificacion de la
zona de ordenanza Actividad Empresarial 1.

CONDICIONES
DE LOS
ESPACIOS
LIBRES DE LA
PARCELA (1)

* Plazas de aparcamiento. La parcela debera ser objeto
de un proyecto de reforma y adecuacién (ver condiciones
de la edificacion), que debera garantizar en el interior de la
parcela la prevision como minimo de una plaza de
aparcamiento por cada 200 m?edificables o fraccion.
* Carga y descarga. Se deberan garantizar las
operaciones de carga y descarga en el interior de la
parcela.

* Ajardinamiento. Se debera garantizar el ajardinamiento
de los espacios libres, con un minimo: 1 arbol/150 m? de
parcela no ocupada por la edificacion.

(1) En caso de demolicion de la totalidad de las naves existentes en la parcela, y

ejecucion de nueva edificacion, seran de aplicacion las condiciones de la zona de

ordenanza Actividad Empresarial 1.

USOS DE LOS ESPACIOS DE RETRANQUEO MINIMO (1)

Permitidos

* Ajardinamiento
* Aparcamiento

No permitidos

* Almacenaje
* Depdsito de residuos no controlados
* Instalaciones auxiliares

(1) En caso de demolicion de la totalidad de las naves existentes en la parcela, y

ejecucion de nueva edificacion, seran de aplicacion las condiciones de la zona de

ordenanza Actividad Empresarial 1.
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5.3. CAMBIOS EN LOS CUADROS SINTESIS DE LAS ORDENANZAS

La Modificacion n® 2 del Plan Parcial introdujo al final de la normativa dos cuadros
sintesis de las ordenanzas: cuadro resumen de usos, y cuadro resumen de parametros
edificatorios.

En el anexo 2.3. se acompafan los citados cuadros con las siguientes variaciones,
para adaptarse a las modificaciones realizadas sobre las fichas de las zonas de
ordenanza:

e Se sustituye “Terciario” por “Actividad Empresarial’.
e Se anade el uso caracteristico industrial en la Zona Actividad Empresarial.

e Se afiade el término “logistica” acompafiando a “almacen” en el desglose de las
clases del uso industrial.

e Se eliminan los usos autorizables relacionados con el industrial en la Zona
Actividad Empresarial.

e Se corrige la altura maxima en las clases Industria Aislada 1 y Actividad
Empresarial; y en ésta ultima se corrigen la parcela minima y se introduce el
estandar de plazas de aparcamiento para el uso industrial.
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6. ADECUACION A LA NORMATIVA DE APLICACION.

Para la redaccion del presente documento se ha atendido a lo establecido en la Ley
9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid, en el Real Decreto Legislativo 7/2015,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana,
la Ley 21/2013, de evaluacion ambiental, y demas normas sectoriales que resultan de
aplicacién, aludiéndose expresamente a algunas de ellas en el mismo.

La tramitacion de la Modificacion n° 3 del Plan Parcial del poligono industrial El
Bafuelo se ajustara al procedimiento regulado en los articulos 57 y siguientes de
la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid y, en tal sentido, se tendran en
cuenta las especialidades del articulo 59.

6.1. SOSTENIBILIDAD Y VIABILIDAD ECONOMICA

Desde el punto de vista de la viabilidad econdmica, dado que el alcance de la
Modificacion del Plan Parcial sélo afecta a parametros y condiciones
complementarias de edificacion y uso de las parcelas, sin cambios de
edificabilidad ni aprovechamiento, y que ademas no afecta a las Redes viaria y de
zonas verdes, se puede concluir que no se deducen costes econdmicos para el
Ayuntamiento.

Por el contrario, los cambios que propone la Modificacion para adaptar el
planeamiento a la demanda existente no tendran incidencia sobre la situacion
econémico-financiera del Ayuntamiento, y podran dinamizar el desarrollo del Area
Industrial de EI Bafiuelo al favorecer la implantacion de empresas, incidiendo
favorablemente en dos aspectos:

e la mayor creacion de empleo con actividades mas diversas.
e la mejor comercializacion de las parcelas, incluidas las del Ayuntamiento.

En conclusion, la Modificacién propuesta es sostenible y viable econdmicamente por
cuanto puede generar mayor beneficio social y econémico para el Municipio.

6.2. EVALUACION AMBIENTAL.

La presente Modificacion n° 3 del Plan Parcial ElI Bafiuelo contiene el preceptivo
Documento Ambiental Estratégico, y de forma similar a lo que determiné el Informe
Ambiental de la Modificacién n°® 2, no tiene efectos sobre el Medio Ambiente, por lo que
el procedimiento de evaluacion ambiental aplicable sera simplificado.

El unico condicionante ambiental del Informe Ambiental Estratégico de 2019 de la
Modificacion n°2 fué la Zonificaciéon acustica, que se incluyéd en el documento
aprobado definitivamente.

Como el alcance de la Modificacion n° 3 del Plan Parcial, se reduce a adaptar sus
condiciones de wuso y edificacion manteniendo las edificabilidades y
aprovechamientos, no se requeriran modificaciones infraestructurales ni se
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generaran alteraciones medio ambientales. Y en relacién con| el cumplismiento del
Decreto 170/98 sobre gestion de las infraestructuras de saneamiento de aguas
residuales de la Comunidad de Madrid, los cambios de la Modificacion no
afectaran al funcionamiento de los colectores de la ciudad.

7. MEMORIA DE IMPACTO SOBRE MATERIAS TRANSVERSALES

Los documentos de planeamiento urbanistico deben incorporar con caracter
preceptivo una Memoria del Analisis de Impacto Normativo, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 26 de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno,
que regula el procedimiento para la elaboracién de normas con rango de Ley y
reglamentos; con los contenidos que se detallan en dicho precepto y, en concreto, el
Impacto por razon de género, que analizara y valorara los resultados que se puedan
derivarse de la aprobacion de la norma desde la perspectiva de la eliminacion de
desigualdades y de su contribucion a la consecucion de los objetivos de igualdad de
oportunidades y de trato entre mujeres y hombres, a partir de los indicadores de
situacion de partida, de prevision de resultados y de prevision de impacto.

Asimismo, la Circular 1/2017 de la Direccién General de Urbanismo de la
Comunidad de Madrid, de 17 de octubre, establece que la memoria de los
expedientes de planeamiento de desarrollo cuya aprobacion definitiva corresponda
al Ayuntamiento debe contener un analisis especifico del impacto socio-normativo
que la ordenacién que se pretenda aprobar puede generar sobre:

e Laigualdad de género, entendida como igualdad de oportunidades entre

hombres y mujeres.
e Lainfancia, la adolescencia y la familia.
e Accesibilidad y supresion de barreras.

A través de la Ley 17/2023, de 27 de diciembre, por la que se modifica la Ley 2/2016,
de 29 de marzo, de Identidad y Expresién de Género e Igualdad Social y no
Discriminacion de la Comunidad de Madrid, se suprimio la obligatoriedad de incluir,
ademas, la evaluacion de impacto normativo sobre la identidad o expresién de género
regulada en el articulo 45.

La Comunidad de Madrid no ha introducido en su legislacién urbanistica la regulacion
de los informes de impacto de género, si bien el Tribunal Supremo ha aclarado que el
principio de igualdad de género no resulta una cuestion neutral en materia de
urbanismo y que la igualdad de trato debe inspirar la nueva concepcion del desarrollo
urbano “que exige una ordenaciéon adecuada y dirigida, entre otros fines a lograr la
igualdad efectiva entre hombres y mujeres, esto es, no es necesario el sometimiento
del plan a un tramite especifico para que esa perspectiva sea tenida en cuenta”.

Se evaluan por tanto las potenciales medidas a contemplar en la Modificacion en
cumplimiento de los objetivos de la legislacién vigente sobre promocion de
politicas de igualdad y no discriminacion, por razén alguna. Sin embargo, no parece
pertinente la evaluacion de los posibles efectos indirectos en relacion con la
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Por otro lado y en todo caso la normativa de la Modificacion ha de garantizar la
accesibilidad, y cumplir con los criterios establecidos en la ley 8/1993, de
Promocion de la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitecténicas.

El analisis del impacto parte de considerar que la Modificacién del Plan Parcial,
Ordenanzas y Normativa urbanistica del Area industrial El Bafiuelo, puede
generar los siguientes efectos favorables:

e La mayor flexibilidad de las Ordenanzas de uso y edificacion ayudara a
acoger actividades empresariales mas diversas.

e La adaptacién a una hipotética demanda mas amplia propiciara una ocupacion
mas rapida de las parcelas y un desarrollo mas dinamico, lo cual coadyuvara a la
seguridad y calidad del espacio urbano.

7.1. Impacto por razén de género

Conviene aclarar que el género alude al conjunto de expectativas que la sociedad
deposita en relacion con los distintos comportamientos entre hombres y mujeres, lo
que viene a denominarse relaciones de género.

Y aunque la igualdad de género no sea obijetivo de la Modificacion, el urbanismo debe
contribuir a crear un espacio terciario-industrial amable y seguro, adecuado o mejor
posible para la mujer como usuaria-ciudadana.

Los poligonos industriales con dominancia masculina son espacios algo inhdspitos
para la mujer. Su actividad laboral muestra diferencias por sectores, con tasas de
ocupacion mas bajas en actividades industriales, de almacenaje o transporte, algo
mas elevadas en logistica, y sobre todo en los servicios.

7.1.1. Medidas que se incorporan desde la igualdad de género

Partiendo de las premisas anteriores se diferencian dos tipos de medidas, las de
diversificacion de actividades, medida ligada al objeto y fin de la Modificacion, y las de
adecuacion del espacio industrial a la mujer como usuaria-ciudadana, proponiéndose
adaptar la normativa del Plan Parcial:

a) Para atraer Actividades empresariales mas diversas: los ajustes de los
parametros edificatorios y la flexibilizacion de las compatibilidades de uso
pueden facilitar la acogida de actividades logisticas, tecno-industriales o
empresariales innovadoras, y el desarrollo de actividades terciario- industriales,
todas ellas mas propicias al empleo de la mujer.

La Modificacion n°® 3 del Plan Parcial tiene como fin fomentar la creacién de un
area empresarial de actividades mas diversas.

b) Para mejorar la Accesibilidad y Seguridad de la edificacién: la mala seguridad-
movilidad, sin trayectos seguros y bien iluminados, es un gran obstaculo en
relacion con la igualdad, lo que puede aplicarse tanto al espacio privado de
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edificios industriales o terciarios, como a sus locales ly semviciess’de uso
colectivo, comun o publico.

La Edificacion y sus elementos de urbanizacion adscritos, conforme a la Ley
38/1999, deben cumplir las condiciones del CT DB SUA al respecto, y en
concreto sobre itinerarios y aparcamientos accesibles, pavimentos, etc.,
condiciones que regiran en materia de accesibilidad y seguridad para la
urbanizacion interior de las parcelas.

La Modificacion n° 2 ya ampli6 en ese sentido el Art.28 Condiciones de
accesibilidad, con las de seguridad, estableciendo el marco legal y los contenidos
basicos de accesibilidad y seguridad en parcelas y aparcamientos y en edificios y
servicios.

7.1.2. Valoracion del impacto sobre la igualdad de género

Dados los ajustes y cambios de la normativa y ordenanzas contenidos en la
Modificacion n° 3, es evidente su nula incidencia negativa desde la perspectiva de
género, pudiendo concluirse que la Modificacion ni produce ni genera alteracion
alguna sobre la red viaria y el espacio publico, y no afecta directamente a la
igualdad de oportunidades ni genera ningun tipo de desigualdad de género.

Sensu contrario, como se ha referido en el apartado anterior, la Modificacion n°2 ya
recogio como nueva normativa, en su articulo 28, una serie de medidas o
condiciones para la mejora de la accesibilidad y seguridad de la edificacién y de
sus instalaciones. En concreto, el impacto directo de la Modificacion n°3 del
Plan Parcial en relacion con la igualdad de género sera previsiblemente positivo si
se dinamiza el desarrollo empresarial-industrial de El Bafiuelo, propiciando una
movilidad mas segura y sostenible:

e Se hara mas sostenible econdmicamente el buen mantenimiento de la
urbanizacion y, por tanto, de la pavimentacién y del alumbrado.

e Se hara mas atractivo el area para la creacion de equipamientos y el uso del viario
y zonas verdes.

e Se justificara mas anticipadamente la dotacién del oportuno servicio de
transporte publico, mejorando la accesibilidad.

7.2. Impacto en la infancia, adolescencia y familia

Como se ha referido anteriormente, no se ha considerado pertinente la valoracion
del impacto de la Modificaciéon del Plan Parcial sobre la infancia, la adolescencia y
la familia, pudiéndose suponer que su impacto directo e indirecto sea neutro.

7.3. Justificacion del cumplimiento sobre accesibilidad universal y supresién de
barreras

El Plan General de Ordenaciéon Urbana de Fuenlabrada, aprobado por la Comunidad

de Madrid en 1999 (BOCM 20/05/99), recoge en sus Normas Urbanisticas, de forma
expresa y reiterada, el cumplimiento de la Ley 8/1993, de 22 de junio, de Promocién

MEMORIA
MODIFICACION N° 3 DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR P.P. I-3 “EL BANUELO” DE FUENLABRADA

35



CASA CONSISTORIAL
ENTRADA
30/07/2025 12:51

de la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitecténicas. 2025046037

La ordenacién del Plan Parcial y su urbanizacién se adecuaron ya a dicha Ley
8/1993, que garantiza la accesibilidad y el uso de los bienes y servicios a toda
persona que de forma permanente o transitoria se encuentre en situacion de
limitacion o movilidad reducida. Se prevé suprimir y evitar barreras arquitectonicas
y obstaculos, tanto en los accesos y el espacio de uso publico, como en la
construccion de edificios y medios de transporte y de comunicacion sensorial, de
propiedad privada o publica.

Conviene también resefar la aplicacion directa del Decreto 13/2007, de 15 de marzo,
del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid, por el que se aprueba el
Reglamento Técnico de Desarrollo en Materia de Promocion de la Accesibilidad y
Supresion de Barreras Arquitectonicas.

La presente Modificacion, no produce ni genera alteracion alguna sobre la red viaria y
las infraestructuras.

El impacto directo de la Modificacion del Plan Parcial sera previsiblemente positivo si
se cumple el objetivo de dinamizacion del desarrollo industrial. Una ocupacion agil de
El Banuelo por industrias y servicios terciarios propiciara una movilidad mas segura y
sostenible:

e Se hara mas sostenible econdmicamente el buen mantenimiento de la
urbanizacion y, por tanto, de la pavimentacion y del alumbrado.

e Se hara mas atractivo el area para la creacion de equipamientos y el uso del
viario y zonas verdes.

e Se justificara mas anticipadamente la dotacién del oportuno servicio de
transporte publico, mejorando la accesibilidad.

En conclusion, la Modificacion n°3 del Plan Parcial de El Bafiuelo cumple con lo
establecido legalmente en materia de promocidn de la accesibilidad y supresion
de barreras arquitectonicas.
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1 ANTECEDENTES

El Plan Parcial del Sector de Suelo Urbanizable Programado P.P. I-3,
formulado por el Ayuntamiento de Fuenlabrada fue aprobado definitivamente en pleno
municipal del 19 de diciembre de 2002 (BOCM 11/03/03), en desarrollo del Plan General
de Ordenacion Urbana de 15 de abril de 1999 (BOCM 20/05/99).

Para su ejecucion se constituyéo el Consorcio Urbanistico El Banuelo entre el
Ayuntamiento de Fuenlabrada y la Comunidad de Madrid.

El Proyecto de Expropiacion formulado por el Consorcio como beneficiario, fue
aprobado definitivamente por la Comisién de Urbanismo de la Comunidad de Madrid
el 2 de octubre de 2003. En la actualidad la totalidad de los terrenos se encuentran
expropiados.

Posteriormente se tramitd la Modificacion Puntual N° 5 del Plan General, aprobada
definitivamente por la Comunidad de Madrid (BOCM 25/01/08) para recalificar parte
del Sistema General - Reserva Viaria para Distribuidor Regional DOS-5, segun ambitos
afectados: en el sector PP [|-3 (urbanizable programado) se descalificé la parte
denominada DOS-5.2, de 136.759 m?2.

En desarrollo de la Modificacion n°® 5 del Plan General, se tramité la 12 Modificacion
del Plan Parcial del Sector P.P. I-3, aprobada definitivamente y publicada en el
BOCM el 17 de julio de 2008.

El Proyecto de Parcelacion fue aprobado definitivamente por acuerdo del pleno del
Ayuntamiento de Fuenlabrada del 23 de abril 2010.

El Proyecto de Urbanizacién fue aprobado definitivamente el 23 de julio de 2010
(publicado en el BOCM el 11 de agosto de 2010):

e El Consorcio adjudicé en 2011 a FERROVIAL AGROMAN, S.A. las obras de
urbanizacion mediante concurso publico.

e El inicio de las obras tuvo lugar el 25 de febrero de 2011 y su finalizacién el 15 de
julio de 2016.

Una vez urbanizado, se formuld y aprobdé definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento
de Fuenlabrada, de 1 de octubre de 2020, la Modificaciéon n° 2 del Plan Parcial (BOCM
13/11/2020), para favorecer la actividad industrial y terciaria. La Modificacion fue objeto
de Informe Ambiental Estratégico (ver Anexo 1.1) el cual no apreci6 efectos
significativos sobre el medio ambiente.

2 OBJETIVOS DE LA PLANIFICACION

Transcurridos cinco afnos se estima necesaria una nueva Modificacion n° 3 del Plan
Parcial con el fin de facilitar el establecimiento de actividades empresariales,

ANEXO 1. DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO
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impulsando la actividad industrial mediante nuevas formas de implantacién y su
compatibilizacién en las parcelas terciarias.

Asi, la presente Modificacién n° 3 del Plan Parcial Sector P.P. I-3 El Bafuelo se
formula para responder mejor a la demanda empresarial-industrial actual, y su
necesidad y procedimiento se justifica por lo siguiente:

e Tras mas de 20 afios desde la aprobacion del Plan Parcial, la escasa implantacion
de actividades hace necesario reformar su Normativa para mejor responder a
las demandas empresariales. Estas vienen requiriendo mayor flexibilidad tanto en
los usos tolerados como en la forma de instalarse y asociarse las actividades.

e La Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid (tras su reforma por Ley 11/2022)
dispone en su Articulo 38.1 que el porcentaje de uso global podra ser modificado
como determinacién pormenorizada, siempre con el limite de no desvirtuar su
condicién de uso global.

¢ Aunque el Plan Parcial calific6 de uso Terciario el 20% de la edificabilidad del
Sector, su demanda ha sido nula desde que se urbanizé, debido sobre todo a la
localizacion periférica de El Bafiuelo.

El objeto de la Modificacion es en sintesis el ajuste de la Normativa Urbanistica del Plan
parcial con un doble objetivo:

e Extension de la calificacion del uso Industrial como uso caracteristico y
alternativo al de Servicios Terciarios en las parcelas calificadas como zonas de
Ordenanza Terciario 1 y Terciario 2.

e Favorecer el desarrollo de El Bafuelo facilitando la implantacion de actividades
agrupadas en complejos inmobiliarios.

La justificacion de la presente Modificacién del Plan Parcial concuerda tambien con la
Modificacion Puntual n°® 9 del Plan General de 2015, que argumentdé asi su
procedencia y justificacion:

.../... Es necesario introducir modificaciones en la regulacion urbanistica para
permitir que se conserve, en la medida que lo requiera la actividad econémica y el
mercado inmobiliario, el tejido productivo existente y posibilitar la implantacion de
los nuevos usos de almacenamiento, logisticos y comerciales demandados. Para
ello una de las medidas efectivas es la incorporacion y regulacion de nuevos tipos
edificatorios que permitan la agrupacion en un solo inmueble de diferentes empresas
que desarrollen tanto  actividades productivas como  actividades de
almacenamiento y comerciales, y que compartan servicios y dotaciones comunes.

3 CONTENIDO DE LA MODIFICACION Y ALCANCE

1. Se amplia la calificacion del uso de Industria del 80% al 100% del total del Sector,
transformando las zonas de Ordenanzas Terciario 1 y Terciario 2 en zonas de
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Actividad Empresarial 1 y 2 respectivamente, afiadiendo en ellas al uso Terciario el
uso de Industria como uso caracteristico.

2. Se adaptan las Normas Urbanisticas a la citada modificacion de las zonas de
Ordenanza de uso Terciario, modificando los articulos 14.2, 20, 21, 29, 35y 37.

3. Se modifica el Plano n° 5 Calificacion y Ordenanzas, definiendo las zonas de
Ordenanza de Actividad Empresarial 1 y 2 en lugar de las zonas de Terciario 1y 2.

4. En las zonas de ordenanza de industria aislada se introduce la posibilidad de
realizar distintas actividades en una misma parcela, introduciendo un nuevo
apartado 3 en el articulo 18.

5. Como modificaciones menores:

e Se corrige el articulo 29.1 eliminando la prohibicion de instalar empresas de
tratamiento de residuos, que quedaran reguladas por su normativa sectorial.

e Se aumenta la altura maxima de cornisa de 12 a 14 metros en la zona de

ordenanza de industria aislada 1, homogeneizando asi los tres grados de
esta tipologia.

e En las zonas de ordenanza de industria aislada se autorizan, con
condiciones, las instalaciones auxiliares en los espacios de retranqueo,
anteriormente prohibidas.

e En las agregaciones definidas en los articulos 36 y 37 de la Normativa
urbanistica, se regulan las condiciones, en su caso, de segregacion posterior.

El Cuadro resumen de la zonificacion se mantiene invariable, sustituyendo simplemente el
nombre de la zona de ordenanza Terciario por Actividad Empresarial:

Ordenanza Superficie E S.Edificable

(m2.s) (m2.c/m?.s) (m2.c)

Minipoligono 40.287 0,65 26.186
Industria Adosada 31.576 0,8 25.261
Industria Aislada 1 76.881 0,65 49.973
Industria Aislada 2 75.536 0,6 45.322
Industria Aislada 3 82.358 0,55 45.297
Industria Singular 140.211 0,52 72.909
Actividad Empresarial 1y 2 51.759 1,2 62.111
TOTAL 498.608 327.059

Consecuentemente, el ambito del Plan Parcial se mantiene y no se modifican las Redes
publicas. Se mantiene la ordenacién salvo en la enunciada recalificacion de Uso Terciario
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a Actividad Empresarial, manteniendo en todo caso los coeficientes de edificabilidad y
aprovechamiento y por zona de Ordenanza vy, por lo tanto, no se alteran la edificabilidad
y el aprovechamiento totales.

OCUP. EDIF.

70% 0,80 - 1. ADOSADA (1Ad)
|| 60% 085 | LAISLADA1(IA1)
“ 60% 060 I AISLADA 2 (1A2)
55% 055 ILAISLADA 3 (IA3)
50% 0,52 - I.SINGULAR (IS)

50% 065 MINIPOLIGONO (M)

|| 60% 120 - TERCIARIO 1(T1)
65% 1,20 - TERCIARIO 2 (T2)

RED LOCAL
ESPACIOS LIBRES (RL)
RED GENERAL
EQUIPAMIENTO (RG)

RED SUPRAMUNICIPAL
| EQUIPAMIENTO(RS)

PLANO CALIFICACION Y ZONAS DE ORDENANZAS DE LA MODIFICACION N°
DEL P.P. I-3 (2020)
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PLANO CALIFICACION Y ZONAS DE ORDENANZAS DE LA MODIFICACION N°3
DEL P.P. I-3 (2025)

La Modificacion n°3 del Plan Parcial se ampara en el articulo 38.1 de la Ley del Suelo
de la Comunidad de Madrid a los efectos de la consolidaciéon del uso global de Industria
para el Sector PP 1-3, al calificar como uso caracteristico- alternativo, en las parcelas
calificadas con uso Terciario, el uso industrial.

Se mantiene la misma edificabilidad por usos, y dado que el uso Terciario es caracteristico
en las zonas de Actividad Empresarial, implica que se mantenga el aprovechamiento del
Plan Parcial P.P. I-3. En consecuencia, la Modificacion n°3 del Plan Parcial no
implica alteraciones de derechos edificatorios de los distintos titulares en el sector.

La Modificacion n°3 del Plan Parcial, que no requiere reformas de las infraestructuras
ejecutadas, contara con los pertinentes Informes Sectoriales necesarios para su
sometimiento al procedimiento de Evaluacion Ambiental simplificada, aunque se puede
avanzar que no tendra efectos negativos sobre el Medio Ambiente, al igual que la
Modificacion n°2 vigente, aprobada en 2020 (Informe Ambiental de la Modificacion n°2 en
Anexo 1.1)

En sintesis, la presente Modificacion n° 3 del Plan Parcial se formula al amparo del
articulo 38.1 de la Ley del Suelo, con el siguiente alcance:

e Se mantiene la ordenacion vigente y la calificacion de los usos

ANEXO 1. DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO
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cualificados/caracteristicos en las manzanas y parcelas.

o Se mantiene, por tanto, la edificabilidad y el aprovechamiento de cada parcela o
Zona de Ordenanza y de la totalidad del Sector.

e Afecta solo a determinaciones pormenorizadas de las Normas Urbanisticas y
Ordenanzas, y concretamente a algunas condiciones de parcelacién, uso y
edificacion que se ajustan, aclaran o complementan.

