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MEMORIA 

 
 
1.- INTRODUCCIÓN 
 

El Ayuntamiento de Tres Cantos tiene constancia, a la vista de las consultas y visitas recibidas 
en los Servicios Técnicos municipales y del crecimiento residencial que está experimentando 
ƭŀ ŎƛǳŘŀŘΣ Ŝƴ Ŝƭ {ŜŎǘƻǊ ά!w bǳŜǾƻ ¢ǊŜǎ /ŀƴǘƻǎέ, ȅ Ŝƴ ƭŀ ŘŜƴƻƳƛƴŀŘŀ ά/ƘŀǊƴŜƭŀ ŘŜ ƭŀ Avenida 
ŘŜ /ƻƭƳŜƴŀǊ ±ƛŜƧƻέΣ ŘŜ ƭŀ ŘŜƳŀƴŘŀ ŜȄƛǎǘŜƴǘŜ ǇŀǊŀ ƭŀ ƛƳǇƭŀƴǘŀŎƛƽƴ, en edificio exclusivo, de 
un comercio minorista de alimentación que dé servicio a los vecinos del municipio y en 
particular a los residentes y trabajadores de la zona. 
 
Por tanto, es intención del Ayuntamiento de Tres Cantos formular los instrumentos de 
planeamiento que por su función y competencia jurídica resulten con prescripción suficiente 
para modificar parcialmente las condiciones normativas del Plan General y adecuarlas a las 
necesidades reales del municipio. 
 
El presente Plan Especial de Control e Incidencia Ambiental de Usos (PECIAU) de iniciativa 
pública tiene por objeto, dentro del Uso Global Productivo, transformar el uso autorizable 
άTERCIARIO DE COMERCIO MINORISTA DEL SECTOR DE LA ALIMENTACIÓN EN EDIFICIO 
9·/[¦{L±hέ en uso alternativo a implantar en cualquiera de las parcelas contenidas en el 
ámbito de actuación definida en el apartado 6 del presente documento. 
 
Todo ello de conformidad con la normativa urbanística de aplicación y para su tramitación 
hasta la aprobación definitiva del mismo. 
 

 
2.- AUTOR DEL ENCARGO 
 
El presente documento referente al Plan Especial de Control e Incidencia Ambiental de Usos 
(PECIAU), se redacta por iniciativa directa del Ayuntamiento de Tres Cantos. 
 
La redacción de dicho PECIAU ha sido encomendada por el Ayuntamiento de Tres Cantos a la 
Empresa Municipal Nuevo Tres Cantos Fomento de la Vivienda y el Suelo SA, a través de su 
Junta de Gobierno Local de fecha 11 de febrero de 2016 (acuerdo nº 0142/2016).  
 
 

3.- AUTORES DEL PLAN ESPECIAL DE CONTROL E INCIDENCIA AMBIENTAL DE 
USOS 
 
El presente Plan Especial ha sido redactado por David Becerra Corrales (Arquitecto, 
colegiado nº 12417 del COAM) y Antonio Díaz Zalabardo (Ingeniero de Edificación, colegiado 
nº6483 del COAATM), con domicilio a estos efectos en el Sector Islas nº35 Local Posterior de 
Tres Cantos (Empresa Municipal NUEVO TRES CANTOS FOMENTO DE LA VIVIENDA Y EL 
SUELO SA). 
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4.- ANTECEDENTES 
 
4.1.- SOBRE EL PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA 
  

EL Plan General de Ordenación Urbana de Tres Cantos fue aprobado por la Comisión de 
Urbanismo de Madrid en su sesión de 7 de mayo de 2003, Acuerdo nº 153/03 (publicado por 
Resolución de 26 de Mayo de 2003, de la Secretaría General Técnica de la Consejería de 
Obras Públicas, Urbanismo y Transporte, (B.O.C.M núm. 156, de 3 de julio de 2003). 
 
Dicho Plan, en relación con la ordenación del suelo urbano, se formuló para adecuar el 
planeamiento urbanístico vigente en Tres Cantos (PGOU de Colmenar Viejo) a la legislación 
urbanística de la Comunidad de Madrid: A la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la 
Comunidad de Madrid, así como para conformar un texto refundido de toda la normativa y 
documentación del Plan Parcial de Tres Cantos y sus correspondientes modificaciones y 
planeamiento de desarrollo, debido a la heterogeneidad y dispar procedencia de la 
normativa del mismo. 
 
Por otro lado, la Administración municipal debía dar respuesta coherente a la situación 
social y económica de la época, en virtud de lo cual se decide por el Ayuntamiento de Tres 
Cantos la redacción del planeamiento general. La Administración local, ante el crecimiento 
demográfico del municipio, especialmente en el segmento más joven, decidió adecuar la 
ordenación estructurante e integral del municipio a las exigencias vitales de la misma, que 
exigía nuevos y más completos servicios terciarios, especialmente comercial, y dotacional, 
dando respuesta a la demanda residencial y productiva del municipio.  
 
Ya desde la vigencia y eficacia del Plan General, debido al tiempo transcurrido desde la 
primera aprobación inicial hasta la aprobación definitiva, y según fue entrando en ejecución, 
se detectaron cambios en determinados supuestos urbanísticos previos, tanto en ámbitos 
de desarrollo como el Sector Único de suelo urbanizable, como en suelo urbano 
consolidado. Dada la rapidez de estos cambios que se fueron produciendo en determinados 
parámetros sociales, demográficos, culturales y económicos inicialmente previstos, el 
Ayuntamiento de Tres Cantos llegó a un diagnóstico: Determinadas decisiones, definiciones 
y condiciones de la ordenación urbanística, básicamente de la ordenación pormenorizada, 
no se adecuaban al devenir de las necesidades reales del municipio. 
 
Por tanto, el complejo marco normativo debía modificarse para adecuar la realidad urbana 
de entonces a la a realidad actual de Tres Cantos, condicionado además por la promulgación 
de Leyes y Normas que condicionan la vida y desarrollo urbano de las ciudades. 
 
Entre las causas que aconsejaron la revisión normativa pormenorizada y sus elementos, 
pueden citarse las siguientes: 
 
Á En el acuerdo de aprobación definitiva del Plan General de Tres Cantos, quedaron 

aplazadas de aprobación una serie de ámbitos o determinaciones concretas del 
planeamiento urbanístico y que debían desarrollarse. 
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Á Posterior entrada en vigor de importantes Leyes y Normas cuya función básica es 

regular los desarrollos urbanísticos y edificatorios, desde un modelo de 
sostenibilidad, de respeto y fomento del medio ambiente, que regulan y vinculan 
sectorialmente al planeamiento urbanístico. 

 
Á Inadecuación e indeterminación normativa del Plan General en determinadas 

definiciones: edificabilidad computable, régimen de usos, redes públicas (tanto 
Locales como Supramunicipales), condiciones ambientales de los usos, condiciones 
de saneamiento en ciudades y edificios, gestión de residuos, áreas de sensibilidad 
acústica, servidumbres aeronáuticas, afecciones ferroviarias, etc.    

 
Consecuentemente, el Ayuntamiento de Tres Cantos tomó la decisión de estudiar 
globalmente la ordenación urbanística pormenorizada, para, mediante el instrumento 
adecuado competencialmente, subsanar y corregir las deficiencias enunciados. 
 
 
4.2.- SOBRE EL PLAN ESPECIAL PARA ACTUALIZACIÓN Y MEJORA DE LA ORDENACIÓN 
URBANÍSTICA PORMENORIZADA 
 
En virtud de lo anterior, el Ayuntamiento de Tres Cantos optó por la formulación de un Plan 
Especial que incorporara todas las innovaciones, alteraciones o modificaciones de la 
ordenación pormenorizada o de cualquiera de sus elementos constitutivos. 
 
Dicho Plan Especial que, además, debe considerarse de mejora del medio urbano cuando 
sustancian administrativamente cuestiones normativas, y de procedimiento que implican la 
mejora de la ordenación urbanística vigente, y su adecuación a nueva legislación así como a 
las circunstancias cambiantes en el ámbito urbano: sociales, económicas demográficas, etc.   
 
A tales efectos se formuló, por iniciativa pública, un Plan Especial para Actualización y 
Mejora de la Ordenación Urbanística Pormenorizada, que fue aprobado definitivamente por 
el Pleno del Ayuntamiento de Tres Cantos en sesión de 25 de noviembre de 2010 (BOCN nº 
10 de 13 de enero de 2011). 
 
El documento desarrolla, altera o modifica elementos de la ordenación pormenorizada, que 
se pueden agrupar en determinaciones y/o consideraciones homogéneas, según los 
Volúmenes del propio Plan General, tales como: 
 
De la Memoria General (Volumen I) 
 

A.- Valores de partida de Potencias eléctricas utilizados para el cálculo de las necesidades de 
Energía en los desarrollos urbanos, que deberán ser ajustados a las normativas técnicas de 
aplicación en la materia. 

 
De las Normas Urbanísticas Generales (Volumen II) 
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A.- Condiciones generales de los usos y, especialmente en lo relativo al sistema de 
compatibilidad de los mismos. 

 
B.- Condiciones reguladas en la normativa y ordenanzas, especialmente en lo relativo a 
definiciones técnicas. Asimismo, se establecen criterios nuevos y se ordenan las 
determinaciones sobre el cómputo de la edificabilidad según usos/ordenanzas. 

 
De las Normas Urbanísticas Pormenorizadas (Volumen III) 
 

A.- Error detectado con relación al índice del documento.  
 
B.- Regulación, compatibilidad y régimen normativo de usos pormenorizados (régimen de 
compatibilidad de usos), excluyendo expresamente los usos globales cualificados. 
 
C.- Definición y regulación de las determinaciones pormenorizadas de las Ordenanzas de la 
edificación. 
 
D.- Medidas y condiciones reguladoras de las infraestructuras, servicios urbanos e 
instalaciones. 
 
E.- Condiciones y circunstancias relacionadas con la Supresión de Barreras Arquitectónicas. 
 
F.- Regulación pormenorizada de dotación de aparcamientos, tanto públicos como privados. 
 
G.- Criterio y condiciones normativas en materia de estética, higiene y seguridad en los 
edificios. 
 
H.- Regulación normativa y afecciones de Servidumbres Aeronáuticas y Ferrocarril, de acuerdo 
con la legislación sectorial competente. 
 
I.- Regulación, condiciones y tratamiento de espacios libres y zonas verdes. 
 
J.- Centros de Transformación. 
 
K.- Regulación normativa y aspectos de tramitación relacionados con las licencias urbanísticas. 
 
L.- Delimitación o revisión de la delimitación de Unidades de Ejecución.  

 
Como pieza de gran importancia para la flexibilización controlada en la compatibilidad con 
los usos cualificados, el Plan Especial incorpora el concepto de uso controlado por su 
incidencia medioambiental y posible afectación al continuo urbano adyacente. Usos que 
pueden ser implantados en determinados ámbitos y que pueden llegar a sustituir 
plenamente al uso calificado previamente. 
 
Siendo por iniciativa pública, y por tanto potestad del Ayuntamiento de Tres Cantos, la 
autorización de la implantación de esos usos (autorizables), resulta imprescindible para 
conseguir su implantación, desarrollar previamente un proceso de estudio, definición, 
justificación, que analice su viabilidad en función de la incidencia urbanística en el ámbito de 
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implantación y afección de los usos previstos con respecto a la situación actual del entorno, 
y en su caso, de corrección de los efectos desfavorables que conllevaría dicha implantación. 
 
Dicho proceso se concreta en la figura de un Plan Especial. Plan Especial de Control e 
Incidencia Ambiental de Usos (PECIAU), que se integra, formalmente, como instrumento de 
planeamiento de desarrollo, dentro de la categoría específica de los Planes Especiales 
previstos en el artículo 50 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de 
Madrid, y la regulación supletoria contenida en los artículos 76 y 78 del Reglamente de 
Planeamiento, aprobado por Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio. 
 
Los PECIAU se regulan por tanto en el Plan Especial para Actualización y Mejora dentro de la 
protección del medio urbano, como instrumentos de planeamiento urbanístico, dirigidos a 
valorar la incidencia que la implantación de un determinado uso, denominado ά¦ǎƻ 
!ǳǘƻǊƛȊŀōƭŜέΣ puede tener sobre el medio ambiente urbano y sobre las características 
propias del ámbito en el que se localice y su entorno, con carácter previo a la concesión de 
la preceptiva licencia municipal. 
 
 

5.- LEGISLACIÓN URBANÍSTICA Y SECTORIAL 
 

El presente Plan Especial de Control e Incidencia Ambiental de Usos, como instrumento de 
ordenación urbanística que implica, por un lado, la aplicación de normas previstas por el 
PGOU para la realización de obras y, por otro, la adecuación e integración del uso 
autorizable al entorno urbano, debe someterse, en aquello que le sea de aplicación, a la 
legislación del suelo y a la sectorial y territorial, que se compone, básicamente, de las 
siguientes Leyes, Reglamentos y/o Decretos: 
 
 
5.1.- LEGISLACIÓN URBANÍSTICA Y TERITORIAL APLICABLE 
 
a) La legislación urbanística y territorial aplicable se compone de los siguientes 

documentos: 
 
Á Texto Refundido de la Ley del Suelo (Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio). 
 

Á Títulos II, III y IV, en vigor de la Ley 9/1995, de 28 de marzo, de Medidas de Política 
Territorial, Suelo y Urbanismo de la Comunidad de Madrid. 

 

Á Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, actualizada según sus 
sucesivas y posteriores modificaciones. 

 

Á Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, por el que se aprueba el Texto Refundido de la 
Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenación Urbana y sus Reglamentos de Planeamiento 
de 23 de junio de 1978 y de Gestión Urbanística de 25 de agosto de 1978, aplicables 
supletoriamente todo lo no regulado por la Ley 9/2001, de 17 de julio, de la 
Comunidad de Madrid y no sean contradictorios con la misma. 
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b) Los instrumentos de planeamiento que inciden o resultan de aplicación en el  presente 
Plan Especial de Control e Incidencia Ambiental de Usos, son básicamente los siguientes: 

 
Á El Plan General de Tres Cantos, aprobado por acuerdo de la Comisión de Urbanismo de 

Madrid de fecha 7 de mayo de 2003. 
 

Á Plan Especial paǊŀ ά!ŎǘǳŀƭƛȊŀŎƛƽƴ ȅ aŜƧƻǊŀ ŘŜ ƭŀ hǊŘŜƴŀŎƛƽƴ ¦ǊōŀƴƝǎǘƛŎŀ 
tƻǊƳŜƴƻǊƛȊŀŘŀέΣ ǉǳŜ ŦǳŜ ŀǇǊƻōŀŘƻ ŘŜŦƛƴƛǘƛǾŀƳŜƴǘŜ ǇƻǊ Ŝƭ tƭŜƴƻ ŘŜƭ !ȅǳƴǘŀƳƛŜƴǘƻ ŘŜ 
Tres Cantos en sesión de 25 de noviembre de 2010. 

 

Á [ŀ aƻŘƛŦƛŎŀŎƛƽƴ tǳƴǘǳŀƭ ŘŜƭ tƭŀƴ 9ǎǇŜŎƛŀƭ ǇŀǊŀ ά!ŎǘǳŀƭƛȊŀŎƛƽƴ ȅ ƳŜƧora de la 
ƻǊŘŜƴŀŎƛƽƴ ǳǊōŀƴƝǎǘƛŎŀέ ŀǇǊƻōŀŘŀ ŘŜŦƛƴƛǘƛǾŀƳŜƴǘŜ ǇƻǊ Ŝƭ tƭŜƴƻ ŘŜƭ !ȅǳƴǘŀƳƛŜƴǘƻ ŘŜ 
Tres Cantos con fecha 31 de enero de 2013. 

 
 
5.2.- LEGISLACIÓN SECTORIAL 
 
La legislación sectorial más importante que incide o, en su caso, resulta de aplicación en el 
presente Plan Especial es básicamente la siguiente: 
 
Á Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluación Ambiental. 

 

Á Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio Histórico de la Comunidad de Madrid. 
 

Á Ley 8/2005, de 26 de diciembre, de Protección y Fomento del Arbolado de la 
Comunidad de Madrid. 

 

Á Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido. 
 

Á Decreto 78/1999, de 27 de mayo, por el que se regula el régimen de protección contra 
la contaminación acústica de la Comunidad de Madrid 

 

Á Disposición Transitoria Primera de la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas 
Fiscales y administrativas de la Comunidad de Madrid con relación a la Ley 21/2013, de 
9 de diciembre, de Evaluación Ambiental. 

 

Á Código Técnico de la Edificación.  Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo. 
 

Á Ley 8/1993, de 22 de junio, de Promoción de la Accesibilidad y Supresión de Barreas 
Arquitectónicas de la Comunidad de Madrid. 

 

Á Ordenanza General de Protección del Medio Ambiente contra la emisión de ruidos y 
vibraciones del Ayuntamiento de Tres Cantos. 
 

 
 
 
 

http://www.madrid.org/cs/Satellite?c=PVIV_Multimedia_FA&cid=1142487785179&pagename=PortalVivienda%2FPVIV_Multimedia_FA%2FPVIV_documentoEWebEditPro
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6.- ÁMBITO DE ACTUACIÓN 
 
El ámbito de actuación objeto de ordenación y análisis ambiental del presente Plan Especial 
son todas aquellas parcelas situadas dentro de la manzana 1 delimitada por la Avenida de 
los Artesanos, Calle Montón de Trigo, Calle de la Fragua y Calle del Yunque y la manzana 2 
delimitada por la Avenida de los Artesanos, Avenida de los Montes, Calle del Sol y Calle Pico 
de San Pedro, que se definirá como el ámbito territorial de este Plan Especial de Control e 
Incidencia Ambiental de Usos que, no obstante, además, aporta la ordenación urbanística 
precisa para la implantación de dicho uso autorizable. 
 

MANZANA 1  

DENOMINACIÓN ANTIGUA REFERENCIA CATASTRAL DENOMINACIÓN CALLEJERO 
SUPERFICIE 
PARCELA 

PLAN PARCIAL 1C-2A 
SECTOR 1. PARCELA 1 

0463201VK4906S0001RS 
AV. DE LOS ARTESANOS 58 Y 
CALLE DE LA FRAGUA 27 

4.231 m2 

PLAN PARCIAL 1C-2A 
SECTOR 1. PARCELA 2 

0463202VK4906S0001DS 
AV. DE LOS ARTESANOS 56 Y 
CALLE DE LA FRAGUA 25 

3.666 m2 

PLAN PARCIAL 1C-2A 
SECTOR 1. PARCELA 3 

0463203VK4906S0001XS 
AV. DE LOS ARTESANOS 54 Y 
CALLE DE LA FRAGUA 23 

2.159 m2 

PLAN PARCIAL 1C-2A 
SECTOR 1. PARCELAS 4 Y 5 

0463204VK4906S0001IS 
AV. DE LOS ARTESANOS 52 Y 
CALLE DE LA FRAGUA 21 

2.489 m2 

PLAN PARCIAL 1C-2A 
SECTOR 1. PARCELAS 6 Y 7 

0463205VK4906S0001JS 
AV. DE LOS ARTESANOS 50 Y 
CALLE DE LA FRAGUA 19 

2.000 m2 

PLAN PARCIAL 1C-2A 
SECTOR 1. PARCELA 8 

0463206VK4906S0001ES 
AV. DE LOS ARTESANOS 48 Y 
CALLE DE LA FRAGUA 17 

1.000 m2 

PLAN PARCIAL 1C-2A 
SECTOR 1. PARCELAS 9 A 11 

0463209VK4906S0001US 
AV. ARTESANOS 44-46, CALLE 
DE LA FRAGUA, 13 Y 15, Y CALLE 
DEL YUNQUE 1 

3.288 m2 

 
TOTAL SUPERFICIE MANZANA 1 
 

18.833 m2 

 

MANZANA 2    

DENOMINACIÓN ANTIGUA REFERENCIA CATASTRAL DENOMINACIÓN CALLEJERO 
SUPERFICIE 
PARCELA 

PLAN PARCIAL 1A SECTOR 8. 
PARCELAS 1 A 5 

9866901VK3996N0001JT CALLE DEL SOL 7 14.795 m2 

PLAN PARCIAL 1A SECTOR 8. 
PARCELAS 6 A 12 

9866902VK3996N0001ET CALLE DEL SOL, 3-5 8.808 m2 

PLAN PARCIAL 1A SECTOR 8. 
PARCELA 13 

9866904VK3996N0001ZT CALLE DEL SOL, 1 1.546 m2 

 
TOTAL SUPERFICIE MANZANA 2 
 

25.149 m2 
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La superficie total del ámbito del Plan Especial es de 43.982 m2, según Catastro de Tres 
Cantos. 
 