ANEXO 1. DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO
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CUADRO RESUMEN DE LAS CONDICIONES DE USO PARA LAS DISTINTAS ZONAS DE ORDENANZA DEL

P.P.1-3 AREA EL BANUELO DE FUENLABRADA

Usos Compatibles Art. 9.1.11.2 (<50% de edificabilidad computable total) salvo Terciario
1 que sera del 100%, o excepcidn expresa
Zonas de Ordenanza Caracteristicos
Complementarios Autorizables
Oficinas de la propia empresa para la actividad industrial que
desarrolla
Comercial asociado a actividad industrial. En caso de comercio
alimentario al por menor debera ser <50 m2
Minipoligono Uso Industrial Garaje-Aparcamiento |
ASA CONSISTORIAL Servicios Recreativos categoria i
ENTRADA
| 30/07/202512:5L | .|
2025046037 .
Dotaciones y Servicios en todas sus clases
Oficinas solo de la propia empresa
Comercial asociado a actividad industrial. En industria del
Industria Adosada vehiculo hasta el 60% de la edificabilidad. En caso de comercio
Industria Aislada 1 alimentario al por menor debera ser inferior a 50 m?2
A Uso Industrial Garaje-Aparcamiento
Industria Aislada 2 | T T T T T T T T
Industria Aislada 3
Dotaciones y Servicios en todas sus clases
En Industria Adosada, ademas Servicios Recreativos en la
categoria ii)
Oficinas solo de la propia empresa
Industria Singular Industria en general Garaje-Aparcamiento ) o
Dotaciones y Servicios en todas sus clases
Dotaciones y Servicios
Actividad Empresarial 1 | |
Uso de Servicios Terciarios | Garaje-Aparcamiento
Actividad Empresarial 2 Uso Industrial

Uso Industrial (segun Art. 9.3.1 de la Normativa del P.G.O.U. que incorpora la modificacién de

2015):

- Industria en general

- Talleres de automocion

- Servicios empresariales

- Almacenes — logistica

- Exposicion, venta y reparacion de vehiculos

Uso de Servicios Terciarios (segun Art. 9.4.1 de la Normativa del P.G.0.U.):
- Hospedaje

- Oficinas

- Comercial

- Servicios recreativos

- Otros servicios terciarios

Uso de Dotaciones y Servicios (segun Art. 9.5.1 de la Normativa del P.G.0.U.):
- Zonas Verdes

- Deportivo

- Equipamiento

- Servicios publicos y Administracion Publica

- Servicios infraestructurales

- Red Viaria

- Servicios de transporte

ANEXO 1. DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO
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CUADRO RESUMEN DE LOS PARAMETROS EDIFICATORIOS PARA LAS DISTINTAS ZONAS DE ORDENANZA DEL P.P. I-3 AREA EL BANUELO DE FUENLABRADA (Modificacién n° 3)

Retranqueo Plazas de
Parcela Parcela e . Altura Separacion Numero minimo . «| Ajardinamiento
7 . o Edificabilidad | Ocupacién o L . . e Aparcamiento o A
onas de Ordenanza Minima Maxima o Maxima minima de maximo de Alineacion o (n° arboles/200m2
(m2.c/m2.s) (%) . e . (n°® plazas .
(m2.s) (m2.s) (m a cornisa) edificios plantas Exterior /Resto /100m2.c) de espacio libre)
(m) '
Y2 H del edificio
Minipoligono 6.000 - 0,65 50 11 mas alto / Libre 5 1 1
minimo 5m
Industria Adosada 1.000 4.000 0,80 70 11 - Libre 5 0,66 1
Industria Aislada 1 2.500 - 0,65 60 14 Libre 10/5 1 1
1/3 H del edificio
Industria Aislada 2 4.000 - 0,60 60 14 mas alto / Libre 10/5 1 1,33
minimo 4 m
Industria Aislada 3 5.000 - 0,55 55 14 Libre 10/5 1 1,33
H del edificio
Industria Singular Existente - 0,52 50 14 mas alto / 3 10-7/5 1 1,33
minimo 10m.
Actividad Empresarial 1 .
(T) Terciario, (I) Industrial | 1000 (T) 4000 (1) - 1,20 60 20 (M) 14 (1) 5 H2-5-7,5 1,50 (T) 1,00 (I) 1,33
1/2 H del edificio
. mas alto / .
Actividad Empresarial 2 Existente - 1,20 65 11 minimo 5m. Libre - 0,50 1,33
Equipamiento - - 1,00 60 16 4 10 1,50 2,00

* En Uso Industrial la zona de carga y descarga sera de tamafo suficiente para estacionar un vehiculo industrial pesado por cada 3.000 m2 o fraccion de superficie construida
** El retranqueo minimo a alineacion exterior sera de 7,5 m en el caso de frente de fachada a la Avenida de la Industria o Avenida de la Cantuena, y de 5m a linderos laterales y traseros
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OCUP. EDIF.

(m?c/m?s)

70% 0,80 - I ADOSADA (IAd)
60% 0,65 Ij ILAISLADA 1 (IA1)

60% 0,60 I AISLADA 2 (1A2)

55% 0,55 I:I I.LAISLADA 3 (IA3)

50%

0,52 - I.SINGULAR (IS)

50% 0,65 \ MINIPOLIGONO (M)

ACTIVIDAD
S0 || 120 - EMPRESARIAL 1 (AE1)

65%

i

ACTIVIDAD
1,20 EMPRESARIAL 2 (AE2)

RED LOCAL
ESPACIOS LIBRES (RL)

RED GENERAL
EQUIPAMIENTO (RG)

RED SUPRAMUNICIPAL
EQUIPAMIENTO (RS)
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4 ALTERNATIVAS RAZONABLES, TECNICA Y
AMBIENTALMENTE VIABLES AL PLAN PROPUESTO.

1) Definicién y valoracién de la Alternativa 0.

La Alternativa O consistiia en mantener intacta la Normativa/Ordenanzas
Zonales aplicables en el Sector El Bafuelo, alternativa que supondria la
prolongaciéon de un modelo urbanistico mas rigido, basado en una demanda
terciaria inexistente. El tiempo transcurrido hace necesaria la potenciacion del
uso Industrial como uso global para adaptar mejor El Bafiuelo a demanda.

Aplicar la Alternativa 0, o no actualizar el Area industrial El Bafiuelo, un espacio
ya urbanizado, supondria un gran obstaculo para obtener en un tiempo
prudencial el rendimiento socioecondmico que se debe exigir a toda actuacion
e inversién publica, como la ya realizada por el Consorcio.

2) Alternativas no valorables por falta de viabilidad

La consolidacion de los derechos urbanisticos mediante los sucesivos
instrumentos de planeamiento, gestidn y ejecucion urbanistica, derechos con
distintos titulares publicos — Consorcio, Comunidad de Madrid, Ayuntamiento de
Fuenlabrada - y privados, industriales incluidos, hace que no sean técnica y
razonablemente viables las alternativas que contravienen el propio objeto del
Consorcio, y que se enumeran a continuacion:

e de restauracion del sector como suelo rustico, o sin desarrollo urbano,
vuelta atras o pardn que generaria elevados derechos indemnizatorios.

e de transformacion a otros usos, terciario-comerciales o residenciales,
alternativas que no cabe valorar, pues chocaria con el planeamiento
general y la vocacion industrial del espacio Cantuefia-Bariuelo.

3) Otras alternativas de modificacion del planeamiento y su valoracién

La Reordenacion del Area industrial El Bafiuelo, con relocalizacién de usos,
cambios de calificacion y modificaciones de las Ordenanzas, podria ser una
alternativa técnicamente viable, aunque con distintos grados de complejidad y
dificultad segun el alcance de las modificaciones:

La reordenacion con afeccion a elementos estructurales de planeamiento
general, como pudiera ser la reduccion del uso terciario del sector, modificando
edificabilidades y aprovechamiento de parcelas, podria obligar a tramitar en
paralelo una Modificacidon del Plan General de Fuenlabrada.

Ello obligaria a la modificacion posterior de los instrumentos de desarrollo y
gestion, o de los proyectos de urbanizacion y parcelacion/reparcelacién ya
ejecutados.

La consolidacion de los derechos urbanisticos ya invocada en el apartado
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anterior, y la complejidad instrumental y de gestion que generaria cualquiera de
las reordenaciones alternativas, no permiten entrever un importante o razonable
beneficio acorde al alcance de los procedimientos, con mayores dificultades y
mas largos en su tramitacion.

En conclusion, todo lo indicado lleva a descartar el conjunto de alternativas de
modificacion del planeamiento que conlleven cambios en las calificaciones y
edificabilidades vigentes.

4) Alternativa propuesta y su valoracion

Como se ha explicado, lo que propone la Modificacién puntual n°3 del Plan
Parcial ElI Banuelo es basicamente el ajuste de algunos parametros vy
determinaciones de las Ordenanzas Zonales Terciario 1 y Terciario 2, y
complementariamente una serie de mejoras de la Normativa urbanistica.

La Modificacion posibilita el incremento del uso global industrial al considerarlo
como alternativo en las parcelas que se recalifican como Zona de Actividades
Empresariales (antes Terciarias), donde sigue cabiendo el uso Terciario. Ello
supone exclusivamente una mayor flexibilidad ordenancistica de los usos
compatibles, para favorecer la implantacion de empresas, tanto industriales como
terciarias o dotacionales.

Se pretende asi adaptarse mejor a las demandas actuales, desde actividades
logisticas y de almacenaje en edificio unico o edificios de gran tamafo a
actividades tecno-empresariales de nuevo cufio o de usos terciario- industriales
en complejos empresariales.

5 EL DESARROLLO PREVISIBLE DE LA MODIFICACION PROPUESTA.

Dado que El Banuelo ya esta urbanizado, y que el alcance de la Modificacion
proyectada parte del mantenimiento de edificabilidades y usos, se prevé dar
continuidad al actual escenario de comercializacion y oferta de parcelas,
habida cuenta también que por la simplicidad del contenido de la Modificacion
del Plan Parcial no se prevé un largo proceso de tramitacion de su procedimiento
de evaluacibn ambiental, estimandose un plazo de seis meses desde su
presentacion hasta su aprobacion.

No se observan impedimentos para que pueda edificarse durante el proceso de
tramitacion, siempre que se cumpla con las Ordenanzas actuales, asi como con la
normativa municipal y las pertinentes autorizaciones administrativas. Se estima un
periodo de 5 afos para una consolidacion edificatoria parcial del uso industrial, y
de 10 afos para una colmatacién mas general.
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6 EL MEDIO AMBIENTE ANTES DE LA MODIFICACION.

El Sector ha sido ya urbanizado y recepcionada la urbanizacién por el Ayuntamiento,
aunque pendiente de la constitucion de la Entidad de Conservacion. Las parcelas se
encuentran explanadas.

Es decir, el medio ambiente de la situacion actual y de partida se corresponde a
un ambiente urbano de uso potencial industrial y complementariamente
terciario, medio ambiente que no se alteraria en lo sustancial por la
Modificacién propuesta.

7 EFECTOS PREVISIBLES AMBIENTALES DE LA MODIFICACION.

Consideraciones Generales: la Modificacion de planeamiento propuesta afecta a
un sector urbanizado y se limita a introducir ajustes tipoldgicos edificatorios, y
aunque no se tramitara, se seguiria produciendo su desarrollo edificatorio de
forma parecida, aunque excesivamente lenta.

El sector El Banuelo cuenta ya con todos los servicios urbanos, sin requerirse
modificaciones infraestructurales o de la red viaria y zonas verdes a causa de la
modificacion planteada. En consecuencia, la Modificacion proyectada no
producira deterioro ambiental alguno, dado que ésta no altera los parametros de
uso predominante y edificabilidad, ni afecta a las infraestructuras, por lo cual se
considera improcedente su cuantificacion. No obstante, se procede a evaluar en
su caso los efectos previsibles.
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Valoracion de los posibles efectos de la Modificacion n° 3 sobre el
medio

Se identifican los efectos de la Modificacion diferenciados en tres aspectos:

A. Sobre el MEDIO FiSICO: dado que El Bafiuelo ya esta urbanizado, del alcance de
la Modificacion no se deducen cambios con efectos sobre los siguientes
aspectos:

e sobre el desbroce y despeje de la vegetacion.
e sobre la contaminacion atmosférica,

e sobre la contaminacién acustica.

e sobre la contaminacion luminica,

e sobre la hidrologia.

La Modificacion ES PLENAMENTE COMPATIBLE con el Medio Fisico, no
produciendo NINGUN EFECTO SIGNIFICATIVO respecto al Plan vigente

B. Sobre el MEDIO PERCEPTUAL, en relacién con el Paisaje y la Incidencia
Visual: la Modificacion del Plan Parcial no genera cambios de paisaje ni mayor
altura de la edificacion, ni producira cambios significativos para la percepcion
visual.

C. Sobre el MEDIO SOCIOECONOMICO: dado el estado actual de la
urbanizacion y el alcance de la Modificacion del Plan Parcial, no se prevén o
deducen efectos destacables sobre los siguientes aspectos:

e sobre proteccion de las carreteras colindantes.

e sobre las redes de servicios urbanisticos basicos.

e sobre la demanda de servicios y el consumo de energia.
e sobre las redes preexistentes.

Los efectos de la Modificacion propuesta sobre la poblacién de Fuenlabrada, de
componente joven y con un paro relevante, se consideran POSITIVOS, pues, ante
las dificultades de comercializacion, la Modificacion favorecera las actividades
empresariales, compatibles con el medio ambiente.

EFECTOS POTENCIALES SOBRE EL CAMBIO CLIMATICO.

La dinamizacion de la ocupacién empresarial de El Bainuelo, ya urbanizado, hara
menos necesaria la urbanizacion de nuevos espacios industriales, lo que
contribuye a la reduccion de emisiones contra el cambio climatico. Y la mayor
flexibilidad normativa puede ayudar a proyectar edificaciones mas racionales y
eficientes bioclimaticamente.
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EFECTOS SOBRE EL GENERO, LA INFANCIA, LA ADOLESCENCIA Y LA FAMILIA.
EFECTOS SOBRE ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE BARRERAS
ARQUITECTONICAS Y URBANISTICAS.

La Modificacién del Plan Parcial propuesta incluye una memoria analitica de los
referidos aspectos, estudiados ya en la Modificacion n® 2 del Plan Parcial. En
ambas se sefiala sus efectos POSITIVOS o NEUTROS en dichos aspectos
respecto al Plan original, no sélo por su novedosa consideracion, sino por favorecer
una colonizacion mas dinamica del sector que coadyuvara a disponer antes de
servicio de transporte publico, o de un mejor mantenimiento de calles y zonas
verdes, y por todo ello, de mayor seguridad.

8 EFECTOS PREVISIBLES SOBRE LOS PLANES SECTORIALES Y
TERRITORIALES CONCURRENTES

No se preven efectos sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

9 MOTIVACION DE LA APLICACIC')N DEL PROCEDIMIENTO DE EVALUACION
AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA

Conforme a la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 4/2014 de Medidas de la
Comunidad de Madrid, Ap. 2, quinto parrafo “Las modificaciones menores de
planeamiento general y de desarrollo, los planes parciales y especiales que
establezcan el uso, a nivel municipal, de zonas de reducida extensién y los
instrumentos de planeamiento que, estableciendo un marco para la autorizacion en el
futuro de proyectos, no cumplan los demas requisitos mencionados en el apartado 1 del
articulo 6 de la Ley 21/2013 , de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental (en adelante
LEA/13), se someteran a evaluacion ambiental estratégica simplificada, conforme a lo
previsto en el articulo 29 y siguientes de la misma Ley. En estos supuestos, la
documentacion que sea sometida a aprobacion inicial tendra la consideracion de
borrador del plan y debera cumplir los requisitos y tramites de dicho borrador. La
Consejeria con competencias en materia de medio ambiente, teniendo en cuenta el
resultado de las consultas realizadas y de conformidad con los criterios establecidos en
el anexo V de la LEA/13, resolvera mediante la emision del informe ambiental
estratégico, que podra determinar que el instrumento de planeamiento debe someterse
a una evaluacibn ambiental estratégica ordinaria porque pueda tener efectos
significativos sobre el medio ambiente o bien, que no tiene efectos significativos sobre el
medio ambiente, en los términos establecidos en el propio informe ambiental
estratégico”.

El presente Documento Ambiental Estratégico, que cuenta con el contenido
establecido en el Art. 29 de la LEA/13, puede someterse al procedimiento de
evaluacion estratégica simplificada, por lo siguiente:

a) La Modificacién del Plan Parcial es una Modificacion menor por afectar sélo a
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determinaciones urbanisticas complementarias.

b) El alcance de la Modificacién se cifie al Area de 80 hectareas de El Bafiuelo, y
mas concretamente a las parcelas calificadas de usos industrial y terciario. Ello
supone menos del 2% aproximadamente de la superficie del término municipal,
considerandose por tanto como Modificacion de reducida extension.

c) Y no tiene efectos significativos sobre el Medio ambiente: el unico
condicionante ambiental del Informe Ambiental Estratégico de 2019 de la
Modificacion n°2 fué la Zonificacion acustica, que se incluyé en el documento
aprobado definitivamente.

Direccidn General de S i y Cambio Clima
CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE, ORDENACION DEL
TERRITORIO Y SOSTENIBILIDAD
do Madrid

4.1.1. De acuerdo al cumplimiento de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del ruido y los
Reales Decretos que la desarrollan.

Zonificacion acustica

En todas las dreas acUsticas delimitadas se deberan cumplir los valores objetivo 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.

Los suelos destinados a usos compatibles, en funcidn del uso especifico que se proponga, deben
corresponder con la clasificacion del area acustica apropiada.

El Ayuntamiento de Fuenlabrada verificara el cumplimiento de las condiciones establecidas en
este informe y de aquellas otras que, en su caso, sea necesario adoptar para garantizar el
cumplimiento de la Ley 21/2013, concretamente el Ayuntamiento debera velar para que se
adopten todas las medidas adecuadas para la prevencion de la contaminacién acdstica y para la
gestion de residuos.

v

EX87009

En aplicacion del articulo 31 de la Ley 21/2013, la presente resolucion perdera su vigencia y

—
cesara en la produccion de los efectos que le son propios si, una vez publicado en el «Boletin M
Oficial de la Comunidad de Madrid» no se hubiera procedido a la aprobacién del plan en el plazo 1
maximo de cuatro afos desde su publicacion. En tales casos, se debera iniciar nuevamente el :
procedimiento de evaluacion ambiental estratégica simplificada del plan. H

Segun lo sefalado en el articulo 31 de la Ley 21/2013, el informe ambiental estratégico no sera
objeto de recurso alguno, sin perjuicio de los que, en su caso, procedan en via judicial frente a la
disposicion de caracter general que hubiese aprobado el plan, o bien, sin perjuicio de los que
procedan en via administrativa frente al acto, en su caso, de aprobacion del plan.

El informe se redacta sin perjuicio de la viabilidad urbanistica de la propuesta de ordenacion que
se apruebe y Unicamente se consideran aspeclos ambientales segin la Ley 21/2013 de 9 de
diciembre de evaluacion ambiental, no obstante cabe hacer mencion de cara al 6rgano sustantivo
que el objeto del Plan Parcial debe encontrarse dentro de las funciones atribuidas a este tipo de
documento recogidas en el articulo 47 de la Ley 9/2001, de 17 de julio del suelo de la comunidad
de Madrid, recordando que en el caso que el objeto del mismo exceda dichas funciones debera
tramitarse a través del documento urbanistico necesario que pueda darle cobertura.

dad de esie & 50 pucde cong
medanie of siguienic cidige segaro de verificacwn:  12765163973651

La

Madrid,
El director general
de Sostenibilidad y Cambio Climatico

Fromado dipmalmenie pot JAIME SANCHEZ GALLEGO
Orgasazacion: COMUNIDAD DE MADRID

Fecha: 20200504 112625 CEY

Muclia dag.: 2018625654 200003 20dRaddbd fada Scha s 2 R4

Fdo. Jaime Sanchez Gallego
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10 MEDIDAS PARA PREVENIR, REDUCIR Y CORREGIR POSIBLES EFECTOS
NEGATIVOS RELEVANTES EN EL MEDIO DERIVADOS DE LA APLICACION
DE LA MODIFICACION DEL PLANEAMIENTO. DESCRIPCION DE LAS
MEDIDAS PREVISTAS PARA EL SEGUIMIENTO AMBIENTAL

Aunque no se prevén impactos directos negativos derivados de la Modificacién, y
por tanto no se requieren medidas especificas al respecto, puede ser conveniente
proceder al seguimiento ambiental del desarrollo del Plan Parcial mediante la
realizaciéon de los informes ambientales, de control y seguimiento, que el
Ayuntamiento estime oportuno.
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ANEXO N°1.1

INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO
DE LA MODIFICACION N° 2 DEL PLAN
PARCIAL
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Ref: 10/099111.9/20

t*Q**‘* Direccién General de Sostenibilidad y Cambio Climatico
CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE, ORDENACION DEL
TERRITORIO Y SOSTENIBILIDAD
Comunidad
de Madrid

AYUNTAMIENTO DE FUENLABRADA
Plaza de la Constitucién 1
28943 Fuenlabrada (Madrid)

10-UB2-00219.8/2019
SIA 19/219

En contestacion a su oficio de referencia de entrada en el Resgistro General de la Consejeria de
Medio ambiente, Ordenacion del Territorio y Sostenibilidad con fecha 4 de diciembre de 2019 y
nimero de referencia 10/411685.9/19 por el que viene a interesar informe en relacién a la
Modificacion Puntual n® 2 del PPl “El Bafiuelo” del término municipal de Fuenlabrada y a la vista
de la propuesta del Area de Analisis Ambiental de Planes y Programas, esta Direccién General de
Sostenibilidad y Cambio climatico formula el siguiente Informe Ambiental Estratégico:

1. ANTECEDENTES
1.1. Antecedentes administrativos

Con fecha 4 de diciembre de 2019 y referenciado con el numero10/411685.9/19, tuvo entrada en
el Registro General de la Consejeria de Medio Ambiente, Ordenacién del Territorio y
Sostenibilidad solicitud de inicio de Evaluacion Ambiental Estratégica, procedente del
Ayuntamiento de Fuenlabrada, relativa a la Modificacion Puntual n°® 2 del PPI “El Bafuelo" del
término municipal de Fuenlabrada.

vussasvessssestvimes NMINIUNIINRINN
2763163973651 18887009

s¢ puede p
mediante ¢l siguiente codigo segura de verificacion: 1

Examinada la documentacién remitida se considera que cumple los requisitos minimos exigidos
en la Ley 21/2013, de 9 de noviembre de 2016, por tanto, con fecha 4 de diciembre de 2019 se
inicia la evaluacién ambiental estratégica

No obstante con numero 10/094110.3/19 y fecha de registro de salida de la Consejeria de Medio
Ambiente, Ordenacion del Territorio y Sostenibilidad de 16 de diciembre de 2019 se comunica al
Ayuntamiento de Fuenlabrada que la documentacion remitida con fecha 4 de diciembre de 2019
resultaba insuficiente segun lo dispuesto en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion
ambiental, solicitdndoles documentacion relativa a leyenda inteligible de los planos aportados,
zonas de ordenanza y el resultado del tramite de informacion publica.

La autenticidad de este d

Con fecha 8 de enero de 2020 y referencia n°® 10/004308.9/20, se recibe parte de la
documentacién solicitada a excepcion del tramite de informaciéon publica que con fecha 10 de
febrero de 2020 y n° de registro 10/055054.9/20 fue remitido.

1.2. Alegaciones derivadas del periodo de informacién publica.

La Modificacion Puntual n® 2 del PPl “El Baruelo” del término municipal de Fuenlabrada, se
aprobd inicialmente por la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento en sesion celebrada el 8 de
noviembre de 2019, BOCM n° 296 de 18 de noviembre de 2019 y fue sometido a exposicion
publica durante el periodo comprendido entre los dias 19 de noviembre de 2019 y 15 de enero de
2020, ambos inclusive.

1de7
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Direccién General de Sostenibilidad y Cambio Climatico

CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE, ORDENACION DEL

TERRITORIO Y SOSTENIBILIDAD
Comunidad
de Madrid

Segun el certificado municipal de la exposicién publica no ha habido alegaciones.
2. CONTENIDO Y ALCANCE DEL PLAN

2.1. Contenido

El Plan consta de la siguiente documentacion:

- Memoria

- Objeto y justificacion

- Contenido de la modificacién

- Alcance y efectos de la modificacién
- Sostenibilidad y viabilidad econémica
- Evaluaciéon ambiental

- Normativa urbanistica

- Fichas de zonas de ordenanza

- Anexos

- Planos

- Documento ambiental estratégico

2.2. Ambito, Objeto y Caracteristicas urbanisticas del area ordenada por el Plan Parcial

El espacio donde se planea el desarrollo del Plan Parcial, se cifie a un area de 80 hectareas del
Sector El Bafuelo y en concreto a las parcelas calificadas de uso industrial, terciario y dotacional.
El suelo esta clasificado como suelo urbanizable programado por el Plan General de Ordenacion
Urbana de Fuenlabrada.

El Plan Parcial del Sector de Suelo Urbanizable Programado P.P. |-3, fue formulado y aprobado
definitivamente por el Ayuntamiento de Fuenlabrada (2/10/2003). Para su desarrollo se constituy6
el Consorcio Urbanistico “El Bafuelo” entre el Ayuntamiento de Fuenlabrada y el Instituto
Madrilenio de Desarrollo (IMADE). Posteriormente se gestion6é la Modificacién Puntual n® 5 del
Plan General en cuyo desarrollo se tramité la 1# Modificacion del Plan Parcial del Sector P.P. -3
(Suelo Urbanizado Programado) en el afio 2008.

La autenticidad de este documento se poede comprobar en www madrid org/esv ||II|| ||| || Il"llll"l "” | |'||
mediante el siguiente codiga segura de verificacian;  1276516397365118887009

El proyecto de urbanizacion fue aprobado en el afio 2010, habiéndose realizado la urbanizacién
del sector, pretendiendo favorecer la implantacién de empresas en el Parque Industrial “El
Barfuelo™.

La presente modificacion se limita a introducir ajustes topolégicos edificatorios afectando a
determinados articulos de la Normativa Urbanistica, asi como de las Fichas de las Zonas de
Ordenanza. Se ha modificado el Plano n° 5 de Calificaciones y Ordenanzas exclusivamente en lo
relativo a los porcentajes de ocupacion de cada zona de ordenanza que se reflejaban en la
leyenda, y anadiendo al plano las claves de Ordenanzas para facilitar su lectura.

En cuanto al ambito del Plan Parcial, este se mantiene, y todos los cambios senalados

anteriormente no modifican la superficie calificada segin Zona de Ordenanza, ni sus coeficientes
de edificabilidad ni por tanto la edificabilidad total y el aprovechamiento del Plan Parcial P.P. I-3.

2de7
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>k Direccion General de Sostenibilidad y Cambio Climatico
CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE, ORDENACION DEL
TERRITORIO Y SOSTENIBILIDAD
Comunidad
de Madrid

Tampoco se modifican las Redes ni, en definitiva, la Ordenacion del Plan Parcial vigente (mayo de
2008).