En la actualidad, las parcelas se encuentran ocupadas por edificaciones, excepto la parcela 
13 del antiguo Sector 8 del Plan Parcial 1A y las parcelas 9, 10 y 11 del antiguo Sector 1 del 
Plan Parcial 1C-2A, tal y como se describen más adelante en el presente documento. 
 
Todas las parcelas del ámbito están reguladas por la Ordenanza 6: Actividades 
Económicas: Industria, grado 2º (IND.2) del PGOU. 
 
 
6.1.- SITUACIÓN GEOGRÁFICA GENERAL 
 
Las manzanas objeto de estudio se sitúan en la zona norte del área metropolitana de 
Madrid, en el Municipio de Tres Cantos, localizado a 23 Km., al norte del núcleo urbano de 
Madrid, por la autovía M-607. 
 

 

 
 

 

 

 

 

        
   

TRES CANTOS 

 

 

 

 
 

Municipio de Tres Cantos 

 
 

Tres Cantos es el municipio más joven de la Comunidad de Madrid. Constituye un núcleo 
poblacional creado a comienzos de los 70, inicialmente dependiente del municipio de 
Colmenar Viejo del que se segregó el 21 de marzo de 1991 pasando a ser un municipio 
independiente. 
 
El municipio, de 38 Km2 de extensión, alberga, según datos de diciembre de 2015, una 
población de 43.309 habitantes y presenta los siguientes límites: 
 
Norte, Este y Oeste. Limita con el municipio de Colmenar Viejo. 
 
Sur. Limita con el municipio de Madrid.  
 

http://es.wikipedia.org/wiki/Comunidad_de_Madrid
http://es.wikipedia.org/wiki/Colmenar_Viejo
http://es.wikipedia.org/wiki/21_de_marzo
http://es.wikipedia.org/wiki/1991
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La ciudad de Tres Cantos tiene la singularidad de haber sido creada y planificada desde cero. 
Su estructura urbana se caracteriza por estar ordenada en grandes áreas con su 
correspondiente uso predominante y zonificada en sectores mediante avenidas muy 
amplias, norte-sur y trasversales, con numerosos espacios libres. En su diseño se pretendió 
integrar residencia y lugar de trabajo, para evitar que derivara hacia una ciudad dormitorio, 
por lo que se dotó a la ciudad del denominado Parque Tecnológico de Madrid (PTM), el 
amplio y moderno Polígono Industrial y una extensa zona de servicios.  
 
Las áreas productivas están situadas en los ámbitos más periféricos de la ciudad, en 
contacto con las redes de transporte y comunicación o bien con el entorno natural exterior 
al núcleo, a modo de paréntesis que enmarca la zona residencial, en el área central. 
 
En paralelo a la M-607, se ubica el Parque Tecnológico, con una extensión de más de 20 Has 
en parcelas, en el que se hallan grandes empresas tecnológicas punteras en su actividad, y 
que proporcionó un fuerte empuje en los primeros años de desarrollo de esta nueva ciudad, 
con el aporte de habitantes atraídos por la cercanía a sus puestos de trabajo en esta zona. 
 
Junto a la M-607 existen otros sectores laborales: la Unidad de Actuación 3 (UA3), situada 
entre la autovía y la estación de Cercanías, con una superficie de 5 Has, principalmente 
ocupadas por la empresa Siemens, la Unidad de Actuación 4 (UA4), algo más al Norte, al 
otro lado del ferrocarril, con una superficie de 12 Has dedicadas fundamentalmente a 
oficinas y actividades comerciales, la Zona Central, que agrupa los equipamientos 
administrativos, como el Ayuntamiento y la Casa de la Cultura, y muchos pequeños 
comercios, y una gran superficie comercial, y la Zona Oeste, ubicada al otro lado de la 
autovía y que comprende una parcela con una superficie total que supera las 100 Has, que 
inicialmente fue ocupada por una planta de componentes microelectrónicos. 
 
La segunda banda, que se extiende también en paralelo a la carretera, es de uso residencial, 
dotada de numerosos equipamientos, espacios verdes y presencia de actividad comercial, 
especialmente junto a las grandes avenidas articuladoras. Esta zona se ha desarrollado 
principalmente en dos fases: la primera, situada al noroeste, de tipología multifamiliar, y 
una segunda, más reciente, al sureste, en la que conviven zonas de viviendas unifamiliares 
adosadas y otras de edificación multifamiliar. Hay que señalar también la singularidad del 
sector Residencial aislado, al sur del Parque Tecnológico, donde se halla el colegio privado 
Pinosierra. 
 
Entre los espacios verdes puede destacarse el gran Parque Central, concebido como zona de 
amortiguamiento entre la zona residencial y el polígono industrial. 
 
El cinturón industrial cierra el municipio por el Este. Originalmente el área industrial fue 
destinada a cumplir la función de albergar la actividad industrial de Tres Cantos y es la de 
mayor extensión (unas 100 Has útiles), con más de 260 parcelas dedicadas a actividades 
principalmente de fabricación, construcción, y sector servicios. En 2004, el conjunto del 
Polígono Industrial, del Parque Tecnológico y de las Unidades de Actuación agrupaba más de 
500 empresas. 
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Por último, la urbanización Soto de Viñuelas se sitúa en el extremo oriental del término, con 
tipología edificatoria predominante en edificación unifamiliar aislada, junto con algún 
ŜǉǳƛǇŀƳƛŜƴǘƻ ŜǎŎƻƭŀǊ ǇǊƛǾŀŘƻ ŎƻƳƻ Ŝƭ ŎƻƭŜƎƛƻ YƛƴƎΩǎ /ƻƭƭŜƎŜΦ 
 
Con la aprobación del PGOU en 2003 se inicia su expansión por el norte con el denominado 
{ŜŎǘƻǊ ά!w bǳŜǾƻ ¢ǊŜǎ /ŀƴǘƻǎέ ŀŎǘǳŀƭƳŜƴǘŜ Ŝƴ ŘŜǎŀǊǊƻƭƭƻΣ ǉǳŜ ŀōŀǊŎŀ ǳƴŀ ǎǳǇŜǊŦƛŎƛŜ 
superior a las 300 Has, destinadas principalmente al uso residencial y a actividades 
productivas: industrial, terciario, comercial y servicios.  
 
La nueva Ȋƻƴŀ ǊŜǎƛŘŜƴŎƛŀƭ Ŝƴ Ŝƭ {ŜŎǘƻǊ ά!w bǳŜǾƻ ¢ǊŜǎ /ŀƴǘƻǎέ ǎŜ ŘƛǎǇƻƴŜ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭƳŜƴǘŜ ŀƭ 
sur y en el centro de este nuevo suelo urbano, dando continuidad de crecimiento residencial 
sobre la proyección de la Avenida de Colmenar Viejo para lo que se previó una ordenanza de 
transformación del tramo de Polígono Industrial a residencial (Charnela de la Avenida de 
Colmenar Viejo). 
 
tƻǊ ƻǘǊƻ ƭŀŘƻΣ Ŝƭ ƴǳŜǾƻ ǎǳŜƭƻ ǇǊƻŘǳŎǘƛǾƻ Ŝƴ Ŝƭ {ŜŎǘƻǊ ά!w bǳŜǾƻ ¢ǊŜǎ /ŀƴǘƻǎέ ǎŜ ŜƴŎǳŜƴǘǊŀ 
vinculado al corredor formado por la autovía M-607, la línea del ferrocarril de cercanías y la 
línea del Tren de Alta Velocidad. 
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6.2.- SITUACIÓN ACTUAL. ORDENACIÓN URBANÍSTICA 
 
6.2.1.- Plan General de Ordenación Urbana 
 
El Plan General de Ordenación Urbana de Tres Cantos aprobado el 7 de mayo de 2003, 
establece la completa ordenación pormenorizada en el suelo urbano consolidado del 
municipio de Tres Cantos de conformidad con lo prescrito en el artículo 42. 6 y 7 de la 
Ley9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid. 
 
El Plan General define en el artículo 2.2 de las Normas Urbanísticas General, el suelo urbano  
como: άŀǉǳŜƭƭŀǎ łǊŜŀǎ ǉǳŜ ŎǳƳǇƭƛŜƴŘƻ ƭŀǎ ŎƻƴŘƛŎƛƻƴŜǎ ŜǎǘŀōƭŜŎƛŘŀǎ Ŝƴ Ŝƭ ŀǊǘƝŎǳƭƻ мп ŘŜ ƭŀ 
Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid son clasificadas como tal Suelo Urbano por el 
tƭŀƴ DŜƴŜǊŀƭέΦ 
 
En tal sentido, de conformidad con la misma Ley autonómica, las parcelas contenidas en el 
ámbito objeto de ordenación y control ambiental del uso, quedan ubicadas jurídicamente, a 
efectos del Estatuto de Propiedad, en suelo urbano en su categoría de consolidado, con la 
condición de solar. 
 
 
Régimen urbanístico del suelo. 
 
El ámbito de referencia, como queda ya dicho, se encuentra en suelo urbano en su categoría 
de consolidado según la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, 
así como en suelo ya urbanizado según el artículo 12.3 del Texto Refundido de la Ley 
2/2008, del Suelo, modificado por la Disposición Transitoria duodécima de la Ley 8/2013, de 
26 de junio, de Rehabilitación, Regeneración y Renovación Urbanas. 
 
El contenido urbanístico del derecho de propiedad en suelo urbano consolidado (derechos y 
deberes) viene determinado en el artículo 17 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la 
Comunidad de Madrid:  
 

άŀύ wŜŀƭƛȊŀǊ ƭŀǎ ƻōǊŀǎ ŘŜ ŎŀǊłŎǘŜǊ ŀŎŎŜǎƻǊƛƻ ǉǳŜ ǊŜsten para completar la urbanización de 
forma que la parcela adquiera la condición de solar con carácter previo o, en su caso y en las 
condiciones que se fijen, de forma simultánea a la edificación. 
 
b) Edificar en el solar en las condiciones y, en su caso, plazos establecidos por el planeamiento.  
 
c) Destinar la edificación a alguno de los usos legitimados por la ordenación urbanística en 
vigor. 
 
d) Conservar y, en su caso, rehabilitar la edificación a fin de que ésta mantenga en todo 
momento las condicionŜǎ ƳƝƴƛƳŀǎ ǊŜǉǳŜǊƛŘŀǎ ǇŀǊŀ ƭŀ ŀǳǘƻǊƛȊŀŎƛƽƴ ŘŜ ǎǳ ƻŎǳǇŀŎƛƽƴΦέΦ 
 

En virtud de este régimen jurídico del suelo, cabe señalar la inexistencia legal del deber de 
cesiones de suelo al Ayuntamiento del Tres Cantos, en ninguna circunstancia. 
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A nivel básico Estatal, el contenido de derechos y deberes se establece en el Texto 
Refundido de la Ley del Suelo R.D.L. 2/2008, de 20 de junio, modificado, como se ha dicho, 
por la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitación, regeneración y renovación urbanas, 
según los artículos cuatro y cinco de la disposición final duodécima de dicha Ley. 
 
 
Condiciones generales de los usos. 
 
El Plan General de Tres Cantos vigente, estable en el Capitulo 3.3., del Volumen II, el régimen 
general de los usos.   
 
Define como uso Global estructurante, aquel cuya implantación es dominante en términos 
de intensidad asignada en una determinada zona territorial. Al menos el 50% de la 
edificabilidad de cada parcela debe asignarse al uso característico que es aquel al cual se 
refieren los demás usos pormenorizados mediante los coeficientes de ponderación. 
 
Define el o los usos compatibles, como aquellos que pueden coexistir con el característico. 
Los usos compatibles son: 
 

Usos asociados. 
 
 De carácter obligatorio para contribuir al correcto funcionamiento del uso global. Son en 

general dotaciones al servicio de dicho uso. 
 
Usos complementarios. 
 
 Con carácter obligatorio son aquellos para complementar al uso característico de un área o 

zona determinada, favoreciendo su diversificación funcional. 
 
Usos alternativos. 
 
 De carácter opcional, se define simultáneamente en la representación gráfica de algunas 

parcelas para flexibilizar el régimen de usos con objeto de adaptarse a las distintas 
situaciones que puedan presentarse. 

 
Uso prohibido. 

 
 Es aquel que por su incompatibilidad con una determinada zona o con el uso característico 

o global, debe quedar excluido en su implantación. 
 

 
Condiciones específicas del uso global productivo. 
 
El uso global productivo corresponde a los espacios, construcciones e instalaciones 
destinadas a actividades de transformación de materias primas; obtención de productos 
elaborados o semielaborados; almacenamiento de los mismos; reparación de útiles; 
maquinaria o automóviles; así como al servicios de venta de carburantes. 
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Con relación a la compatibilidad de usos, el Plan General establece el siguiente régimen: 
 

Usos compatibles sin limitaciones. 
 

Terciario en las categorías de despacho profesional, comercio mayorista, restauración, 
oficinas y centros de investigación y desarrollo. 
 
Dotacional, en las categorías administrativa o de servicios funerarios. 

  
 Infraestructuras y servicios públicos. 
  
 Espacios libres. 
  
 Aparcamiento vinculado a la actividad principal. 

 
Usos compatibles con limitaciones. 

 
Residencial multifamiliar o unifamiliar: solo para vivienda del personal de vigilancia o 
mantenimiento, y hasta un máximo de una vivienda por cada 1.000,00 m² de uso 
productivo o fracción. 

 
Dotacional. 

 
En la categoría Deportiva, sólo para el personal vinculado a la actividad, o previa 
autorización municipal. 
 
En la categoría educativa, sólo para guardería infantil del personal vinculado a la actividad. 
 
En las categorías de Sanitaria o Asistencial y Cultural, Social o Recreativa, será precisa 
autorización municipal. 

 
Terciario. 

 
En la categoría de Comercio minorista, sólo en planta baja, con un máximo de 200,00 m² de 
superficie de venta y siempre que se encuentre vinculado a la actividad principal. Se admite 
sin esa limitación el comercio en locales de exposición y venta de vehículos y de muebles. 

 

Por tanto, según este régimen del Plan General, el uso de comercio minorista solo podría 
implantase en zonas o parcelas en las que el uso característico cualificado es el Productivo, 
con limitaciones en cuanto a su superficie máxima de venta y a su vinculación expresa a la 
actividad productiva. 
 
 
Ordenanzas de la edificación. 
 
Los parámetros urbanísticos de las edificaciones para las parcelas del ámbito objeto del 
presente Plan Especial, quedan establecidos en el Plan General (Volumen III), por la 
Ordenanza 6, Actividades Económicas, grado 2 (IND.2). El uso Global en todos los grados es 
el Productivo. 
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Su tipología edificatoria es la de nave industrial. Dentro de las variantes que pueden darse 
en esta tipología sometida a la Ordenanza 6, se ha definido cuatro grados: Grados 1º, 2º, 3º 
y 4º. 
 
Las parcelas del ámbito objeto del presente Plan Especial se encuentran en zona industrial 
de grado 2º: Nave industrial ligera. Edificios exentos o adosados de escasa superficie con uso 
productivo exclusivo que albergan industrias ligeras. 
 
Las características y parámetros básicos, de importancia para el presente Plan Especial son 
los que siguen para el grado 2 de la Ordenanza 6 (IND). 
 

Condiciones de parcela 

 Superficie mínima 1.000,00 m² con un frente de 20,00 metros. 
 No podrán realizarse segregaciones, parcelaciones o reparcelaciones que conduzcan a 

parámetros menores que los antedichos. 
 
Ocupación máxima 

 Para el grado 2 el setenta (70%) por ciento de la parcela edificable. 
 
Alineaciones y retranqueos frontales 

 En grado 2 se obliga a un retranqueo desde el frente de parcela, alineación exterior o 
frontal, de 5,00 metros. Sobre la alineación deberá construirse un cerramiento diáfano. 

 
Retranqueo posterior (testero) 

 Para el grado 2, será de 5,00 metros. 
 
Retranqueos laterales 

 Para el grado 2 será como mínimo igual a la tercera parte de la altura máxima de la 
edificación (H/3) con un mínimo de 3,00 metros. No obstante, se permitirá la edificación 
adosada a los lindes laterales siempre que existe acuerdo entre propietarios de las fincas 
colindantes y se efectúe un proyecto de forma conjunta. 

 
Altura de la edificación 

 La altura máxima de la edificación será de cuatro (4) plantas sobre rasante y una altura 
máxima de 17,50 metros. Bajo rasante será de cuatro (4) plantas, pudiendo ocupara las 
mismas el 100% de la parcela edificable. 

 
Edificabilidad 

 La edificabilidad máxima en el grado 2, será el resultado de aplicar el coeficiente de 
edificabilidad de 1,00 m² sobre m² de suelo, a la superficie neta de la parcela edificable. 
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6.2.2.- Plan Especial para Actualización y Mejora de la Ordenación Urbanística 
Pormenorizada. 

 
Como ya se ha mencionado anteriormente, una vez que el Ayuntamiento de Tres Cantos 
confirmó la necesidad de adecuar la ordenación urbanística pormenorizada establecida 
previamente por el Plan General, así como alguno de sus elementos en determinadas zonas, 
se optó por la formulación de un Plan Especial que incorporara todas las innovaciones, 
alteraciones o modificaciones de la ordenación pormenorizada o de cualquiera de sus 
elementos constitutivos. 
 
! ǘŀƭŜǎ ŜŦŜŎǘƻǎ ǎŜ ŦƻǊƳǳƭƽΣ ǇƻǊ ƛƴƛŎƛŀǘƛǾŀ ǇǵōƭƛŎŀΣ ǳƴ tƭŀƴ 9ǎǇŜŎƛŀƭ ǇŀǊŀ ά!ŎǘǳŀƭƛȊŀŎƛƽƴ ȅ 
aŜƧƻǊŀ ŘŜ ƭŀ hǊŘŜƴŀŎƛƽƴ ¦ǊōŀƴƝǎǘƛŎŀ tƻǊƳŜƴƻǊƛȊŀŘŀέΣ ǉǳŜ ŦǳŜ ŀǇǊƻōŀŘƻ ŘŜŦƛƴƛǘƛǾŀƳŜƴǘŜ 
por el Pleno del Ayuntamiento de Tres Cantos en sesión de 25 de noviembre de 2010. 
 
 
Condiciones generales de los usos. 
 
En el citado Plan Especial ǇŀǊŀ ά!ŎǘǳŀƭƛȊŀŎƛƽƴ ȅ aŜƧƻǊŀ ŘŜ ƭŀ hǊŘŜƴŀŎƛƽƴ ¦ǊōŀƴƝǎǘƛŎŀ 
tƻǊƳŜƴƻǊƛȊŀŘŀέ se revisan las condiciones generales de los usos, entre cuyas innovaciones 
cabe señalar la incorporación al régimen general de los usos, el uso Autorizable. 
 
Se considera como aquel uso que podría implantarse con carácter exclusivo en 
determinados ámbitos previa justificación de su compatibilidad y no afectación urbanística-
ambiental sobre los usos del entorno, mediante la redacción y, en su caso, aprobación de un 
Plan Especial de Control e Incidencia Ambiental de Usos. 
 
En este sentido, el uso Autorizable permite de forma excepcional, y previa aprobación del 
citado Plan Especial de Control e Incidencia Ambiental de Usos, la localización e implantación 
de nuevos usos en posiciones estratégicas, sin desvirtuar el uso característico de la zona. 
 
De conformidad con lo anterior, se ha previsto la incorporación de los siguientes usos 
Autorizables: 
 

Usos globales residenciales (multifamiliar y unifamiliar) 

 Se permitiría el uso terciario de hostelería. 
 
Uso terciario 

 Se permitirían determinadas actividades vinculadas al uso Productivo (taller de automóvil, 
talleres artesanos, pequeña y mediana industria, etc. Todo ello con objeto de permitir una 
mayor diversidad dentro del conjunto de actividades Económicas-Productivas que 
caracterizan determinadas zonas del municipio 

 
Uso productivo 

 Se permitirán actividades vinculadas al comercio, instalaciones recreativas, hostelería y 
establecimientos de carácter especial. 
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Todo ello según las condiciones reguladas en el Régimen de Compatibilidad de los Usos 
Globales del Volumen III del Plan General y previa justificación pormenorizada de las 
condiciones del uso, compatibilidad con el entorno, afecciones y medidas correctoras de 
aplicación, en su caso, a definir en el correspondiente Plan Especial. 
 