Poligono industrial “El Bainuelo”

Superficie E S. Edificable
Ordenanza (?n’.s) micims)|  (mc)
Minipoligono 40.287 0,65 26.186
Industria Adosada 31.576 0.8 25.261
Industria Aislada 1 76.881 0,65 49973
Industria Aislada 2 75.536 0,6 45322
Industria Aislada 3 82.358 0,55 45297
Industria Singular 140.211 0,52 72.909
Terciario 1y 2 51.759 12 62.111
TOTAL 498.608 327.059
3de7
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Condiciones de los usos
Articulo 29.- Condiciones de los usos del suelo y de la edificacion

Conforme a las determinaciones establecidas en el Plan General de Ordenacién Urbana de
Fuenlabrada, se establece como uso caracteristico del sector PPI-3, El Bafuelo, el uso industrial,
al que se podra destinar entre el 65 y 80% del aprovechamiento total del Sector.

Se establecen como usos compatibles:

- Servicios Terciarios

- Oficinas (5-20) %

- Comercial (5-10) %

- Dotacional privado (0-5) %

4de7
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3. DETERMINACION DE LA EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA

De acuerdo con el articulo 30 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, “el 6rgano ambiental
consultara a las Administraciones publicas afectadas y a las personas interesadas”.

Por una parte, no han sido detectadas otras personas interesadas distintas a las que se hubiesen
podido manifestar mediante la presentacion de alegaciones durante el periodo de informacion
publica. Por otra parte, examinada la documentacién obrante en el expediente y teniendo en
cuenta el ambito, muy reducido y local, y el contenido de la propuesta recibida se estima que al
margen del propio Ayuntamiento en su condicion de promotor del plan no existe otra
administracion publica afectada por el alcance del presente plan y por tanto no es necesario
efectuar consulta alguna.

En virtud del articulo 31 de la Ley 21/2013, la Direccién General de Sostenibilidad y Cambio
Climatico de la Consejeria de Medio Ambiente, Ordenaciéon del Territorio y Sostenibilidad,
teniendo en cuenta la documentacion presentada y de conformidad con los criterios establecidos
en el anexo V, emite el siguiente informe ambiental estratégico que es preceptivo y determinante y
concluye la evaluacién ambiental estratégica simplificada.

4. INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO

De acuerdo con los criterios del Anexo V de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién
ambiental:

El desarrollo del Plan Parcial que se pretende desarrollar, no produce efectos sobre los elementos
estratégicos del territorio, ni sobre su desarrollo equilibrado. No se observan riesgos para la salud
humana y el medio ambiente, ni valores o vulnerabilidad del terreno siempre que se cumplan las
consideraciones y condicionantes descritos en los siguientes apartados de este informe.

La Madificacion Puntual del Plan Parcial es de escasa magnitud ambiental, dado que los
cambios propuestos, son puntuales sobre determinados articulos de la Normativa Urbanistica y
de las Fichas de las Zonas de Ordenanza, no afectando a la edificabilidad total ni al
aprovechamiento.

La autenticidad de este documento se puede comprobar en www madrid org/esy llIIlI |I|Il ||||||II|I|
mediante el siguiente cadigo seguro de verificacion:  12765163973651 18887009

En consecuencia, teniendo en cuenta lo anterior, esta Direccion General de Sostenibilidad y
Cambio Climatico no aprecia que el Modificacion Puntual n® 2 del PPI “El Bafiuelo” del término
municipal de Fuenlabrada, pueda suponer efectos significativos sobre el medio ambiente en los
términos establecidos en este Informe Ambiental Estratégico, sin perjuicio de los informes de los
érganos y entidades publicas previstos legalmente como preceptivos o que, por razén de la
posible afeccion de los intereses publicos por ellos gestionados, deban considerarse necesarios
conforme al articulo 57 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

4.1. Consideraciones a tener en cuenta para el desarrollo del plan parcial

Se deberan considerar y tener en cuenta para el desarrollo del Plan Parcial, los siguientes
condicionantes ambientales:
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4.1.1. De acuerdo al cumplimiento de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del ruido y los
Reales Decretos que la desarrollan.

Zonificacidn acustica

En todas las areas acusticas delimitadas se deberan cumplir los valores objetivo de calidad
acustica aplicables de acuerdo con el anexo |l del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por
el que se desarrolla la Ley 37/2003, del ruido.

Los suelos destinados a usos compatibles, en funcion del uso especifico que se proponga, deben =
corresponder con la clasificacion del area acustica apropiada.

El Ayuntamiento de Fuenlabrada verificara el cumplimiento de las condiciones establecidas en
este informe y de aquellas otras que, en su caso, sea necesario adoptar para garantizar el
cumplimiento de la Ley 21/2013, concretamente el Ayuntamiento debera velar para que se
adopten todas las medidas adecuadas para la prevencion de la contaminacién actstica y para la
gestion de residuos.

crsivoos IINNANAND

puede comprobar en ww w.madrid org/esv
S

mediante el siguiente eadigo seguro de verificacion: 127651639736

En aplicacién del articulo 31 de la Ley 21/2013, la presente resolucion perdera su vigencia y
cesara en la produccién de los efectos que le son propios si, una vez publicado en el «Boletin
Oficial de la Comunidad de Madrid» no se hubiera procedido a la aprobacién del plan en el plazo
maximo de cuatro afos desde su publicaciéon. En tales casos, se debera iniciar nuevamente el
procedimiento de evaluacién ambiental estratégica simplificada del plan.

Segln lo sefialado en el articulo 31 de la Ley 21/2013, el informe ambiental estratégico no sera
objeto de recurso alguno, sin perjuicio de los que, en su caso, procedan en via judicial frente a la
disposicion de caracter general que hubiese aprobado el plan, o bien, sin perjuicio de los que
procedan en via administrativa frente al acto, en su caso, de aprobacion del plan.

El informe se redacta sin perjuicio de la viabilidad urbanistica de la propuesta de ordenacién que
se apruebe y unicamente se consideran aspectos ambientales segtin la Ley 21/2013 de 9 de
diciembre de evaluacién ambiental, no obstante cabe hacer mencion de cara al érgano sustantivo
que el objeto del Plan Parcial debe encontrarse dentro de las funciones atribuidas a este tipo de
documento recogidas en el articulo 47 de la Ley 9/2001, de 17 de julio del suelo de la comunidad
de Madrid, recordando que en el caso que el objeto del mismo exceda dichas funciones debera
tramitarse a través del documento urbanistico necesario que pueda darle cobertura.

La autenticldad de este documento se

Madrid,
El director general
de Sostenibilidad y Cambio Climatico

Firmado digitalmente por JAIME SANCHEZ GALLEGO
Organizacion: COMUNIDAD DE MADRID

Fecha: 2020.03.04 11:26:25 CET

Huella dig.: 2c0ff386a56b420069426d8addbdfad65e8a5284

Fdo. Jaime Sanchez Gallego

Direccion General de Sostenibilidad y Cambio Climatico
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B.O.C.M. Niim. 88 LUNES 13 DE ABRIL DE 2020 Pag. 17
I. COMUNIDAD DE MADRID
D) Anuncios
Consejeria de Medio Ambiente,
Ordenacion del Territorio y Sostenibilidad
4 RESOLUCION de 10 de marzo de 2020, del Director General de Sostenibilidad
y Cambio Climdtico de la Consejeria de Medio Ambiente, Ordenacion del Terri-
torio y Sostenibilidad, por la que se acuerda hacer puiblico el Informe Ambiental
Estratégico de la Modificacion Puntual nimero 2 del Plan Parcial I-3 “El Ba-
fiuelo” , del término municipal de Fuenlabrada, promovido por el Consorcio Ur-
banistico “El Banuelo” (expediente: 10-UB2-00219.8/2019, SIA 19/219).
De conformidad con lo dispuesto en el articulo 31.3 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre,
de Evaluacion Ambiental, se acuerda hacer piiblico el Informe Ambiental Estratégico de la Mo-
dificacién Puntual niimero 2 del Plan Parcial I-3 “El Bafiuelo”, del término municipal de Fuen-
labrada, promovido por el Consorcio Urbanistico “El Bafiuelo™. El texto del citado Informe po-
drd consultarse en el portal institucional en la ruta http://www.madrid.org/legislacionambiental/,
asi como en las dependencias del Centro de Documentacién Ambiental de esta Consejeria de
Medio Ambiente, Ordenacién del Territorio y Sostenibilidad de la Comunidad de Madrid, sitas
en la calle Alcald, nimero 16, segunda planta, 28014 Madrid.
Madrid, a 10 de marzo de 2020.—EI Director General de Sostenibilidad y Cambio Cli-
madtico, PDF (Resolucién de 16 de septiembre de 2019), el Subdirector General de Evalua-
cion Ambiental Estratégica y Desarrollo Sostenible, Mariano Oliveros Herrero.
(02/8.529/20)
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CAPITULO 1.- DISPOSICIONES GENERALES
Articulo 1.- Objetivo

El Plan Parcial correspondiente al sector de suelo urbanizable PPI-3, El Bafiuelo,
tiene como objetivo el desarrollo del suelo industrial de iniciativa publica previsto
en el Plan General de Ordenacion Urbana de Fuenlabrada.

La redaccion del mismo se atiene a lo establecido para este Sector por el Plan
General de Ordenacion Urbana de Fuenlabrada y por la legislacion urbanistica
vigente, estatal y autondémica.

Articulo 2.- Ambito

El ambito de aplicacién de la normativa es el Sector PPI-3, correspondiente al
Plan General de Ordenacién Urbana de Fuenlabrada, reflejado en el plano 3.
Clasificacion del suelo y division basica del territorio, de dicho Plan y en el plano
1. Planeamiento vigente del Plan Parcial.

Articulo 3.- Relacidon con el planeamiento de rango superior

En todos los aspectos que no queden regulados por la presente normativa sera
de obligado cumplimiento lo establecido por la normativa general del Plan
General de Ordenacion Urbana de Fuenlabrada y por la legislacién y normativa
de rango superior.

Articulo 4.- Vigencia del Plan Parcial

El Plan Parcial entrara en vigor el mismo dia de la publicacién de su aprobacion
definitiva en el Boletin Oficial de la comunidad de Madrid, de acuerdo con el
procedimiento establecido en el articulo 66 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, de
Suelo de la Comunidad de Madrid, con vigencia indefinida mientras no se estime
procedente su modificacién o revisidon, conforme al procedimiento marcado por
la legislacion vigente.

Articulo 5.- Efectos del Plan Parcial

La entrada en vigor del Plan Parcial implica el caracter de publicidad, ejecutividad
y obligatoriedad del mismo, en los términos expresados por la Ley 9/2001 del
Suelo de la Comunidad de Madrid.

Articulo 6.- Documentacion del Plan Parcial

El Plan Parcial consta de la siguiente documentacion:
1. Memoria
2. Normativa urbanistica
3. Planos
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Articulo 7.- Interpretacién y jerarquizacion de la documentacion del Plan

Parcial

En la documentacion del Plan Parcial existen dos tipos de determinaciones de

diferente caracter:

e Las obligatorias, con caracter de obligado cumplimiento en todos sus

aspectos.

e Las recomendables, con caracter de orientacion. No obstante, son de
obligado cumplimiento mientras no quede demostrada racionalmente la
idoneidad de la alternativa propuesta, presentando a tal fin los estudios

complementarios necesarios.

Con caracter general, la jerarquia de las determinaciones comprendidas en el
Plan Parcial en caso de conflicto de interpretacion de lo expresado en las
mismas, salvo en los casos que expresamente se indique lo contrario, sera la

siguiente:
1. Normativa Urbanistica
2.
3. Planos
4. Memoria

Determinaciones numeéricas de la memoria
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CAPIiTULO 2.- DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN PARCIAL

Articulo 8.- Competencias de la actuacion

La elaboracién, tramitacion y aprobacién del presente Plan Parcial corresponde
al Ayuntamiento de Fuenlabrada, segun el procedimiento y en los plazos
establecidos en los articulos 57 y 59 de la Ley 9/2001 del suelo de la Comunidad
de Madrid.

Articulo 9.- Ejecucion del planeamiento.

La gestidon de la ejecucidn del planeamiento corresponde directamente al
Ayuntamiento de Fuenlabrada quien podra utilizar cualquiera de las modalidades
admitidas por la legislacion de régimen juridico y de contrataciéon de las
Administraciones Publicas y de Reégimen Local, con arreglo a las
determinaciones contenidas en la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid.

Articulo 10.- Sistema de ejecucién

El sistema de ejecucion para el desarrollo del Plan Parcial sera el de
expropiacion, pudiendo llevarse a cabo por cualquiera de las modalidades
previstas en el articulo 118 de la Ley 9/2001 del suelo de la Comunidad de
Madrid.

La potestad expropiatoria corresponde al Ayuntamiento de Fuenlabrada, que
aplicara la expropiacién a la totalidad de los bienes y derechos incluidos y
adscritos al sector. No obstante, siguiendo el procedimiento establecido en el
articulo 122 de la Ley del Suelo autondmica, podra liberar la expropiaciéon
determinados bienes que no sean incompatibles con la ordenacion propuesta,
imponiendo las condiciones urbanisticas que correspondan.

El beneficiario de la expropiacion, como titular fiduciario, sera el Consorcio
Urbanistico El BafAuelo, constituido para el desarrollo del Sector entre el
Ayuntamiento de Fuenlabrada y la Comunidad de Madrid (Consejeria de
Economia), al cual corresponde también la ejecucion de la urbanizacion.

Articulo 11.- Proyectos de urbanizacion

Para la ejecucién de las obras de urbanizacion es necesario la redaccion previa
del correspondiente Proyecto de Urbanizacion conforme a lo expresado en el
articulo 80 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.
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Articulo 12.- Licencias

El procedimiento para otorgar licencias de edificacion y usos del suelo se atendra
a lo dispuesto en la Seccién 22 del Capitulo Il de la Ley 9/2001 del Suelo de la
Comunidad de Madrid.

CAPITULO 3.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Articulo 13.- Clasificacion del suelo

El suelo de desarrollo por el presente Plan Parcial esta clasificado como suelo
urbanizable programado por el Plan General de Ordenaciéon Urbana de
Fuenlabrada, estando previsto su desarrollo en el primer cuatrienio.

Articulo 14.- Calificacion y regulaciéon de usos del suelo

El Plan Parcial establece en el plano 4. Zonas de ordenanza, las distintas zonas
homogéneas de uso que tienen una misma ordenanza. Se establecen dos
grupos:

e Zonas dotacionales, que corresponden a los distintos suelos del Plan
Parcial que se destinan a las redes publicas, entendidos como el conjunto
de los elementos de las redes de infraestructuras, equipamientos vy
servicios publicos.

e Zonas particulares, que corresponden a los distintos suelos destinados a
edificacibn con aprovechamiento computable, conforme a Ilas
determinaciones establecidas por el Plan Parcial.

14.1.- Zonas dotacionales

Las zonas dotacionales que se establecen en el ambito del Plan Parcial son las
siguientes:

- Red de Infraestructuras
- Red de zonas verdes y espacios libres
- Red de equipamientos sociales

14.2.- Zonas particulares

Las zonas particulares que se establecen en el ambito del Plan Parcial son las
destinadas al siguiente uso:

Industria:
¢ Industria Adosada
¢ Industria aislada en parcela pequena
¢ Industria aislada en parcela mediana
e Industria aislada en parcela grande
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e Industria singular
e Minipoligono

Uso Terciario e Industria:
e Actividad Empresarial 1
e Actividad Empresarial 2

Articulo 15.- Dominio publico y privado del suelo

El Plan Parcial establece el régimen de dominio del suelo de cada una de las
zonas en que se divide el ambito ordenado.

Dominio publico:
Constituyen el dominio publico los terrenos que el Plan Parcial asi determina y
que corresponden a los obtenidos por cesidn para las redes publicas.

Dominio privado:

Constituyen el suelo de dominio privado los terrenos que el Plan Parcial asi
determina y que se corresponden con aquellos a los que se les asigna un
aprovechamiento lucrativo.

Articulo 16.- Derecho de superficie

El Ayuntamiento podra constituir el derecho de superficie en terrenos de su
propiedad con destino a usos de interés social, cuyo derecho correspondera al
superficiario.

CAPITULO 4. CONDICIONES DE URBANIZACION

Articulo 17.- Redes de infraestructuras

Se pretende determinar con estas Normas las condiciones técnicas minimas que
ha de cumplir el proyecto de urbanizacion del sector.

Afectan a la realizacion de obras de urbanizacion de cualquier tipo en espacios
publicos no edificados (calles, plazas, zonas verdes, etc...).

En cumplimiento de las condiciones definidas por la Ley del Suelo para solares,
los servicios minimos exigidos son:

e Pavimentacién de calzadas y encintado de aceras
e Abastecimiento de aguas y riego

e Evacuacion de aguas residuales

e Suministro de energia eléctrica

e Alumbrado publico

e Telefonia
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e Suministro de gas
Ademas de la documentacion minima exigida por la Ley del Suelo de la
Comunidad de Madrid, los proyectos que se redacten deberan incluir:

e Precision de los servicios existentes afectados y descripcion
pormenorizada de las conexiones con aquellos.

e Todos los planos de informacion y proyecto se desarrollaran a escala
minima 1:1.000

e Se incluira un plano de replanteo, donde se reflejaran los vértices,
alineaciones y demas datos necesarios para definir la traza, asi como las
estaciones taquimétricas y de nivelacion.

e Se dejaran sobre el terreno bases fijas para el replanteo, durables y
facilmente localizables al realizar las obras. Los vértices, estaciones y
bases de replanteo se relacionaran entre si mediante un sistema de
coordenadas apropiado.

17.1.- Red de Comunicaciones: Red Viaria
17.1.1.- Alineaciones y Rasantes

Se adecuaran a las definidas en los planos del Plan Parcial. El disefio del viario
establecido en el Proyecto de Urbanizacion podra modificar el del Plan Parcial,
siempre que no reduzca la superficie destinada a plazas de aparcamiento.

17.1.2.- Pendientes Longitudinales

La pendiente minima sera del 0,8%. Se admitirdn excepcionalmente pendientes
menores siempre que el proyecto resuelva adecuadamente el drenaje de la
plataforma, utilizando rigolas, ampliando la frecuencia de sumideros, etc.

En ningun caso se aceptaran pendientes inferiores al 0,5%.

17.2.- Alumbrado Publico
17.2.1.- Criterios de Diseno

El alumbrado no se contemplara unicamente desde la Optica funcional
(seguridad vial y ciudadana, orientacion, etc.), sino también como un elemento
caracterizador del espacio urbano, de dia y de noche, debiendo cuidarse tanto
la forma de iluminar como el disefio de sus elementos vistos, que deberan
integrarse en tipologia y escala, en el entorno circundante. Se estara a lo
establecido por el Pliego Municipal especifico que sera de obligado
cumplimiento.

17.2.2.- Requerimientos Luminotécnicos

e Bulevares y avenidas principales
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v lluminancia media en calzada: 20 lux

v" lluminancia minima en acera: 1 lux

v Uniformidad global calzada: 0,4

v' Cromatismo recomendado: lamparas V.S.A.P. (Halogenuros
metalicos en glorietas)

v Disposicién recomendada: bilateral pareada

¢ Resto de Viario
v lluminancia media en calzada: 15 lux
v lluminancia minima en acera: 1lux
v Uniformidad global calzada: 0,25
v" Cromatismo recomendado: lamparas V.S.A.P.
v" Disposicién recomendada: Tresbolillo

e Zonas verdes y espacios libres

v lluminancia media en zonas de transito y estancia: 4-8 lux
lluminancia minima en zonas de transito y estancia: 1 lux
lluminancia minima en cualquier punto: 0,2 lux
Cromatismo recomendado: lamparas Vapor Mercurio Color
Corregido V.S.A.P.

ASRNEN

17.2.3.- Componentes de la Instalacion
17.2.3.1.- Luminarias

Deberan ser cerradas. Su disefio y tamafio se adecuara a la altura de montaje y
al caracter del espacio a iluminar.

Como norma general se evitara la utilizacion reiterada de disefios propios del
alumbrado de carreteras, recomendandose modelos que, sin merma de su
funcionalidad, se integren mejor en el medio ambiente urbano.

Se valorara la inclusion de reductor de potencia alternativamente a circuitos de
medianoche.

17.2.3.2.- Lamparas

Se utilizaran preferentemente lamparas de vapor de sodio a alta presion.
En los entornos que lo requieran se podran utilizar lamparas de vapor de
mercurio de color corregido o halogenuros metalicos.

17.2.3.3.- Soportes

Sera de acero galvanizado y preferentemente pintados, previa capa fosfatante
de imprimacion.
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En sitios donde la calidad de urbanizacion lo requiera, podran utilizarse soportes
de hierro fundido.

17.2.3.4.- Centros de Mando

Estaran dotados de accionamiento automatico. Se procurara su inclusion en la
edificacién aledaina o en el propio centro transformador. Cuando ello no sea
posible se cuidara su integracion en el paisaje de la calle, como un mobiliario
urbano mas.

17.2.3.5.- Tendidos Eléctricos

Seran subterraneos, discurriendo bajo las aceras embutidos en canalizacion
plastica, y disponiéndose arquetas para cruces de calzada.

17.4. Jardineria y mobiliario Urbano en redes viarias

17.4.1.- Zonas dotacionales

Las plantaciones vegetales y el mobiliario a utilizar deberan concebirse,
conjuntamente con los demas elementos de la urbanizacion, desde una
perspectiva unitaria al servicio de una solucion global de disefio del espacio
urbano.

La eleccion de las especies se hara en funcion de las caracteristicas del terreno
y de las condiciones climaticas, sin olvidar la influencia del tipo de plantacién en
la imagen final del espacio que se urbaniza.

17.4.2.- Arbolado

Se preferirdn especies de hoja caduca, por el mayor confort climatico que
proporcionan. En su eleccion se tendra en cuenta, ademas de su ritmo de
crecimiento y otros factores de caracter estético, el desarrollo de sus raices, con
objeto de evitar danos a infraestructuras u otras instalaciones cercanas.

Los arboles utilizados tendran el tronco recto, recomendandose una altura igual
0 superior a 2,5 m. Su perimetro minimo, medido a un metro del suelo, sera de
14 m.

La plantacion podra realizarse bien en alcorques, cuya superficie no sera inferior
a 1 m?, bien en zonas terrizas continuas.

El marco de plantacion, es decir la distancia entre los arboles de la alineacién,
dependera de la especie elegida y del desarrollo esperado. ElI minimo
recomendado sera de 4m y el maximo de 10m.
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17.4.3.- Arbustos y Plantas Tapizantes

Son muy eficaces para la estabilizacién de taludes. Los arbustos tendran una
textura compacta y poseeran un adecuado tupido desde la base.

17.4.4 .- Mobiliario Urbano

Los elementos que lo conforman: bancos, papeleras, vallas de proteccion,
paneles publicitarios, sefales orientativas, etc..., deberan formar un conjunto
coherente en cuanto a disefo, escala, color y textura de los materiales, no solo
entre si, sino también en relacién a otros elementos vistos de la urbanizacion.

La ubicacion de todos estos elementos se realizara con un criterio ordenado y
global, de forma que cada uno de ellos ocupe el lugar que le corresponda en la
trama urbana.

17.5.- Redes de Servicios Urbanos

17.5.1.- Suministros de Agua
17.5.1.1.- Dotacion

Debera justificarse documentalmente en el proyecto la disponibilidad de caudal
suficiente para un correcto suministro, adoptandose las siguientes dotaciones
minimas.

e Zonas Industriales
v Dotacion 0,5 litros/segundo y hectarea
v" Factor punta 2,5

e Zonas de Equipamiento y Servicios

v Dotacion 80 litros por empleo y dia
v' Factor punta 2,5

e Dotacion contra incendios 30 litros /segundo

17.5.1.2.- Conexiones

Las conexiones a la red general se localizaran y resolveran conforme a los
criterios del Canal de Isabel Il.
Se dispondran al menos dos puntos de toma de la red general.

17.5.1.3.- Elevacioén

Cualquier instalacién colectiva de elevacién debera disponer, al menos, de dos
bombas.

11
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17.5.2.- Disposicion
17.5.2.1.- Caracteristicas de la red

La red que se proyecte tendera a ser mallada, al menos en los conductos de
mayor jerarquia. Cualquier solucién que no respete este criterio solo sera
admisible tras una justificacion detallada, en términos econémicos y funcionales.

La red dispondra de valvulas de cierre normalizadas, suficientes para permitir su
aislamiento en poligonos. Se situara obligatoriamente una valvula de cierre en
cada punto de toma a la red general.

No se admitiran conducciones de diametro inferior a 100mm.

La velocidad del agua en las tuberias, salvo justificacion razonada en contrario,
estara comprendida entre los 1,5 m/seg. y los 0,6 m/seg.

El recubrimiento minimo de la tuberia medido desde su generatriz superior, sera
de 1,00 m.

La tuberia debera situarse a un nivel superior al de las alcantarillas circundantes.

17.5.2.2.- Caracteristicas de los materiales

Cumpliran lo prescrito en las especificaciones correspondientes del Canal de
Isabel Il y en el Pliego de Condiciones Técnicas Generales para tuberias de
abastecimiento de agua (MOPU 1974).

17.5.2.3.- Acometidas domiciliarias

Deberan contar con llave de paso registrable desde la via publica.

17.5.3.- Red de riego

En todos los puntos de toma de la red general se dispondran llaves de paso para
permitir el corte.

Los tubos seran preferentemente de polietileno, admitiéndose otros materiales
siempre que se justifique su calidad y adecuacion funcional.

Se exigira en cualquier caso una presion minima de prueba en fabrica de 10
atmosferas para tubos, valvuleria y piezas especiales.

Las bocas de riego seran del tipo normalizado por el Ayuntamiento,
disponiéndose a distancias no superiores a 40 m.

17.5.4.- Proteccion contra incendios

La proteccion contra incendios se resolvera mediante hidrantes del tipo y el
calibre habitualmente empleados por los servicios técnicos municipales. Los

12
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hidrantes se situaran a las distancias sefialadas por la normativa vigente, asi
como junto a los edificios de equipamiento y aquellos susceptibles de mayor
riesgo.

17.5.5.- Alcantarillado
17.5.5.1.- Caracteristicas de la red

La red podra ser unitaria o separativa segun el criterio adoptado por la
Comunidad de Madrid.