La clasificación de usos y su régimen normativo, lo redefine el Plan Especial para 
ά!ŎǘǳŀƭƛȊŀŎƛƽƴ ȅ aŜƧƻǊŀ ŘŜ ƭŀ hǊŘŜƴŀŎƛƽƴ ¦ǊōŀƴƝǎǘƛŎŀέ ŀǇǊƻōŀŘƻ Ŝƴ Ŝƭ ŀƷƻ нлмлΣ Ŏƻƴ ǳƴŀ 
mayor flexibilidad y adecuación a las necesidades actuales del municipio, especialmente en 
los que al suelo urbano se refiere. 
 
Los usos se clasifican según el nivel de afección y consecuente caracterización de las diversas 
zonas en que se estructura el territorio ordenado por el Plan General. 
 
Esta clasificación incluye como usos según su régimen de interrelación: el característico, el 
compatible (asociado, complementario y alternativo, este último con la cualidad de poder 
llegar a sustituir en su totalidad al uso característico), el autorizable, el provisional y el 
prohibido. 
 
La definición de uso Autorizable es la siguiente: 
 
άŀǉǳŜƭ ǳǎƻ Ŏǳȅŀ ƛƳǇƭŀƴǘŀŎƛƽƴ ǊŜǉǳƛŜǊŜ ƭŀ ŀǇǊƻōŀción previa de un Plan Especial de Control e 
Incidencia Ambiental de Usos, de iniciativa pública, para la protección del medio urbano, que 
analizará su viabilidad en función de la incidencia urbanística en el ámbito de implantación y 
afectación de los nuevos usos previstos con respecto a la situación actual en el entorno. 
 
Dicho Plan Especial deberá incorporar los estudios sectoriales adecuados a las características 
del nuevo uso que justifiquen la no afección sobre el resto de los usos característicos de la zona 
ȅ ǎǳ ŎƻƳǇŀǘƛōƛƭƛŘŀŘ Ŝ ƛƴǘŜƎǊŀŎƛƽƴ Ŝƴ Ŝƭ ƳŜŘƛƻ ǳǊōŀƴƻέΦ 
 

 
Condiciones específicas del uso global Productivo. 
 
9ƭ ǳǎƻ Ǝƭƻōŀƭ twh5¦/¢L±hΣ ǎŜƎǵƴ Ŝƭ tƭŀƴ 9ǎǇŜŎƛŀƭ ǇŀǊŀ ά!ŎǘǳŀƭƛȊŀŎƛƽƴ ȅ aŜƧƻǊŀ ŘŜ ƭŀ 
hǊŘŜƴŀŎƛƽƴ ¦ǊōŀƴƝǎǘƛŎŀέΣ ƛƴŎƭǳȅŜ ƭŀǎ ǎƛƎǳƛŜƴǘŜǎ ŎŀǘŜƎƻǊƝas o usos pormenorizados: 
 

Usos Característicos pormenorizados 
 

Á Industria artesana o taller artesano.  
Á Pequeña industria o taller de reparación de motocicletas y bicicletas. 
Á Industria ligera o mediana potencia.  
Á Talleres del automóvil. 
Á Almacenes (Almacenamiento, clasificación y distribución de materias o bienes de 

consumo, sin elaboración intermedia ni final). 
Á Servicios de venta de carburantes, incluyendo zonas de lavado y mantenimiento de los 

vehículos. 
Á Producción o transformación de energía. 
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Usos Compatibles 
   
 Usos Asociados 

Á Espacios libres. 
Á Aparcamiento vinculado a la actividad principal. 

 
 Usos complementarios 

Á Residencial sólo para vivienda del personal de vigilancia o mantenimiento y hasta un 
máximo de una vivienda por cada 1.000,00 m² del uso productivo. 

Á Terciario, en la categoría de comercio minorista, en planta sótano o semisótano, baja y 
primera, siempre vinculado a la actividad principal. 

Á Terciario, en la categoría de comercial mayorista, restauración, oficinas, servicios, y 
despacho profesionales, en planta baja, primer sótano o semisótano, y planta primera, 
vinculado a la actividad principal. 

Á Terciario, en la categoría de lavado y limpieza de vehículos, en planta baja y planta de 
primer sótano o semisótano. 

Á Dotacional, en la categoría Deportiva, sólo para uso del personal vinculado a la actividad 
productiva. 

Á Dotacional, en categoría Educativa, sólo guardería infantil al servicio del personal 
vinculado a la actividad productiva. 

Á Dotacional, en categoría Sanitaria o Asistencial, cultural, social recreativa, y 
administrativa., previa autorización municipal en planta baja, primer sótano o 
semisótano, y planta primera vinculada a la baja. 

Á Infraestructura y Servicios públicos, en planta baja, primer sótano o semisótano y planta 
primera, vinculado a la actividad principal. 

 
 Usos alternativos 

Á Terciario en categorías de Comercio mayorista, restauración, oficinas, servicios y centros 
de investigación. 

Á Terciario, en categoría de despachos profesionales, con condiciones expresas para 
garantizar la no implantación del uso residencial. 

Á Terciario, en la categoría de comercio minorista, en edificio exclusivo, excluido el 
comercio alimentario. 

Á Dotacional, en las categorías Administrativa y de Servicios funerarios en edificio 
exclusivo. 

Á Dotacional, en las categorías Sanitaria o asistencia, cultural, social, y recreativa, en 
edificio exclusivo., previa autorización municipal. 

Á Infraestructuras y Servicios públicos, en edificio exclusivo. 

 
Dentro de estas condiciones específicas de los usos pormenorizados, el Plan Especial para 
ά!ŎǘǳŀƭƛȊŀŎƛƽƴ ȅ aŜƧƻǊŀ ŘŜ ƭŀ hǊŘŜƴŀŎƛƽƴ ¦ǊōŀƴƝǎǘƛŎŀέΣ ǊŜƎǳƭŀ ƭŀ ƛƳǇƭŀƴǘŀŎƛƽƴ ŘŜƭ ǳǎƻ 
Autorizable y los usos que se pueden implantar amparados y justificados en el 
correspondiente Plan Especial de Control e Incidencia Ambiental de los Usos (PECIAU).  
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Los Usos Autorizables que se pueden implantar y las condiciones a las que está sujeta dicha 
implantación dentro del uso Global productivo son: 
 

Á Terciario en la categoría de Comercio Minorista: en edificio exclusivo destinado al sector 
de alimentación. 

 
Á Terciario en la categoría de Centro Comercial: en edificio exclusivo. 
 
Á Terciario en la categoría de Instalaciones Recreativas y Hostelería: en edificio exclusivo. 
 
Á Terciario en la categoría de Establecimiento Público de carácter especial: tanto en planta 

baja, primer sótano, semisótano y planta primera, como en edificio exclusivo. 
 

 
Ordenanzas de la edificación. 
 
9ƭ tƭŀƴ 9ǎǇŜŎƛŀƭ ǇŀǊŀ ά!ŎǘǳŀƭƛȊŀŎƛƽƴ ȅ aŜƧƻǊŀ ŘŜ ƭŀ hǊŘŜƴŀŎƛƽƴ ¦ǊōŀƴƝǎǘƛŎŀ tƻǊƳŜƴƻǊƛȊŀŘŀέ 
regula las actividades productivas en el municipio en el suelo urbano según la Ordenanza 6, 
con cuatro grados: IND.1 ς IND.2 ς IND.3 y IND.4. El uso global en todos los grados es el 
Productivo. 
 
Como se ha visto en la ordenación estructurante y pormenorizada del Plan General, las 
parcelas correspondientes al ámbito del presente Plan Especial se encuentran en Zona 
Industrial de grado 2º: 
 
άDǊŀŘƻ нΥ b!±9 Lb5¦{¢wL![ [LD9w!Υ ŜŘƛŦƛŎƛƻǎ ŜȄŜƴǘƻǎ ƻ ŀŘƻǎŀŘƻǎ ŘŜ ŜǎŎŀǎŀ ǎǳǇŜǊŦƛŎƛŜ Ŏƻƴ ǳǎƻ 
ǇǊƻŘǳŎǘƛǾƻ ŜȄŎƭǳǎƛǾƻ ǉǳŜ ŀƭōŜǊƎŀƴ ƛƴŘǳǎǘǊƛŀǎ ƭƛƎŜǊŀǎέΦ 
 
Las características y parámetros básicos, de importancia para el presente Plan Especial son los que 
siguen para el grado 2 de la ordenanza 6 (IND). 
 

Condiciones de parcela 

 Superficie mínima 1.000,00 m² con un frente de 20,00 metros. 
 No podrán realizarse segregaciones, parcelaciones o reparcelaciones que conduzcan a 

parámetros menores que los antedichos. 
 

Ocupación máxima 

 La ocupación máxima de la edificación sobre rasante para el grado 2 es setenta (70%) por 
ciento de la parcela edificable. 

 
Retranqueos frontales 

 En grado 2 se obliga a un retranqueo desde el frente de parcela, alineación exterior o 
frontal, de 5,00 metros. Sobre la alineación deberá construirse un cerramiento diáfano. 

 
Retranqueo posterior (testero) 

 Para el grado 2, será de 5,00 metros. 
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Retranqueos laterales 

 Para el grado 2 será como mínimo igual a la tercera parte de la altura máxima de la 
edificación (H/3) con un mínimo de 3,00 metros. No obstante, se permitirá la edificación 
adosada a los lindes laterales siempre que existe acuerdo entre propietarios de las fincas 
colindantes y se efectúe un proyecto de forma conjunta. 

 
Separación entre edificios en una misma parcela 

 Cuando en una misma se construyan edificaciones que no sean instalaciones auxiliares, la 
separación entre edificios deberá ser mayor o igual a la semisuma de las alturas respectivas, 
con un mínimo de 5,00 metros si este espacio es accesible directamente desde el viario 
público, y de 3,00 metros en caso contrario. 

 
Vuelos 

 Se permitirá la construcción de pasarelas exteriores de mantenimiento o protección solar a 
os largo de las fachadas. Con un ancho máximo de 80 centímetros deberá justificarse su 
implantación, no computando en la caso como superficie edificable. 

 
Plantas bajo rasante 

 Las plantas bajo rasante podrán ocupar el cien por cien (100%) de la totalidad de la parcela 
neta. 

 
Altura de la edificación 

 La altura máxima de la edificación será de cuatro (4) plantas sobre rasante y una altura 
máxima de 17,50 metros.  

 
Edificabilidad 

 La edificabilidad máxima en el grado 2, será el resultado de aplicar el coeficiente de 
edificabilidad de 1,00 m² sobre m² de suelo, a la superficie neta de la parcela. 
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6.3.- PLANO DEL ÁMBITO DEL PLAN ESPECIAL 
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6.4.- TITULARES DE LAS PARCELAS DEL ÁMBITO. 
 

MANZANA 1    

DENOMINACIÓN 
ANTIGUA 

 DENOMINACIÓN 
CALLEJERO 

TITULAR PARCELAS DIRECCIÓN NOTIFICACIONES 

PLAN PARCIAL 1C-2A 
SECTOR 1. PARCELA 1 

AV. DE LOS ARTESANOS 58 
Y CALLE DE LA FRAGUA 27 

MERFA SL 
AV. DE LA LIBERTAD, 72  
28770 COLMENAR VIEJO 

PLAN PARCIAL 1C-2A 
SECTOR 1. PARCELA 2 

AV. DE LOS ARTESANOS 56 
Y CALLE DE LA FRAGUA 25 

INDUSTRIAS CÁRNICAS 
VICENTE LÓPEZ SA 

C/ DE LA FRAGUA, 25 
28760 TRES CANTOS 

PLAN PARCIAL 1C-2A 
SECTOR 1. PARCELA 3 

AV. DE LOS ARTESANOS 54 
Y CALLE DE LA FRAGUA 23 

CADE SL 
C/ MARTÍN DE LOS HEROS, 56 - 1º D. 
28008 MADRID 

PLAN PARCIAL 1C-2A 
SECTOR 1. PARCELAS 4 Y 
5 

AV. DE LOS ARTESANOS 52 
Y CALLE DE LA FRAGUA 21 

ZOSER SERVICIOS SA  
C/ VEREDA DEL PALACIO, 1-1º BJ. 
28109 ALCOBENDAS 

PLAN PARCIAL 1C-2A 
SECTOR 1. PARCELAS 6 Y 
7 

AV. DE LOS ARTESANOS 50 
Y CALLE DE LA FRAGUA 19 

ASLUB SL 
C/ DE LA FRAGUA, 19, PLTA. 3. 28760 
TRES CANTOS 

PLAN PARCIAL 1C-2A 
SECTOR 1. PARCELA 8 

AV. DE LOS ARTESANOS 48 
Y CALLE DE LA FRAGUA 17 

HEREDEROS DE 
CONRADO MARTÍN SL 

C/ MORERAS, 45, BLOQ. 1, 1º B. 
28220 MAJADAHONDA 

PLAN PARCIAL 1C-2A 
SECTOR 1. PARCELAS 9 A 
11 

AV. ARTESANOS 44-46, 
CALLE DE LA FRAGUA, 13 Y 
15, Y CALLE DEL YUNQUE 1 

VENTERO MUÑOZ SA 
C/ RODRÍGUEZ SAN PEDRO, 2 - 6º 60.  
28015 MADRID 

 
 

 
 

 

MANZANA 2    

DENOMINACIÓN 
ANTIGUA 

DENOMINACIÓN 
CALLEJERO 

TITULAR PARCELAS DIRECCIÓN NOTIFICACIONES 

PLAN PARCIAL 1A SECTOR 
8. PARCELAS 1 A 5 

CALLE DEL SOL 7 
CORPORACIÓN 
FINANCIERA ALBA SA 

C/ CASTELLO 77, PLTA. 5  
28006 MADRID 

PLAN PARCIAL 1A SECTOR 
8. PARCELAS 6 A 12 

CALLE DEL SOL, 3-5 CBF LETI SA 
C/ DEL SOL, 5  
28760 TRES CANTOS 

PLAN PARCIAL 1A SECTOR 
8. PARCELA 13 

CALLE DEL SOL, 1 
PROMOCIONES 
INMOBILIARIAS C, SA 

C/ COSTA BRAVA, 45  
28034 MADRID 

 
 

 
6.5.- ACTIVIDADES EN LAS PARCELAS DEL ÁMBITO. 
 
Tal y como se ha mencionado anteriormente, las parcelas correspondientes al ámbito 
elegido para la redacción de este Plan Especial se encuentran en su mayoría ocupadas por 
una edificación con una diversidad de actividades tales como industria ligera, terciario de 
oficinas, almacenes, o taller de reparación de automóviles que incluye venta y exposición. 
Tan solo dos del total de las parcelas se encuentran sin edificar. 
 

 



PLAN ESPECIAL DE CONTROL E INCIDENCIA AMBIENTAL DE USOS  

NUEVO TRES CANTOS S A 

25 

MANZANA 1    

DENOMINACIÓN 
ANTIGUA 

 DENOMINACIÓN 
CALLEJERO 

TITULAR ACTIVIDAD ACTIVIDAD 

PLAN PARCIAL 1C-2A 
SECTOR 1. PARCELA 1 

AV. DE LOS ARTESANOS 58 
Y CALLE DE LA FRAGUA 27 

GERAR SA 
TALLER DE REPARACIÓN, EXPOSICIÓN 
Y VENTA DE AUTOMÓVILES 

PLAN PARCIAL 1C-2A 
SECTOR 1. PARCELA 2 

AV. DE LOS ARTESANOS 56 
Y CALLE DE LA FRAGUA 25 

INDUSTRIAS CÁRNICAS 
VICENTE LÓPEZ SA 

FABRICACIÓN DE PRODUCTOS 
DERIVADOS DEL PORCINO 

PLAN PARCIAL 1C-2A 
SECTOR 1. PARCELA 3 

AV. DE LOS ARTESANOS 54 
Y CALLE DE LA FRAGUA 23 

SEMALTO SP SA 
MONTAJE DE TARJETAS MONEDERO Y 
OFICINAS 

LAND ROVER ESPAÑA 
SL 

OFICINAS Y FORMACIÓN 

PLAN PARCIAL 1C-2A 
SECTOR 1. PARCELAS 4 Y 
5 

AV. DE LOS ARTESANOS 52 
Y CALLE DE LA FRAGUA 21 

BARTZ  
FABRICACIÓN Y MANTENIMIENTO DE 
MAQUINARIA Y ARCHIVO DE 
DOCUMENTACIÓN 

PLAN PARCIAL 1C-2A 
SECTOR 1. PARCELAS 6 Y 
7 

AV. DE LOS ARTESANOS 50 
Y CALLE DE LA FRAGUA 19 

ASLUB USO GENÉRICO OFICINAS 

SAME DEUTZ-FAHR 
IBÉRICA SA 

OFICINA TÉCNICA Y ADMINISTRATIVA 

CATERPILLAR ENERGY 
SOLUTIONS SA 

COMERCIO MAYOR DE MOTORES 

PLAN PARCIAL 1C-2A 
SECTOR 1. PARCELA 8 

AV. DE LOS ARTESANOS 48 
Y CALLE DE LA FRAGUA 17 

CHILLIDA SISTEMAS 
SEGURIDAD SAU 

OFICINAS Y DESARROLLO DE 
SOFTWARE INFORMATICO 

PLAN PARCIAL 1C-2A 
SECTOR 1. PARCELAS 9 A 
11 

AV. ARTESANOS 44-46, 
CALLE DE LA FRAGUA, 13 Y 
15, Y CALLE DEL YUNQUE 1 

 SIN ACTIVIDAD 

 

MANZANA 2    

DENOMINACIÓN 
ANTIGUA 

DENOMINACIÓN 
CALLEJERO 

TITULAR ACTIVIDAD ACTIVIDAD 

PLAN PARCIAL 1A SECTOR 
8. PARCELAS 1 A 5 

CALLE DEL SOL 7 

BANCO URQUIJO 
UNIÓN SA 

CENTRO DE PROCESO DE DATOS 

RETEVISIÓN SERVICIOS DE TELEVISIÓN 

PLAN PARCIAL 1A SECTOR 
8. PARCELAS 6 A 12 

CALLE DEL SOL, 3-5 LABORATORIOS LETI SL 
LABORATORIO DE PRODUCCIÓN DE 
ESPECIALIDADES FARMACÉUTICAS 

PLAN PARCIAL 1A SECTOR 
8. PARCELA 13 

CALLE DEL SOL, 1  SIN ACTIVIDAD 
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6.6.- REPORTAJE FOTOGRÁFICO 

 

 
Avenida de los Artesanos, 58 

 

 
Calle de la Fragua, 27 
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Calle de la Fragua, 25 

 

 
Calle de la Fragua, 23 
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Avenida de los Artesanos, 52 

 

 
Calle de la Fragua, 19 
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Avenida de los Artesanos, 48 

 

 
Calle Yunque, 1 
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Calle Sol, 7 

 

 
Calle Sol, 5 
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Calle Sol, 3 

 

 
Calle Sol, 1 
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7.- OBJETO DEL PLAN ESPECIAL 
 
El presente Plan Especial de Control e Incidencia Ambiental de Usos (PECIAU) de iniciativa 
pública tiene por objeto, dentro del Uso Global Productivo, transformar el uso autorizable 
άTERCIARIO DE COMERCIO MINORISTA DEL SECTOR DE LA ALIMENTACIÓN EN EDIFICIO 
9·/[¦{L±hέ en uso alternativo a implantar en cualquiera de las parcelas contenidas en el 
ámbito de actuación definida en el apartado anterior; sin  afectar  de  ningún  modo  
aspectos  de  la  ordenación estructurante del Plan General, siendo este el instrumento de 
planeamiento adecuado, ǎŜƎǵƴ ǎŜ ŜǎǘŀōƭŜŎŜ Ŝƴ Ŝƭ tƭŀƴ 9ǎǇŜŎƛŀƭ ǇŀǊŀ ά!ŎǘǳŀƭƛȊŀŎƛƽƴ ȅ aŜƧƻǊŀ 
de la Ordenación UrōŀƴƝǎǘƛŎŀ tƻǊƳŜƴƻǊƛȊŀŘŀέ Ŝƴ Ŝƭ ƳǳƴƛŎƛǇƛƻ ŘŜ ¢ǊŜǎ /ŀƴǘƻǎΣ Ŝƴ Ŝƭ ǉǳŜ 
justifique la idoneidad de dicho uso, así como la relación ambiental con su entorno urbano 
 
 

8.- CONVENIENCIA Y MOTIVOS DE LA PROPUESTA 
 
Conforme a lo establecido en el artículo 50 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, de Suelo de la 
Comunidad de Madrid (LSCM), y la regulación supletoria contenida en los artículos 76 y 82 
del Reglamento de Planeamiento Urbanístico, aprobado por Real Decreto 2159/1978, de 23 
de junio, los Planes Especiales de Control e Incidencia Ambiental de Usos (PECIAU), se 
configuran legalmente como instrumentos de planeamiento de desarrollo, dentro de la 
categoría específica de los Planes Especiales de mejora del medio urbano. 
 
Los PECIAU, dada la especificidad de su objeto, no son instrumentos de ordenación integral 
de un ámbito, al no contener una ordenación pormenorizada del mismo, sino de regulación 
de aspectos parciales y concretos. 

En el caso que nos ocupa el objeto es muy especifico; el Uso Global de ámbito del presente 
PECIAU es el Productivo y se quiere transformar el Uso autorizable ά¢ŜǊŎƛŀǊƛƻ Ŝƴ ƭŀ ŎŀǘŜƎƻǊƝŀ 
ŘŜ /ƻƳŜǊŎƛƻ aƛƴƻǊƛǎǘŀΣ Ŝƴ ŜŘƛŦƛŎƛƻ ŜȄŎƭǳǎƛǾƻ ŘŜǎǘƛƴŀŘƻ ŀƭ ǎŜŎǘƻǊ ŘŜ ŀƭƛƳŜƴǘŀŎƛƽƴέ  en Uso 
alternativo. La ordenanza de aplicación seguirá siendo la misma y solo se pretende regular dos 
aspectos muy concretos, como son: la entrada de los camiones de mercancías y el número 
mínimo de plazas de aparcamiento.  
 
La transformación del Uso autorizable en Uso Alternativo en este ámbito delimitado de Uso 
global Productivo, está justificada, además de por su localización dentro del municipio, por las 
nuevas circunstancias cambiantes, tales como, sociales, económicas, demográficas y la 
demanda propia de mercado.  

 

El crecimiento demográfico de Tres Cantos está directamente relacionado con el Planeamiento 
de desarrollo del Plan General de Ordenación Urbana, principalmente por el Plan Especial de la 
ά/ƘŀǊƴŜƭŀ ŘŜ ƭŀ !ǾŜƴƛŘŀ ŘŜ /ƻƭƳŜƴŀǊ ±ƛŜƧƻέ ȅ ǇƻǊ Ŝƭ tƭŀƴ tŀǊŎƛŀƭ ŘŜƭ łƳōƛǘƻ ŘŜƴƻƳƛƴŀŘƻ ά!w 
bǳŜǾƻ ¢ǊŜǎ /ŀƴǘƻǎέΦ 

 

En junio de 2006 se ŀǇǊǳŜōŀ ŘŜŦƛƴƛǘƛǾŀƳŜƴǘŜ Ŝƭ tƭŀƴ 9ǎǇŜŎƛŀƭ ŘŜ ƭŀ ά/ƘŀǊƴŜƭŀ ŘŜ ƭŀ !ǾŜƴƛŘŀ ŘŜ 
/ƻƭƳŜƴŀǊ ±ƛŜƧƻέΦ 9ǎǘŜ ǇƭŀƴŜŀƳƛŜƴǘƻ ǘƛŜƴŜ ǳƴŀ ǇǊŜǾƛǎƛƽƴ ŘŜ ŎƻƴǎǘǊǳƛǊ мллл ǾƛǾƛŜƴŘŀǎΦ 
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9ƴ ŦŜōǊŜǊƻ ŘŜ нллс ǎŜ ŀǇǊƻōƽ ŘŜŦƛƴƛǘƛǾŀƳŜƴǘŜ Ŝƭ tƭŀƴ tŀǊŎƛŀƭ ŘŜƭ łƳōƛǘƻ ŘŜƴƻƳƛƴŀŘƻ ά!w 
Nuevo Tres /ŀƴǘƻǎέΦ 9ƴ ŜǎǘŜ ƴǳŜǾƻ ŘŜǎŀǊǊƻƭƭƻ ƛƴƛŎƛŀƭƳŜƴǘŜ ƘŀōƝŀ ǳƴŀ ǇǊŜǾƛǎƛƽƴ ŘŜ ŎƻƴǎǘǊǳƛǊ 
6.900 viviendas, aunque posteriormente, y debido a diferentes documentos de planeamiento, 
este número llego a un máximo de 8.588 viviendas 

 

 
 

Cuadro de la Modificación Puntual de la cláusula de flexibilidad 

 
 

En el año 2005 la población de Tres Cantos era de 39.198 habitantes, en el año 2015 este 
número de habitantes ha ascendido hasta los 43.309 ciudadanos.  
 
Si tomamos como referencia entre 2 y 3 habitantes por vivienda, teniendo en cuenta que la 
previsión de viviendas desde el año 2005 es de 9.588, podemos interpretar que la población 
ŘŜ ¢ǊŜǎ /ŀƴǘƻǎ ŎǊŜŎŜǊł ǳƴƻǎ ноΦфтл ƘŀōƛǘŀƴǘŜǎ ƴǳŜǾƻǎ όфΦруу Ȅ нΩр Ґ ноΦфтлύΦ 5ŜǎŘŜ Ŝƭ ŀƷƻ 
2001 ya se han incorporado a vivir en Tres Cantos 4.111 habitantes (43.309-36.598 = 6.711) 
la mayoría de ellos en las cercanías de las manzanas que conforman el ámbito del presente 
documento. 
 

TRES CANTOS. -  Evolución de la población desde 2001 a 2015  

AÑO  HOMBRES  MUJERES  TOTAL  

2015  20.957  22.352  43.309  

2 014  20.593  21.953  42.546  

2013  20.289  21.607  41.896  

2012  20.028  21.274  41.302  

2011  19.950  21.115  41.065  

2010  20.020  21.127  41.147  

2009  20.018  21.046  41.064  

2008  19.819  20.787  40.606  

2007  19.537  20.477  40.014  

2006  19.531  20.295  39.826  

2005  19.280  19 .918  39.198  

2004  19.180  19.702  38.882  

2003  19.190  19.614  38.804  

2002  18.648  19.040  37.688  

2001  18.132  18.466  36.598  
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Por otro lado, es muy interesante realizar un  análisis de la población flotante del municipio  
 
Los datos del Instituto de Estadística de la Comunidad de Madrid permiten realizar una 
aproximación a los sectores económicos de empleo de Tres Cantos. El mercado laboral es, 
sobre todo, un mercado de servicios, pero un cuarto de los ocupados del municipio trabajan 
en la industria, valor más de dos veces superior al porcentaje en la Comunidad. Sin embargo, 
la industria en términos de unidades locales no es tan importante, lo que sugiere la 
existencia de grandes centros de producción. 
 
La distribución precisa de las más de 1.600 empresas en el territorio de Tres Cantos según 
sus características, proporcionada por el Instituto Estadística de la Comunidad de Madrid y 
por el Colectivo Empresarial, nos permite contextualizar la potencial demanda de una 
actividad como la propuesta en el entorno en el que se ubica. 
 
 

 
Localización de empresas de 10 a 249 trabajadores en 2015 

 Instituto de Estadística de la C.A.M. 
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En primer lugar, la mayor parte de las empresas tienen entre 1 y 4 trabajadores, pero éstas 
suponen un bajo porcentaje del efectivo total de la ciudad. Las empresas se hallan 
principalmente en el Polígono Industrial y en el Parque Tecnológico, donde se localiza casi la 
totalidad de las empresas con más de 500 trabajadores. Además, es aquí donde se ubican las 
cuatro empresas de más de 1.000 trabajadores y la mitad de las empresas que tienen entre 
500 y 999 trabajadores y que representan así polos atractivos importantes. 
 

 
Localización de empresas de más de 250 trabajadores en 2015 

Instituto de Estadística de la C.A.M 

 
Tras este primer análisis, destaca el Polígono Industrial, lugar donde se ubican las parcelas 
del ámbito objeto de estudio, como un importante núcleo generador de empleo y actividad, 
así como un polo de atracción de gran cantidad de población que tiene que acceder a su 
puesto de trabajo. 
 
Los lugares de origen de toda esta población no son solo la ciudad de Tres Cantos, sino que 
proceden de otros puntos de la Comunidad de Madrid. 
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Distribución de puestos de trabajo. Ayuntamiento de Tres Cantos 

 
A partir de estos datos demográficos y económicos resumidos con el número de actividades 
similares que se encuentran repartidos por la ciudad, se puede deducir que no existe 
ninguna actividad asimilable a la planteada en el entorno cercano a la ubicación propuesta. 
 

 
Localización de comercios, hipermercados, centros comerciales y mercadillos 

Instituto de Estadística de la CAM 
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El crecimiento paulatino de la población y la elevada población flotante, unido a la ausencia 
del Uso Comercial Minorista destinado al sector de la alimentación en el entorno del ámbito 
de este Plan Especial, ha acrecentado el interés de los promotores de este tipo Centros 
Comerciales por implantarse en lo que llaman una zona bisagra entre el desarrollo del 
łƳōƛǘƻ ŘŜƴƻƳƛƴŀŘƻ ά!w bǳŜǾƻ ¢ǊŜǎ /ŀƴǘƻǎέ ȅ Ŝƭ ŎŀǎŎƻ ŎƻƴǎƻƭƛŘŀŘƻΦ 9ǎǘŀ Ȋƻƴŀ ōƛǎŀƎǊŀ 
situada en el polígono Industrial Ŝǎ ŎƻƛƴŎƛŘŜƴǘŜ Ŏƻƴ ƭŀ ŘŜƴƻƳƛƴŀŘŀ ά/ƘŀǊƴŜƭŀ ŘŜ ƭŀ !ǾŜƴƛŘŀ 
ŘŜ /ƻƭƳŜƴŀǊ ±ƛŜƧƻέΦ 
 
Además, en cuanto a la accesibilidad en transporte público al ámbito de actuación del 
presente documento, cabe mencionar la buena oferta y proximidad de líneas de autobús, 
tanto urbano como interurbano: 
 

Red de autobuses urbanos: 
 

¶ Línea 1: Estación de FF.CC. - Av. Viñuelas - Av. Colmenar - Estación FF.CC. 

¶ Línea 2: Estación de FF.CC. - Av. Colmenar - Av. Viñuelas - Estación FF.CC. 

¶ Línea 3: Soto de Viñuelas - Estación de FF.CC. ς Soto de Viñuelas 

¶ Línea 4: Nuevo Tres Cantos ς Estación de FF.CC. ς Nuevo Tres Cantos. 
 
Red de autobuses interurbanos: 
 

¶ Línea 712: Madrid ς Tres Cantos (Por Av. de los Encuartes) 

¶ Línea 713: Madrid ς Tres Cantos (Por Av. del Parque Encuartes) 

¶ Línea 723: Colmenar Viejo ς Tres Cantos 

¶ Línea 827: Madrid ς Alcobendas ς Univ. Autónoma ς Tres Cantos (Por la Av. de la 
Industria) 

 
 

 
Líneas de autobuses interurbanos y urbanos en las cercanías del ámbito 
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Atendiendo al análisis pormenorizado realizado en el Plan de Movilidad Urbana de Tres 
Cantos, podemos concluir que el polígono industrial es una zona de fuerte atracción de 
tráfico en vehículo privado por motivo de trabajo, si bien en esta zona concreta, aumentan el 
porcentaje de viajes realizados en transporte público respecto a otras zonas de la ciudad. 
 
Por todo lo anteriormente expuesto, se concluye que la situación geográfica del ámbito de 
desarrollo del Plan Especial de Control e Incidencia Ambiental de Usos, es el único que 
cumple con los requisitos necesarios para la autorización del Uso Comercial Minorista 
destinado al sector de la alimentación, dentro del Polígono Industrial. Está en la zona 
bisagra y principalmente dará servicio a las necesidades de los nuevos vecinos de la ciudad 
y los trabajadores del Polígono Industrial. 
 
 

9.- DESCRIPCIÓN DE LA PROPUESTA 
 

A continuación se establece el régimen normativo que se propone como definitivo en las 
parcelas del ámbito de actuación, una vez aprobado y eficaz el presente Plan Especial.  
 
Anteriormente se ha establecido el concepto técnico-jurídico sobre el que se sustancia el 
concepto del uso Autorizable, por lo que en definitiva se puede afirmar que, una vez 
tramitado y aprobado definitivamente el PECIAU, el uso que se implanta debe 
considerarse no como el uso global principal o cualificado del Área Normativa en la que se 
encuentran las parcelas del ámbito de actuación, sino como un uso Compatible Alternativo 
más y, por tanto, sometido a las Normas y Ordenanzas de la zona en la que se ubica, con la 
única excepción, dada su incidencia sobre su entorno, de los estándares dotacionales de 
plazas de aparcamiento y, en su caso, de carga y descarga que corresponden al uso 
específico que se pretende implantar. 
 
En virtud de lo anterior las parcelas integradas en el ámbito de referencia, una vez 
autorizada y eficaz la implantación del Uso Terciario de Comercial Minorista en edificio 
exclusivo destinado al sector de alimentación, queda regulada a los efectos de sus 
condiciones y parámetros de la edificación por la Ordenanza 6: Actividades Económicas: 
Industria, grado 2º (IND.2), según el tenor literal que de la misma se incluye en el Plan 
9ǎǇŜŎƛŀƭ ǇŀǊŀ ά!ŎǘǳŀƭƛȊŀŎƛƽƴ ȅ aŜƧƻǊŀ ŘŜ ƭŀ hǊŘŜƴŀŎƛƽƴ ¦ǊōŀƴƝǎǘƛŎŀέ ŘŜƭ ŀƷƻ нлмлΣ Ŏǳȅƻ 
resumen a título básico, se ha incluido en el apartado  4.2.3.- Ordenanzas de la edificación-, 
del presente Plan Especial. 
 
Para el uso global Terciario en todas sus clases se ha dispuesto lo siguiente: 
 
ά[ƻǎ ƭƻŎŀƭŜǎ Ŏƻƴ ǳǎƻ ǘŜǊŎƛŀǊƛƻ ǘŜƴŘǊłƴ ǳƴŀ ŘƻǘŀŎƛƽƴ ƳƝƴƛƳŀ ŘŜ мΣр ǇƭŀȊŀǎ ǇƻǊ ŎŀŘŀ млл Ƴч ƻ 
fracción de superficie edificada de cualquier categoría o uso pormenorizado, redondeando por 
exceso, salvo en el caso de: 
 
Á Centro comerciales: 6 plazas por cada 100 m² de superficie edificada. 
Á Medianas superficies comerciales: 2 plazas por cada 100 m² de superficie edificada 
Á hŦƛŎƛƴŀǎΧέΦ 
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9ƴ Ŝƭ ƳƛǎƳƻ tƭŀƴ 9ǎǇŜŎƛŀƭ ǇŀǊŀ ά!ŎǘǳŀƭƛȊŀŎƛƽƴ ȅ aŜƧƻǊŀ ŘŜ ƭŀ hǊŘŜƴŀŎƛƽƴ ¦ǊōŀƴƝǎǘƛŎŀέΣ Ŝƴ ƭŀǎ 
determinaciones de la Ordenanza 8: Actividades Económicas: Comercio y Servicios COM.1 y 
COM.2, en el apartado 6 ςOtras condiciones-, se puntualizan las condiciones de los 
estándares definidos para el Uso Terciario, estableciendo que la dotación mínima podrá 
reducirse a 2 plazas por cada 150 m² de superficie de venta en aquellas parcelas a las que se 
asigne el grado 2º de la Ordenanza, pero siempre con el cumplimiento de la condición 
mínima de 1,5 plazas por cada 100 m² o fracción de superficie edificable de cualquier uso, 
según condición prescrita en el artículo 36.6 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la 
Comunidad de Madrid. 
 
En virtud de todo lo anterior, y a partir del análisis de la afección de tráfico y déficit de 
plazas en el ámbito y su entorno, las parcelas del ámbito de actuación del presente Plan 
Especial que opten por implantar el uso autorizable de Comercio Minorista en edificio 
exclusivo destinado al sector de alimentación, deberán prever consecuentemente una 
dotación mínima de aparcamiento de 3 plazas por cada 100 m² de superficie edificada o 
fracción. 
 
5Ŝƭ ƳƛǎƳƻ ƳƻŘƻΣ Ŝƴ Ŝƭ ȅŀ ŎƛǘŀŘƻ tƭŀƴ 9ǎǇŜŎƛŀƭ ǇŀǊŀ ά!ŎǘǳŀƭƛȊŀŎƛƽƴ ȅ aŜƧƻǊŀ ŘŜ ƭŀ 
hǊŘŜƴŀŎƛƽƴ ¦ǊōŀƴƝǎǘƛŎŀέΣ Ŝƴ ƭŀǎ ŘŜǘŜǊƳƛƴŀŎƛƻƴŜǎ ŘŜ ƭŀ hǊŘŜƴŀƴȊŀ уΥ !ŎǘƛǾƛŘŀŘŜǎ 
Económicas: Comercio y Servicios COM.1 y COM.2, en el apartado 6 ςOtras condiciones, 6.2 
Suministros, se indica que el uso comercial en edificio exclusivo requerirá disponer, al 
menos, de una zona cubierta para suministro de mercancías y evacuación de residuos 
sólidos, con aparcamiento suficiente para los vehículos de suministro, así como que en 
cualquier caso se deberán adoptar las medidas necesarias para evitar la emisión de ruidos y 
olores. 
 
Conforme a lo anterior, se determina que en las parcelas del ámbito de actuación del 
presente Plan Especial que opten por implantar el uso autorizable de Comercio Minorista 
en edificio exclusivo destinado al sector de alimentación, deberán disponer, al menos, de 
una zona cubierta para suministro de mercancías y evacuación de residuos sólidos, con 
aparcamiento suficiente para los vehículos de suministro, así como que en cualquier caso 
se deberán adoptar las medidas necesarias para evitar la emisión de ruidos y olores. Así 
mismo, se prohibirá el acceso de vehículos para suministros desde los frentes de parcelas 
del ámbito que dan a la Avenida de los Artesanos, en el tramo desde la Plaza de la 
Chimenea hasta la Glorieta de los Camilos. 
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9.1 ESTADO ACTUAL 
 
El Uso global PRODUCTIVO incluido en el PGOU presenta la siguiente redacción: 
 
VOLUMEN III NORMAS URBANÍSTICAS PORMENORIZADAS: SUELO URBANO, SUELO 
URBANIZABLE Y SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCIÓN  
 
TÍTULO 1 NORMATIVA PORMENORIZADA DEL SUELO URBANO  
 
CAPÍTULO 2 CONDICIONES ESPECÍFICAS DE USO Y DE CONSERVACIÓN 
 
1.2.3 REGULACIÓN DE LOS USOS COMPATIBLES Y PROHIBIDOS 
 
4. Uso global PRODUCTIVO 
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4. Uso global PRODUCTIVO 

 

1. Definición  

 

 Corresponde a los espacios, construcciones e instalaciones destinadas a 

actividades de transformación de materias pr imas; obtención de productos 

elaborados o semielaborados; almacenamiento de los mismos; reparación de 

útiles, maquinaria o automóviles; así como al servicio de venta de carburantes.  

 Incluye las siguientes categorías o usos pormenorizados:  

 

2. USOS CARACTERÍSTICOS PORMENORIZADOS: 

 
 a) Industria artesana o Taller Artesano  (talleres, cuya superficie construida y 

potencia instalada no sean superiores, respectivamente, a 200 m² y 8 KW)  

 b) Pequeña Industria o Taller , incluida la reparación de motocicletas y 

bic icletas (potencia instalada inferior a 75 KW)  
 c) Industria ligera o mediana  (potencia instalada igual o superior a 75 KW)  

 d) Taller del Automóvil  

 e) Almacenes  (almacenamiento, clasificación y distribución de materias 

primas o bienes de consumo, sin elab oración intermedia ni final).  

 f) Servicio de venta de carburantes , incluyendo espacios destinados a lavado 

de vehículos, cambio de aceite y similares.  

 Servicio de venta de carburantes sólo será admisible en parcelas 

correspondientes a los grados 2º y 3º que disten más de 200 metros de parcelas 

con uso residencial asignado. A estos efectos, la distancia que separa las dos 

parcelas se medirá entre los puntos más próximos entre sí.  Requerirán en todo 

caso la previa autorización administrativa correspondient e, salvo que se señale 

expresamente lo contrario en las fichas de ordenación u otros ámbitos de 

actuación.  
g) Producción o Transformación de energía:  instalaciones relacionadas con la 

captación, producción y transformación de energía (fotovoltáica, 

cogener aci·n,é) para su venta a las compa¶²as el®ctricas correspondientes. 

 

La implantación de esta categoría de uso Productivo en las parcelas urbanas 

(uso residencial, terciario, productivo, espacios libres, v²a p¼blica,é.) vendr§ 

regulada específicamente a tra vés de una Ordenanza Municipal a tal efecto, 

donde se establezca la compatibilidad del mismo con tales usos, porcentajes 

de ocupación, ubicación de maquinaria, control y medidas correctoras, así 

como cualquier otra condición necesaria para su correcta regu lación.  