Se dispondran pozos de registro cada 50 m, asi como en todos los cambios de
alineacion y rasante y en las cabeceras. Dicha distancia podra ampliarse a 100
m en conducciones visitables.

Se dispondran sumideros cada 40 m, asi como en todos los cruces de calle. Los
sumideros, salvo criterio municipal en contrario, seran sinfonicos.

No se admitiran alcantarillas de diametro inferior a 30 cm, excepto en acometidas
y desagues de sumideros, cuyos diametros minimos seran de 20 cm.

La velocidad maxima del agua sera de 3m/seg en alcantarillas. En colectores se
admiten hasta 5m/seg en tramos cortos.

Los aliviaderos de crecidas se dimensionaran, salvo justificacidon expresa para
una dilucién 5:1 (cuatro partes de agua de lluvia y una parte de aguas negras),
situandose tan préximos a los cauces naturales como sea posible.

Las conducciones seran subterraneas, siguiendo el trazado de la red viaria o
espacios libres publicos. Salvo imposibilidad técnica el recubrimiento minimo de
la tuberia, medido desde su generatriz superior, sera de 1,50 m, debiendo
situarse a nivel inferior al de las conducciones de abastecimiento circundantes.

17.5.5.2.- Caracteristicas de los materiales

Podran utilizarse los materiales prescritos en el Pliego de Prescripciones
Técnicas Generales para tuberias de saneamiento de poblaciones
(MOPU/1986), en las condiciones alli sefialadas.

Salvo justificacién en contrario se utilizaran tuberias de hormigén vibrado en
masa, para didmetros inferiores a 80mm y armados para tuberias de mayor
calibre.

Las juntas deberan ser estancas. Se utilizara preferentemente la solucion
elastica mediante junta de goma. Se prohibe la utilizaciéon de uniones rigidas de
corchete, salvo que se |justifique, mediante un tratamiento adecuado, la
impermeabilidad de las mismas.

Los pozos, arquetas y sumideros deberan ser estancos, debiendo tratarse
adecuadamente las superficies que estén en contacto con el agua.
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17.6.- Redes de servicios: suministro de energia eléctrica

17.6.1.- Conexiones

Se resolveran en los términos que disponga la compania suministradora.

17.6.2.- Calculo

El grado de electrificacion en industria y terciario y las cargas totales en
edificacion para cualquier uso se determinaran segun la instruccion MI BT 010,
aplicandose los coeficientes de simultaneidad alli considerados.

17.6.3.- Disposicion del tendido de media tension

Discurrira bajo la acera con las protecciones reglamentarias.

17.6.4.- Centros de Transformacion.

Se localizaran sobre los terrenos reservados al efecto en el Plan Parcial o en
parcelas privadas. Su exterior armonizara con el caracter y edificacion de la
zona.

Se admitira su disposicion subterranea siempre que resuelvan su acceso directo
desde la via publica, y se garantice su drenaje conforme a la normativa vigente.

17.6.5.- Disposicion del tendido de baja tensién

El tendido de baja sera subterraneo, discurriendo bajo las aceras.

17.6.6.- Normas de Obligado Cumplimiento

Todas las instalaciones satisfaran lo establecido en los reglamentos
electrotécnicos y normas vigentes, asi como la normativa de la compafiia
suministradora siempre que no se oponga a lo aqui establecido.

17.7.- Redes de servicios: Telefonia, comunicaciones y otros servicios

17.7.1.- Telefonia

14
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Las conexiones, el disefio de la red y su calculo se realizaran conforme a los
criterios de la Normativa Municipal posibilitando la presencia de mas de 1
operadora.

Las redes telefonicas seran siempre subterraneas, asi como los distintos tipos
de arquetas. Los armarios de control que resulten necesarios quedaran
integrados en la edificacion o en los cerramientos de parcela, evitandose su
interferencia ambiental.

17.7.2.- Gas

El proyecto de urbanizacion se adecuara a las regulaciones y criterios que al
respecto posean la compafiia suministradora, Gas Madrid.

15
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CAPITULO 5. CONDICIONES DE EDIFICACION Y PARCELACION

Articulo 18.- Parcelacion

Parcelacion es la subdivision de terrenos en dos o mas lotes o la agrupacion de
parcelas previstas en la ordenacion del Plan Parcial. La parcelacion del ambito
del Plan Parcial se realizara con arreglo a las condiciones establecidas en las
Fichas de las Normas Urbanisticas, siendo indicativa la propuesta realizada en
el plano n° 6 de la Modificacién Puntual n°1 del mismo.

Art. 18.1.- Agregaciones de parcelas

Se permite la agregacion de parcelas para formar otra de mayores dimensiones,
con las limitaciones establecidas en las fichas de las zonas de ordenanza, y en
el capitulo 10 de la presente Normativa.

Las Agregaciones podran ser de Parcelas del mismo Uso, Industrial o Terciario,
o de Parcelas de Uso mixto, Terciario-Industrial” en los ambitos y condiciones
que determina el referido Capitulo 10.

Art. 18.2.- Segregacioén de parcelas

En ningun caso se permite la segregacién de parcelas que dé lugar a parcelas
inferiores a la minima establecida para la zona de ordenanza donde se efectue
la segregacion.

Art. 18.3.- Parcela compartida para distintas actividades

En las zonas de ordenanza de industria aislada se podran realizar en una misma
parcela dos o mas actividades compatibles segun la normativa vigente, con las
siguientes limitaciones:

a) La superficie minima de la parcela debera ser el doble de la minima
establecida para su zona de ordenanza.

b) El numero de locales o actividades autorizables no superara el cociente
entero de la superficie total de la parcela entre la superficie minima de parcela
de la Zona de Ordenanza aplicable.

c) La superficie minima de cada local o actividad adscrita sera la superficie
edificable correspondiente a la parcela minima de la respectiva zona de
ordenanza.

d) Se requiere un Proyecto unitario de ordenacion, edificacion e
infraestructuras que justifique el cumplimiento de las Ordenanzas, accesos y
aparcamientos incluidos, asumiendo las consecuentes reformas de la
urbanizacién que fueren necesarias.

Ademas, se deberan aplicar estas mismas condiciones en la zona de ordenanza
de actividad empresarial 1 en caso de desarrollar actividades industriales, las
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cuales deberan tener el numero y la dimensién minima sefalados para la zona
de ordenanza de industria aislada 2.

Articulo 19.- Ocupacion maxima de parcela

La ocupacién maxima de la parcela por la edificacion sera la permitida por las
condiciones particulares de la ordenanza de la zona en que se encuentra
enclavada.

Articulo 20.- Edificabilidad

A efectos de computar la superficie construida total de la parcela, no se incluira
la superficie construida bajo rasante del terreno cuando esté destinado para uso
exclusivo de aparcamiento e instalaciones de la edificacion, segun las
condiciones que se establecen a continuacion:

e En las Zonas particulares de uso Industrial se permite una planta bajo
rasante, que no podra superar el perimetro de la edificacidén sobre rasante.

e En las Zonas particulares de Actividad Empresarial se permiten dos
plantas bajo rasante, que no podran superar el perimetro de la edificacién
sobre rasante.

e Tendran una altura minima libre de obstaculos de 2,25 m.

e Deberan cumplir la legislacion y normativa sectorial vigente respecto al
uso a que se destinen.

Para la regulacién de la planta semisétano sera de aplicacion el articulo 8.6.14
de la Normativa Urbanistica del Plan General de Ordenacion Urbana vigente. La
superficie de la planta semis6tano contabilizara en la edificabilidad total de la
parcela, salvo cuando esta destinada a uso exclusivo de aparcamiento o
instalaciones de la edificacion.

Los espacios de la edificacion bajo cubierta que superen los 1,80 m de altura
libres de obstaculos, y no estén dedicados a instalaciones de la edificacion,
contabilizaran en la edificabilidad total de la parcela.

Articulo 21.- Alturas y Separacion entre edificios

La altura de la edificacidon se entiende como el resultado de medir la diferencia
de cotas existentes entre la cornisa de la cubierta del edificio y la rasante de la
acera situada en el punto medio de la alineacion exterior de la parcela.

Excepcionalmente, para la tipologia de industria aislada el Ayuntamiento podra
autorizar superiores alturas de la edificacion de las definidas en las fichas si
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fuesen indispensables para asegurar el proceso productivo a desarrollar en el
edificio, debiendo ser en cualquier caso inferior a 20 metros.

Ademas, el incremento derivado de la autorizacion de alturas superiores no
podra realizarse sobre una superficie mayor del 20% de la ocupacién maxima
contemplada en las fichas urbanisticas.

En Ordenanzas de uso industrial y tipologia aislada, cuando dentro de una
parcela existan varias construcciones que tengan planos de fachada enfrentados
o solapados, estos cumplirdan una separacion entre ellos igual o superior a un
tercio de la altura del mas alto con un minimo de cuatro (4) metros. En la Zona
particular de Ordenanza de Actividad Empresarial, esta separacion sera de un
medio de la altura del mas alto con un minimo de cinco (5) metros.

Articulo 22.- Alineaciones

Las alineaciones exteriores de parcela estan marcadas en el plano 6.-
Alineaciones y Red viaria, son de caracter obligatorio.

Se entiende como alineacion exterior la linea sefalada por el planeamiento para
establecer el limite que separa los suelos destinados a viales o espacios libres
de uso publico, de las parcelas edificables o de espacio interpuesto que asegure
la permanente y funcional vinculacién de las parcelas edificables con aquellos.

Articulo 23-. Retranqueos

Con caracter general no se permite la existencia de ningun cuerpo volado de la
edificacién que sobrepase el plano establecido como retranqueo minimo en cada
uno de los linderos de la parcela, en las condiciones particulares de las distintas
ordenanzas. Se permiten con caracter particular en aquellos casos que el disefio
del edificio lo aconseje, con un maximo de 0,70 m.

Se permite la instalacion de marquesinas en los aparcamientos ubicados en los
espacios de retranqueo.

Articulo 24.- Cerramientos de parcelas

Los cerramientos a alineaciones exteriores tendran una altura maxima de 1,75
m., se recomienda la utilizacion de cerramientos vegetales de baja altura. Se
permite otro tipo de cerramientos, cuando sea necesario por motivos de
seguridad, siempre que o supere la altura total, con una base maciza maxima de
0,50 m. de altura siendo el resto permeable visualmente.
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Los cerramientos a linderos laterales y traseros tendran una altura maxima de
2,00 m. de altura total. Se recomienda la utilizaciéon de cerramientos vegetales.

Si las condiciones topograficas obligaran a una diferencia de altura mayor sera
exigible un estudio pormenorizado de las alturas resultantes-

Articulo 25.- Ajardinamiento de parcela

Se recomienda el ajardinamiento de la superficie de las parcelas no ocupadas
por la edificacion mediante especies vegetales autoctonas o de facil
conservacion.

El nivel de ajardinamiento sera al menos el fijado por las condiciones particulares
de cada Zona de Ordenanza.

Excepcionalmente, el Ayuntamiento podra autorizar ratios inferiores cuando
fuese indispensable para el proceso productivo a desarrollar en el edificio
debiendo ser sustituidos por las medidas compensatorias que establezca el
Ayuntamiento en cada caso, que sera con caracter general el doble del numero
necesario para dar cumplimiento a los estandares establecidos para cada
parcela.

Articulo 26.- Calidad constructiva de las edificaciones

Todos los paramentos exteriores, incluso los laterales y traseros deberan
tratarse como una fachada, debiendo ofrecer calidad de obra terminada.

En todo caso seran de aplicacién las normas de obligado cumplimiento que estén
en vigor en el momento de la construccion en sus diversos aspectos:
cimentacion, estructura, cerramientos, cubierta, instalaciones, particiones,
aislamiento térmico y acustico, prevencion de incendios, etc.

Articulo 27.- Conservacion de las construcciones

Las fachadas, cubiertas y cerramientos de parcela deberan mantenerse en buen
estado de conservacion, siendo obligatorio sustituir las piezas deterioradas, asi
como renovar la pintura de aquellos elementos que estan acabados con dicho
material.

Articulo 28.- Condiciones de accesibilidad y seguridad de la edificacion

Los edificios publicos y los edificios privados resultaran accesibles para las
personas con limitaciones y se ajustaran a las determinaciones con este fin
contenidas en la legislacion sectorial aplicable.
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La Edificacion y sus elementos de urbanizacién adscritos, conforme a la Ley
38/1999, deben cumplir las condiciones del CT DB SUA al respecto, y en
concreto sobre itinerarios y aparcamientos accesibles, pavimentos, etc.

Articulo 28.1. Accesos y Aparcamientos

Se creara en cada parcela al menos un itinerario accesible y seguro, bien
iluminado que comunique la acera y el edificio. Los itinerarios peatonales se
identificaran mediante pavimentos diferenciados o pintura, y contaran con la
sefalética informativa adecuada.

Los aparcamientos garantizaran una minima iluminacion y la seguridad, con un
itinerario peatonal seguro, y los timbres de alarma pertinentes. Para reservas de
aparcamientos accesibles, aseos y vestuarios, etc... se estara a lo dispuesto en
el CT-DB-SUA.

Las dotaciones de aparcamiento seran, al menos, las que se determinan en las
Fichas de las Zonas de Ordenanza.

Dicha dotacion se podra reducir en edificios de nueva construccion con uso y
actividad definidos, en los que se documente que no resulta necesaria en funcién
de las superficies de aquellos usos y actividades que no requieren la presencia
de personas, como almacenes robotizados, lineas de produccion automatizadas,
etc.

Articulo 28.2. Edificacion y Servicios accesibles

Los edificios contaran con las minimas condiciones de ventilacion e higiénicas.
Se procurara la iluminacion natural y el soleamiento en su caso, de los espacios
comunes, favoreciendo el trabajo colectivo.

Los espacios de servicio o de apertura al publico se dispondran en relacion
directa con el itinerario principal de acceso de la parcela, y contara con la
sefalética informativa adecuada. Cuando se requieran aseos publicos, se
dispondra un espacio tranquilo y adecuado en mobiliario e iluminacidn para la
lactancia y el cambio de bebes.

Si los aseos se diferencian por sexos, se procurara la paridad proporcional. Las
cabinas de inodoros y vestuarios garantizaran la movilidad fluida de acuerdo a lo
dispuesto en el CTE-SUA-9 Accesibilidad.

Los edificios de varias plantas tendran un itinerario vertical accesible y seguro,
con ascensor en su caso, complementado con los itinerarios horizontales que
garanticen la evacuacion.

CAPITULO 6.- CONDICIONES DE LOS USOS

Articulo 29.- Condiciones de los usos del suelo y de la edificacién
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Conforme a las determinaciones establecidas en el Plan General de Ordenacion
Urbana de Fuenlabrada, el uso global (LSCM) o caracteristico (PG) del sector
PPI-3 El Bafiuelo, es el industrial, al que se debera destinar entre el 65 y el 100%
del aprovechamiento total del Sector.

Se establecen como usos compatibles, hasta un maximo del 35% del sector, en
edificio-parcela exclusivo:

- Servicios Terciarios en las Zonas de Actividad Empresarial.

- Dotacional privado en todas las zonas.

Las fichas de cada zona de ordenanza desarrollaran de forma pormenorizada
estos usos.

En las parcelas de uso industrial el porcentaje de uso compatible sera inferior al
50% de la edificabilidad (articulo 9.1.11.2 del Plan General).

29.1.- Otras regulaciones generales de los usos

Seran preceptivas las condiciones que marquen la distinta legislacion y
normativa vigente sobre las distintas actividades instaladas en el ambito del
sector, tanto en el ambito estatal como autonémico y municipal.

No obstante, y con objeto de alcanzar una regulacion de los usos acorde con los
objetivos planteados en la estrategia del Plan Parcial, se hace necesario
establecer las siguientes limitaciones al uso industrial.

Quedan excluidos con caracter general del ambito de la actuacion, los siguientes
usos:

» Mataderos de Animales
e Las actividades mineras y extractivas.

¢ Vivienda de guarderia

CAPIiTULO 7.- CONDICIONES ESTETICAS

Articulo 30.- Diferencia de alturas entre edificios adosados

En las edificaciones adosadas no podran superarse los 2 m de diferencia entre
alturas. Si las condiciones topograficas obligaran a una diferencia mayor sera
exigible un estudio pormenorizado de los volumenes resultantes.

Articulo 31.- Tendidos eléctricos y telefénicos

Quedan prohibidos los tendidos aéreos sobre las parcelas y red viaria interior del
poligono, debiendo ser enterrada su instalacion.

Queda prohibido el paso de conductos eléctricos y telefénicos sobre las fachadas
de la edificacidon, debiendo ser enterrada su instalacion.
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Articulo 32.- Rétulos y Senalizaciones

e Senalizacion general: Debe de estar unificado el disefio y tamafio de la
misma, ser clara, de facil comprensién y actualizada sobre las empresas
radicadas en la zona.

e Accesos: En cada acceso se situara un plano callejero con el directorio y
la localizacion de las empresas.

e ltinerarios: En cada cruce debe situarse informacion sucesiva que vaya
conformando el itinerario desde el acceso, hacia las distintas zonas y
calles concretas.

e Localizacion: Los rétulos de identificacion de cada calle se situaran en los
cruces, y la numeracién de cada parcela se situara en el acceso a la
misma.

e Rotulos de sefalizacion de empresas: Se especificara la razon social de
la empresa y/o logotipo, estara normalizado en cuanto al tamano y
colocacion en el acceso a la parcela y edificacion.

En el acceso a los Minipoligonos debera figurar la relacion de todas las empresas
que radiquen en el mismo.

Los criterios de disefio de rotulos y senalizaciones deberan ser fijados por el
Proyecto de Urbanizacién, o proyecto especifico al efecto.
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CAPITULO 8.- CONDICIONES AERONAUTICAS

Articulo 33.- Servidumbres aeronauticas

Se estara a lo dispuesto en la legislacion vigente sobre Aeropuertos y
Navegacion aérea, en particular a lo establecido en los decretos de 24 de febrero
de 1972y 9 de julio de 1974.

CAPITULO 9.- CONDICIONES DE CONSERVACION DE LA URBANIZACION

Articulo 34.- Obligacion de constituir una Entidad Urbanistica
Colaboradora de Conservacion

Los propietarios integrados en el ambito del Plan Parcial vendran obligados a
constituir una Entidad Urbanistica de Conservacidén para el mantenimiento y
conservacion de las obras de urbanizacion del Poligono, previo acuerdo con el
Ayuntamiento de Fuenlabrada, cuyas obligaciones reciprocas se desarrollaran
en el oportuno Convenio Marco de Colaboracion, en la forma y condiciones
previstas en la legislacion vigente, y con una duracion determinada.

CAPITULO 10. ACTUACIONES ESPECIALES DE DESARROLLO

Art.35. Actuaciones especiales. Tipos

Son actuaciones especiales aquellas que se pueden desarrollar en parcelas con
diferentes zonas de Ordenanza.

Se establecen dos tipos de actuaciones especiales:

e Edificacion en agregaciones de parcelas calificadas con uso industrial,
pero diferente zona de Ordenanza, en los ambitos y condiciones definidos
en el Art. 36.

e Edificacion en agregaciones de parcelas en zona de ordenanza de
industria aislada con zona de ordenanza de actividad empresarial, en los
ambitos y condiciones definidos en el Art. 37, a desarrollar mediante
Estudios de Detalle previos.

Art. 36. Edificacion en agregaciones de uso Industrial y distinta
Ordenanza

1. Ambitos potenciales

Se permiten exclusivamente las siguientes agregaciones de parcelas de uso
Industrial con distintas Ordenanzas:
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e Agrupacion de parcelas de Minipoligono e Industria Aislada 2 en Calle
Faisan (Calle F)

e Agrupacion de parcelas de Minipoligono e Industria Aislada 3 en Calle
Pergamino (Calle H)

e Agrupacion de parcelas de Industria Aislada 2 e Industria Aislada 3 en
Calle Arroyo de la Aldehuela (Calle B)

Ambitos potenciales de agregaciones de parcelas de uso industrial con distintas Ordenanzas
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2. Condiciones complementarias de aplicacion.

En las parcelas resultantes de las potenciales agrupaciones del apartado
1, la Edificacién se regulara mediante aplicacion de la Ordenanza de
Industria Aislada 3, excepto el coeficiente de edificabilidad.

El coeficiente de edificabilidad de la parcela agrupada sera el resultante
del sumatorio de las edificabilidades de las parcelas objeto de
agrupacion, dividido por la superficie total de las parcelas agrupadas.

Una vez agrupadas las parcelas, y habiéndose materializado parte de la
edificabilidad sobre las mismas, so6lo se podran hacer segregaciones en
caso de que sobre las fincas resultantes se verifique el cumplimiento del
coeficiente indicado en el apartado anterior, juntamente con el resto de
las condiciones de la zona de ordenanza de Industria Aislada 3.

Sélo en caso de mantenerse las parcelas previamente agrupadas como
solares no edificados, se podra recuperar la zonificacion previa
(minipoligono, IA 1 o IA 2) de las zonas de ordenanza del Plan parcial.

Art. 37. Edificacion en agregaciones de uso terciario-industrial

1. Ambitos potenciales

Los ambitos de posibles agregaciones de parcelas en zona de ordenanza de
Actividad Empresarial 1 con sus colindantes en zona de ordenanza de Industria
Aislada son los siguientes:

Agrupacién de parcelas de Actividad Empresarial 1 con Industria Aislada
2 en Avda. de la Cantuena (Calle K PP) con vuelta a Calle Faisan (Calle
F PP).

Agrupacién de parcelas de Actividad Empresarial 1 con Industria Aislada
3 en Avda. de la Arqueologia (Calle A PP) con vuelta a Avenida de la
Industria (Calle J PP)

Agrupacion de parcelas de Actividad Empresarial 1 con Industria Aislada
2 en Avda. de la Industria (Calle J PP)

Agrupacién de parcelas de Actividad Empresarial 1 con Industria Aislada
2 en Calle Canario (Calle G PP)

Agrupacién de parcelas de Actividad Empresarial 1 con Industria Aislada
1 en Calle Canario (Calle G PP)
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7 AGRUPACIONES

POTENCIALES
PREVIAS

Ambitos potenciales de agregaciones de parcelas calificadas de Terciario 1 con sus colindantes
calificadas de Industria Aislada

2. Condiciones de ordenacién. Proyecto unitario o Estudio de Detalle.

El desarrollo de una actuacidn conjunta en los ambitos de las potenciales
Agregaciones de Parcelas que se relacionan en el punto 1 anterior, salvo
redaccion de Proyecto unitario, requerira la aprobacién de un Estudio de Detalle
para la ordenacion volumétrica y de los usos especificos proyectados.

Los Estudios de Detalle justificaran su compatibilidad con el planeamiento, con
las siguientes limitaciones:

e La superficie edificable total no superara la suma de las superficies
maximas edificables de las parcelas agregadas, debiendo materializarse
la correspondiente a la zona de actividades empresariales (1,2 m?m?)
sobre la superficie de su zona de ordenanza.
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e Asimismo, los usos terciarios se deberan situar en la Zona de Ordenanza
de Actividad Empresarial.

e No se podra utilizar edificabilidad de la zona industrial como uso terciario.
Solo podra minorarse la superficie edificable de uso terciario, en favor del
industrial.

e Las actividades de uso terciario de la zona de ordenanza de Actividad
Empresarial deberan situarse en edificaciones aisladas separadas de las
de uso industrial con las condiciones sefaladas al efecto en la ficha de la
zona de ordenanza Actividad Empresarial 1.

Se redactaran segun lo establecido en el art. 2.2.7 del Plan General de
Fuenlabrada y de acuerdo con la presente Modificacion.

3. Otras condiciones

Una vez agrupadas las parcelas solo se podran hacer segregaciones que
mantengan la zonificacién de las Zonas de Ordenanza del Plan Parcial, y dentro
de éstas, las condiciones de ordenacidon de cada una de ellas o, en su caso, las
establecidas en el articulo 36.
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ZONA ORDENANZA MINIPOLIGONO
TIPOLOGIA Naves Adosadas - Edificio Multiempresarial
USOS

Caracteristicos

Industrial

Complementarios

Garaje-aparcamiento

Compatibles 1

* Oficinas, de la propia empresa.

* Comercial, asociado a actividad industrial. En caso
de comercio alimentario al por menor debera ser <50
m?2.

Sera del 100% de la edificabilidad de cada mininave
para:

* Servicios recreativos en la categoria ii).

* Dotaciones y Servicios en todas sus clases,
excepto instalaciones de suministro de combustibles
para vehiculos.

Prohibidos

El resto de los no mencionados

1 La compatibilidad en minipoligono se refiere a cada mininave

PARCELACION
Parcela minima 6.000 m?
Frente minimo 40 m

Retranqueos minimos

5 m. a todas las alineaciones

VOLUMEN
Edificabilidad maxima 0,65 m?/m?
Ocupacién maxima 50%

Altura maxima

11,00 m. a cornisa y numero de plantas libre

Altura minima libre de planta

4,50 m-en uso industrial
3,00m de altura libre para usos compatibles, excepto
oficinas que sera de 2,70 m

Sétano

1 planta, solo para garaje y aparcamiento e
instalaciones del edificio
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CONDICIONES DE LA
EDIFICACION

* Se debera guardar una separacion entre edificios
dentro de la misma parcela igual a 2 de la altura de
la edificacion mas alta, con un minimo de 5m
* Superficie de naves en planta baja:

Minima 150 m?

Maxima: 1.000m?
* Superficie minima de locales: 150m?2
* Frente minimo: 9,00 m

CONDICIONES DE LOS
ESPACIOS LIBRES DE LA
PARCELA

* Plazas de aparcamiento. Se debera garantizar en
el interior de la parcela la previsibn como minimo de
una plaza de aparcamiento por cada 100 m?
edificables o fraccion.

* Carga y descarga. Se deberan garantizar las
operaciones de carga y descarga en el interior de la
parcela, destinando al menos una plaza por cada
3.000 m? o fraccion del minipoligono para un
vehiculo industrial pesado.

* Ajardinamiento. Se debera garantizar el
ajardinamiento de los espacios libres, con un
minimo: 1 arbol/200 m? de parcela no ocupada por la
edificacion.

* Vallado. La parcela debe quedar vallada y cerrada
con puertas.