 

3. USOS COMPATIBLES: 

 

3.1. Usos asociados:  

 
¶ Espacios Libres  

¶ Aparcamiento vinculado a la actividad principal  

La dotación mínima podrá asegurarse, indistintamente, en planta baja o 

sótano de las edificaciones principales, en edificaciones auxiliares  o en los 

espacios libres privados, de acuerdo con las condiciones particulares 
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establecidas en la ordenanza de aplicación; o bien, en caso justificado de 

incompatibilidad con un aprovechamiento racional de la parcela, en parcela 

privada en otra localizaci ón, siempre que no diste más de 250 m de la parcela 

con uso que genera esa necesidad.  

 

En este caso no será de aplicación la limitación del 25% a la que se hace 

mención en el apartado 3.3.6. del volumen II.  

 

3.2. Usos complementarios:  

 

¶ Residencial, multi o  unifamiliar:  

Sólo para vivienda del personal de vigilancia o mantenimiento y hasta un 

máximo de una vivienda por cada 1.000 m² construidos de uso productivo o 

fracción.  

 

¶ Terciario, en la categoría de Comercio minorista:  

En planta baja, primer sótano o sem isótano y planta Primera  siempre que se 

encuentre vinculado a la actividad principal.  

 
¶ Terciario, en la categoría de Comercio Mayorista, Restauración, Oficinas, 

Servicios y Despachos profesionales:  

En planta baja, primer sótano o semisótano y planta Prime ra  siempre que se 

encuentre vinculado a la actividad de planta baja.  

 
¶ Terciario, en la categoría de Lavado y limpieza manual de vehículos  

En planta baja y planta de primer sótano o semisótano.  

 
¶ Dotacional, en la categoría Deportiva:  

Sólo para uso del pers onal vinculado a la actividad. En caso contrario, será 

precisa la previa autorización municipal.  

 

¶ Dotacional,  en la categoría Educativa:  

Sólo guardería infantil al servicio del personal vinculado a la actividad 

productiva (entendiendo por tal la actividad genérica de la totalidad del 

ámbito) y recintos para enseñanza profesional o laboral.  
 

¶ Dotacional,  en las categorías Sanitaria o Asistencial, Cultural, Social, 

Recreativa y Administrativa:  

Previa autorización municipal, sólo en planta baja, primer sótano y  planta 

Primera vinculada a la Baja  

 

¶ Infraestructura y Servicios Públicos.  

En planta baja, primer sótano o semisótano y planta Primera  siempre que se 

encuentre vinculado a la actividad principal.  
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3.3. Usos alternativos:  
 

¶ Terciario, en las categorías de  Comercio mayorista, Restauración, Oficinas, 

Servicios y Centros de investigación y desarrollo.  

¶ Terciario, en las categoría de  Despacho Profesional:  

Con objeto de evitar la implantación ilegal, en el uso global productivo, de 

espacios residenciales encubie rtos en la figura del Despacho Profesional, se 

deberán garantizar las siguientes condiciones específicas:  

- el programa y planos de arquitectura para licencia de obras contendrán 

los elementos propios de un uso terciario, con expresa prohibición de 

element os relacionados con el uso residencial. Se establece una superficie 

construida mínima de 150 m² para cada uno de los Despachos 

Profesionales  individualmente. (En este caso, no serán considerados Fuera 

de Ordenación los edificios con Licencia de Obras conc edida con 

anterioridad a la aprobación definitiva del presente Plan Especial).  

- constará en la licencia municipal  la prescripción obligatoria para el 

titular, o representante a tal efecto,  de solicitar expresamente en el 

Registro de la Propiedad la inco mpatibilidad del uso residencial en dichos 

espacios, de acuerdo con la licencia concedida.  

Se permitirá el desarrollo de Despachos Profesionales en uso Productivo, 

únicamente en edificios exentos destinados a dicha actividad, que 

garanticen las condiciones  específicamente pormenorizadas con 

anterioridad.  

¶ Terciario, en la categoría de Comercio minorista:  

En edificio exclusivo, excluido el comercio alimentario.  

 

¶ Dotacional,  en las categorías Administrativa y de Servicios funerarios:  en 

edificio exclusivo  

¶ Dota cional, en las categorías Sanitaria o Asistencial, Cultural, Social y 

Recreativa: en edificio exclusivo  

Será precisa la previa autorización municipal.  

 
¶ Infraestructuras y Servicios públicos: en edificio exclusivo.  

 

4. USOS AUTORIZABLES: 

 

¶ Terciario en la ca tegoría de Comercio Minorista: en edificio exclusivo 

destinado al sector de alimentación.  

¶ Terciario en la categoría de Centro Comercial:  en edificio exclusivo  

¶ Terciario en la categoría de  Instalaciones Recreativas  y Hostelería: en edificio 

exclusivo  

¶ Terciario en la categoría de Establecimiento Público de carácter  especial:  

Tanto en planta Baja, primer sótano, semisótano y planta Primera, como en 

edificio exclusivo.  
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5. Accesos  

 

 En todas las categorías definidas en este uso, con excepción de la de servici o 

de venta de carburantes, el número máximo de accesos a la parcela desde la 

vía pública será de 1 por cada 20,0 metros de frente de parcela, medidos a lo 

largo de la alineación exterior, admitiéndose en todo caso al menos un acceso 

a cada lindero a vía pú blica por cada parcela o nave -nido, cuando se 

produzca esta tipología.  

 

El Ayuntamiento, previo informe de los servicios Técnicos de Obras Públicas, 

establecerá las condiciones de ejecución de estos accesos en lo que afecte a 

la vía pública.  

 

6. Dimensione s 

 

 Los locales industriales de cualquier grupo pormenorizado deberán tener una 

superficie mínima resultante de multiplicar 2,5 m² por el número de puestos de 

trabajo que se prevean para el desarrollo de actividad y un volumen mínimo 

de 10 m³ para cada pue sto de trabajo previsto.  

 

7. Dotaciones de los locales de uso productivo  

 

a)  Servicios higiénicos: Dispondrán de aseos independientes para ambos 

sexos a razón de un inodoro (pudiéndose sustituir el 50% por urinarios en 

el caso de varones) y un lavabo por cada  20 personas de aforo o 

fracción, según lo establecido en el CTE. Las dotaciones de servicios 

higiénicos, se ajustarán a lo establecido en el RD 486/1997 de 14 de abril 

sobre las disposiciones mínimas de seguridad y salud en los lugares de 

trabajo o cualqu ier otra normativa que la complemente o sustituya en el 

futuro.  

 

b)  Aparcamiento:  

 

 Los locales con uso productivo tendrán una dotación mínima de 1,5 

plazas por cada 100 m² o fracción de superficie edificada de cualquier 

uso, redondeado por exceso, salvo en e l caso de:  

 

- Talleres de Automóviles: 1 plaza por cada 20 m² de superficie 

edificada, con un mínimo de 5 plazas de aparcamiento.  

- En el caso de actividades cuyo objeto de producción es el manejo 

de información, centros de llamadas telefónicas, cálculo y proc eso 

de datos, desarrollo y producción de sistemas informáticos, 

audiovisuales y similares, la dotación mínima exigible será de 2 

plazas por cada 100 m².  

 

Esta dotación mínima podrá asegurarse, indistintamente, en planta baja 

o sótano de las edificaciones p rincipales, en edificaciones auxiliares o en 

los espacios libres privados, de acuerdo con las condiciones particulares 
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establecidas en la ordenanza de aplicación; o bien, en caso justificado 

de incompatibilidad con un aprovechamiento racional de la parcela , 

en parcela privada en otra localización, siempre que no diste más de 

250 metros de la parcela con el uso que genera esa necesidad.  

 

 c)  Áreas de carga y descarga/producción:  

 

 Los locales de almacenaje deberán reservar en el interior de la parcela 

la superficie necesaria para el estacionamiento y maniobras de carga y 

descarga de camiones, estimando el valor de esta superficie en función 

de la actividad concreta y sus necesidades de funcionamiento, lo cual 

se justificará explícitamente en la solicitud de licencia.  

 

8. Energía  

 

 Se podrá utilizar la fuente de energía más adecuada a la actividad que se 

desarrolla estableciendo, en su caso, las medidas correctoras y reservas de 

combustibles especiales según marcan las disposiciones vigentes.  

 

 La instalación de calderas y recipientes a presión estará sujeta a las 

disposiciones vigentes. No se permitirán aparatos de producción de acetileno 

(soldadura) en locales situados bajo viviendas.  

 

9. Residuos 

 

Los residuos generados por la actividad productiva que estén considerados 

como "residuos urbanos" a los efectos legales, serán recogidos por los 

Servicios Municipales, con las limitaciones previstas por la Ordenanza 

municipal reguladora de la protección de los espacios públicos en relación 

con su limpieza y retirada  de residuos.  

 

La gestión de los restantes residuos será responsabilidad de la actividad 

productora de conformidad con la normativa de aplicación."  

 

10. Normativa complementaria  

 

 1. El Ayuntamiento, en desarrollo de las presentes Normas ejerciendo la 

capa cidad que la Ley confiere, podrá redactar unas ordenanzas 

reguladoras de los usos industriales que, sin contradecir las 

determinaciones de este Plan General de ampliar los límites aquí fijados, 

concreten y pormenoricen los distintos parámetros ambientales,  de 

aguas residuales, contaminación atmosférica, olores, incendios y peligro 

de explosión y ruidos.  

 

 2. Las presentes Normas, así como las Ordenanzas y demás regulaciones 

que se promulguen en lo sucesivo sobre usos industriales y régimen de los 

elementos industriales, sobre protección del medio ambiente y contra la 

emisión de agentes contaminantes etc., se consideran parte integrante 

del conjunto normativo de los usos industriales y son de obligatorio y 

directo cumplimiento sin necesidad de acto previo o r equerimiento de 
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sujeción individual, tanto para las instalaciones de nueva planta o 

reforma, como para las ya instaladas cuyos ruidos, vibraciones, emisiones 

de humos, etc. , sobrepasen los límites que en ellas se fijen.  

 

11. Condiciones de compatibilidad e ntre el uso productivo y el residencial  

 

 Serán como mínimo condiciones indispensables para que la instalación o 

funcionamiento de un uso productivo permitido en un ámbito de ordenación 

con uso predominante residencial sea autorizada, las siguientes:  

 

 a)  Que no se realicen operaciones o procedimientos en los que se precise 

la fusión de metales, o bien procesos electrolíticos o que puedan 

desprender olores, vapores, humos o nieblas.  

 

 b)  Que no fabrique y/o almacene disolventes inflamables para la limpieza 

de las máquinas o para cualquier otra operación.  

 

 c)  Que las materias primas estén exentas de materias volátiles inflamables 

y/o tóxicas o molestas y que los vahos que puedan desprenderse serán 

recogidos y expulsados al exterior por chimenea de caracterís ticas 

reglamentarias.  

 

 d)  Que la instalación de la maquinaria sea tal que ni en los locales de 

trabajo ni en ningún otro se originen vibraciones, ni éstas se trasmitan al 

exterior.  

 

De forma complementaria se garantizarán todas y cada una de las Normativa s 

Técnicas de aplicación vigentes en cada caso, para las instalaciones 

industriales y su afección sobre el ambiente urbano y usos colindantes.  

 

12. Criterios de control ambiental  

 

En lo que respecta al régimen de funcionamiento y control ambiental de las 

actividades se estará a lo que determine la Declaración de Impacto 

Ambiental, Informe de Evaluación Ambiental de Actividades, Autorización 

Ambiental Integrada u otras resoluciones ambientales a que esté sujeta la 

instalación, así como la normativa sectorial  que sea de aplicación o cualquier 

otra que la complemente o sustituya en el futuro.  
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9.2. MODIFICACIONES PROPUESTAS 
 
A continuación se inserta la nueva propuesta de redacción para el Uso global PRODUCTIVO 
incluido en el PGOU: 
 
VOLUMEN III NORMAS URBANÍSTICAS PORMENORIZADAS: SUELO URBANO, SUELO 
URBANIZABLE Y SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCIÓN  
 
TÍTULO 1 NORMATIVA PORMENORIZADA DEL SUELO URBANO  
 
CAPÍTULO 2 CONDICIONES ESPECÍFICAS DE USO Y DE CONSERVACIÓN 
 
1.2.3 REGULACIÓN DE LOS USOS COMPATIBLES Y PROHIBIDOS 
 
4. Uso global PRODUCTIVO 
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4. Uso global PRODUCTIVO 

 

1. Definición  

 

 Corresponde a los espacios, construcciones e instalaciones destinadas a 

actividades de transformación de materias primas; obtención de produ ctos 

elaborados o semielaborados; almacenamiento de los mismos; reparación de 

útiles, maquinaria o automóviles; así como al servicio de venta de carburantes.  

 Incluye las siguientes categorías o usos pormenorizados:  

 

2. USOS CARACTERÍSTICOS PORMENORIZADOS: 

 
 a) Industria artesana o Taller Artesano  (talleres, cuya superficie construida y 

potencia instalada no sean superiores, respectivamente, a 200 m² y 8 KW)  

 b) Pequeña Industria o Taller , incluida la reparación de motocicletas y 

bicicletas (potencia instal ada inferior a 75 KW)  
 c) Industria ligera o mediana  (potencia instalada igual o superior a 75 KW)  

 d) Taller del Automóvil  

 e) Almacenes  (almacenamiento, clasificación y distribución de materias 

primas o bienes de consumo, sin elaboración intermedia ni fi nal).  

 f) Servicio de venta de carburantes , incluyendo espacios destinados a lavado 

de vehículos, cambio de aceite y similares.  

 Servicio de venta de carburantes sólo será admisible en parcelas 

correspondientes a los grados 2º y 3º que disten más de 200 me tros de parcelas 

con uso residencial asignado. A estos efectos, la distancia que separa las dos 

parcelas se medirá entre los puntos más próximos entre sí.  Requerirán en todo 

caso la previa autorización administrativa correspondiente, salvo que se señale 

expresamente lo contrario en las fichas de ordenación u otros ámbitos de 

actuación.  
g) Producción o Transformación de energía:  instalaciones relacionadas con la 

captación, producción y transformación de energía (fotovoltáica, 

cogeneraci·n,é) para su venta a las compañías eléctricas correspondientes.  

 

La implantación de esta categoría de uso Productivo en las parcelas urbanas 

(uso residencial, terciario, productivo, espacios libres, v²a p¼blica,é.) vendr§ 

regulada específicamente a través de una Ordenanza Mun icipal a tal efecto, 

donde se establezca la compatibilidad del mismo con tales usos, porcentajes 

de ocupación, ubicación de maquinaria, control y medidas correctoras, así 

como cualquier otra condición necesaria para su correcta regulación.  

 

3. USOS COMPATIBLES: 

 

3.1. Usos asociados:  

 
¶ Espacios Libres  

¶ Aparcamiento vinculado a la actividad principal  

La dotación mínima podrá asegurarse, indistintamente, en planta baja o 

sótano de las edificaciones principales, en edificaciones auxiliares o en los 

espacios libre s privados, de acuerdo con las condiciones particulares 
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establecidas en la ordenanza de aplicación; o bien, en caso justificado de 

incompatibilidad con un aprovechamiento racional de la parcela, en parcela 

privada en otra localización, siempre que no diste  más de 250 m de la parcela 

con uso que genera esa necesidad.  

 

En este caso no será de aplicación la limitación del 25% a la que se hace 

mención en el apartado 3.3.6. del volumen II.  

 

3.2. Usos complementarios:  

 

¶ Residencial, multi o unifamiliar:  

Sólo para vivienda del personal de vigilancia o mantenimiento y hasta un 

máximo de una vivienda por cada 1.000 m² construidos de uso productivo o 

fracción.  

 

¶ Terciario, en la categoría de Comercio minorista:  

En planta baja, primer sótano o semisótano y planta Primera   siempre que se 

encuentre vinculado a la actividad principal.  

 
¶ Terciario, en la categoría de Comercio Mayorista, Restauración, Oficinas, 

Servicios y Despachos profesionales:  

En planta baja, primer sótano o semisótano y planta Primera  siempre que se 

encue ntre vinculado a la actividad de planta baja.  

 
¶ Terciario, en la categoría de Lavado y limpieza manual de vehículos  

En planta baja y planta de primer sótano o semisótano.  

 
¶ Dotacional, en la categoría Deportiva:  

Sólo para uso del personal vinculado a la acti vidad. En caso contrario, será 

precisa la previa autorización municipal.  

 

¶ Dotacional,  en la categoría Educativa:  

Sólo guardería infantil al servicio del personal vinculado a la actividad 

productiva (entendiendo por tal la actividad genérica de la totalidad  del 

ámbito) y recintos para enseñanza profesional o laboral.  
 

¶ Dotacional,  en las categorías Sanitaria o Asistencial, Cultural, Social, 

Recreativa y Administrativa:  

Previa autorización municipal, sólo en planta baja, primer sótano y planta 

Primera vinculad a a la Baja  

 

¶ Infraestructura y Servicios Públicos.  

En planta baja, primer sótano o semisótano y planta Primera  siempre que se 

encuentre vinculado a la actividad principal.  
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3.3. Usos alternativos:  
 

¶ Terciario, en las categorías de Comercio mayorista, Res tauración, Oficinas, 

Servicios y Centros de investigación y desarrollo.  

¶ Terciario, en las categoría de  Despacho Profesional:  

Con objeto de evitar la implantación ilegal, en el uso global productivo, de 

espacios residenciales encubiertos en la figura del De spacho Profesional, se 

deberán garantizar las siguientes condiciones específicas:  

- el programa y planos de arquitectura para licencia de obras contendrán 

los elementos propios de un uso terciario, con expresa prohibición de 

elementos relacionados con el u so residencial. Se establece una superficie 

construida mínima de 150 m² para cada uno de los Despachos 

Profesionales  individualmente. (En este caso, no serán considerados Fuera 

de Ordenación los edificios con Licencia de Obras concedida con 

anterioridad a  la aprobación definitiva del presente Plan Especial).  

- constará en la licencia municipal  la prescripción obligatoria para el 

titular, o representante a tal efecto,  de solicitar expresamente en el 

Registro de la Propiedad la incompatibilidad del uso res idencial en dichos 

espacios, de acuerdo con la licencia concedida.  

Se permitirá el desarrollo de Despachos Profesionales en uso Productivo, 

únicamente en edificios exentos destinados a dicha actividad, que 

garanticen las condiciones específicamente pormeno rizadas con 

anterioridad.  

¶ Terciario, en la categoría de Comercio minorista:  

1. En edificio exclusivo, excluido el comercio alimentario.  

2. En las parcelas situadas dentro de  la manzana delimitada por la Avenida 

de los Artesanos, Calle Montón de Trigo, Call e de la Fragua y Calle del 

Yunque y la manzana delimitada por la Avenida de los Artesanos, 

Avenida de los Montes, Calle del Sol y Calle Pico de San Pedro, se 

permitirá el Comercio minorista incluido el alimentario, en edificio 

exclusivo.  

 

¶ Dotacional,  en las categorías Administrativa y de Servicios funerarios:  en 

edificio exclusivo  
¶ Dotacional, en las categorías Sanitaria o Asistencial, Cultural, Social y 

Recreativa: en edificio exclusivo  

Será precisa la previa autorización municipal.  

 
¶ Infraestructuras y Ser vicios públicos: en edificio exclusivo.  

 

4. USOS AUTORIZABLES: 

 
¶ Terciario en la categoría de Comercio Minorista: en edificio exclusivo 

destinado al sector de alimentación.  

¶ Terciario en la categoría de Centro Comercial:  en edificio exclusivo  
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¶ Terciario en la  categoría de  Instalaciones Recreativas  y Hostelería: en edificio 

exclusivo  

¶ Terciario en la categoría de Establecimiento Público de carácter  especial:  

Tanto en planta Baja, primer sótano, semisótano y planta Primera, como en 

edificio exclusivo.  

 

5. Acceso s 

 

 En todas las categorías definidas en este uso, con excepción de la de servicio 

de venta de carburantes, el número máximo de accesos a la parcela desde la 

vía pública será de 1 por cada 20,0 metros de frente de parcela, medidos a lo 

largo de la alineaci ón exterior, admitiéndose en todo caso al menos un acceso 

a cada lindero a vía pública por cada parcela o nave -nido, cuando se 

produzca esta tipología.  

 

El Ayuntamiento, previo informe de los servicios Técnicos de Obras Públicas, 

establecerá las condicione s de ejecución de estos accesos en lo que afecte a 

la vía pública.  

 

6. Dimensiones  

 

 Los locales industriales de cualquier grupo pormenorizado deberán tener una 

superficie mínima resultante de multiplicar 2,5 m² por el número de puestos de 

trabajo que se p revean para el desarrollo de actividad y un volumen mínimo 

de 10 m³ para cada puesto de trabajo previsto.  

 

7. Dotaciones de los locales de uso productivo  

 

a)  Servicios higiénicos: Dispondrán de aseos independientes para ambos 

sexos a razón de un inodoro (pudi éndose sustituir el 50% por urinarios en 

el caso de varones) y un lavabo por cada 20 personas de aforo o 

fracción, según lo establecido en el CTE. Las dotaciones de servicios 

higiénicos, se ajustarán a lo establecido en el RD 486/1997 de 14 de abril 

sobre las disposiciones mínimas de seguridad y salud en los lugares de 

trabajo o cualquier otra normativa que la complemente o sustituya en el 

futuro.  

 

b)  Aparcamiento:  

 

 Los locales con uso productivo tendrán una dotación mínima de 1,5 

plazas por cada 100 m² o fra cción de superficie edificada de cualquier 

uso, redondeado por exceso, salvo en el caso de:  

 

- Talleres de Automóviles: 1 plaza por cada 20 m² de superficie 

edificada, con un mínimo de 5 plazas de aparcamiento.  

- En el caso de actividades cuyo objeto de produc ción es el manejo 

de información, centros de llamadas telefónicas, cálculo y proceso 

de datos, desarrollo y producción de sistemas informáticos, 

audiovisuales y similares, la dotación mínima exigible será de 2 
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plazas por cada 100 m².  

- Las parcelas donde se implante el uso Terciario de Comercio 

minorista en edificio exclusivo destinado al sector de la 

alimentación tendrán una dotación mínima de 3 plazas por cada 

100 m² o fracción de superficie edificada.  

 
 

Esta dotación mínima podrá asegurarse, indistintamen te, en planta baja 

o sótano de las edificaciones principales, en edificaciones auxiliares o en 

los espacios libres privados, de acuerdo con las condiciones particulares 

establecidas en la ordenanza de aplicación; o bien, en caso justificado 

de incompatibil idad con un aprovechamiento racional de la parcela, 

en parcela privada en otra localización, siempre que no diste más de 

250 metros de la parcela con el uso que genera esa necesidad.  

 

 c)  Áreas de carga y descarga/producción:  

 

 Los locales de almacenaje d eberán reservar en el interior de la parcela 

la superficie necesaria para el estacionamiento y maniobras de carga y 

descarga de camiones, estimando el valor de esta superficie en función 

de la actividad concreta y sus necesidades de funcionamiento, lo cual  

se justificará explícitamente en la solicitud de licencia.  

  

En las parcelas situadas dentro de  la manzana delimitada por la 

Avenida de los Artesanos, Calle Montón de Trigo, Calle de la Fragua 

y Calle del Yunque y la manzana delimitada por la Avenida de l os 
Artesanos, Avenida de los Montes, Calle del Sol y Calle Pico de San 

Pedro,  donde se implante el uso Terciario de Comercio minorista en 

edificio exclusivo destinado al sector de la alimentación, dispondrán al 

menos, de una zona cubierta para suministro d e mercancías y 
evacuación de residuos sólidos, con aparcamiento suficiente para los 

vehículos de suministro, así como que en cualquier caso se deberán 

adoptar las medidas necesarias para evitar la emisión de ruidos y 
olores. Así mismo, se prohibirá el acce so de vehículos para 

suministros desde los frentes a dichas parcelas desde la Avenida de 

los Artesanos.  

 

 

8. Energía  

 

 Se podrá utilizar la fuente de energía más adecuada a la actividad que se 

desarrolla estableciendo, en su caso, las medidas correctoras y reservas de 

combustibles especiales según marcan las disposiciones vigentes.  

 

 La instalación de calderas y recipientes a presión estará sujeta a las 

disposiciones vigentes. No se permitirán aparatos de producción de acetileno 

(soldadura) en locales situ ados bajo viviendas.  
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9. Residuos 

 

Los residuos generados por la actividad productiva que estén considerados 

como "residuos urbanos" a los efectos legales, serán recogidos por los 

Servicios Municipales, con las limitaciones previstas por la Ordenanza 

mu nicipal reguladora de la protección de los espacios públicos en relación 

con su limpieza y retirada de residuos.  

 

La gestión de los restantes residuos será responsabilidad de la actividad 

productora de conformidad con la normativa de aplicación."  

 

10. Norm ativa complementaria  

 

 1. El Ayuntamiento, en desarrollo de las presentes Normas ejerciendo la 

capacidad que la Ley confiere, podrá redactar unas ordenanzas 

reguladoras de los usos industriales que, sin contradecir las 

determinaciones de este Plan General de ampliar los límites aquí fijados, 

concreten y pormenoricen los distintos parámetros ambientales, de 

aguas residuales, contaminación atmosférica, olores, incendios y peligro 

de explosión y ruidos.  

 

 2. Las presentes Normas, así como las Ordenanzas y demá s regulaciones 

que se promulguen en lo sucesivo sobre usos industriales y régimen de los 

elementos industriales, sobre protección del medio ambiente y contra la 

emisión de agentes contaminantes etc., se consideran parte integrante 

del conjunto normativo de  los usos industriales y son de obligatorio y 

directo cumplimiento sin necesidad de acto previo o requerimiento de 

sujeción individual, tanto para las instalaciones de nueva planta o 

reforma, como para las ya instaladas cuyos ruidos, vibraciones, emisiones  

de humos, etc. , sobrepasen los límites que en ellas se fijen.  

 

11. Condiciones de compatibilidad entre el uso productivo y el residencial  

 

 Serán como mínimo condiciones indispensables para que la instalación o 

funcionamiento de un uso productivo permitid o en un ámbito de ordenación 

con uso predominante residencial sea autorizada, las siguientes:  

 

 a)  Que no se realicen operaciones o procedimientos en los que se precise 

la fusión de metales, o bien procesos electrolíticos o que puedan 

desprender olores, va pores, humos o nieblas.  

 

 b)  Que no fabrique y/o almacene disolventes inflamables para la limpieza 

de las máquinas o para cualquier otra operación.  

 

 c)  Que las materias primas estén exentas de materias volátiles inflamables 

y/o tóxicas o molestas y que lo s vahos que puedan desprenderse serán 

recogidos y expulsados al exterior por chimenea de características 

reglamentarias.  
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 d)  Que la instalación de la maquinaria sea tal que ni en los locales de 

trabajo ni en ningún otro se originen vibraciones, ni éstas s e trasmitan al 

exterior.  

 

De forma complementaria se garantizarán todas y cada una de las Normativas 

Técnicas de aplicación vigentes en cada caso, para las instalaciones 

industriales y su afección sobre el ambiente urbano y usos colindantes.  

 

12. Criterios de control ambiental  

 

En lo que respecta al régimen de funcionamiento y control ambiental de las 

actividades se estará a lo que determine la Declaración de Impacto 

Ambiental, Informe de Evaluación Ambiental de Actividades, Autorización 

Ambiental Integrada  u otras resoluciones ambientales a que esté sujeta la 

instalación, así como la normativa sectorial que sea de aplicación o cualquier 

otra que la complemente o sustituya en el futuro.  
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9.3 ESTADO MODIFICADO 
 
 
A continuación se inserta el documento de redacción definitiva para el Uso global 
PRODUCTIVO incluido en el PGOU: 
 
VOLUMEN III NORMAS URBANÍSTICAS PORMENORIZADAS: SUELO URBANO, SUELO 
URBANIZABLE Y SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCIÓN  
 
TÍTULO 1 NORMATIVA PORMENORIZADA DEL SUELO URBANO  
 
CAPÍTULO 2 CONDICIONES ESPECÍFICAS DE USO Y DE CONSERVACIÓN 
 
1.2.3 REGULACIÓN DE LOS USOS COMPATIBLES Y PROHIBIDOS 
 
4. Uso global PRODUCTIVO 
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4. Uso global PRODUCTIVO 

 

1. Definición  

 

 Corresponde a los esp acios, construcciones e instalaciones destinadas a 

actividades de transformación de materias primas; obtención de productos 

elaborados o semielaborados; almacenamiento de los mismos; reparación de 

útiles, maquinaria o automóviles; así como al servicio de v enta de carburantes.  

 Incluye las siguientes categorías o usos pormenorizados:  

 

2. USOS CARACTERÍSTICOS PORMENORIZADOS: 

 
 a) Industria artesana o Taller Artesano  (talleres, cuya superficie construida y 

potencia instalada no sean superiores, respectivamente , a 200 m² y 8 KW)  
 b) Pequeña Industria o Taller , incluida la reparación de motocicletas y 

bicicletas (potencia instalada inferior a 75 KW)  

 c) Industria ligera o mediana  (potencia instalada igual o superior a 75 KW)  

 d) Taller del Automóvil  

 e) Almacenes  (almacenamiento, clasificación y distribución de materias 

primas o bienes de consumo, sin elaboración intermedia ni final).  
 f) Servicio de venta de carburantes , incluyendo espacios destinados a lavado 

de vehículos, cambio de aceite y similares.  

 Servicio  de venta de carburantes sólo será admisible en parcelas 

correspondientes a los grados 2º y 3º que disten más de 200 metros de parcelas 

con uso residencial asignado. A estos efectos, la distancia que separa las dos 

parcelas se medirá entre los puntos más p róximos entre sí.  Requerirán en todo 

caso la previa autorización administrativa correspondiente, salvo que se señale 

expresamente lo contrario en las fichas de ordenación u otros ámbitos de 

actuación.  
g) Producción o Transformación de energía:  instalacion es relacionadas con la 

captación, producción y transformación de energía (fotovoltáica, 

cogeneraci·n,é) para su venta a las compa¶²as el®ctricas correspondientes. 

 

La implantación de esta categoría de uso Productivo en las parcelas urbanas 

(uso residencial , terciario, productivo, espacios libres, v²a p¼blica,é.) vendr§ 

regulada específicamente a través de una Ordenanza Municipal a tal efecto, 

donde se establezca la compatibilidad del mismo con tales usos, porcentajes 

de ocupación, ubicación de maquinaria, c ontrol y medidas correctoras, así 

como cualquier otra condición necesaria para su correcta regulación.  

 

3. USOS COMPATIBLES: 

 

3.1. Usos asociados:  

 

¶ Espacios Libres  

¶ Aparcamiento vinculado a la actividad principal  

La dotación mínima podrá asegurarse, indisti ntamente, en planta baja o 

sótano de las edificaciones principales, en edificaciones auxiliares o en los 
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espacios libres privados, de acuerdo con las condiciones particulares 

establecidas en la ordenanza de aplicación; o bien, en caso justificado de 

incomp atibilidad con un aprovechamiento racional de la parcela, en parcela 

privada en otra localización, siempre que no diste más de 250 m de la parcela 

con uso que genera esa necesidad.  

 

En este caso no será de aplicación la limitación del 25% a la que se hace 

mención en el apartado 3.3.6. del volumen II.  

 

3.2. Usos complementarios:  

 
¶ Residencial, multi o unifamiliar:  

Sólo para vivienda del personal de vigilancia o mantenimiento y hasta un 

máximo de una vivienda por cada 1.000 m² construidos de uso productivo o 

fracción.  

 
¶ Terciario, en la categoría de Comercio minorista:  

En planta baja, primer sótano o semisótano y planta Primera  siempre que se 

encuentre vinculado a la actividad principal.  

 

¶ Terciario, en la categoría de Comercio Mayorista, Restauración, Oficinas,  

Servicios y Despachos profesionales:  

En planta baja, primer sótano o semisótano y planta Primera  siempre que se 

encuentre vinculado a la actividad de planta baja.  

 
¶ Terciario, en la categoría de Lavado y limpieza manual de vehículos  

En planta baja y plant a de primer sótano o semisótano.  

 
¶ Dotacional, en la categoría Deportiva:  

Sólo para uso del personal vinculado a la actividad. En caso contrario, será 

precisa la previa autorización municipal.  

 
¶ Dotacional,  en la categoría Educativa:  

Sólo guardería infantil al servicio del personal vinculado a la actividad 

productiva (entendiendo por tal la actividad genérica de la totalidad del 

ámbito) y recintos para enseñanza profesional o laboral.  

 

¶ Dotacional,  en las categorías Sanitaria o Asistencial, Cultural, Social, 

Recreativa y Administrativa:  

Previa autorización municipal, sólo en planta baja, primer sótano y planta 

Primera vinculada a la Baja  

 
¶ Infraestructura y Servicios Públicos.  

En planta baja, primer sótano o semisótano y planta Primera  siempre que se 

encuentre vinculado a la actividad principal.  
 

3.3. Usos alternativos:  
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¶ Terciario, en las categorías de Comercio mayorista, Restauración, Oficinas, 

Servicios y Centros de investigación y desarrollo.  

¶ Terciario, en las categoría de  Despacho Profesional:  

Con objeto de evitar la implantación ilegal, en el uso global productivo, de 

espacios residenciales encubiertos en la figura del Despacho Profesional, se 

deberán garantizar las siguientes condiciones específicas:  

- el programa y planos de arquitectura para licencia de o bras contendrán 

los elementos propios de un uso terciario, con expresa prohibición de 

elementos relacionados con el uso residencial. Se establece una superficie 

construida mínima de 150 m² para cada uno de los Despachos 

Profesionales  individualmente. (En este caso, no serán considerados Fuera 

de Ordenación los edificios con Licencia de Obras concedida con 

anterioridad a la aprobación definitiva del presente Plan Especial).  

- constará en la licencia municipal  la prescripción obligatoria para el 

titular, o representante a tal efecto,  de solicitar expresamente en el 

Registro de la Propiedad la incompatibilidad del uso residencial en dichos 

espacios, de acuerdo con la licencia concedida.  

Se permitirá el desarrollo de Despachos Profesionales en uso Productivo,  

únicamente en edificios exentos destinados a dicha actividad, que 

garanticen las condiciones específicamente pormenorizadas con 

anterioridad.  

¶ Terciario, en la categoría de Comercio minorista:  

 1.  En edificio exclusivo, excluido el comercio alimentario.  

2. En las parcelas situadas dentro de  la manzana delimitada por la Avenida 

de los Artesanos, Calle Montón de Trigo, Calle de la Fragua y Calle del 

Yunque y la manzana delimitada por la Avenida de los Artesanos, 

Avenida de los Montes, Calle del Sol y Calle Pico  de San Pedro, se 

permitirá el Comercio minorista incluido el alimentario, en edificio 

exclusivo.  

 

¶ Dotacional,  en las categorías Administrativa y de Servicios funerarios:  en 

edificio exclusivo  

¶ Dotacional, en las categorías Sanitaria o Asistencial, Cultural , Social y 

Recreativa: en edificio exclusivo  

Será precisa la previa autorización municipal.  

 
¶ Infraestructuras y Servicios públicos: en edificio exclusivo.  

 

4. USOS AUTORIZABLES: 

 

¶ Terciario en la categoría de Comercio Minorista: en edificio exclusivo 

destin ado al sector de alimentación.  

¶ Terciario en la categoría de Centro Comercial:  en edificio exclusivo  
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¶ Terciario en la categoría de  Instalaciones Recreativas  y Hostelería: en edificio 

exclusivo  

¶ Terciario en la categoría de Establecimiento Público de carácter  especial:  

Tanto en planta Baja, primer sótano, semisótano y planta Primera, como en 

edificio exclusivo.  

 

5. Accesos  

 

 En todas las categorías definidas en este uso, con excepción de la de servicio 

de venta de carburantes, el número máximo de accesos a la parcela desde la 

vía pública será de 1 por cada 20,0 metros de frente de parcela, medidos a lo 

largo de la alineación exterior, admitiéndose en todo caso al menos un acceso 

a cada lindero a vía pública por cada parcela o nave -nido, cuando se 

produzca esta tipología.  

 

El Ayuntamiento, previo informe de los servicios Técnicos de Obras Públicas, 

establecerá las condiciones de ejecución de estos accesos en lo que afecte a 

la vía pública.  

 

6. Dimensiones  

 

 Los locales industriales de cualquier grupo pormenorizad o deberán tener una 

superficie mínima resultante de multiplicar 2,5 m² por el número de puestos de 

trabajo que se prevean para el desarrollo de actividad y un volumen mínimo 

de 10 m³ para cada puesto de trabajo previsto.  

 

7. Dotaciones de los locales de us o productivo  

 

a)  Servicios higiénicos: Dispondrán de aseos independientes para ambos 

sexos a razón de un inodoro (pudiéndose sustituir el 50% por urinarios en 

el caso de varones) y un lavabo por cada 20 personas de aforo o 

fracción, según lo establecido en el  CTE. Las dotaciones de servicios 

higiénicos, se ajustarán a lo establecido en el RD 486/1997 de 14 de abril 

sobre las disposiciones mínimas de seguridad y salud en los lugares de 

trabajo o cualquier otra normativa que la complemente o sustituya en el 

futu ro. 

 

b)  Aparcamiento:  

 

 Los locales con uso productivo tendrán una dotación mínima de 1,5 

plazas por cada 100 m² o fracción de superficie edificada de cualquier 

uso, redondeado por exceso, salvo en el caso de:  

 

- Talleres de Automóviles: 1 plaza por cada 20 m² de superficie 

edificada, con un mínimo de 5 plazas de aparcamiento.  

- En el caso de actividades cuyo objeto de producción es el manejo 

de información, centros de llamadas telefónicas, cálculo y proceso 

de datos, desarrollo y producción de sistemas informátic os, 

audiovisuales y similares, la dotación mínima exigible será de 2 
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plazas por cada 100 m².  

- Las parcelas donde se implante el uso Terciario de Comercio 

minorista en edificio exclusivo destinado al sector de la 

alimentación tendrán una dotación mínima de 3  plazas por cada 

100 m² o fracción de superficie edificada.  

 

Esta dotación mínima podrá asegurarse, indistintamente, en planta baja 

o sótano de las edificaciones principales, en edificaciones auxiliares o en 

los espacios libres privados, de acuerdo con las  condiciones particulares 

establecidas en la ordenanza de aplicación; o bien, en caso justificado 

de incompatibilidad con un aprovechamiento racional de la parcela, 

en parcela privada en otra localización, siempre que no diste más de 

250 metros de la parce la con el uso que genera esa necesidad.  

 

 c)  Áreas de carga y descarga/producción:  

 

 Los locales de almacenaje deberán reservar en el interior de la parcela 

la superficie necesaria para el estacionamiento y maniobras de carga y 

descarga de camiones, estim ando el valor de esta superficie en función 

de la actividad concreta y sus necesidades de funcionamiento, lo cual 

se justificará explícitamente en la solicitud de licencia.  

 

En las parcelas situadas dentro de  la manzana delimitada por la 

Avenida de los Art esanos, Calle Montón de Trigo, Calle de la Fragua y 

Calle del Yunque y la manzana delimitada por la Avenida de los 

Artesanos, Avenida de los Montes, Calle del Sol y Calle Pico de San 

Pedro,  donde se implante el uso Terciario de Comercio minorista en 

edific io exclusivo destinado al sector de la alimentación, dispondrán al 

menos, de una zona cubierta para suministro de mercancías y 

evacuación de residuos sólidos, con aparcamiento suficiente para los 

vehículos de suministro, así como que en cualquier caso se d eberán 

adoptar las medidas necesarias para evitar la emisión de ruidos y 

olores. Así mismo, se prohibirá el acceso de vehículos para suministros 

desde los frentes a dichas parcelas desde la Avenida de los Artesanos . 

 

8. Energía  

 

 Se podrá utilizar la fuent e de energía más adecuada a la actividad que se 

desarrolla estableciendo, en su caso, las medidas correctoras y reservas de 

combustibles especiales según marcan las disposiciones vigentes.  

 

 La instalación de calderas y recipientes a presión estará sujeta a las 

disposiciones vigentes. No se permitirán aparatos de producción de acetileno 

(soldadura) en locales situados bajo viviendas.  

 

9. Residuos 

 

Los residuos generados por la actividad productiva que estén considerados 

como "residuos urbanos" a los efectos  legales, serán recogidos por los 

Servicios Municipales, con las limitaciones previstas por la Ordenanza 
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municipal reguladora de la protección de los espacios públicos en relación 

con su limpieza y retirada de residuos.  

 

La gestión de los restantes residuo s será responsabilidad de la actividad 

productora de conformidad con la normativa de aplicación."  

 

10. Normativa complementaria  

 

 1. El Ayuntamiento, en desarrollo de las presentes Normas ejerciendo la 

capacidad que la Ley confiere, podrá redactar unas ord enanzas 

reguladoras de los usos industriales que, sin contradecir las 

determinaciones de este Plan General de ampliar los límites aquí fijados, 

concreten y pormenoricen los distintos parámetros ambientales, de 

aguas residuales, contaminación atmosférica, o lores, incendios y peligro 

de explosión y ruidos.  