CONDICIONES DE
TRAMITACION

* Se debera presentar proyecto y solicitud de licencia
de urbanizacion independiente del proyecto y
licencia de edificacion

USOS DE LOS ESPACIOS DE

RETRANQUEO

Permitidos

* Ajardinamiento
* Aparcamiento
* Caseta de Vigilancia

No permitidos

* Almacenaje

* Instalaciones auxiliares

* Construcciones auxiliares

* Depésito de residuos no controlados
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ZONA ORDENANZA INDUSTRIA ADOSADA
TIPOLOGIA Naves Adosadas o Agrupadas
USOS

Caracteristicos

Industrial

Complementarios

Garaje-aparcamiento

Compatibles

* Oficinas, sélo de la propia empresa.

* Comercial, asociado a actividad industrial. En
industria del vehiculo hasta el 60% de la
edificabilidad. En caso de comercio alimentario al por
menor debera ser inferior a 50 m2.

Sera del 100% de la edificabilidad para:

* Dotaciones y Servicios en todas sus clases.

* Servicios Recreativos en la Categoria ii)

Prohibidos

El resto de los no mencionados

PARCELACION

Parcela minima 1.000 m?
Parcela maxima 4.000 m?
Frente minimo 15,00 m
Retranqueos minimos

A alineacién Exterior y 5.00m

Trasero

A linderos laterales

Se adosaran obligatoriamente entre parcelas de la
misma zona de ordenanza. Entre parcelas de
diferente zona de ordenanza se deberan retranquear
obligatoriamente un minimo de 3,00 m

VOLUMEN
Edificabilidad maxima 0,80 m?/m?
Ocupacion maxima 70%

Altura maxima

11,00m a cornisa y numero de plantas libres

Altura minima libre de
planta

4,50 m en uso industrial
3,00 m para usos compatibles, excepto oficinas que
serade 2,70 m

Sétano

1 planta, solo para garaje y aparcamiento e
instalaciones del edificio
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CONDICIONES DE LOS
ESPACIOS LIBRES DE LA
PARCELA

* Plazas de aparcamiento. Se debera garantizar en
el interior de la parcela la previsibn como minimo de
una plaza de aparcamiento por cada 150 m?
edificables o fraccion.

* Carga y descarga. Se reservara un espacio en el
frente de la fachada, de al menos, 5 m de ancho
para paso y estancia de camiones.

* Ajardinamiento. Se debera garantizar el
ajardinamiento de los espacios libres, con un
minimo: 1 arbol/200 m? de parcela no ocupada por la
edificacion.

USOS DE LOS ESPACIOS DE RETRANQUEO

Permitidos

* Ajardinamiento

* Aparcamiento

*Almacenamiento (solo en el retranqueo trasero)
* Instalaciones auxiliares (solo en el retranqueo
trasero)

No permitidos

* Construcciones auxiliares
* Dep6osito de residuos no controlados
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FICHAS DE ZONAS DE ORDENANZA

CASA CONSISTORIAL
ENTRADA
30/07/2025 12:51
2025046037

ZONA ORDENANZA

INDUSTRIA AISLADA 1

TIPOLOGIA

Naves Aisladas o Pareadas*

* Previo acuerdo de colindancia, con proyecto y licencia unitarios

USOS

Caracteristicos

Industrial

Complementarios

Garaje-aparcamiento

Compatibles

* Oficinas, sélo de la propia empresa.

* Comercial, asociado a actividad industrial. En
industria del vehiculo hasta el 60% de la
edificabilidad. En caso de comercio alimentario al por
menor debera ser inferior a 50 m?

* Dotaciones y Servicios en todas sus clases. En
este uso debera ser del 100% de la edificabilidad.

Prohibidos

El resto de los no mencionados expresamente

PARCELACION

Parcela minima (*) 2.500 m?
Frente minimo 30,00 m
Retranqueos minimos
A alineacion Exterior 10,00 m
A linderos laterales 5,00 m
A lindero trasero 5,00 m

(*) No se limita el tamafio maximo de parcela por permitirse la agregacién de todas las
de esta zona de ordenanza existentes en la manzana.

VOLUMEN
Edificabilidad maxima 0,65 m?/m?
Ocupacion maxima 60%

Altura maxima

14,00 m. a cornisa y numero de plantas libres

Altura minima libre de planta

4,50 m de altura libre de obstaculos en uso industrial
3,00 m de altura libre para usos compatibles,
excepto oficinas que sera de 2,70 m

Sétano

1 planta, solo para garaje y aparcamiento e
instalaciones del edificio

CONDICIONES DE LA
EDIFICACION

* Se debera guardar una separacion entre edificios
dentro de la misma parcela igual a un tercio de la
altura de la edificaciéon mas alta, con un minimo de
4,00 m

ANEXO 2. DOCUMENTOS REFUNDIDOS DE LA NORMATIVA DEL PLAN PARCIAL
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FICHAS DE ZONAS DE ORDENANZA

CASA CONSISTORIAL

ENTRADA

30/07/2025 12:51

2025046037

CONDICIONES DE LOS
ESPACIOS LIBRES DE LA
PARCELA

* Plazas de aparcamiento. Se debera garantizar en
el interior de la parcela la previsidn como minimo de
una plaza de aparcamiento por cada 100 m?
edificables o fraccion.

* Carga y descarga. La zona de carga y descarga
sera de tamafio suficiente para estacionar un
vehiculo industrial pesado por cada 3.000 m? o
fraccion de superficie construida.

* Ajardinamiento. Se debera garantizar el
ajardinamiento de los espacios libres, con un
minimo: 1 arbol/200 m? de parcela no ocupada por la
edificacién.

USOS DE LOS ESPACIOS DE RETRANQUEO MiNIMO

Permitidos

* Ajardinamiento

* Aparcamiento

* Instalaciones auxiliares, siempre que no sean un
obstaculo para la circulacion de vehiculos, en
particular los utilizados para la extincion de
incendios.

No permitidos

* Almacenaje

* Construcciones auxiliares

* Dep0sito de residuos no controlados

* El resto no contemplados expresamente como
usos permitidos

CONDICIONES PARA EL
DESARROLLO DE
DISTINTAS ACTIVIDADES EN
PARCELA

* La superficie minima de la parcela debera ser el
doble de la minima establecida para esta zona de
ordenanza.

* El numero de locales o actividades autorizables no
superara el cociente entero de la superficie total de
la parcela entre la superficie minima de parcela de
esta zona de ordenanza.

* La superficie minima de cada local o actividad
adscrita sera la superficie edificable correspondiente
a la parcela minima de esta zona de ordenanza.

* Se requiere un Proyecto unitario de ordenacion,
edificacion e infraestructuras que justifique el
cumplimiento de las Ordenanzas, accesos y
aparcamientos incluidos, asumiendo las
consecuentes reformas de la urbanizacion que
fueren necesarias.

ANEXO 2. DOCUMENTOS REFUNDIDOS

DE LA NORMATIVA DEL PLAN PARCIAL
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CASA CONSISTORIAL

ENTRADA

FICHAS DE ZONAS DE ORDENANZA 30/07/2025 12:51

2025046037

ZONA ORDENANZA |INDUSTRIA AISLADA 2

TIPOLOGIA Naves Aisladas

USOS
Caracteristicos Industria en general y Servicios Empresariales
Complementarios Garaje-aparcamiento

* Oficinas, sélo de la propia empresa.

* Comercial asociado a actividad industrial. En industria
del vehiculo hasta el 60% de la edificabilidad. En caso
Compatibles de comercio alimentario al por menor debera ser inferior
a 50 m?

* Dotaciones y Servicios en todas sus clases. En este
uso debera ser del 100% de la edificabilidad.

Prohibidos El resto de los no mencionados
PARCELACION

Parcela minima 4.000 m2

Frente minimo 30,00 m

Retranqueos minimos
A ?Ilneacmn 10,00 m
Exterior
A linderos laterales | 5,00 m
A lindero trasero 5,00 m

VOLUMEN

Edificabilidad maxima | 0,60 m?/m?

Ocupaciéon maxima 60%

Altura maxima 14,00 m. a cornisa y numero de plantas libres

4,50 m de altura libre de obstaculos en uso industrial
3,00 m de altura libre para usos compatibles, excepto
oficinas que serade 2,70 m

Altura minima libre de
planta

1 planta, solo para garaje y aparcamiento e instalaciones

Sétano del edificio

* Se debera guardar una separacion entre edificios
dentro de la misma parcela igual a un tercio de la altura
de la edificacién mas alta, con un minimo de 4,00 m

CONDICIONES DE LA
EDIFICACION
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CASA CONSISTORIAL

ENTRADA
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2025046037

CONDICIONES DE
LOS ESPACIOS
LIBRES DE LA
PARCELA

* Plazas de aparcamiento. Se debera garantizar en el
interior de la parcela la prevision como minimo de una
plaza de aparcamiento por cada 100 m? edificables o
fraccion.

* Carga y descarga. La zona de carga y descarga sera
de tamano suficiente para estacionar un vehiculo
industrial pesado por cada 3.000 m2 o fraccion de
superficie construida.

* Ajardinamiento. Se debera garantizar el ajardinamiento
de los espacios libres, con un minimo: 1 arbol/150 m? de
parcela no ocupada por la edificacién.

USOS DE LOS ESPACIOS DE RETRANQUEO MIiNIMO

Permitidos

* Ajardinamiento

* Aparcamiento

* Instalaciones auxiliares, siempre que no sean un
obstaculo para la circulacién de vehiculos, en particular
los utilizados para la extincion de incendios.

No permitidos

* Almacenaje

* Construcciones auxiliares

* Deposito de residuos no controlados

* El resto no contemplados expresamente como usos
permitidos

DESARROLLO DE

EN PARCELA

CONDICIONES PARA EL

* La superficie minima de la parcela debera ser el
doble de la minima establecida para esta zona de
ordenanza.

* El numero de locales o actividades autorizables
no superara el cociente entero de la superficie total
de la parcela entre la superficie minima de parcela
de esta zona de ordenanza.

* La superficie minima de cada local o actividad

DISTINTAS ACTIVIDADES |adscrita sera la superficie edificable

correspondiente a la parcela minima de esta zona
de ordenanza.

* Se requiere un Proyecto unitario de ordenacion,
edificacidn e infraestructuras que justifique el
cumplimiento de las Ordenanzas, accesos y
aparcamientos incluidos, asumiendo las
consecuentes reformas de la urbanizacion que
fueren necesarias.
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CASA CONSISTORIAL

ENTRADA

FICHAS DE ZONAS DE ORDENANZA 30/07/2025 12:51

2025046037

ZONA ORDENANZA |INDUSTRIA AISLADA 3

TIPOLOGIA Naves Aisladas
USOS

Caracteristicos Industrial

Complementarios Garaje-aparcamiento

* Oficinas, sélo de la propia empresa.

* Comercial asociado a actividad industrial. En industria
del vehiculo hasta el 60% de la edificabilidad. En caso
Compatibles de comercio alimentario al por menor debera ser inferior
a 50 m?

* Dotaciones y Servicios en todas sus clases. En este
uso debera ser del 100% de la edificabilidad.

Prohibidos El resto de los no mencionados

PARCELACION

Parcela minima 5.000 m?

Frente minimo 40,00 m

Retranqueos minimos
A §I|neaCIon 10,00 m
Exterior
A linderos laterales | 5,00 m
A lindero trasero 5,00 m

VOLUMEN

Edificabilidad maxima | 0,55 m%/m?

Ocupacion maxima 55%

Altura maxima 14,00 m. a cornisa y numero de plantas libres

4,50 m de altura libre de obstaculos en uso industrial
3,00 m de altura libre para usos compatibles, excepto
oficinas que sera de 2,70 m

Altura minima libre de
planta

1 planta, solo para garaje y aparcamiento e instalaciones

Sétano del edificio

* Se debera guardar una separacion entre edificios
dentro de la misma parcela igual a un tercio de la altura
de la edificacion mas alta, con un minimo de 4,00 m

CONDICIONES DE LA
EDIFICACION
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ENTRADA
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2025046037

CONDICIONES DE
LOS ESPACIOS
LIBRES DE LA
PARCELA

* Plazas de aparcamiento. Se debera garantizar en el
interior de la parcela la prevision como minimo de una
plaza de aparcamiento por cada 100 m? edificables o
fraccion.

* Carga y descarga. La zona de carga y descarga sera
de tamano suficiente para estacionar un vehiculo
industrial pesado por cada 3.000 m? o fraccion de
superficie construida.

* Ajardinamiento. Se debera garantizar el ajardinamiento
de los espacios libres, con un minimo: 1 arbol/150 m? de
parcela no ocupada por la edificacién.

USOS DE LOS ESPACIOS DE RETRANQUEO MiNIMO

Permitidos

* Ajardinamiento

* Aparcamiento

* Instalaciones auxiliares, siempre que no sean un
obstaculo para la circulacién de vehiculos, en particular
los utilizados para la extincion de incendios.

No permitidos

* Almacenaje

* Construcciones auxiliares

* Depdsito de residuos no controlados

* El resto no contemplados expresamente como usos
permitidos

DESARROLLO DE

EN PARCELA

CONDICIONES PARA EL

* La superficie minima de la parcela debera ser el
doble de la minima establecida para esta zona de
ordenanza.

* El numero de locales o actividades autorizables
no superara el cociente entero de la superficie
total de la parcela entre la superficie minima de
parcela de esta zona de ordenanza.

* La superficie minima de cada local o actividad

DISTINTAS ACTIVIDADES adscrita sera la superficie edificable

correspondiente a la parcela minima de esta zona
de ordenanza.

* Se requiere un Proyecto unitario de ordenacion,
edificacidn e infraestructuras que justifique el
cumplimiento de las Ordenanzas, accesos y
aparcamientos incluidos, asumiendo las
consecuentes reformas de la urbanizacion que
fueren necesarias.

ANEXO 2. DOCUMENTOS REFUNDIDOS DE LA NORMATIVA DEL PLAN PARCIAL
MODIFICACION N° 3 DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR P.P. I-3 “EL BANUELO” DE FUENLABRADA 10




FICHAS DE ZONAS DE ORDENANZA

CASA CONSISTORIAL

ENTRADA

30/07/2025 12:51

2025046037

ZONA ORDENANZA INDUSTRIA SINGULAR
TIPOLOGIA Naves Aislada
UsSosS

Caracteristicos

Industria en general

Complementarios

Garaje-aparcamiento

Compatibles

* Oficinas, so6lo de la propia empresa.
* Dotaciones y Servicios en todas sus clases.

Prohibidos

El resto de los no mencionados

PARCELACION

Parcela minima

La establecida graficamente

Frente minimo

El existente

Retranqueos minimos
A alineacion
Exterior

A lindero trasero

10,00 m con caracter general

7,00 m al vial D

5,00 m

En el caso que se produjera la agregacion de parcelas
con la parcela del poligono colindante, este retranqueo
quedaria sin efecto, siendo de aplicacién las distancias
entre edificaciones dentro de la propia parcela.

VOLUMEN
Edificabilidad maxima | 0,52 m?/m?
Ocupacion maxima 50%

Altura maxima

En las edificaciones propias del proceso industrial, la
limitacion de altura se adecuara a las necesidades
productivas.
En los usos compatibles, en edificio exento, de
almacenamiento, oficinas y de servicios la altura maxima
sera de 14,00 m. Las instalaciones podran rebasar
puntualmente la altura fijada, justificandolo debidamente.
Los usos compatibles no podran instalarse sobre las
plantas industriales.
Se permite 3 Plantas:

* El uso de almacenamiento se desarrolla en una
planta

* El uso de servicios se desarrolla en dos plantas

* El uso industrial se podra desarrollar en tres plantas

Altura minima libre de
planta

4,50 m de altura libre de obstaculos en uso industrial
3,00 m de altura libre para usos compatibles, excepto
oficinas que serade 2,70 m
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CASA CONSISTORIAL

ENTRADA
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Sétano

2025046037

1 planta, solo para garaje y aparcamiento e instalaciones
del edificio

CONDICIONES DEL
VOLUMEN

En el computo de la edificabilidad y ocupacion no se
computaran las siguientes instalaciones:

* Planta de tratamiento de efluentes

* Dep0sitos al servicio del proceso productivo

CONDICIONES DE LA
EDIFICACION

* Separacion entre edificios: Se debera guardar una
separacion entre edificios dentro de la misma parcela
igual a la altura de la edificacion mas alta, con un minimo
de 10m.

* Edificaciones adosadas: En edificaciones adosadas por
necesidades del proceso industrial continuo que
comparten medianera no habra limite de altura en la
vertical compartida.

* Frente continuo: Por necesidad de las edificaciones del
proceso continuo de la fabrica, no existira limite de
longitud en el frente de edificacion. Las medidas de
seguridad estaran resueltas en funcion de los usos
especificos que se desarrollen ajustandose a la
normativa sectorial de aplicacion.

* Instalaciones de suministro de proceso: Se permite el
paso sobre viales internos, entre edificaciones donde se
esta efectuando el proceso industrial, de los rack de
tuberias y cables para la conduccion de fluidos, cables
eléctricos, conductores, sistemas de comunicaciones,
red contra incendios, etc.

Los rack de conductores, cuando sea requerido por las
instalaciones, podran estar adosados en las fachadas de
las edificaciones.
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ENTRADA
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2025046037

CONDICIONES DE
LOS ESPACIOS
LIBRES DE LA
PARCELA

* Plazas de aparcamiento. Se debera garantizar en el
interior de la parcela la prevision como minimo de una
plaza de aparcamiento por cada 100 m? edificables o
fraccion.

* Carga y descarga. Para el estacionamiento de
vehiculos industriales pesados se dotara a la parcela de
aparcamientos en la cantidad minima de uno por cada
3.000 m? o fraccion de superficie construida.

* Ajardinamiento. Se debera garantizar el ajardinamiento
de los espacios libres, con un minimo: 1 arbol/150 m? de
parcela no ocupada por la edificacién.

* Cerramientos de parcela: No existira limitacion en
altura para el cerramiento exterior de la parcela por
motivos de seguridad de las instalaciones. Los
cerramientos deberan ser permeables visualmente a
partir de una altura minima de 1,50 m, se deberan
disponer pantallas vegetales para contribuir a la calidad
ambiental del entorno.

USOS DE LOS ESPACIOS DE RETRANQUEO MiINIMO

Permitidos

* Ajardinamiento
* Aparcamiento

No permitidos

* Almacenaje

* Construcciones auxiliares

* Deposito de residuos no controlados

* Instalaciones auxiliares

* Depdsitos al servicio del proceso productivo
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FICHAS DE ZONAS DE ORDENANZA

CASA CONSISTORIAL

ENTRADA

30/07/2025 12:51

2025046037

ZONA ORDENANZA ACTIVIDAD EMPRESARIAL 1
TIPOLOGIA Edificaciones aisladas
Usos

Caracteristicos

Servicios Terciarios e Industria

Complementarios

Garaje-aparcamiento

Compatibles

* Dotaciones y Servicios en todas sus clases.

Prohibidos

El resto de los no mencionados

PARCELACION

Parcela minima

4000 m? para uso industrial, y 1000 m? para uso exclusivo
Terciario.

Frente minimo

35,00 m

Retranqueos minimos

La mitad de la altura del edificio, con un minimo de 5
metros a todas las alineaciones, salvo frente de fachada a
la Avenida de la Industria y de la Cantuefa, que sera de
7,50 m

VOLUMEN
Edificabilidad maxima | 1,20 m?/m?
Ocupaciéon maxima 60%

Altura maxima

20,00 m. y 5 plantas para edificios de uso Terciario.
14,00 m. en edificios de uso industrial.

Altura minima libre de
planta

Alturas libres segun regulacion del Plan General.

Sétano

2 plantas, solo para garaje, aparcamiento e instalaciones
del edificio

CONDICIONES DE LA
EDIFICACION

Separacion entre edificios: Se debera guardar
una separacion entre edificios dentro de la
misma parcela igual a la mitad de la altura de la
edificacion mas alta, con un minimo de 5,00 m
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2025046037

CONDICIONES DE
LOS ESPACIOS
LIBRES DE LA
PARCELA

* Plazas de aparcamiento. Se debera garantizar en el
interior de la parcela la prevision como minimo de una
plaza y media de aparcamiento por cada 100 m?
edificables o fraccién para uso Terciario y de 1 plaza para
uso Industrial.

* Carga y descarga. Se deberan garantizar las operaciones
de carga y descarga en el interior de la parcela.

Ajardinamiento. Se debera garantizar el ajardinamiento de
los espacios libres, con un minimo: 1 arbol/150 m2 de
parcela no ocupada por la edificacion.

USOS DE LOS ESPACIOS DE RETRANQUEO MINIMO

Permitidos

" Ajardinamiento
* Aparcamiento

" Construcciones auxiliares, como puesto de control y
seguridad en la entrada.

I Instalaciones auxiliares, siempre que no sean un
obstaculo para la circulacion de vehiculos, en

particular los utilizados para la extincion de
incendins

No permitidos

* Almacenaje

* Depdsito de residuos no controlados

* El resto no contemplados expresamente como usos
permitidos

DESARROLLO DE

EN PARCELA (*)

CONDICIONES PARA EL

* La superficie minima de la parcela debera ser el doble
de la minima establecida para la zona de ordenanza
Industria Aislada 2.

* El numero de locales o actividades autorizables no
superara el cociente entero de la superficie total de la
parcela entre la superficie minima de parcela de la zona
de ordenanza Industria Aislada 2.

* La superficie minima de cada local o actividad adscrita

DISTINTAS ACTIVIDADES |ser3 la superficie edificable correspondiente a la parcela

minima de la zona de ordenanza Industria Aislada 2.

* Se requiere un Proyecto unitario de ordenacién,
edificacidn e infraestructuras que justifique el
cumplimiento de las Ordenanzas, accesos y
aparcamientos incluidos, asumiendo las consecuentes
reformas de la urbanizacién que fueren necesarias.

(*) Exclusivamente para uso industrial
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30/07/2025 12:51

2025046037

ZONA ORDENANZA |ACTIVIDAD EMPRESARIAL 2
TIPOLOGIA Edificaciones adosadas. Minipoligono
USOS

Caracteristicos

Servicios Terciarios e Industria

Complementarios

Garaje-aparcamiento

Compatibles

Dotaciones y Servicios en todas sus clases.

Prohibidos

El resto de los no mencionados

PARCELACION (1)

Parcela minima

La definida en el plano de calificacion.

Parcela maxima

La definida en el plano de calificacion.

Frente minimo

El definido en el plano de calificacion.

Retranqueos minimos
A alineacién Exterior

A linderos laterales

/A lindero trasero

El resultante una vez demolida la primera nave que se situa
fuera de ordenacion

Los que resultan segun las naves existentes, y 3,00 m para
la nave a construir (ver condiciones de la edificacion).

3,00 m

(1) En caso de demolicién de la totalidad de las naves existentes en la parcela, y ejecucién

de nueva edificacidon, seran de aplicacion las condiciones de parcelacién de la zona de

ordenanza Actividad Empresarial 1.

VOLUMEN
Edificabilidad maxima 1 20 m2/m2
Ocupacién maxima (1) 65%

Altura maxima (1)

11,00 m. y numero de plantas libre

Altura minima libre de
planta

Alturas libres segun regulacion del Plan General.

Sétano (1)

Con el mantenimiento de las edificaciones existentes
no se permite la realizacion de plantas so6tano.

(1) En caso de demolicién de la totalidad de las naves existentes en la parcela, y ejecucion

de nueva edificacién, seran de aplicacién las condiciones de ocupacion y altura de la zona

de ordenanza Actividad Empresarial 1.
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2025046037

CONDICIONES DE
LA EDIFICACION

* Se respeta la edificacion existente, excepto la primera
nave con frente a la M-506, la cual se debera demoler, al
quedar fuera de ordenacion. En la parte posterior de la
parcela se podra construir una nave con las mismas
dimensiones de la demolida y adosada a la existente.
La edificacion existente debera ser objeto de un proyecto
de reforma y adecuacion, para mejorar la imagen
comercial de la misma con frente a la M-506.
* En caso de demolicion de la totalidad de las naves
existentes en la parcela, y ejecucion de nueva edificacion, serdn
de aplicacion las condiciones de la edificacion de la zona de
ordenanza Actividad Empresarial 1.

CONDICIONES
DE LOS
ESPACIOS
LIBRES DE LA
PARCELA (1)

Plazas de aparcamiento. La parcela debera ser objeto de
un proyecto de reforma y adecuacion (ver condiciones de
la edificacion), que debera garantizar en el interior de la
parcela la prevision como minimo de una plaza de
aparcamiento por cada 200 m?edificables o fraccion.
Carga y descarga. Se deberan garantizar las operaciones
de carga y descarga en el interior de la parcela.
Ajardinamiento. Se debera garantizar el ajardinamiento de
los espacios libres, con un minimo: 1 arbol/150 m? de
parcela no ocupada por la edificacion.

(1) En caso de demolicién de la totalidad de las naves existentes en la parcela, y

ejecucion de nueva edificacion, seran de aplicacion las condiciones de la zona de

ordenanza Actividad Empresarial 1.

USOS DE LOS ESPACIOS DE RETRANQUEO MiNIMO (1)

Permitidos

* Ajardinamiento
* Aparcamiento

No permitidos

* Almacenaje
* Dep0sito de residuos no controlados
* Instalaciones auxiliares

(1) En caso de demolicion de la totalidad de las naves existentes en la parcela, y

ejecucion de nueva edificacion, seran de aplicacion las condiciones de la zona de

ordenanza Actividad Empresarial 1.
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ZONA ORDENANZA |EQUIPAMIENTO
TIPOLOGIA Edlfl_camon alslgda, con las caracteristicas propias del
destino del equipamiento.
USOS

Caracteristicos

Dotaciones y Servicios segun Plan General

Complementarios

* Garaje-aparcamiento
* Servicios Terciarios

Compatibles

Servicios terciarios

Condicionados

Vivienda de guarderia

Prohibidos

El resto de los no mencionados

PARCELACION

Parcela minima No se fija
Frente minimo No se fija
Retranqueos minimos
A fachada 10,00 m
A linderos 10,00 m
VOLUMEN
Edificabilidad 1,00 m?/m?
Ocupacién maxima 60%

Altura maxima

16,00 m. y 4 plantas

Altura minima libre de
planta

3,50 m de altura libre

Sétano

1 planta

CONDICIONES DE LA
EDIFICACION

* Separacion entre edificios: Se debera guardar una
separacioén entre edificios dentro de la misma parcela
igual a la mitad de la altura de la edificacién mas alta,
con un minimo de 5,00 m.