 

 2. Las presentes Normas, así como las Ordenanzas y demás regulaciones 

que se promulguen en lo sucesivo sobre usos industriales y régimen de los 

elementos industriales, sobre protección del medio ambiente y contra la 

emisión de agentes contaminantes etc., se consideran parte integrante 

del conjunto normativo de los usos industriales y son de obligatorio y 

directo cumplimiento sin necesidad de acto previo o requerimiento de 

sujeción individual, tanto para la s instalaciones de nueva planta o 

reforma, como para las ya instaladas cuyos ruidos, vibraciones, emisiones 

de humos, etc. , sobrepasen los límites que en ellas se fijen.  

 

11. Condiciones de compatibilidad entre el uso productivo y el residencial  

 

 Serán co mo mínimo condiciones indispensables para que la instalación o 

funcionamiento de un uso productivo permitido en un ámbito de ordenación 

con uso predominante residencial sea autorizada, las siguientes:  

 

 a)  Que no se realicen operaciones o procedimientos en  los que se precise 

la fusión de metales, o bien procesos electrolíticos o que puedan 

desprender olores, vapores, humos o nieblas.  

 

 b)  Que no fabrique y/o almacene disolventes inflamables para la limpieza 

de las máquinas o para cualquier otra operación.  

 

 c)  Que las materias primas estén exentas de materias volátiles inflamables 

y/o tóxicas o molestas y que los vahos que puedan desprenderse serán 

recogidos y expulsados al exterior por chimenea de características 

reglamentarias.  

 

 d)  Que la instalación de l a maquinaria sea tal que ni en los locales de 

trabajo ni en ningún otro se originen vibraciones, ni éstas se trasmitan al 

exterior.  
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De forma complementaria se garantizarán todas y cada una de las Normativas 

Técnicas de aplicación vigentes en cada caso, pa ra las instalaciones 

industriales y su afección sobre el ambiente urbano y usos colindantes.  

 

12. Criterios de control ambiental  

 

En lo que respecta al régimen de funcionamiento y control ambiental de las 

actividades se estará a lo que determine la Declara ción de Impacto 

Ambiental, Informe de Evaluación Ambiental de Actividades, Autorización 

Ambiental Integrada u otras resoluciones ambientales a que esté sujeta la 

instalación, así como la normativa sectorial que sea de aplicación o cualquier 

otra que la com plemente o sustituya en el futuro.  
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10.- JUSTIFICACIÓN DE LA PROPUESTA 
 
10.1.- JUSTIFICACIÓN DEL CUMPLIMIENTO DE LAS FUNCIONES DE UN PLAN ESPECIAL DE 
CONTROL E INCIDENCIA AMBIENTAL DE USOS 
 

Todas las innovaciones, alteraciones o modificaciones de la ordenación pormenorizada o de 
cualquiera de sus elementos constitutivos, pueden ser formuladas, sustanciadas 
administrativamente y aprobadas mediante la formulación de un Plan Especial que, además, 
debe considerarse de Control e Incidencia Ambiental de Usos cuando, como en este caso, se 
pretende ŘŜƴǘǊƻ ŘŜƭ ¦ǎƻ Dƭƻōŀƭ tǊƻŘǳŎǘƛǾƻ ǘǊŀƴǎŦƻǊƳŀǊ Ŝƭ ǳǎƻ ŀǳǘƻǊƛȊŀōƭŜ ά¢ŜǊŎƛŀǊƛƻ Ŝƴ ƭŀ 
ŎŀǘŜƎƻǊƝŀ ŘŜ /ƻƳŜǊŎƛƻ aƛƴƻǊƛǎǘŀΣ Ŝƴ ŜŘƛŦƛŎƛƻ ŜȄŎƭǳǎƛǾƻ ŘŜǎǘƛƴŀŘƻ ŀƭ ǎŜŎǘƻǊ ŘŜ ŀƭƛƳŜƴǘŀŎƛƽƴέ 
en uso alternativo, sin  afectar  de  ningún  modo  aspectos  de  la  ordenación estructurante 
del Plan General, adaptándose de este modo a las nuevas circunstancias cambiantes en el 
ámbito urbano, tales como, sociales, económicas, demográficas, etc. .  
 
Las Normas Urbanísticas del vigente Plan General de Ordenación Urbana de Tres Cantos 
(NN.UU.) incorporan, entre otros instrumentos de mayor eficacia preventiva para la 
implantación de determinadas actividades, los Planes Especiales de Control e Incidencia 
Ambiental de Usos (PECIAU), concibiéndose el Plan General como un proceso continuo y 
progresivo de planeamiento. 
 

Por lo tanto, para la transformación del Uso autorizable en Uso alternativo dentro del Uso 
Global Productivo, se redacta el presente Plan Especial de Control e Incidencia Ambiental de 
¦ǎƻǎΣ ǎƛƎǳƛŜƴŘƻ ƭŀǎ ŘƛǊŜŎǘǊƛŎŜǎ ƳŀǊŎŀŘŀǎ ǇƻǊ Ŝƭ tƭŀƴ 9ǎǇŜŎƛŀƭ ǇŀǊŀ ά!ŎǘǳŀƭƛȊŀŎƛƽƴ ȅ aŜƧƻǊŀ ŘŜ 
ƭŀ hǊŘŜƴŀŎƛƽƴ ¦ǊōŀƴƝǎǘƛŎŀέΣ ǉǳŜ ǊŜŎƻƎŜ ƭƻ ǎƛƎǳƛŜƴǘŜΥ 

 

- CAPÍTULO 3.3 CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS  

Se  revisa  de  nuevo  tanto  este  capítulo  y  sus  definiciones  como  los  apartados 
correspondientes a la regulación de Usos Globales del Volumen III y condiciones 
específicas de uso de cada Ordenanza.  
 
ΧΧΦΦ 
 

3.3.3. Clases de usos  

Se sustituye el artículo existente por la siguiente redacción de texto modificado, que 
incorpora nuevos artículos, del 3.3.3. al 3.3.6.  

En  especial,  cabe  señalar  la  incorporación  del  uso  Autorizable  dentro  de la 
Clasificación  de  Usos  según  su  Régimen  de  Interrelación  como  aquel uso que podría  
implantarse  con  carácter  exclusivo  en  determinados  ámbitos previa justificación  de  su  
compatibilidad  y  no  afección  urbanística-ambiental sobre los usos del entorno, mediante la 
redacción y aprobación de un Plan Especial.  
 
En este sentido, la figura del uso Autorizable permite de forma excepcional, y previa 
aprobación del documento de planeamiento, la localización de nuevos usos en posiciones 
estratégicas de la ciudad que, sin desvirtuar el uso característico de la zona  habida  cuenta  
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de  que  se  trata  de  actuaciones  puntuales,  garanticen  un mayor   enriquecimiento   del   
espacio   urbano   con   actividades asociadas y complementarias que permitan una mayor 
heterogeneidad.  
 
Los criterios utilizados para la elección de dichos usos autorizables dentro de los usos globales  
en  cada  caso  responden  a  las  necesidades  y  demandas  propias del mercado, así como a 
la compatibilidad contrastada de dichas actividades como efecto de diversidad, 
complemento y enriquecimiento de la actividad urbana sin afectar al carácter del uso global 
en el ámbito implantado de forma puntual.  
 

En este sentido, se ha previsto la incorporación de los siguientes usos autorizables, en función 
del uso global en el que se autoriza, que se recogen de forma resumida:  

 - En los usos globales Residenciales (multifamiliar y unifamiliar) se permitiría el 
uso Terciario de Hostelería. 

 - En  el  uso  Terciario  se  permitirían  determinadas  actividades  vinculadas  al  uso 
Productivo (Taller del automóvil, talleres artesanos, pequeña y mediana industria, así como 
Servicio de Combustibles con limitaciones). Todo ello con objeto de permitir una mayor 
diversidad dentro del conjunto de actividades Económicas-Productivas que caracterizan 
determinadas zonas del municipio.  

 - En  el  uso  Productivo,  se  permitirían  actividades  vinculadas  al  comercio, 
instalaciones recreativas, hostelería y Establecimientos de Carácter Especial.  
 
Todo ello según las condiciones reguladas en el Régimen de Compatibilidad de los Usos 
Globales del Volumen III del Plan General y previa justificación pormenorizada de las 
condiciones del uso, compatibilidad con el entorno, afecciones y medidas correctoras de 
aplicación, en su caso, a definir en el correspondiente Plan Especial cuya admisión a trámite 
será potestad del Ayuntamiento de Tres Cantos.  

ΧΦΦ 

3.3.5.    Clasificación de los usos según su régimen de interrelación:  

ΧΦΦ 
3. Uso Autorizable: Es aquel uso cuya implantación requiere la aprobación previa de un Plan 
Especial de Control e Incidencia Ambiental de Usos, de iniciativa pública, para la protección 
del medio urbano, que analizará su viabilidad en función de la incidencia urbanística en el 
ámbito de implantación y afección de los nuevos usos previstos con respecto a la situación 
actual en el entorno. Dicho Plan Especial deberá incorporar los estudios sectoriales adecuados 
a las características del nuevo uso que justifiquen la no afección sobre el resto de usos 
característicos de la zona y su compatibilidad e integración en el medio ǳǊōŀƴƻΦέ  

 
En los casos en que por medio de un PECIAU se haya autorizado la implantación de un uso 
autorizable y se quiera implantar de nuevo el uso característico del ámbito, no se precisa la 
tramitación de un nuevo plan al haberse convertido el uso Autorizable en uso Alternativo. 
La vuelta al uso cualificado del ámbito procede directamente a través de licencia sin 
necesidad de un nuevo plan, al ser un supuesto de aplicación directa del régimen de usos 
preestablecidos como admisibles para dicho ámbito.  
 
Los PECIAU se regulan en las Normas Urbanísticas como instrumentos de planeamiento 
urbanístico, previos por lo tanto a la licencia urbanística, dirigidos a valorar la incidencia que 
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una determinada actividad puede tener sobre el medio ambiente urbano y sobre las 
características propias del ámbito en el que ésta se localice. 
  
Esta doble valoración ambiental y urbanística que se realiza a través de la figura de los 
PECIAU, permite al Ayuntamiento, en cuanto Administración competente en materia de 
planeamiento urbanístico, efectuar una apreciación urbanística respecto de todos aquellos 
aspectos de la actividad a implantar que tienen una incidencia y repercusión en el exterior o 
entorno de la misma. 
 
Por tanto, sin ningún género de dudas el Plan Especial de Control e Incidencia Ambiental 
de Usos es el instrumento de planeamiento adecuado para tramitar la presente propuesta. 
 
 
10.2.- JUSTIFICACIÓN DE LA COHERENCIA DE LA PROPUESTA CON LOS CRITERIOS DE 
ORDENACIÓN DEL PLAN GENERAL Y EL PLAN ESPECIAL DE MEJORA Y ACTUALIZACIÓN DE 
LA ORDENACIÓN PORMENORIZADA 
 

Se define en este apartado del documento, el planeamiento urbanístico vigente, en virtud 
del cual y con coherencia y sometimiento al mismo, se sustancia normativamente el 
presente Plan Especial de Control e Incidencia Ambiental de Usos (PECIAU), así como la 
función y competencias globales de los Planes Especiales según la legislación vigente en 
materia de suelo y urbanismo, especialmente en lo relativo a su capacidad innovadora o 
modificatoria del planeamiento vigente tanto de rango superior como del mismo rango, 
como es el caso que nos ocupa. 
 
El objetivo principal de la redacción y tramitación del presente Plan Especial de Control e 
Incidencia Ambiental de los Usos, es el de analizar, estudiar y evaluar y, en su caso, 
establecer las determinaciones correctoras necesarias, del posible impacto que la 
implantación del uso autorizable (Comercio minorista en edificio exclusivo del sector de la 
alimentación), puede generar sobre el continuo urbano adyacente, así como la incidencia 
sobre el medio ambiente. 
 
Esta capacidad o competencia de los PECIAU, además de implantar ponderadamente, en 
su caso, el uso Autorizable correspondiente, poder definir, modificar o innovar la 
ordenación urbanística en cuanto a los parámetros de la edificación y régimen de obras, 
viene sustanciada en el artículo 50.2 de las Ley 9/2001, de 17 de julio, de la Comunidad de 
Madrid, con relación siempre y exclusivamente, a la completa ordenación pormenorizada 
o, en su caso, a cualesquiera elementos de la misma. 
 
Por tanto, el alcance del presente Plan Especial se circunscribe de forma exclusiva a 
determinaciones de carácter pormenorizado, como es la transformación dentro del Uso 
Dƭƻōŀƭ tǊƻŘǳŎǘƛǾƻ ŘŜƭ ǳǎƻ !ǳǘƻǊƛȊŀōƭŜ ά¢ŜǊŎƛŀǊƛƻ Ŝƴ ƭŀ ŎŀǘŜƎƻǊƝŀ ŘŜ /ƻƳŜǊŎƛo Minorista, en 
ŜŘƛŦƛŎƛƻ ŜȄŎƭǳǎƛǾƻ ŘŜǎǘƛƴŀŘƻ ŀƭ ǎŜŎǘƻǊ ŘŜ ŀƭƛƳŜƴǘŀŎƛƽƴέ Ŝƴ ǳǎƻ !ƭǘŜǊƴŀǘƛǾƻΣ ǎƛƴ ŀŦŜŎǘŀǊ ŘŜ  
ningún modo aspectos de la ordenación estructurante del Plan General, y al no existir 
modificaciones o alteraciones estructurantes, la figura adecuada para el desarrollo de esta 
ǘǊŀƴǎŦƻǊƳŀŎƛƽƴΣ ŎƻƳƻ ŀǎƝ ǾƛŜƴŜ ƛƴŘƛŎŀŘƻ Ŝƴ Ŝƭ tƭŀƴ 9ǎǇŜŎƛŀƭ ǇŀǊŀ ά!ŎǘǳŀƭƛȊŀŎƛƽƴ ȅ aŜƧƻǊŀ ŘŜ ƭŀ 
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hǊŘŜƴŀŎƛƽƴ ¦ǊōŀƴƝǎǘƛŎŀέΣ Ŝǎ ǳƴ tƭŀƴ 9ǎǇŜŎƛŀƭ ŘŜ /ƻƴǘǊƻƭ Ŝ LƴŎƛŘŜƴŎƛŀ !ƳōƛŜƴǘŀƭ ŘŜ ¦ǎƻǎΦ 
 
Condiciones estructurantes y pormenorizadas 
 
En virtud de los cambios o transformación de determinados elementos o parámetros de la 
edificación, así como la innovación sobre determinadas cuestiones no previstas o 
suficientemente reguladas en el planeamiento vigente en ámbito de referencia que, en su 
caso, pueda contenderse en este Plan Especial, se realiza previamente una reflexión 
detallada acerca de las determinaciones estructurantes y pormenorizadas del planeamiento 
urbanístico. 
 
La división o categorización de todas las condiciones, determinaciones y/o elementos que 
conforman la ordenación urbanística en los planes de ordenación, distinguiendo aquellas 
cuyo alcance y finalidad es la estructuración básica del territorio, de aquellas otras cuyo 
contenido se circunscribe a  condiciones de desarrollo y a su precisión para la realización de 
los actos de ejecución del planeamiento, no resulta nueva en la práctica del urbanismo 
madrileño, aunque bien es verdad que no con la definición y alcance legal que adquieren en 
la actual Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid. 
 
La Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid establece con cierto 
detalle la definición y condiciones de diferenciación de las determinaciones o elementos de 
la ordenación estructurante (propia del planeamiento general) y aquellas otras de la 
pormenorizada (correspondientes al planeamiento de desarrollo). Esta definición se realiza 
en el artículo 35 de vigente Ley del Suelo de Madrid, teniendo como referencia las 
determinaciones contenidas en los artículos 33.1.d) y 34 3 de la misma Ley: 
 

 άмΦ {ƻƴ ŘŜǘŜǊƳƛƴŀŎƛƻƴŜǎ ŜǎǘǊǳŎǘǳǊŀƴǘŜǎ ŘŜ ƭŀ ƻǊŘŜƴŀŎƛƽƴ ǳǊōŀƴƝǎǘƛŎŀ ŀǉǳŜƭƭŀǎ ƳŜŘƛŀƴǘŜ ƭŀǎ 
cuales se define el modelo de ocupación, utilización y preservación del suelo objeto del 
planeamiento general, así como los elementos fundamentales de la estructura urbana y 
territorial y de su desarrollo futuro. 
 
2. Sin perjuicio de una mayor concreción mediante desarrollos reglamentarios, son, en todo 
caso, determinaciones estructurantes de la ordenación urbanística: 

 
a) El señalamiento de la clasificación y, en su caso, categoría de suelo. 

b) La definición de los elementos estructurantes de los sistemas de redes públicas. 

c) La división del suelo en áreas homogéneas, ámbitos de actuación o sectores, con el 
señalamiento para cada uno de sus criterios y condiciones básicas de ordenación: Usos 
globales, áreas de reparto, edificabilidades y aprovechamientos urbanísticos. 

d) El régimen de usos del suelo no urbanizable de protección. 
 
3. Son determinaciones pormenorizadas de la ordenación urbanística aquellas que tienen el 
grado de protección suficiente para legitimar la realización de actos concretos de ejecución 
material. 
 
4. Sin perjuicio de una mayor concreción y mediante desarrollos reglamentarios, son, en todo 
caso, determinaciones pormenorizadas de la ordenación urbanística: 
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a) La definición detallada de la conformación espacial de cada área homogénea, ámbito 
de actuación o sector y, especialmente en suelos urbanos y urbanizables, de alineaciones y 
rasantes. 

b) Las condiciones que regulan los actos sobre las parcelas y las que deben cumplir éstas 
para su ejecución material. 

c) La regulación del tipo de obras admisibles y las condiciones que deben cumplir las 
edificaciones, las construcciones en general, las instalaciones y las urbanizaciones. 

d) El régimen normativo de usos pormenorizados e intervenciones admisibles y prohibidas, 
así como las condiciones que deben cumplir para ser autorizadas. 

e) La definición de los elementos de infraestructuras, equipamientos y servicios públicos 
que conforman las redes locales, completando las redes generales y supramunicipales 
ǇŜǊƻ ǎƛƴ ŎƻƴǎƛŘŜǊŀǊǎŜ ǇŀǊǘŜ ŘŜ ŜƭƭŀǎέΦ  

f) La delimitación, cuando proceda, de unidades de ejecución y la asignación de los 
sistemas de ejecución. 

g) Las que no estén expresamente calificadas por el planeamiento general como 
ŘŜǘŜǊƳƛƴŀŎƛƻƴŜǎ ŜǎǘǊǳŎǘǳǊŀƴǘŜǎ ŘŜ ƭŀ ƻǊŘŜƴŀŎƛƽƴ ǳǊōŀƴƝǎǘƛŎŀέΦ 

 
No obstante, además de que el articulado es por sí solo muy clarificador al respecto, el 
apartado VII de la Exposición de Motivos de la propia Ley 9/2001, lo es aún más si cabe: 
 
ά9ƴ Ŝƭ ǘƝǘǳƭƻ LL ƭŀ ǇƻǘŜǎǘŀŘ ŘŜ ǇƭŀƴŜŀƳƛŜƴǘƻ ŘŜ ƭŀ ƻǊŘŜƴŀŎƛƽƴ ǳǊōŀƴƝǎǘƛŎŀ ƳǳƴƛŎƛǇŀƭ όŀǊǘΦ 
33.1.d)) diferencia las determinaciones estructurantes, correspondiente al planeamiento 
general, y las determinaciones pormenorizadas, correspondientes al planeamiento de 
desarrollo. Son determinaciones estructurantes aquellas mediante las cuales se define el 
modelo de ocupación, utilización y preservación del suelo, así como los elementos 
fundamentales de la estructura urbana y territorial y de su desarrollo futuro. Son 
determinaciones pormenorizadas aquellas que tienen el grado de precisión suficiente para 
ƭŜƎƛǘƛƳŀǊ ƭŀ ǊŜŀƭƛȊŀŎƛƽƴ ŘŜ ŀŎǘƻǎ ŎƻƴŎǊŜǘƻǎ ŘŜ ŜƧŜŎǳŎƛƽƴ ƳŀǘŜǊƛŀƭέΦ 

 

Cabe aclarar que la ordenación urbanística que se configura a través de los instrumentos 
(planes) de ordenación urbanística, queda globalmente definida por todos los documentos 
que componen dichos planes. Por tanto las Normas Urbanísticas y Ordenanzas contenidas 
en los planes participan del régimen de determinaciones estructurantes y pormenorizadas 
establecido en la Ley, de aplicación inmediata desde la entrada en vigor de la misma. 
 