CONDICIONES DE
LOS ESPACIOS
LIBRES DE LA
PARCELA

* Plazas de aparcamiento. Se debera garantizar en el
interior de la parcela la previsibn como minimo de una
plaza y media de aparcamiento por cada 100 m?
edificables o fraccion.

* Carga y descarga. Se deberan garantizar las
operaciones de carga y descarga en el interior de la
parcela.

* Ajardinamiento. Se debera garantizar el ajardinamiento
de los espacios libres, con un minimo: 1 arbol/100 m? de
parcela no ocupada por la edificacion.
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ZONA ORDENANZA

ZONA VERDE

TIPOLOGIA

USOS

Caracteristicos

Espacios libres de dominio y uso publico

Complementarios

* Espectaculos y deportivo publico en instalaciones al

aire libre.

* Servicios asociados al disfrute de la zona verde

Prohibidos El resto de los no mencionados
VOLUMEN
Edificabilidad 0,02 m?/m?
Ocupacioén
Uso deportivo 30%
Uso espectaculos 15%
Edificacion auxiliar 2%

Altura maxima

5,00 m. 1 planta

Altura minima libre de
planta

3,00 m de altura libre

Retranqueos minimos
a todos los linderos

3,00m
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DOCUMENTO REFUNDIDO
MODIFICACION 3.

CUADROS SINTESIS DE LAS
ORDENANZAS: RESUMEN DE USOS
Y DE PARAMETROS
EDIFICATORIOS.
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CUADROS SINTESIS DE LAS ORDENANZAS

CUADRO RESUMEN DE LAS CONDICIONES DE USO PARA LAS DISTINTAS ZONAS DE ORDENANZA

DEL P.P. -3 AREA EL BANUELO DE FUENLABRADA

Zonas de

Usos Compatibles Art. 9.1.11.2 (<50% de edificabilidad computable total) salvo Terciario 1 que sera del
100%, o excepcidn expresa

Caracteristicos
Ordenanza
Complementarios Autorizables
Oficinas de la propia empresa para la actividad industrial que desarrolla
Comercial asociado a actividad industrial. En caso de comercio alimentario al por
menor debera ser <50 m2
Minipoligono Uso Industrial Gara e
Aparcamiento
Servicios Recreativos categoria ii
Dotaciones y Servicios en todas sus clases
Oficinas solo de la propia empresa
CASA CONSISTORIAL
rial. En industria del vehiculo hasta el 60% de
Industria 0 glémr:ptarlo al por menor debera ser inferior a
Adosada . :
. Uso Industrial Garaje-
Industria Aparcamiento [T T T T T T T T T
Aislada 1 P

Industria Aislada 2
Industria Aislada 3

En Industria Adosada, ademas Servicios Recreativos en la categoria ii)

Oficinas solo de la propia empresa

Industria Singular Industria en Garaje- ) o
general Aparcamiento Dotaciones y Servicios en todas sus clases
Dotaciones y Servicios
Actividad |
Empresarial 1 Uso de Servicios Garaje-
o Terciarios Aparcamiento
Actividad Uso Industrial

Empresarial 2

Uso Industrial (segun Art. 9.3.1 de la Normativa del P.G.O.U. que incorpora la
modificacion de 2015):

- Industria en general

- Talleres de automocion

- Servicios empresariales

- Almacenes — logistica

- Exposicion, venta y reparacion de vehiculos

Uso de Servicios Terciarios (segun Art. 9.4.1 de la Normativa del P.G.0.U.):
- Hospedaje

- Oficinas

- Comercial

- Servicios recreativos

- Otros servicios terciarios

Uso de Dotaciones y Servicios (segun Art. 9.5.1 de la Normativa del P.G.0.U.):
- Zonas Verdes

- Deportivo

- Equipamiento

- Servicios publicos y Administracion Publica

- Servicios infraestructurales

- Red Viaria

- Servicios de transporte
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CUADRO RESUMEN DE LOS PARAMETROS EDIFICATORIOS PARA LAS DISTINTAS ZONAS DE ORDENANZA DEL P.P. I-3 AREA EL BANUELO DE FUENLABRADA (Modificacién n° 3)

Retranqueo Plazas de
Parcela Parcela e 1 . Altura Separacién Numero minimo . «| Ajardinamiento
L . . Edificabilidad | Ocupacién L. . L. . iyt Aparcamiento o <
Zonas de Ordenanza Minima Maxima o Maxima minima de maximo de Alineacién o (n°® arboles/200m2
(m2.c/m2.s) (%) - e s . (n° plazas L
(m2.s) (m2.s) (m a cornisa) edificios plantas Exterior /Resto /100m2.c) de espacio libre)
% H del edificio B
Minipoligono 6.000 - 0,65 50 11 mas alto / Libre 5 1 1
minimo 5m
Industria Adosada 1.000 4.000 0,80 70 11 - Libre 5 0,66 1
Industria Aislada 1 2.500 - 0,65 60 14 Libre 10/5 1 1
1/3 H del edificio
Industria Aislada 2 4.000 - 0,60 60 14 mas alto / Libre 10/5 1 1,33
minimo 4 m
Industria Aislada 3 5.000 - 0,55 55 14 Libre 10/5 1 1,33
H del edificio
Industria Singular Existente - 0,52 50 14 mas alto / 3 10-7/5 1 1,33
minimo 10m.
Actividad Empresarial 1 | 1000 (T) 4000 (1) - 1,20 60 20 (T) 14 (1) S H/2-5-7,5" [1,50(T) 1,00 (1) 1,33
(T) Terciario, (l) Industrial 1/2 H del edificio
. mas alto / .
Actividad Empresarial 2 Existente - 1,20 65 11 minimo 5m. Libre - 0,50 1,33
Equipamiento - - 1,00 60 16 4 10 1,50 2,00

* En Uso Industrial la zona de carga y descarga sera de tamano suficiente para estacionar un vehiculo industrial pesado por cada 3.000 m2 o fraccién de superficie construida
** El retranqueo minimo a alineacion exterior sera de 7,5m en el caso de frente de fachada a la Avenida de la Industria o Avenida de la Cantuefia, y de 5 m a linderos laterales y traseros
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III. ADMINISTRACION LOCAL
AYUNTAMIENTO DE

98 FUENLABRADA
URBANISMO

El Pleno del Ayuntamiento de Fuenlabrada, en sesion ordinaria celebrada con fecha 1
de octubre de 2020, adoptd, entre otros, el siguiente acuerdo:

APROBACION DEFINITIVA DE LA MODIFICACION PUNTUAL N.o 2,
DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR PPI-3 “EL BANUELO?”,
DEL PLAN GENERAL DE FUENLABRADA

“Primero.—Aprobar definitivamente el documento de Modificacién Puntual n® 2, del
Plan Parcial del Sector PPI-3 “El Baiiuelo”, del Plan General de Fuenlabrada, cuyo objeto
consiste en la realizacidn de ajustes en su normativa urbanistica y en las fichas de ordenan-
za de las parcelas edificables, sobre determinaciones pormenorizadas del propio documen-
to, para actualizar y adecuar su contenido a las demandas actuales de las actividades indus-
triales, logisticas y terciarias que se localizan en los poligonos industriales y a la
Modificacién Puntual n® 9 del Plan General.

Segundo.—Publicar el presente acuerdo en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD
DE MADRID, procediendo también a su publicacién por medios telemadticos en la pagina
web municipal, de acuerdo a lo establecido en el articulo 70 ter de la Ley 7/1985, de 2 de
abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local. Asimismo se hace saber a los interesa-
dos que contra este acuerdo podran presentar recurso contencioso-administrativo directa-
mente ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de
Madrid, en el plazo de dos meses a contar desde el dia siguiente al de la publicacidon del pre-
sente acuerdo, conforme a lo establecido en la Ley 29/1998, de 13 de julio, Reguladora de
la Jurisdiccién Contencioso-Administrativa.”

NORMATIVA URBANISTICA (modificada)
Capitulo 1
Disposiciones generales

Articulo 1.  Objetivo—El Plan Parcial correspondiente al sector de suelo urbanizable
PPI-3 “El Bafiuelo”, tiene como objetivo el desarrollo del suelo industrial de iniciativa pu-
blica previsto en el Plan General de Ordenacién Urbana de Fuenlabrada.

Laredacciéon del mismo se atiene a lo establecido para este Sector por el Plan General de Or-
denacion Urbana de Fuenlabrada y por la legislacion urbanistica vigente, estatal y autonémica.

Art. 2. Ambito—El dmbito de aplicacidn de la normativa es el Sector PPI-3, corres-
pondiente al Plan General de Ordenacién Urbana de Fuenlabrada, reflejado en el plano 3.
Clasificacion del suelo y division bdsica del territorio, de dicho Plan y en el plano 1. Pla-
neamiento vigente del Plan Parcial.

Art. 3. Relacion con el planeamiento de rango superior —En todos los aspectos que
no queden regulados por la presente normativa serd de obligado cumplimiento lo estableci-
do por la normativa general del Plan General de Ordenacién Urbana de Fuenlabrada y por
la legislacién y normativa de rango superior.

Art. 4. Vigencia del Plan Parcial —El Plan Parcial entrard en vigor el mismo dia de
la publicacién de su aprobacion definitiva en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE
MADRID, de acuerdo con el procedimiento establecido en el articulo 66 de la Ley 9/2001,
de 17 de julio, de Suelo de la Comunidad de Madrid, con vigencia indefinida mientras no
se estime procedente su modificacién o revision, conforme al procedimiento marcado por
la legislacion vigente.

Art. 5. Efectos del Plan Parcial—La entrada en vigor del Plan Parcial implica el ca-
racter de publicidad, ejecutividad y obligatoriedad del mismo, en los términos expresados
por la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid.
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Art. 6. Documentacion del Plan Parcial —FEIl Plan Parcial consta de la siguiente do-
cumentacion:
1. Memoria.
2. Normativa urbanistica.
3. Planos.
Art. 7. Interpretaciony jerarquizacion de la documentacion del Plan Parcial —En la
documentacién del Plan Parcial existen dos tipos de determinaciones de diferente cardcter:
— Las obligatorias, con cardcter de obligado cumplimiento en todos sus aspectos.
— Lasrecomendables, con cardcter de orientacién. No obstante, son de obligado cum-
plimiento mientras no quede demostrada racionalmente la idoneidad de la alterna-
tiva propuesta, presentando a tal fin los estudios complementarios necesarios.
Con cardcter general, la jerarquia de las determinaciones comprendidas en el Plan Par-
cial en caso de conflicto de interpretacion de lo expresado en las mismas, salvo en los ca-
sos que expresamente se indique lo contrario, serd la siguiente:

1. Normativa Urbanistica.

2. Determinaciones numéricas de la memoria.
3. Planos.

4. Memoria.

Capitulo 2
Desarrollo y ejecucién del Plan Parcial

Art. 8.  Competencias de la actuacién—JLa elaboracién, tramitaciéon y aprobacién
del presente Plan Parcial corresponde al Ayuntamiento de Fuenlabrada, segin el proce-
dimiento y en los plazos establecidos en los articulos 57 y 59 de la Ley 9/2001 del Suelo de
la Comunidad de Madrid.

Art. 9.  Ejecucion del planeamiento.—La gestidon de la ejecucion del planeamiento
corresponde directamente al Ayuntamiento de Fuenlabrada quien podrd utilizar cualquiera
de las modalidades admitidas por la legislacién de régimen juridico y de contratacion de las
Administraciones Puiblicas y de Régimen Local, con arreglo a las determinaciones conteni-
das en la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

Art. 10.  Sistema de ejecucion—El sistema de ejecucion para el desarrollo del Plan
Parcial serd el de expropiacion, pudiendo llevarse a cabo por cualquiera de las modalidades
previstas en el articulo 118 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

La potestad expropiatoria corresponde al Ayuntamiento de Fuenlabrada, que aplicard
la expropiacion a la totalidad de los bienes y derechos incluidos y adscritos al sector. No
obstante, siguiendo el procedimiento establecido en el articulo 122 de la Ley del Suelo au-
tondmica, podrd liberar la expropiacion determinados bienes que no sean incompatibles con
la ordenacién propuesta, imponiendo las condiciones urbanisticas que correspondan.

El beneficiario de la expropiacion, como titular fiduciario, serd el Consorcio Urbanistico “El
Baiuelo”, constituido para el desarrollo del Sector entre el Ayuntamiento de Fuenlabrada y 1a Co-
munidad de Madrid (Consejeria de Economia), al cual corresponde también la ejecucion de la ur-
banizacion.

Art. 11.  Proyectos de urbanizacién—Para la ejecucion de las obras de urbanizacion es
necesario la redaccién previa del correspondiente Proyecto de Urbanizacién conforme a lo ex-
presado en el articulo 80 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

Art. 12.  Licencias—El procedimiento para otorgar licencias de edificaciéon y usos
del suelo se atendrd a lo dispuesto en la Seccién 2?2 del Capitulo III de la Ley 9/2001 del
Suelo de la Comunidad de Madrid.

Capitulo 3
Régimen urbanistico del suelo

Art. 13.  Clasificacion del suelo—El suelo de desarrollo por el presente Plan Parcial
estd clasificado como suelo urbanizable programado por el Plan General de Ordenacién Ur-
bana de Fuenlabrada, estando previsto su desarrollo en el primer cuatrienio.
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Art. 14.  Calificacién y regulacion de usos del suelo—El Plan Parcial establece en el
plano 4. Zonas de ordenanza, las distintas zonas homogéneas de uso que tienen una misma
ordenanza. Se establecen dos grupos:

— Zonas dotacionales, que corresponden a los distintos suelos del Plan Parcial que se
destinan a las redes publicas, entendidos como el conjunto de los elementos de las
redes de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos.

— Zonas particulares, que corresponden a los distintos suelos destinados a edifica-
cién con aprovechamiento computable, conforme a las determinaciones estableci-
das por el Plan Parcial.

14.1. Zonas dotacionales.

Las zonas dotacionales que se establecen en el ambito del Plan Parcial son las siguientes:

— Red de Infraestructuras.

— Red de zonas verdes y espacios libres.

— Red de equipamientos sociales.

14.2. Zonas particulares.

Las zonas particulares que se establecen en el dmbito del Plan Parcial son las destina-
das al siguiente uso:

— Industria:

* Industria Adosada.
* Industria aislada en parcela pequeia.
* Industria aislada en parcela mediana.
* Industria aislada en parcela grande.
e Industria singular.
e Minipoligono.
— Terciario:
e Terciario 1.
» Terciario 2.

Art. 15.  Dominio publico y privado del suelo—FEl Plan Parcial establece el régimen

de dominio del suelo de cada una de las zonas en que se divide el dmbito ordenado.

— Dominio publico: constituyen el dominio publico los terrenos que el Plan Parcial asi
determina y que corresponden a los obtenidos por cesion para las redes publicas.

— Dominio privado: constituyen el suelo de dominio privado los terrenos que el Plan
Parcial asi determina y que se corresponden con aquellos a los que se les asigna
un aprovechamiento lucrativo.

Art. 16.  Derecho de superficie—El Ayuntamiento podra constituir el derecho de su-

perficie en terrenos de su propiedad con destino a usos de interés social, cuyo derecho co-
rresponderd al superficiario.

Capitulo 4
Condiciones de urbanizacion

Art. 17.  Redes de infraestructuras—Se pretende determinar con estas Normas las
condiciones técnicas minimas que ha de cumplir el proyecto de urbanizacién del sector.

Afectan a la realizacién de obras de urbanizacién de cualquier tipo en espacios publi-
cos no edificados (calles, plazas, zonas verdes, etc.).

En cumplimiento de las condiciones definidas por la Ley del Suelo para solares, los
servicios minimos exigidos son:

— Pavimentacién de calzadas y encintado de aceras.

— Abastecimiento de aguas y riego.

— Evacuacioén de aguas residuales.

— Suministro de energia eléctrica.

— Alumbrado publico.

— Telefonia.

— Suministro de gas.

Ademds de la documentacién minima exigida por la Ley del Suelo de la Comunidad
de Madrid, los proyectos que se redacten deberdn incluir:

— Precisién de los servicios existentes afectados y descripcion pormenorizada de las

conexiones con aquellos.
— Todos los planos de informacién y proyecto se desarrollardn a escala minima 1:1.000
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— Se incluird un plano de replanteo, donde se reflejardn los vértices, alineaciones y
demads datos necesarios para definir la traza, asi como las estaciones taquimétricas
y de nivelacién.

— Se dejardn sobre el terreno bases fijas para el replanteo, durables y facilmente lo-
calizables al realizar las obras. Los vértices, estaciones y bases de replanteo se re-
lacionaran entre si mediante un sistema de coordenadas apropiado.

17.1. Red de Comunicaciones: Red Viaria.

17.1.1. Alineaciones y Rasantes.

Se adecuarén a las definidas en los planos del Plan Parcial. El disefio del viario esta-
blecido en el Proyecto de Urbanizacion podrd modificar el del Plan Parcial, siempre que no
reduzca la superficie destinada a plazas de aparcamiento.

17.1.2. Pendientes Longitudinales.

La pendiente minima serd del 0,8%. Se admitirdn excepcionalmente pendientes meno-
res siempre que el proyecto resuelva adecuadamente el drenaje de la plataforma, utilizando
rigolas, ampliando la frecuencia de sumideros, etc.

En ningun caso se aceptardn pendientes inferiores al 0,5%.

17.2.  Alumbrado Publico.

17.2.1. Criterios de Diseflo.

El alumbrado no se contemplard tinicamente desde la dptica funcional (seguridad vial y
ciudadana, orientacidn, etc.), sino también como un elemento caracterizador del espacio urba-
no, de dia y de noche, debiendo cuidarse tanto la forma de iluminar como el disefio de sus ele-
mentos vistos, que deberdn integrarse en tipologia y escala, en el entorno circundante. Se esta-
rd a lo establecido por el Pliego Municipal especifico que serd de obligado cumplimiento.

17.2.2. Requerimientos Luminotécnicos.

— Bulevares y avenidas principales:

e Iluminancia media en calzada: 20 lux.
e Iluminancia minima en acera: 1 lux.
e Uniformidad global calzada: 0,4.
e Cromatismo recomendado: ldmparas V.S.A.P. (Halogenuros metélicos en glo-
rietas).
* Disposicién recomendada: bilateral pareada
— Resto de Viario:
e Iluminancia media en calzada: 15 lux.
e Iluminancia minima en acera: 1 lux.
» Uniformidad global calzada: 0,25.
e Cromatismo recomendado: ldmparas V.S.A.P.
» Disposicion recomendada: Tresbolillo.
— Zonas verdes y espacios libres:
e Iluminancia media en zonas de trdnsito y estancia: 4-8 lux
e Iluminancia minima en zonas de trdnsito y estancia: 1 lux
e Iluminancia minima en cualquier punto: 0,2 lux
e Cromatismo recomendado: ldmparas Vapor Mercurio Color Corregido
V.S.AP.

17.2.3.  Componentes de la Instalacién:

17.2.3.1. Luminarias.

Deberdn ser cerradas. Su disefio y tamafo se adecuard a la altura de montaje y al ca-
rdcter del espacio a iluminar.

Como norma general se evitard la utilizacidn reiterada de disefios propios del alumbra-
do de carreteras, recomenddndose modelos que, sin merma de su funcionalidad, se integren
mejor en el medio ambiente urbano.

Se valorard la inclusién de reductor de potencia alternativamente a circuitos de media
noche.

17.2.3.2. Lé&mparas.

Se utilizardn preferentemente ldmparas de vapor de sodio a alta presion.

En los entornos que lo requieran se podrdn utilizar limparas de vapor de mercurio de
color corregido o halogenuros metélicos.
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17.2.3.3.  Soportes.

Serd de acero galvanizado y preferentemente pintados, previa capa fosfatante de im-
primacion.

En sitios donde la calidad de urbanizacién lo requiera, podrédn utilizarse soportes de
hierro fundido.

17.2.3.4. Centros de Mando.

Estardn dotados de accionamiento automadtico. Se procurard su inclusion en la edifica-
cion aledafa o en el propio centro transformador. Cuando ello no sea posible se cuidard su
integracion en el paisaje de la calle, como un mobiliario urbano mis.

17.2.3.5. Tendidos Eléctricos.

Serdn subterrdneos, discurriendo bajo las aceras embutidos en canalizacién pldstica, y
disponiéndose arquetas para cruces de calzada.

17.4. Jardineria y mobiliario Urbano en redes viarias:

17.4.1. Zonas dotacionales.

Las plantaciones vegetales y el mobiliario a utilizar deberdn concebirse, conjuntamen-
te con los demds elementos de la urbanizacién, desde una perspectiva unitaria al servicio de
una solucién global de disefio del espacio urbano.

La eleccién de las especies se hard en funcion de las caracteristicas del terreno y de las
condiciones climdticas, sin olvidar la influencia del tipo de plantacién en la imagen final
del espacio que se urbaniza.

17.4.2. Arbolado.

Se preferirdn especies de hoja caduca, por el mayor confort climdtico que proporcio-
nan. En su eleccién se tendrd en cuenta, ademads de su ritmo de crecimiento y otros factores
de cardcter estético, el desarrollo de sus raices, con objeto de evitar dafios a infraestructu-
ras u otras instalaciones cercanas.

Los drboles utilizados tendran el tronco recto, recomenddndose una altura igual o su-
perior a 2,5 m. Su perimetro minimo, medido a un metro del suelo, serd de 14 m.

La plantacion podrd realizarse bien en alcorques, cuya superficie no serd inferior a 1
m?2, bien en zonas terrizas continuas.

El marco de plantacién, es decir la distancia entre los drboles de la alineacion, depen-
derd de la especie elegida y del desarrollo esperado. El minimo recomendado serd de 4m y
el mdximo de 10m.

17.4.3. Arbustos y Plantas Tapizantes.

Son muy eficaces para la estabilizacién de taludes. Los arbustos tendrdn una textura
compacta y poseeran un adecuado tupido desde la base.

17.4.4. Mobiliario Urbano.

Los elementos que lo conforman: bancos, papeleras, vallas de proteccién, paneles pu-
blicitarios, sefiales orientativas, etc., deberdn formar un conjunto coherente en cuanto a di-
sefo, escala, color y textura de los materiales, no solo entre si, sino también en relacién a
otros elementos vistos de la urbanizacion.

La ubicacién de todos estos elementos se realizard con un criterio ordenado y global,
de forma que cada uno de ellos ocupe el lugar que le corresponda en la trama urbana.

17.5. Redes de Servicios Urbanos.

17.5.1.  Suministros de Agua.

17.5.1.1. Dotacién.
Deber4d justificarse documentalmente en el proyecto la disponibilidad de caudal sufi-
ciente para un correcto suministro, adoptdndose las siguientes dotaciones minimas.

— Zonas Industriales.

* Dotacioén 0,5 litros/segundo y hectdrea.
* Factor punta 2,5.
— Zonas de Equipamiento y Servicios
* Dotacién 80 litros por empleo y dia.
» Factor punta 2,5.
— Dotacién contra incendios 30 litros/segundo.
17.5.1.2. Conexiones.
Las conexiones a la red general se localizardn y resolveran conforme a los criterios del
Canal de Isabel II.
Se dispondran al menos dos puntos de toma de la red general.
17.5.1.3. Elevacion.
Cualquier instalacién colectiva de elevacién deberd disponer, al menos, de dos bombas.
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17.5.2. Disposicion.

17.5.2.1. Caracteristicas de la red.

La red que se proyecte tenderd a ser mallada, al menos en los conductos de mayor je-
rarquia. Cualquier solucién que no respete este criterio solo serd admisible tras una justifi-
cacion detallada, en términos econémicos y funcionales.

La red dispondrd de vélvulas de cierre normalizadas, suficientes para permitir su aislamien-
to en poligonos. Se situard obligatoriamente una védlvula de cierre en cada punto de toma a la red
general.

No se admitirdn conducciones de didmetro inferior a 100 mm.

La velocidad del agua en las tuberias, salvo justificacién razonada en contrario, estard
comprendida entre los 1,5 m/seg. y los 0,6 m/seg.

El recubrimiento minimo de la tuberia medido desde su generatriz superior, serd
de 1,00 m.

La tuberia deberd situarse a un nivel superior al de las alcantarillas circundantes.

17.5.2.2. Caracteristicas de los materiales.

Cumplirdn lo prescrito en las especificaciones correspondientes del Canal de Isabel II

en el Pliego de Condiciones Técnicas Generales para tuberias de abastecimiento de agua
(MOPU 1974).
17.5.2.3. Acometidas domiciliarias.
Deberdn contar con llave de paso registrable desde la via publica.

17.5.3. Red de riego.

En todos los puntos de toma de la red general se dispondrén llaves de paso para per-
mitir el corte.

Los tubos serdn preferentemente de polietileno, admitiéndose otros materiales siempre
que se justifique su calidad y adecuacién funcional.

Se exigird en cualquier caso una presién minima de prueba en fabrica de 10 atmdsfe-
ras para tubos, valvuleria y piezas especiales.

Las bocas de riego serdn del tipo normalizado por el Ayuntamiento, disponiéndose a
distancias no superiores a 40 m.

17.5.4. Proteccidén contra incendios.

La proteccién contra incendios se resolverd mediante hidrantes del tipo y el calibre ha-
bitualmente empleados por los servicios técnicos municipales. Los hidrantes se situardn a
las distancias sefialadas por la normativa vigente, asi como junto a los edificios de equipa-
miento y aquellos susceptibles de mayor riesgo.

17.5.5. Alcantarillado.

17.5.5.1. Caracteristicas de la red.

La red podrd ser unitaria o separativa segtn el criterio adoptado por la Comunidad de
Madrid.

Se dispondran pozos de registro cada 50 m, asi como en todos los cambios de alinea-
cién y rasante y en las cabeceras. Dicha distancia podrd ampliarse a 100 m en conduccio-
nes visitables.

Se dispondran sumideros cada 40 m, asi como en todos los cruces de calle. Los sumi-
deros, salvo criterio municipal en contrario, serdn sinfénicos.

No se admitirdn alcantarillas de didmetro inferior a 30 cm, excepto en acometidas y
desagiies de sumideros, cuyos didmetros minimos serdn de 20 cm.

La velocidad madxima del agua serd de 3 m/seg en alcantarillas. En colectores se admi-
ten hasta 5 m/seg en tramos cortos.

Los aliviaderos de crecidas se dimensionaran, salvo justificacion expresa para una di-
lucién 5:1 (cuatro partes de agua de lluvia y una parte de aguas negras), situdndose tan pré-
ximos a los cauces naturales como sea posible.

Las conducciones serdn subterrdneas, siguiendo el trazado de la red viaria o espacios
libres publicos. Salvo imposibilidad técnica el recubrimiento minimo de la tuberia, medido
desde su generatriz superior, serd de 1,50 m, debiendo situarse a nivel inferior al de las con-
ducciones de abastecimiento circundantes.

17.5.5.2. Caracteristicas de los materiales.

Podrén utilizarse los materiales prescritos en el Pliego de Prescripciones Técnicas Ge-
nerales para tuberias de saneamiento de poblaciones (MOPU/1986), en las condiciones alli
sefaladas.

Salvo justificacién en contrario se utilizardn tuberias de hormigén vibrado en masa,
para didmetros inferiores a 80 mm y armados para tuberias de mayor calibre.
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Las juntas deberdn ser estancas. Se utilizard preferentemente la solucién eldstica me-
diante junta de goma. Se prohibe la utilizacion de uniones rigidas de corchete, salvo que se
justifique, mediante un tratamiento adecuado, la impermeabilidad de las mismas.

Los pozos, arquetas y sumideros deberdn ser estancos, debiendo tratarse adecuada-
mente las superficies que estén en contacto con el agua.

17.6. Redes de servicios: suministro de energia eléctrica.

17.6.1. Conexiones.

Se resolverdn en los términos que disponga la compaiiia suministradora.

17.6.2. Cilculo.

El grado de electrificacién en industria y terciario y las cargas totales en edificacién
para cualquier uso se determinardn segun la instrucciéon MI BT 010, aplicdndose los coefi-
cientes de simultaneidad alli considerados.

17.6.3. Disposicién del tendido de media tensién

Discurrird bajo la acera con las protecciones reglamentarias.

17.6.4. Centros de Transformacion.

Se localizardn sobre los terrenos reservados al efecto en el Plan Parcial o en parcelas
privadas. Su exterior armonizard con el cardcter y edificacion de la zona.

Se admitird su disposicion subterrdnea siempre que resuelvan su acceso directo desde
la via publica, y se garantice su drenaje conforme a la normativa vigente.

17.6.5. Disposicién del tendido de baja tension.

El tendido de baja serd subterrdneo, discurriendo bajo las aceras.

17.6.6. Normas de Obligado Cumplimiento.

Todas las instalaciones satisfardn lo establecido en los reglamentos electrotécnicos y
normas vigentes, asi como la normativa de la compaiifa suministradora siempre que no se
oponga a lo aqui establecido.

17.7. Redes de servicios: Telefonia, comunicaciones y otros servicios.

17.7.1. Telefonia.

Las conexiones, el disefio de la red y su cdlculo se realizardn conforme a los criterios
de la Normativa Municipal posibilitando la presencia de mds de 1 operadora.

Las redes telefonicas serdn siempre subterrdneas, asi como los distintos tipos de arque-
tas. Los armarios de control que resulten necesarios quedaran integrados en la edificacion
o en los cerramientos de parcela, evitindose su interferencia ambiental.

17.7.2.  Gas.

El proyecto de urbanizacién se adecuard a las regulaciones y criterios que al respecto
posean la compaiiia suministradora, Gas Madrid.

Capitulo 5
Condiciones de edificacién y parcelacion

Art. 18.  Parcelacion—Parcelacion es la subdivision de terrenos en dos o mas lotes
o la agrupacion de parcelas previstas en la ordenacion del Plan Parcial. La parcelacion del
ambito del Plan Parcial se realizard con arreglo a las condiciones establecidas en las Fichas
de las Normas Urbanisticas, siendo indicativa la propuesta realizada en el plano n® 6 de la
Modificacién Puntual n® 1 del mismo.

Art. 18.1. Agregaciones de parcelas—Se permite la agregacion de parcelas para for-
mar otra de mayores dimensiones, con las limitaciones establecidas en las fichas de las zo-
nas de ordenanza, y en el capitulo 10 de la presente Normativa.

Las Agregaciones podran ser de Parcelas del mismo Uso, Industrial o Terciario, o de
Parcelas de Uso mixto, Terciario-Industrial” en los &mbitos y condiciones que determina el
referido Capitulo 10.

Art. 18.2.  Segregacion de parcelas—En ningiln caso se permite la segregacion de
parcelas que dé lugar a parcelas inferiores a la minima establecida para la zona de ordenan-
za donde se efectiie la segregacion.

Art. 19.  Ocupacién mdxima de parcela—ILa ocupacién mdxima de la parcela por la
edificacion serd la permitida por las condiciones particulares de la ordenanza de la zona en
que se encuentra enclavada.

Art. 20.  Edificabilidad —A efectos de computar la superficie construida total de la
parcela, no se incluird la superficie construida bajo rasante del terreno cuando esté destina-
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do para uso exclusivo de aparcamiento e instalaciones de la edificacion, segiin las condi-
ciones que se establecen a continuacion:

— En todas las tipologias industriales previstas se permite una planta bajo rasante,
que no podrd superar el perimetro de la edificacidn sobre rasante.

— En la tipologia de Terciario se permiten dos plantas bajo rasante, que no podrdn
superar el perimetro de la edificacién sobre rasante.

— Tendrdn una altura minima libre de obstdculos de 2,25 m.

— Deberdn cumplir la legislacién y normativa sectorial vigente respecto al uso a que se
destinen.

Para la regulacién de la planta semisétano serd de aplicacion el articulo 8.6.14 de la
Normativa Urbanistica del Plan General de Ordenacién Urbana vigente. La superficie de la
planta semisétano contabilizard en la edificabilidad total de la parcela, salvo cuando estd
destinada a uso exclusivo de aparcamiento o instalaciones de la edificacion.

Los espacios de la edificacién bajo cubierta que superen los 1,80 m de altura libres de
obstdculos, y no estén dedicados a instalaciones de la edificacidén, contabilizardn en la edi-
ficabilidad total de la parcela.

Art. 21.  Alturas y Separacion entre edificios—La altura de la edificacion se entiende
como el resultado de medir la diferencia de cotas existentes entre la cornisa de la cubierta del
edificio y la rasante de la acera situada en el punto medio de la alineacion exterior de la parcela.

Excepcionalmente, para la tipologia de industria aislada el Ayuntamiento podrd auto-
rizar superiores alturas de la edificacion de las definidas en las fichas si fuesen indispensa-
bles para asegurar el proceso productivo a desarrollar en el edificio, debiendo ser en cual-
quier caso inferior a 20 metros.

Ademds, el incremento derivado de la autorizacién de alturas superiores no podrd rea-
lizarse sobre una superficie mayor del 20% de la ocupacién médxima contemplada en las fi-
chas urbanisticas.

En Ordenanzas de uso industrial y tipologia aislada, cuando dentro de una parcela exis-
tan varias construcciones que tengan planos de fachada enfrentados o solapados, estos cum-
plirdn una separacion entre ellos igual o superior a un tercio de la altura del mas alto con un
minimo de cuatro (4) metros. En las Ordenanzas de uso terciario, esta separacion serd de un
medio de la altura del mds alto con un minimo de cinco (5) metros.

Art. 22.  Alineaciones—Las alineaciones exteriores de parcela estdn marcadas en el
plano 6. Alineaciones y Red viaria, son de caracter obligatorio.

Se entiende como alineacién exterior la linea sefialada por el planeamiento para esta-
blecer el limite que separa los suelos destinados a viales o espacios libres de uso publico,
de las parcelas edificables o de espacio interpuesto que asegure la permanente y funcional
vinculacién de las parcelas edificables con aquellos.

Art. 23.  Retranqueos—Con caricter general no se permite la existencia de ningtin
cuerpo volado de la edificacion que sobrepase el plano establecido como retranqueo mini-
mo en cada uno de los linderos de la parcela, en las condiciones particulares de las distin-
tas ordenanzas. Se permiten con cardcter particular en aquellos casos que el disefio del edi-
ficio lo aconseje, con un médximo de 0,70 m.

Se permite la instalacién de marquesinas en los aparcamientos ubicados en los espa-
cios de retranqueo.

Art. 24.  Cerramientos de parcelas—os cerramientos a alineaciones exteriores ten-
dran una altura mdxima de 1,75 m., se recomienda la utilizacién de cerramientos vegetales
de baja altura. Se permite otro tipo de cerramientos, cuando sea necesario por motivos de
seguridad, siempre que o supere la altura total, con una base maciza maxima de 0,50 m. de
altura siendo el resto permeable visualmente.

Los cerramientos a linderos laterales y traseros tendrdn una altura mdxima de 2,00 m.
de altura total. Se recomienda la utilizacién de cerramientos vegetales.

Si las condiciones topograficas obligaran a una diferencia de altura mayor serd exigi-
ble un estudio pormenorizado de las alturas resultantes.

Art. 25.  Ajardinamiento de parcela—Se recomienda el ajardinamiento de la super-
ficie de las parcelas no ocupadas por la edificacién mediante especies vegetales autoctonas
o de facil conservacion.

El nivel de ajardinamiento serd al menos el fijado por las condiciones particulares de
cada Zona de Ordenanza.

Excepcionalmente, el Ayuntamiento podrd autorizar ratios inferiores cuando fuese in-
dispensable para el proceso productivo a desarrollar en el edificio debiendo ser sustituidos
por las medidas compensatorias que establezca el Ayuntamiento en cada caso, que serd con
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cardcter general el doble del nlimero necesario para dar cumplimiento a los estdndares es-
tablecidos para cada parcela.

Art. 26.  Calidad constructiva de las edificaciones—Todos los paramentos exterio-
res, incluso los laterales y traseros deberdn tratarse como una fachada, debiendo ofrecer ca-
lidad de obra terminada.

En todo caso serdn de aplicacién las normas de obligado cumplimiento que estén en
vigor en el momento de la construccién en sus diversos aspectos: cimentacion, estructura,
cerramientos, cubierta, instalaciones, particiones, aislamiento térmico y acustico, preven-
cion de incendios, etc.

Art. 27.  Conservacion de las construcciones—Las fachadas, cubiertas y cerramien-
tos de parcela deberan mantenerse en buen estado de conservacién, siendo obligatorio sus-
tituir las piezas deterioradas, asi como renovar la pintura de aquellos elementos que estdn
acabados con dicho material.

Art. 28. Condiciones de accesibilidad y seguridad de la edificacion—Los edificios
publicos y los edificios privados resultardn accesibles para las personas con limitaciones y se
ajustardn a las determinaciones con este fin contenidas en la legislacion sectorial aplicable.

La Edificacién y sus elementos de urbanizacidn adscritos, conforme a la Ley 38/1999,
deben cumplir las condiciones del CT DB SUA al respecto, y en concreto sobre itinerarios
y aparcamientos accesibles, pavimentos, etc.

Art. 28.1.  Accesos y Aparcamientos—Se creard en cada parcela al menos un itinera-
rio accesible y seguro, bien iluminado que comunique la acera y el edificio. Los itinerarios
peatonales se identificardn mediante pavimentos diferenciados o pintura, y contardn con la
seflalética informativa adecuada.

Los aparcamientos garantizaran una minima iluminacion y la seguridad, con un itine-
rario peatonal seguro, y los timbres de alarma pertinentes. Para reservas de aparcamientos
accesibles, aseos y vestuarios, etc... se estard a lo dispuesto en el CT-DB-SUA.

Las dotaciones de aparcamiento serdn, al menos, las que se determinan en las Fichas
de las Zonas de Ordenanza.

Dicha dotacién se podrd reducir en edificios de nueva construccién con uso y activi-
dad definidos, en los que se documente que no resulta necesaria en funcién de las superfi-
cies de aquellos usos y actividades que no requieren la presencia de personas, como alma-
cenes robotizados, lineas de produccién automatizadas, etc.

Art. 28.2.  Edificacién y Servicios accesibles—I1.os edificios contardn con las mini-
mas condiciones de ventilacion e higiénicas. Se procurard la iluminacién natural y el solea-
miento en su caso, de los espacios comunes, favoreciendo el trabajo colectivo.

Los espacios de servicio o de apertura al publico se dispondrdn en relacién directa con
el itinerario principal de acceso de la parcela, y contard con la sefialética informativa ade-
cuada. Cuando se requieran aseos publicos, se dispondra un espacio tranquilo y adecuado
en mobiliario e iluminacién para la lactancia y el cambio de bebes.

Si los aseos se diferencian por sexos, se procurard la paridad proporcional. Las cabi-
nas de inodoros y vestuarios garantizardn la movilidad fluida de acuerdo a lo dispuesto en
el CTE-SUA-9 Accesibilidad.

Los edificios de varias plantas tendrdn un itinerario vertical accesible y seguro, con ascen-
sor en su caso, complementado con los itinerarios horizontales que garanticen la evacuacion.

Capitulo 6
Condiciones de los usos

Art. 29.  Condiciones de los usos del suelo y de la edificacion—Conforme a las de-
terminaciones establecidas en el Plan General de Ordenacién Urbana de Fuenlabrada, se es-
tablece como uso caracteristico del sector PPI-3, “El Bafuelo”, el uso industrial, al que se
podra destinar entre el 65 y 80% del aprovechamiento total del Sector.

Se establecen como usos compatibles:

— Servicios Terciarios.

e Oficinas (5-20) %.
¢ Comercial (5-10) %.

— Dotacional privado (0-5) %.
Las fichas de cada zona de ordenanza desarrollardn de forma pormenorizada estos usos.
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Salvo excepcién expresa, el porcentaje de uso compatible serd inferior al 50% de la
edificabilidad (articulo 9.1.11.2 del Plan General) amplidndose al 100% en Terciario 1.

29.1. Otras regulaciones generales de los usos.

Serdn preceptivas las condiciones que marquen la distinta legislacién y normativa vi-
gente sobre las distintas actividades instaladas en el dmbito del sector, tanto en el dmbito
estatal como autondémico y municipal.

No obstante, y con objeto de alcanzar una regulacion de los usos acorde con los obje-
tivos planteados en la estrategia del Plan Parcial, se hace necesario establecer las siguien-
tes limitaciones al uso industrial.

Quedan excluidos con cardcter general del dmbito de la actuacion, los siguientes usos:

— Mataderos de Animales.

— Las industrias de almacenamiento de residuos, sin que efectiien su procesamiento
industrial.

— Las actividades mineras y extractivas.

— Vivienda de guarderia.

Capitulo 7
Condiciones estéticas

Art. 30. Diferencia de alturas entre edificios adosados—En las edificaciones ado-
sadas no podran superarse los 2 m de diferencia entre alturas. Si las condiciones topografi-
cas obligaran a una diferencia mayor serd exigible un estudio pormenorizado de los vold-
menes resultantes.

Art. 31.  Tendidos eléctricos y telefénicos—Quedan prohibidos los tendidos aéreos
sobre las parcelas y red viaria interior del poligono, debiendo ser enterrada su instalacion.

Queda prohibido el paso de conductos eléctricos y telefénicos sobre las fachadas de la
edificacion, debiendo ser enterrada su instalacion.

Art. 32.  Rotulos y Senializaciones.

— Seiializacion general: Debe de estar unificado el disefio y tamaiio de la misma, ser
clara, de facil comprensién y actualizada sobre las empresas radicadas en la zona.
— Accesos: En cada acceso se situard un plano callejero con el directorio y la locali-
zacion de las empresas.
— Itinerarios: En cada cruce debe situarse informacién sucesiva que vaya confor-
mando el itinerario desde el acceso, hacia las distintas zonas y calles concretas.
— Localizacion: Los rétulos de identificacion de cada calle se situaran en los cruces,
y la numeracién de cada parcela se situard en el acceso a la misma.
— Rotulos de sefializacidon de empresas: Se especificard la razén social de la empresa
y/o logotipo, estard normalizado en cuanto al tamafio y colocacién en el acceso a
la parcela y edificacion.
En el acceso a los Minipoligonos debera figurar la relacidon de todas las empresas que
radiquen en el mismo.
Los criterios de disefio de rétulos y sefializaciones deberdn ser fijados por el Proyecto
de Urbanizacién, o proyecto especifico al efecto.

Capitulo 8
Condiciones aeronauticas

Art. 33, Servidumbres aeronduticas—Se estard a lo dispuesto en la legislacion vi-
gente sobre Aeropuertos y Navegacion aérea, en particular a lo establecido en los decretos
de 24 de febrero de 1972 y 9 de julio de 1974.

Capitulo 9
Condiciones de conservacion de la urbanizacién

Art. 34.  Obligacion de constituir una Entidad Urbanistica Colaboradora de Conser-
vacién—JLos propietarios integrados en el ambito del Plan Parcial vendran obligados a consti-
tuir una Entidad Urbanistica de Conservacion para el mantenimiento y conservacion de las obras
de urbanizacién del Poligono, previo acuerdo con el Ayuntamiento de Fuenlabrada, cuyas obli-
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gaciones reciprocas se desarrollardn en el oportuno Convenio Marco de Colaboracion, en la for-
ma y condiciones previstas en la legislacion vigente, y con una duracién determinada.

Capitulo 10
Actuaciones especiales de desarrollo

Art. 35.  Actuaciones especiales. Tipos—Son actuaciones especiales aquellas que se
pueden desarrollar en parcelas con diferentes zonas de Ordenanza.
Se establecen dos tipos de actuaciones especiales:

— Edificacién en agregaciones de parcelas calificadas con el mismo uso, pero dife-
rente zona de Ordenanza, en los dmbitos y condiciones definidos en el Art. 36.

— Edificacion en agregaciones de parcelas calificadas con diferente uso terciario e
industrial, en los dmbitos y condiciones definidos en el Art. 37, a desarrollar me-
diante Estudios de Detalle previos.

_Art. 36. Edificacion en agregaciones de uso Industrial y distinta Ordenanza—1.
Ambitos potenciales.

Se permiten exclusivamente las siguientes agregaciones de parcelas de uso Industrial
con distintas Ordenanzas:

— Agrupacién de parcelas de Minipoligono e Industria Aislada 2 en Calle Faisdn
(Calle F).

— Agrupacién de parcelas de Minipoligono e Industria Aislada 3 en Calle Pergamino
(Calle H).

— Agrupacion de parcelas de Industria Aislada 2 e Industria Aislada 3 en Calle Arro-
yo de la Aldehuela (Calle B).
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2. Condiciones complementarias de aplicacion.

— Enlas parcelas resultantes de las potenciales agrupaciones del apartado 1, la Edifi-
cacion se regulard mediante aplicacion de la Ordenanza de Industria Aislada 3.

— La edificabilidad total serd la resultante del sumatorio de las edificabilidades de
las parcelas objeto de agrupacion.

Art. 37.  Edificacion en agregaciones de uso terciario-industrial —1. Ambitos po-
tenciales.

Los dmbitos de posibles agregaciones de parcelas calificadas de Terciario 1 con sus
colindantes calificadas de Industria Aislada son los siguientes:

— Agrupacién de parcelas de Terciario 1 con Industria Aislada 2 en Avda. de la Can-
tuefia (Calle K) con vuelta a Calle Faisan (Calle F).

— Agrupacién de parcelas de Terciario 1 con Industria Aislada 3 en Avda. de la Ar-
queologia (Calle A) con vuelta a Avenida de la Industria (Calle J).

— Agrupacién de parcelas de Terciario 1 con Industria Aislada 2 en Avda. de la In-
dustria (Calle J).

— Agrupacién de parcelas de Terciario 1 con Industria Aislada 2 en Calle Canario
(Calle G).

— Agrupacién de parcelas de Terciario 1 con Industria Aislada 1 en Calle Canario
(Calle G).

S

AGRUPACIONES
POTENCIALES
PREVIAS

Ambitos potenciales de agregaciones de parcelas calificadas de Terciario 1 con sus colindantes calificadas de Industria Aislada

2. Estudio de Detalle obligatorio y condiciones de ordenacion.

El desarrollo de una actuacion conjunta en los dmbitos de las potenciales Agregacio-
nes de Parcelas de Uso Mixto que se relacionan en el punto 1 anterior, requerird la aproba-
cioén de un Estudio de Detalle para la ordenacién volumétrica y de los usos especificos pro-
yectados.

Los Estudios de Detalle justificardn su compatibilidad con el planeamiento, con las si-
guientes limitaciones:

— No variar la edificabilidad para cada uno de los usos calificados del Plan Parcial.
— Solo se admitird la agregacién del uso terciario al industrial para la implantacién
de empresas vinculadas a una sola actividad, no siendo posible en este caso la rea-
lizacién de edificios terciarios con distintas actividades (edificios multiempresa).

Se redactardn segun lo establecido en el art. 2.2.7 del Plan General de Fuenlabrada y
de acuerdo a la presente Modificacion.
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FICHAS DE ZONAS DE ORDENANZA

ZONA ORDENANZA MINIPOLIGONO
TIPOLOGIA Naves Adosadas - Edificio Multiempresarial
uUsos

Caracteristicos

Industrial

Complementarios

Garaje-aparcamiento

Compatibles '

* Oficinas, de la propia empresa.

* Comercial, asociado a actividad industrial. En caso de comercio
alimentario al por menor debera ser <50 m?.

Sera del 100% de la edificabilidad de cada mininave para:

* Servicios recreativos en la categoria ii).

* Dotaciones y Servicios en todas sus clases, excepto instalaciones de
suministro de combustibles para vehiculos.

Prohibidos

El resto de los no mencionados

'La compatibilidad en minipoligono se refiere a cada mininave

PARCELACION
Parcela minima 6.000 m?
Frente minimo 40m

Retranqueos minimos

5 m. a todas las alineaciones

VOLUMEN
Edificabilidad méaxima 0,65 m%/m?
Ocupacion maxima 50%

Altura maxima

11,00 m. a cornisa y numero de plantas libre

Altura minima libre de planta

4,50 m-en uso industrial
3,00m de altura libre para usos compatibles, excepto oficinas que sera
de 2,70 m

Sétano

1 planta, solo para garaje y aparcamiento e instalaciones del edificio

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

* Se debera guardar una separacion entre edificios dentro de la misma
parcela igual a 2 de la altura de la edificacion mas alta, con un minimo
de 5m
* Superficie de naves en planta baja:

Minima 150 m?

Maxima: 1.000m?
* Superficie minima de locales: 150m?
* Frente minimo: 9,00 m
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* Plazas de aparcamiento. Se debera garantizar en el interior de la
parcela la prevision como minimo de una plaza de aparcamiento por
cada 100 m? edificables o fraccién.

* Carga y descarga. Se deberan garantizar las operaciones de carga y
descarga en el interior de la parcela, destinando al menos una plaza
por cada 3.000 m? o fraccién del minipoligono para un vehiculo
industrial pesado.

* Ajardinamiento. Se debera garantizar el ajardinamiento de los
espacios libres, con un minimo: 1 arbol/200 m? de parcela no ocupada
por la edificacion.

* Vallado. La parcela debe quedar vallada y cerrada con puertas.

CONDICIONES DE LOS ESPACIOS
LIBRES DE LA PARCELA

* Se debera presentar proyecto y solicitud de licencia de urbanizacion

CONDICIONES DE TRAMITACION independiente del proyecto y licencia de edificacion

USOS DE LOS ESPACIOS DE RETRANQUEO

* Ajardinamiento
Permitidos * Aparcamiento
* Caseta de Vigilancia

* Almacenaje

* Instalaciones auxiliares

* Construcciones auxiliares

* Depdsito de residuos no controlados

No permitidos
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ZONA ORDENANZA INDUSTRIA ADOSADA
TIPOLOGIA Naves Adosadas o Agrupadas

Usos

Caracteristicos

Industrial

Complementarios

Garaje-aparcamiento

Compatibles

* Oficinas, solo de la propia empresa.

* Comercial, asociado a actividad industrial. En industria del vehiculo
hasta el 60% de la edificabilidad. En caso de comercio alimentario al
por menor debera ser inferior a 50 m2.

Sera del 100% de la edificabilidad para:

* Dotaciones y Servicios en todas sus clases.

* Servicios Recreativos en la Categoria ii)

Prohibidos

El resto de los no mencionados

PARCELACION

A linderos laterales

Parcela minima 1.000 m?
Parcela maxima 4.000 m?
Frente minimo 15,00 m
Retranqueos minimos

A alineacién Exterior y Trasero |5,00m

Se adosaran obligatoriamente entre parcelas de la misma zona de
ordenanza. Entre parcelas de diferente zona de ordenanza se deberan
retranquear obligatoriamente un minimo de 3,00 m

VOLUMEN
Edificabilidad méaxima 0,80 m%/m?
Ocupacion maxima 70%

Altura maxima

11,00m a cornisa y numero de plantas libres

Altura minima libre de planta

4,50 m en uso industrial
3,00 m para usos compatibles, excepto oficinas que sera de 2,70 m

Sétano

1 planta, solo para garaje y aparcamiento e instalaciones del edificio
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* Plazas de aparcamiento. Se debera garantizar en el interior de la
parcela la prevision como minimo de una plaza de aparcamiento por
cada 150 m? edificables o fraccion.

* Carga y descarga. Se reservara un espacio en el frente de la
fachada, de al menos, 5 m de ancho para paso y estancia de
camiones.

* Ajardinamiento. Se debera garantizar el ajardinamiento de los
espacios libres, con un minimo: 1 &rbol/200 m? de parcela no ocupada
por la edificacion.

CONDICIONES DE LOS ESPACIOS
LIBRES DE LA PARCELA

USOS DE LOS ESPACIOS DE RETRANQUEO

* Ajardinamiento
* Aparcamiento

Permitidos .

*Almacenamiento (solo en el retranqueo trasero)

* Instalaciones auxiliares (solo en el retranqueo trasero)
No permitidos * Construcciones auxiliares

* Depésito de residuos no controlados
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ZONA ORDENANZA

INDUSTRIA AISLADA 1

TIPOLOGIA

Naves Aisladas o Pareadas*

* Previo acuerdo de colindancia, con proyecto y licencia unitarios

Usos

Caracteristicos

Industrial

Complementarios

Garaje-aparcamiento

Compatibles

* Oficinas, s6lo de la propia empresa.

* Comercial, asociado a actividad industrial. En industria del vehiculo

hasta el 60% de la edificabilidad. En caso de comercio alimentario al

por menor debera ser inferior a 50 m?

* Dotaciones y Servicios en todas sus clases. En este uso debera ser
del 100% de la edificabilidad.

Prohibidos

El resto de los no mencionados

PARCELACION

Parcela minima 2.500 m*
Frente minimo 30,00 m
Retranqueos minimos
A alineacion Exterior 10,00 m
A linderos laterales 500m
A lindero trasero 500m
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VOLUMEN
Edificabilidad maxima 0,65 m?/m?

Ocupacion maxima

60%

Altura maxima

12,00 m. a cornisa. Y numero de plantas libres

Altura minima libre de planta

4,50 m de altura libre de obstéculos en uso industrial
3,00 m de altura libre para usos compatibles, excepto oficinas que
serade 2,70 m

Sétano

1 planta, solo para garaje y aparcamiento e instalaciones del edificio

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

* Se debera guardar una separacion entre edificios dentro de la misma
parcela igual a un tercio de la altura de la edificacion mas alta, con un
minimo de 4,00 m

CONDICIONES DE LOS ESPACIOS
LIBRES DE LA PARCELA

* Plazas de aparcamiento. Se debera garantizar en el interior de la
parcela la prevision como minimo de una plaza de aparcamiento por
cada 100 m” edificables o fraccién.

* Carga y descarga. La zona de carga y descarga sera de tamafo
suficiente para estacionar un vehiculo industrial pesado por cada
3.000 m? o fraccion de superficie construida.

* Ajardinamiento. Se debera garantizar el ajardinamiento de los
espacios libres, con un minimo: 1 arbol/200 m? de parcela no ocupada
por la edificacion.
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USOS DE LOS ESPACIOS DE RETRANQUEO MINIMO

* Ajardinamiento

Permitidos * Aparcamiento

* Almacenaje

* Construcciones auxiliares

* Depdsito de residuos no controlados
* Instalaciones auxiliares

No permitidos
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ZONA ORDENANZA INDUSTRIA AISLADA 2
TIPOLOGIA Naves Aisladas
UsosS

Caracteristicos

Industria en general y Servicios Empresariales

Complementarios

Garaje-aparcamiento

Compatibles

* Oficinas, sé6lo de la propia empresa.

* Comercial asociado a actividad industrial. En industria del vehiculo hasta
el 60% de la edificabilidad. En caso de comercio alimentario al por menor
debera ser inferior a 50 m?

* Dotaciones y Servicios en todas sus clases. En este uso debera ser del
100% de la edificabilidad.

Prohibidos El resto de los no mencionados
PARCELACION
Parcela minima 4.000 m*
Frente minimo 30,00 m
Retranqueos minimos
A alineacioén Exterior 10,00 m
A linderos laterales 5,00 m
A lindero trasero 5,00 m
VOLUMEN
Edificabilidad maxima 0,60 m*/m®
Ocupacion maxima 60%

Altura maxima

14,00 m. a cornisa y numero de plantas libres

Altura minima libre de planta

4,50 m de altura libre de obstaculos en uso industrial 3,00 m de altura libre
para usos compatibles, excepto oficinas que sera de 2,70 m

Sétano

1 planta, solo para garaje y aparcamiento e instalaciones del edificio

CONDICIONES DE LA
EDIFICACION

* Se debera guardar una separacion entre edificios dentro de la misma
parcela igual a un tercio de la altura de la edificacion mas alta, con un
minimo de 4,00 m
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CONDICIONES DE LOS
ESPACIOS LIBRES DE LA
PARCELA

* Plazas de aparcamiento. Se debera garantizar en el interior de la parcela
la prevision como minimo de una plaza de aparcamiento por cada 100 m?
edificables o fraccion.

* Carga y descarga. La zona de carga y descarga sera de tamafio suficiente
para estacionar un vehiculo industrial pesado por cada 3.000 m2 o fraccién
de superficie construida.

* Ajardinamiento. Se debera garantizar el ajardinamiento de los espacios
libres, con un minimo: 1 arbol/150 m? de parcela no ocupada por la
edificacion.

USOS DE LOS ESPACIOS DE RETRANQUEO MINIMO

Permitidos

* Ajardinamiento
* Aparcamiento

No permitidos

* Almacenaje

* Construcciones auxiliares

* Depdsito de residuos no controlados
* Instalaciones auxiliares
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ZONA ORDENANZA INDUSTRIA AISLADA 3
TIPOLOGIA Naves Aisladas
UsSosS

Caracteristicos

Industrial

Complementarios

Garaje-aparcamiento

Compatibles

* Oficinas, so6lo de la propia empresa.

* Comercial asociado a actividad industrial. En industria del vehiculo hasta
el 60% de la edificabilidad. En caso de comercio alimentario al por menor

debera ser inferior a 50 m?

* Dotaciones y Servicios en todas sus clases. En este uso debera ser del

100% de la edificabilidad.

Prohibidos El resto de los ho mencionados
PARCELACION
Parcela minima 5.000 m?
Frente minimo 40,00 m
Retranqueos minimos
A alineacion Exterior 10,00 m
A linderos laterales 5,00 m
A lindero trasero 5,00 m
VOLUMEN
Edificabilidad méaxima 0,55 m?/m?
Ocupacion maxima 55%

Altura maxima

14,00 m. a cornisa y numero de plantas libres

Altura minima libre de planta

4,50 m de altura libre de obstaculos en uso industrial 3,00 m de altura libre
para usos compatibles, excepto oficinas que sera de 2,70 m

Sétano

1 planta, solo para garaje y aparcamiento e instalaciones del edificio

CONDICIONES DE LA
EDIFICACION

* Se debera guardar una separacion entre edificios dentro de la misma
parcela igual a un tercio de la altura de la edificacion mas alta, con un

minimo de 4,00 m
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CONDICIONES DE LOS
ESPACIOS LIBRES DE LA
PARCELA

* Plazas de aparcamiento. Se deberéa garantizar en el interior de la parcela
la prevision como minimo de una plaza de aparcamiento por cada 100 m?
edificables o fraccion.

* Carga y descarga. La zona de carga y descarga sera de tamafo suficiente
para estacionar un vehiculo industrial pesado por cada 3.000 m? o fraccion
de superficie construida.

* Ajardinamiento. Se debera garantizar el ajardinamiento de los espacios
libres, con un minimo: 1 arbol/150 m? de parcela no ocupada por la
edificacion.

USOS DE LOS ESPACIOS DE RETRANQUEO MINIMO

Permitidos

* Ajardinamiento
* Aparcamiento

No permitidos

* Almacenaje

* Construcciones auxiliares

* Dep6sito de residuos no controlados
* Instalaciones auxiliares
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ZONA ORDENANZA INDUSTRIA SINGULAR
TIPOLOGIA Naves Aislada
UsSosS

Caracteristicos

Industria en general

Complementarios

Garaje-aparcamiento

Compatibles

* Oficinas, solo de la propia empresa.
* Dotaciones y Servicios en todas sus clases.

Prohibidos

El resto de los no mencionados

PARCELACION

Parcela minima

La establecida graficamente

Frente minimo

El existente

Retranqueos minimos
A alineacion Exterior

A lindero trasero

10,00 m con caracter general

7,00 m al vial D

5,00 m

En el caso que se produjera la agregacién de parcelas con la parcela del

poligono colindante, este retranqueo quedaria sin efecto, siendo de
aplicacion las distancias entre edificaciones dentro de la propia parcela.

VOLUMEN
Edificabilidad maxima 0,52 m?/m?
Ocupacion maxima 50%

Altura maxima

En las edificaciones propias del proceso industrial, la limitaciéon de altura se
adecuara a las necesidades productivas.
En los usos compatibles, en edificio exento, de almacenamiento, oficinas y
de servicios la altura maxima sera de 14,00 m. Las instalaciones podran
rebasar puntualmente la altura fijada, justificandolo debidamente. Los usos
compatibles no podrén instalarse sobre las plantas industriales.
Se permite 3 Plantas:

* El uso de almacenamiento se desarrolla en una planta

* El uso de servicios se desarrolla en dos plantas

* El uso industrial se podra desarrollar en tres plantas

Altura minima libre de planta

4,50 m de altura libre de obstaculos en uso industrial
3,00 m de altura libre para usos compatibles, excepto oficinas que sera de
2,70 m

Sétano

1 planta, solo para garaje y aparcamiento e instalaciones del edificio
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CONDICIONES DEL
VOLUMEN

En el cédmputo de la edificabilidad y ocupaciéon no se computaran las
siguientes instalaciones:

* Planta de tratamiento de efluentes

* Depositos al servicio del proceso productivo

CONDICIONES DE LA
EDIFICACION

* Separacion entre edificios: Se debera guardar una separacion entre
edificios dentro de la misma parcela igual a la altura de la edificacion mas
alta, con un minimo de 10m.

* Edificaciones adosadas: En edificaciones adosadas por necesidades del
proceso industrial continuo que comparten medianera no habra limite de
altura en la vertical compartida.

* Frente continuo: Por necesidad de las edificaciones del proceso continuo
de la fabrica, no existira limite de longitud en el frente de edificacion. Las
medidas de seguridad estaran resueltas en funcion de los usos especificos
que se desarrollen ajustdndose a la normativa sectorial de aplicacion.

* Instalaciones de suministro de proceso: Se permite el paso sobre viales
internos, entre edificaciones donde se esta efectuando el proceso industrial,
de los rack de tuberias y cables para la conduccion de fluidos, cables
eléctricos, conductores, sistemas de comunicaciones, red contra incendios,
etc.

Los rack de conductores, cuando sea requerido por las instalaciones,
podran estar adosados en las fachadas de las edificaciones.

CONDICIONES DE LOS
ESPACIOS LIBRES DE LA
PARCELA

* Plazas de aparcamiento. Se debera garantizar en el interior de la parcela
la prevision como minimo de una plaza de aparcamiento por cada 100 m?
edificables o fraccion.

* Carga y descarga. Para el estacionamiento de vehiculos industriales
pesados se dotara a la parcela de aparcamientos en la cantidad minima de
uno por cada 3.000 m? o fraccién de superficie construida.

* Ajardinamiento. Se debera garantizar el ajardinamiento de los espacios
libres, con un minimo: 1 arbol/150 m? de parcela no ocupada por la
edificacion.

* Cerramientos de parcela: No existira limitacion en altura para el
cerramiento exterior de la parcela por motivos de seguridad de las
instalaciones. Los cerramientos deberan ser permeables visualmente a
partir de una altura minima de 1,50 m, se deberan disponer pantallas
vegetales para contribuir a la calidad ambiental del entorno.
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USOS DE LOS ESPACIOS DE RETRANQUEO MiNIMO

* Ajardinamiento

Permitidos * Aparcamiento

* Almacenaje

* Construcciones auxiliares

* Depdsito de residuos no controlados

* Instalaciones auxiliares

* Depdsitos al servicio del proceso productivo

No permitidos
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ZONA ORDENANZA TERCIARIO 1

TIPOLOGIA Edificaciones aisladas - Edificio Multiempresarial

uUsos

Caracteristicos

Servicios Terciarios

Complementarios

Garaje-aparcamiento

Compatibles

* Servicios empresariales*

* Dotaciones y Servicios en todas sus clases.

* Exposicion, venta y reparacion de vehiculos, con un maximo del 40% de la
edificabilidad destinado a taller de reparacion, no pudiéndose situar éste en
el frente de parcela.

Prohibidos

El resto de los no mencionados

* Se incluye también Industria avanzada, de caracter limpio y verde, y con alto componente tecnoldgico

PARCELACION
Parcela minima 2.000 m?
Frente minimo 35,00 m

Retranqueos minimos

La mitad de la altura del edificio, con un minimo de 5 metros a todas las
alineaciones, salvo frente de fachada a la Avenida de la Industria y de la
Cantuefa, que sera de 7,50 m

VOLUMEN
Edificabilidad maxima 1,20 m¥m?
Ocupacion maxima 60%

Altura maxima

20,00 metros y 5 plantas

Altura minima libre de planta

Alturas libres segun regulacion del Plan General.

Sétano

2 plantas, solo para garaje, aparcamiento e instalaciones del edificio

EDIFICACION

CONDICIONES DE LA

* Separacion entre edificios: Se debera guardar una separacion entre
edificios dentro de la misma parcela igual a la mitad de la altura de la
edificacion mas alta, con un minimo de 5,00 m.

BOCM-20201113-58
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CONDICIONES DE LOS
ESPACIOS LIBRES DE LA
PARCELA

* Plazas de aparcamiento. Se debera garantizar en el interior de la parcela
la prevision como minimo de una plaza y media de aparcamiento por cada
100 m? edificables o fraccion.

* Carga y descarga. Se deberan garantizar las operaciones de carga y
descarga en el interior de la parcela.

* Ajardinamiento. Se debera garantizar el ajardinamiento de los espacios
libres, con un minimo: 1 arbol/150 m? de parcela no ocupada por la
edificacion.

USOS DE LOS ESPACIOS DE RETRANQUEO MiNIMO

Permitidos

* Ajardinamiento

* Aparcamiento

* Construcciones auxiliares, como puesto de control y seguridad en la
entrada.

No permitidos

* Almacenaje
* Deposito de residuos no controlados
* Instalaciones auxiliares

BOCM-20201113-58
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ZONA ORDENANZA TERCIARIO 2
TIPOLOGIA Edificaciones adosadas. Minipoligono
UsosSs

Caracteristicos

Servicios Terciarios

Complementarios

Garaje-aparcamiento

Compatibles

* Dotaciones y Servicios en todas sus clases.
* Servicios empresariales®.
* Exposicion, venta y reparacion de vehiculos, con un maximo del 40% de la

=terciario 1 edificabilidad destinado a taller de reparacion, no pudiéndose situar éste en
el frente de parcela.
Prohibidos El resto de los no mencionados

* Se incluye también Industria avanzada, de caracter limpio y verde, y con alto componente tecnolégico

PARCELACION (1)

Parcela minima

La definida en el plano de calificacion.

Parcela maxima

La definida en el plano de calificacion.

Frente minimo

El definido en el plano de calificacion.

Retranqueos minimos

A alineacién Exterior

A linderos laterales

A lindero trasero

El resultante una vez demolida la primera nave que se situa fuera de
ordenacion

Los que resultan segun las naves existentes, y 3,00 m para la nave a
construir (ver condiciones de la edificacion).

3,00 m

(1) En caso de demolicion de la totalidad de las naves existentes en la parcela, y ejecuciéon de nueva

edificacién, seran de aplicacion las condiciones de parcelacion de la zona de ordenanza Terciario 1.

VOLUMEN
Edificabilidad maxima (1) 1,20 m?/m?
Ocupacion maxima (1) 65%

Altura maxima (1)

11,00 m. y nimero de plantas libre

Altura minima libre de planta

Alturas libres segun regulacion del Plan General.

Sétano (1)

Con el mantenimiento de las edificaciones existentes no se permite la
realizacion de plantas sétano.

(1) En caso de demolicion de la totalidad de las naves existentes en la parcela, y ejecucién de nueva

edificacidn, seran de aplicacion las condiciones de parcelacion de la zona de ordenanza Terciario 1.

BOCM-20201113-58
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CONDICIONES DE LA
EDIFICACION

* Se respeta la edificacion existente, excepto la primera nave con frente a la
M-506, la cual se debera demoler, al quedar fuera de ordenacion. En la
parte posterior de la parcela se podra construir una nave con las mismas
dimensiones de la demolida y adosada a la existente.
La edificacion existente debera ser objeto de un proyecto de reforma y
adecuacion, para mejorar la imagen comercial de la misma con frente a la
M-506.

* En caso de demolicion de la totalidad de las naves existentes en la
parcela, y ejecucion de nueva edificacion, serdn de aplicacion las
condiciones de la edificacion de la zona de ordenanza Terciario 1.

CONDICIONES DE LOS
ESPACIOS LIBRES DE LA
PARCELA (1)

* Plazas de aparcamiento. La parcela debera ser objeto de un proyecto de
reforma y adecuaciéon (ver condiciones de la edificacidon), que debera
garantizar en el interior de la parcela la prevision como minimo de una plaza
de aparcamiento por cada 200 m?  edificables o fraccion.
* Carga y descarga. Se deberan garantizar las operaciones de carga y
descarga en el interior de la parcela.
* Ajardinamiento. Se deberd garantizar el ajardinamiento de los espacios
libres, con un minimo: 1 arbol/150 m? de parcela no ocupada por la
edificacion.

(1) En caso de demolicion de la totalidad de las naves existentes en la parcela, y ejecuciéon de nueva

edificacién, seran de aplicacion las condiciones de parcelacion de la zona de ordenanza Terciario 1.

USOS DE LOS ESPACIOS DE RETRANQUEO MiNIMO

Permitidos

* Ajardinamiento
* Aparcamiento

No permitidos

* Almacenaje
* Depdésito de residuos no controlados
* Instalaciones auxiliares

(1) En caso de demolicién de la totalidad de las naves existentes en la parcela, y ejecucién de nueva

edificacién, seran de aplicacién las condiciones de parcelacion de la zona de ordenanza Terciario 1.
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ZONA ORDENANZA EQUIPAMIENTO
TIPOLOGIA Edif_icacic}n aislada, con las caracteristicas propias del destino del
equipamiento.
uUsos

Caracteristicos

Dotaciones y Servicios segun Plan General

Complementarios

* Garaje-aparcamiento
* Servicios Terciarios

Compatibles

Servicios terciarios

Condicionados

Vivienda de guarderia

Prohibidos El resto de los no mencionados
PARCELACION
Parcela minima No se fija
Frente minimo No se fija
Retranqueos minimos
A fachada 10,00 m
A linderos 10,00 m
VOLUMEN
Edificabilidad 1,00 m?/m?
Ocupacion maxima 60%

Altura maxima

16,00 m. y 4 plantas

Altura minima libre de planta

3,50 m de altura libre

Sétano

1 planta

CONDICIONES DE LA
EDIFICACION

* Separacion entre edificios: Se debera guardar una separacion entre
edificios dentro de la misma parcela igual a la mitad de la altura de la
edificacion mas alta, con un minimo de 5,00 m.

CONDICIONES DE LOS
ESPACIOS LIBRES DE LA
PARCELA

* Plazas de aparcamiento. Se debera garantizar en el interior de la parcela
la prevision como minimo de una plaza y media de aparcamiento por cada
100 m? edificables o fraccion.

* Carga y descarga. Se deberan garantizar las operaciones de carga y
descarga en el interior de la parcela.

* Ajardinamiento. Se debera garantizar el ajardinamiento de los espacios
libres, con un minimo: 1 arbol/100 m? de parcela no ocupada por la
edificacion.
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ZONA ORDENANZA

ZONA VERDE

TIPOLOGIA

USoOsS

Caracteristicos

Espacios libres de dominio y uso publico

Complementarios

* Espectaculos y deportivo publico en instalaciones al aire libre.

* Servicios asociados al disfrute de la zona verde

Prohibidos El resto de los no mencionados
VOLUMEN
Edificabilidad 0,02 m*/m?
Ocupacion
Uso deportivo 30%
Uso espectaculos 15%
Edificacion auxiliar 2%

Altura maxima

5,00 m. 1 planta

Altura minima libre de planta

Retranqueos minimos a
todos los linderos

3,00 m de altura libre

3,00 m

Se hace constar que con fecha 14 de octubre de 2020 y nimeros de registro REGA-
GE20s00004577714, REGAGE20s00004577723 y REGAGE20s00004577818,se ha remi-
tido a la Consejeria de Medio Ambiente, Ordenacion del Territorio y Sostenibilidad, ejem-
plar integro del documento aprobado definitivamente, en cumplimiento de lo establecido en
el articulo 65 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid, Ley 9/2001, de 17 de julio.

Lo que se publica para su conocimiento y demds efectos, haciéndole saber que este
acuerdo agota la via administrativa y contra éste podrd interponer recurso contencioso-
administrativo ante la Sala correspondiente del Tribunal Superior de Justicia de la Comu-
nidad de Madrid, en el plazo de dos meses, contados desde el dia siguiente a esta notifica-
cién, de conformidad con el articulo 46 de la Ley Reguladora de la Jurisdicciéon
Contencioso-Administrativa, de 13 de julio de 1998, sin perjuicio de cualquier otro que es-
time pertinente.

En Fuenlabrada, a 20 de octubre de 2020.—La secretaria general, M.? del Rocio Parra
Castejon.

(03/28.693/20)
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ANEXO 3.2

CUADROS SINTESIS DE LAS
ORDENANZAS: RESUMEN DE
USOS Y DE PARAMETROS
EDIFICATORIOS

MP N° 2

ANEXO 3. NORMATIVA URBANISTICA DE LA MODIFICACION N° 2
MODIFICACION N° 3 DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR P.P. I-3 “EL BANUELO” DE FUENLABRADA



CUADRO RESUMEN DE LAS CONDICIONES DE USO PARA LAS DISTINTAS ZONAS DE ORDENANZA DEL P.P. I-3 AREA EL BANUELO

DE FUENLABRADA

Zonas de Ordenanza

Usos Compatibles Art. 9.1.11.2 (<50% de edificabilidad computable total) salvo Terciario
1 que sera del 100%, o excepcion expresa
Caracteristicos

Complementarios Autorizables

Minipoligono

Oficinas de la propia empresa

Comercial asociado a actividad industrial. En caso de comercio

alimentario al por menor debera ser <50 m2
Uso Industrial Garaje-Aparcamiento

Sera del 100% de la edificabilidad de cada mininave para:
Servicios Recreativos categoria ii
Dotaciones y Servicios en todas sus clases, excepto
instalaciones de suministro de combustibles para vehiculos

Industria Adosada
Industria Aislada 1
Industria Aislada 2
Industria Aislada 3

ENTRADA 0

icinas solo de la propia empresa
B0/07/2025 12:51

2025046037

Comercial asociado a actividad industrial. En industria del
vehiculo hasta el 60% de la edificabilidad. En caso de comercio

alimentario al por menor debera ser inferior a 50 m?2
Uso Industrial Garaje-Aparcamiento

Dotaciones y Servicios en todas sus clases. En este uso
debera ser del 100% de la edificabilidad.

En Industria Adosada, ademas Servicios Recreativos en la
categoria ii) debiendo ser del 100% de la edificabilidad

Industria Singular

Oficinas solo de la propia empresa para la actividad industrial
que desarrolla en nave

Industria en general Garaje-Aparcamiento
Dotaciones y Servicios en todas sus clases

Terciario 1
Terciario 2

Exposicién, venta y reparacion de vehiculos con un maximo del
40% de la edificabilidad destinado a taller de reparacion, no
pudiendo estar en el frente de parcela

Uso de Servicios Terciarios Garaje-Aparcamiento . -
1€-AP Dotaciones y Servicios

Servicios Empresariales que incluye Industria avanzada, de
caracter limpio y verde, y con alto componente tecnolégico

Uso Industrial (segun Art. 9.3.1 de la Normativa del P.G.0.U. que incorpora la modificacion
de 2015):

- Industria en general

- Talleres de automocion

- Servicios empresariales

- Minialmacenes

- Exposicion, venta y reparacion de vehiculos

Uso de Servicios Terciarios (segun Art. 9.4.1 de la Normativa del P.G.0O.U.):
- Hospedaje

- Oficinas

- Comercial

- Servicios recreativos

- Otros servicios terciarios

Uso de Dotaciones y Servicios (segun Art. 9.5.1 de la Normativa del P.G.O.U.):
- Zonas Verdes

- Deportivo

- Equipamiento

- Servicios publicos y Administracion Publica

- Servicios infraestructurales

- Red Viaria

- Servicios de transporte

ANEXO 3. NORMATIVA URBANISTICA DE LA MODIFICACION Ne 2
MODIFICACION N° 3 DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR P.P. I-3 “EL BANUELO” DE FUENLABRADA
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CUADRO RESUMEN DE LOS PARAMETROS EDIFICATORIOS PARA LAS DISTINTAS ZONAS DE ORDENANZA de la Modificacién n° 2 del Plan Parcial AREA EL BANUELO

Retranqueo Plazas de
Parcela Parcela ipn - ‘s Altura Separacién Nudmero minimo . «| Ajardinamiento
L . - Edificabilidad | Ocupacion <. . c . . iy Aparcamiento o <
Zonas de Ordenanza Minima Maxima o Maxima minima de maximo de Alineacién o (n° arboles/200m2
(m2.c/m2.s) (%) - A . (n° plazas L
(m2.s) (m2.s) (m a cornisa) edificios plantas Exterior /Resto 1100m2 de espacio libre)
(m) m2.c)
Y2 H del edificio
Minipoligono 6.000 - 0,65 50 11 mas alto / Libre 5 1 1
minimo 5m
Industria Adosada 1.000 4.000 0,80 70 11 - Libre 5 0,66 1
Industria Aislada 1 2.500 - 0,65 60 12 Libre 10/5 1 1
1/3 H del edificio
Industria Aislada 2 4.000 - 0,60 60 14 mas alto / Libre 10/5 1 1,33
minimo 4 m
Industria Aislada 3 5.000 - 0,55 55 14 Libre 10/5 1 1,33
H del edificio
Industria Singular Existente - 0,52 50 14 mas alto / 3 10-7/5 1 1,33
minimo 10m.
Terciario 1 2.000 - 1,20 60 20 5 H/2 -5-75* 1,50 1,33
1/2 H del edificio
Terciario 2 Existente - 1,20 65 11 mas alto / Libre - 0,50 1,33
minimo 5m.
Equipamiento - - 1,00 60 16 4 10 1,50 2,00

* En Uso Industrial la zona de carga y descarga sera de tamano suficiente para estacionar un vehiculo industrial pesado por cada 3.000 m2 o fraccién de superficie construida
** El retranqueo minimo a alineacion exterior sera de 7,5m en el caso de frente de fachada a la Avenida de la Industria o Avenida de la Cantuefa, y de 5m a linderos laterales y traseros

ANEXO 3. NORMATIVA URBANISTICA DE LA MODIFICACION N° 2
MODIFICACION N° 3 DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR P.P. I-3 “EL BANUELO” DE FUENLABRADA
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ANEXO 3.3
PLANO 5 BIS2.

CALIFICACION Y ZONAS DE ORDENANZA
MP N° 2
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