 
La implantación del uso autorizable 
  
El presente Plan Especial tiene la función de proponer como uso Autorizable a implantar en 
las parcelas del ámbito de actuación definido, el USO TERCIARIO DE COMERCIO MINORISTA 
ALIMENTARIO EN EDIFICIO EXCLUSIVO. Dicha implantación podrá llevarse a cabo mediante 
la ejecución de obras de adaptación en edificios existentes, bien mediante su sustitución o 
construcción de uno de nueva planta. 
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El concepto técnico-jurídico del uso implantable como Autorizable que queda definido en el 
planeamiento urbanístico, dista del concepto general del uso compatible, por cuanto ambos 
tienen un encaje distinto en la complementación del Estatuto de Propiedad del  Suelo: Los 
ǳǎƻǎ ά/ƻƳǇŀǘƛōƭŜǎέ ǎƻƴ ǳƴ ŎƻƴƧǳƴǘƻ ŘŜ ǳǎƻǎ ǉǳŜΣ Ŏƻƴ ƭŀǎ ŎƻƴŘƛŎƛƻƴŜǎ ŎƻƴǘŜƴƛŘŀǎ Ŝƴ Ŝƭ 
planeamiento urbanístico, son implantables de forma directa en un área o parcela al margen 
de la discrecionalidad potestŀǘƛǾŀ ŘŜ ƭŀ !ŘƳƛƴƛǎǘǊŀŎƛƽƴΣ ƳƛŜƴǘǊŀǎ ǉǳŜ ƭƻǎ ά!ǳǘƻǊƛȊŀōƭŜǎέΣ 
además de requerir un estudio detallado que evalúe las consecuencias ambientales en el 
entorno (PECIAU), necesitan la autorización de la Administración actuante. 
 
Como se ha visto y analizado anteriormente las parcelas del ámbito se encuentran en suelo 
urbano consolidado, situadas en un área regulado deforma finalista por la Ordenanza 6. 
Productiva. Grado 2º. 
 
{ŜƎǵƴ Ŝƭ tƭŀƴ 9ǎǇŜŎƛŀƭ ǇŀǊŀ ά!ŎǘǳŀƭƛȊŀŎƛƽƴ ȅ aŜƧƻǊŀ ŘŜ ƭŀ hǊŘŜƴŀŎƛƽƴ ¦ǊōŀƴƝǎǘƛŎŀ 
PormenoǊƛȊŀŘŀέΣ ǎŜ ǇǳŜŘŜ ƛƳǇƭŀƴǘŀǊ Ŝƴ ǳƴ łƳōƛǘƻ Ŏƻƴ ǳǎƻ Ǝƭƻōŀƭ twh5¦/¢L±hΣ ŎƻƳƻ ǳǎƻ 
urbanístico Autorizable, el Terciario en la categoría de Comercio Minorista en edificio 
exclusivo destinado al sector de alimentación.  
 

El Plan General de Tres Cantos define este uso y actividad dentro del uso global TERCIARIO 
como: 
 

c) Comercio Minorista: compraventa de bienes de consumo, en locales individuales o 
(galerías comerciales), agrupaciones comerciales con circulación interior común, siempre 
que, individual o colectivamŜƴǘŜΣ ƭŀ ǎǳǇŜǊŦƛŎƛŜ ŘŜ ǾŜƴǘŀ ƴƻ ǎŜŀ ǎǳǇŜǊƛƻǊ ŀ нΦрлл ƳчέΦ 

 

Por tanto se propone la implantación de dicho uso en el ámbito de actuación, justificando 
y evaluando su incidencia ambiental sobre el entorno en el documento ambiental 
estratégico (TOMO II) que acompaña a este Plan Especial de Control e Incidencia 
Ambiental de Usos, aportando el presente documento para su tramitación administrativa 
por el Ayuntamiento de Tres Cantos hasta la aprobación definitiva del mismo. 
 
Cabe señalar en este caso que el presente Plan Especial no modifica las condiciones de 
ordenación previstas por el planeamiento de aplicación en el ámbito, manteniendo no sólo 
las condiciones estructurantes, sino también las condiciones pormenorizadas referentes a 
los parámetros de la edificación, que se consideran invariables según las ordenanzas de 
aplicación en las parcelas por su regulación normativa en la ORDENANZA 6: INDUSTRIAL en 
Grado 2º. 
 
Según lo anterior, queda justificado que el presente Plan Especial cumple con las 
disposiciones establecidas en el Plan General y en el Plan Especial para la Actualización y 
Mejora de la Ordenación Urbanística Pormenorizada. 
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10.3.- JUSTIFICACIÓN DE LA CONFORMIDAD DE LA PROPUESTA CON LA LEY 9/2001 DEL 
SUELO DE LA COMUNIDAD DE MADRID 
 
Los PECIAU, se configuran legalmente como instrumentos de planeamiento de desarrollo, 
dentro de la categoría específica de los Planes Especiales de mejora del medio urbano, 
conforme a lo establecido en el artículo 50 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, de Suelo de la 
Comunidad de Madrid (LSCM), y la regulación supletoria contenida en los artículos 76 y 82 
del Reglamento de Planeamiento Urbanístico, aprobado por Real Decreto 2159/1978, de 23 
de junio. Dada la especificidad de su objeto, no se trata de instrumentos de ordenación 
integral de un ámbito, al no contener una ordenación pormenorizada del mismo, sino de 
regulación de aspectos parciales y concretos. 
 

Ley 9/2001, de 17 de julio, de Suelo de la Comunidad de Madrid 

ά!ǊǘƝŎǳƭƻ рл. Función. 

1. Los Planes Especiales tienen cualquiera de las siguientes funciones: 

a) La definición, ampliación o protección de cualesquiera elementos integrantes de las redes 
públicas de infraestructuras, equipamientos y servicios, así como la complementación de sus 
condiciones de ordenación con carácter previo para legitimar su ejecución. 

b) La conservación, protección y rehabilitación del patrimonio histórico artístico, cultural, 
urbanístico y arquitectónico, de conformidad, en su caso, con la legislación de patrimonio 
histórico. 

c) La conservación, la protección, la rehabilitación o la mejora del medio urbano y del medio 
rural. 

d) La protección de ambientes, espacios, perspectivas y paisajes urbanos y naturales. 

e) Otras que se determinen reglamentariamente. 

2. El Plan Especial podrá modificar o mejorar la ordenación pormenorizada previamente 
establecida por cualquier otra figura de planeamiento urbanístico, debiendo justificar 
ǎǳŦƛŎƛŜƴǘŜƳŜƴǘŜ Ŝƴ ŎǳŀƭǉǳƛŜǊ Ŏŀǎƻ ǎǳ ŎƻƘŜǊŜƴŎƛŀ Ŏƻƴ ƭŀ ƻǊŘŜƴŀŎƛƽƴ ŜǎǘǊǳŎǘǳǊŀƴǘŜΦέ 
 

Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio 

άArtículo 76. 

1. En desarrollo de las previsiones contenidas en los Planes Directores Territoriales de 
Coordinación, y sin necesidad de previa aprobación de Plan General de Ordenación, podrán 
formularse y aprobarse Planes Especiales con las siguientes finalidades: 

a) Desarrollo de las infraestructuras básicas relativas a las comunicaciones terrestres, 
marítimas y aéreas, al abastecimiento de aguas, saneamiento y suministro de energía y 
otras análogas. 
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b) Protección del paisaje, de las vías de comunicación, del suelo, del medio urbano, rural y 
natural, para su conservación y mejora en determinados lugares. 

c) Cualesquiera otras finalidades análogas. 

2. En desarrollo de las previsiones contenidas en los Planes Generales Municipales de 
Ordenación y de las Normas Complementarias y Subsidiarias del Planeamiento, podrán 
asimismo formularse Planes Especiales, sin necesidad de previa aprobación del Plan Parcial, 
con las siguientes finalidades: 

a) Desarrollo del sistema general de comunicación y sus zonas de protección, del sistema de 
espacios libres destinados a parques públicos y zonas verdes y del sistema de equipamiento 
comunitario para centros y servicios públicos y sociales a nivel de Plan General. 

b) Protección de los elementos a que se alude en el párrafo b) del apartado anterior. 

c) Reforma interior en suelo urbano. 

d) Ordenación de recintos y conjuntos arquitectónicos, históricos y artísticos. 

e) Saneamiento de poblaciones. 

f) Mejora de los medios urbano, rural y natural. 

g) Cualesquiera otras finalidades análogas. 

3. En ausencia del Plan Director Territorial de Coordinación o de Plan General, o cuando éstos 
no contuviesen las previsiones detalladas oportunas, y en áreas que constituyan una unidad 
que así lo recomiende, podrán redactarse Planes Especiales que permitan adoptar medidas de 
protección en su ámbito con las siguientes finalidades: 

a) Establecimiento y coordinación de las infraestructuras básicas relativas al sistema de 
comunicaciones, al equipamiento comunitario y centros públicos de notorio interés general, 
al abastecimiento de agua y saneamiento y a las instalaciones y redes necesarias para 
suministro de energía, siempre que estas determinaciones no exijan la previa definición de 
un modelo territorial. 

b) Protección, catalogación, conservación y mejora de los espacios naturales, del paisaje y 
del medio físico y rural y de sus vías de comunicación. 

4. Los Planes Especiales a que se refiere el número anterior contendrán una justificación de las 
bases que hubieran servido para el establecimiento de las infraestructuras o de las medidas de 
protección, expresarán los efectos que su implantación producirá en la organización integral 
del territorio, y definirán las limitaciones que en cuanto al uso del suelo afectado hayan de 
adoptarse. 

5. Los Planes Especiales mencionados en los dos números anteriores deberán incluir entre sus 
determinaciones, además de las medidas de protección propias de su objeto, aquellas otras 
que se consideren precisas de conformidad con los artículos 18 al 22 de la Ley del Suelo. 

6. En ningún caso los Planes Especiales podrán sustituir a los Planes Directores Territoriales de 
Coordinación, a los Planes Generales Municipales ni a las Normas Complementarias y 
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Subsidiarias del Planeamiento, en su función de instrumentos de ordenación integral del 
territorio, por lo que no podrán clasificar suelo, sin perjuicio de las limitaciones de uso que 
ǇǳŜŘŀƴ ŜǎǘŀōƭŜŎŜǊǎŜΦέ 

ά!ǊǘƝŎǳƭƻ унΦ 

1. Los Planes Especiales para la mejora del medio urbano o rural y de los suburbios de las 
ciudades podrán contener las siguientes determinaciones: 

a) Normas necesarias para mantener el estado de las edificaciones en sus aspectos de 
composición y conservación, a fin de salvaguardar, si procede, el ambiente existente. 

b) Normas necesarias para modificar, si procede, el aspecto exterior de las edificaciones, su 
carácter arquitectónico y su estado de conservación, a fin de mejorar las características 
ambientales. 

c) Prescripciones precisas para ordenar los espacios verdes previstos en el planeamiento o 
para mejorar la configuración de parques, jardines, arbolado y elementos vegetales 
existentes en los espacios libres. 

d) Prohibiciones de construcción o de usos perjudiciales cuando no se hubieren establecido 
en el Plan General o cuando éste no exista. 

e) Normas precisas para armonizar en altura y alineaciones las edificaciones existentes. 

2. Estos Planes Especiales no podrán alterar las Normas que sobre volumen y uso del suelo 
establezcan los Planes de jerarquía superior, y sólo podrán precisar sus determinaciones 
cuando sea neŎŜǎŀǊƛƻΦέ 

 

Según las NN.UU. la tramitación de los PECIAU sólo puede ser formulada por iniciativa 
pública mediante la presentación de un documento que desarrolla las determinaciones del 
plan, que haga viable la posterior concesión de la licencia urbanística para la edificación e 
implantación de actividad.  
  
La configuración de los PECIAU como instrumentos de planeamiento justifica que la 
valoración que se hace a través del mismo sea, a diferencia de la concesión o denegación de 
las licencias urbanísticas, un acto discrecional, entendiendo que, según la jurisprudencia del 
Tribunal Supremo, la discrecionalidad parte de la posibilidad de elegir entre un mayor o 
menor abanico de opciones o, si se prefiere, resulta que su ejercicio permite una pluralidad 
de soluciones justas, es decir, es posible optar entre alternativas que sean igualmente justas 
o "razonables" desde el punto de vista del derecho. Pero, precisamente, por presuponer el 
ejercicio de la potestad discrecional una opción entre varias posibles y una "razonabilidad" 
en un marco socio-cultural determinado, por ello, la decisión discrecional exige, como 
inseparable de ella, la motivación, que es la que garantiza que se ha actuado racionalmente, 
no arbitrariamente, y la que permite un adecuado control de los actos discrecionales, 
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exigiéndose así una motivación "suficiente" que, al menos, exprese su apoyo en razones que 
permitan conocer cuáles han sido los criterios esenciales fundamentales de la decisión. 
 
Por tanto, el Ayuntamiento tiene capacidad de modificar estas previsiones del 
planeamiento vigente, para ajustarlas a las necesidades de la población, mediante el 
trámite del presente Plan Especial de Control e Incidencia Ambiental de Usos, de manera 
coherente con lo dispuesto en la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de 
Madrid. 
 
 

11.- EVALUACIÓN AMBIENTAL 
 
El presente documento de Control e Incidencia Ambiental (CAU) para la evaluación y control 
en la implantación del uso autorizable de Comercio Minorista en edificio exclusivo 
destinado al sector de alimentación en ámbito de referencia correspondiente a aquellas 
parcelas situadas dentro de la manzana delimitada por la Avenida de los Artesanos, Calle 
Montón de Trigo, Calle de la Fragua y Calle del Yunque y la manzana delimitada por la 
Avenida de los Artesanos, Avenida de los Montes, Calle del Sol y Calle Pico de San Pedro, se 
incluye específica y pormenorizadamente, como parte básica de este Plan Especial, para 
posibilitar la implantación y evaluar la incidencia, que sobre el medio ambiente y el entorno 
urbano tiene dicho uso autorizable. 
 
Como aspecto principal del presente análisis, cabe señalar que la actividad que se propone 
implantar en las parcelas del ámbito implica una mejora ambiental sustancial de las 
actividades industriales permitidas en él, conforme a la άhǊŘŜƴŀƴȊŀ сΥ !ŎǘƛǾƛŘŀŘŜǎ 
9ŎƻƴƽƳƛŎŀǎΥ LƴŘǳǎǘǊƛŀέ de aplicación, cuyo uso global es el Productivo en todos sus grados.  
 
La nueva actividad a implantar ά/ƻƳŜǊŎƛƻ aƛƴƻǊƛǎǘŀ !ƭƛƳŜƴǘŀǊƛƻ ό¢ŜǊŎƛŀǊƛƻύέ no se 
encuentra incluida en ninguna de las hipótesis de proyectos con incidencia ambiental 
sometidos al procedimiento de evaluación ambiental de actividades. 
 
Por tanto, en virtud de lo anterior, y según se desarrolla en el presente documento, el 
cambio de actividad industrial a terciaria supondrá una importante mejora de los 
parámetros medioambientales y, en consecuencia, minimizando las condiciones de 
afección sobre el entorno urbano en el que se implanta. 
 
 
11.1.- MARCO LEGAL 
 
La autorización y consecuente implantación, en su caso, del uso Autorizable, además de los 
informes que pueda exigir el Ayuntamiento de sus servicios técnicos competentes en 
materia de circulación y transporte, de seguridad contra incendios, de accesibilidad y 
supresión de barreras arquitectónicas, cumplimento del Código Técnico de la Edificación, 
etc., (casi todos ellos igual o alternativamente exigibles en el proyecto de obras y actividades 
con el que se solicite licencia urbanística), debe considerarse en el presente Plan Especial la 
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necesidad o no de someterse a los procedimientos de evaluación ambiental vigentes en la 
Comunidad de Madrid.   
 
La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluación Ambiental en el apartado segundo de su 
disposición derogatoria única, establece, respecto a las Comunidades Autónomas que 
disponen de legislación ambiental propia, que la anterior Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre 
evaluación de los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente (Ley 
9/2006), quedará derogada en el plazo máximo de un año desde su entrada en vigor. 
 

En relación con este plazo de un año para la derogación de la Ley 9/2006, la Ley 21/2013 
establece en su disposición final undécima, que las Comunidades Autónomas que dispongan 
de legislación propia en materia de evaluación ambiental, como es el caso de la Comunidad 
de Madrid en la que se encuadra el Plan Especial de Control e Incidencia Ambiental de Usos 
(PECIAU) en estudio (Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluación Ambiental de la Comunidad 
de Madrid), deberán adaptarla en el plazo de un año desde su entrada en vigor, momento 
en el que ya será aplicable la Ley 21/2013 como legislación básica.  
 

Mediante la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas de la 
Comunidad de Madrid (Disposición Derogatoria Única. Derogación normativa) se deroga la 
citada Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluación Ambiental de la Comunidad de Madrid), a 
excepción del Título IV, "Evaluación ambiental de actividades", los artículos 49, 50 y 72, la 
disposición adicional séptima y el Anexo Quinto.  
 
άмΦ Ŝƴ Ŝƭ ámbito de la Comunidad de Madrid, en tanto que se apruebe una nueva legislación 
autonómica en materia de evaluación ambiental en desarrollo de la normativa básica estatal, 
se aplicará la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluación ambiental,  en los términos 
previstos en esta disposición, y lo dispuesto en el Título IV, los artículos 49, 50 y 72, la 
disposición adicional séptima y el Anexo Quinto, de la Ley 2/2002, de 19 de junio, de 
9ǾŀƭǳŀŎƛƽƴ !ƳōƛŜƴǘŀƭ ŘŜ ƭŀ /ƻƳǳƴƛŘŀŘ ŘŜ aŀŘǊƛŘέΦ 

 
No se ha realizado por el momento una adaptación de la normativa autonómica a la nueva 
legislación básica estatal. Por este motivo, la tramitación ambiental del Plan Especial 
presentado tiene como marco de referencia la citada Ley 21/2013. 
 

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluación Ambiental, establece en su artículo 6 el 
ámbito de aplicación del procedimiento de Evaluación Ambiental Estratégica, recogiendo en 
su apartado segundo los planes y programas que deben someterse a procedimiento de 
Evaluación Ambiental Estratégica Simplificado: 
 

άнΦ {ŜǊłƴ ƻōƧŜǘƻ ŘŜ ǳƴŀ ŜǾŀƭǳŀŎƛƽƴ ŀƳōƛŜƴǘŀƭ ŜǎǘǊŀǘŞƎƛŎŀ ǎƛƳǇƭƛŦƛŎŀŘŀΥ 
 
a) Las modificaciones menores de los planes y programas mencionados en el apartado 
anterior. 
 
b) Los planes y programas mencionados en el apartado anterior que establezcan el uso, a 
nivel municipal, de zonas de reducida extensión. (*Ordenación del territorio urbano y rural) 
 



PLAN ESPECIAL DE CONTROL E INCIDENCIA AMBIENTAL DE USOS  

NUEVO TRES CANTOS S A 

74 

c) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorización en el futuro de 
proyectos, no cumplan los demás requisitos mencionados Ŝƴ Ŝƭ ŀǇŀǊǘŀŘƻ ŀƴǘŜǊƛƻǊΦέ 

 
De la forma que se establece en el artículo 29 de la Ley 21/2013, dentro del procedimiento 
sustantivo de adopción o aprobación del Plan Especial de Control e Incidencia Ambiental 
de Usos, el promotor debe presentar ante el órgano sustantivo, junto con la 
documentación exigida por la legislación sectorial, una solicitud de inicio de la Evaluación 
Ambiental Estratégica Simplificada, acompañada del borrador del plan o programa y de un 
documento ambiental estratégico (TOMO II Documento Ambiental Estratégico para la 
Evaluación Ambiental Estratégica Simplificada). 
 
 
11.2.- LA ACTIVIDAD DE COMERCIO MINORISTA EN RELACIÓN CON EL ENTORNO URBANO  
 
En esta apartado se trata de evaluar la incidencia de la ubicación del ámbito propuesto en 
relación con el entorno existente.   
 
 
11.2.1.- Análisis del entorno urbano 
 
El estudio de las características del emplazamiento se realiza a partir de la delimitación de 
una zona de estudio o ámbito urbano considerado como espacio de afección del uso 
Terciario de comercio minorista en edificio exclusivo destinado al sector alimentario a 
implantar en el ámbito de actuación. 
 
Como zona de afección a efectos ambientales se han considerado ambos laterales del eje 
formado por la Avenida de los Artesanos, así como las manzanas que rodean a las parcelas 
del ámbito de actuación objeto de estudio.  
 
Se ha realizado la correspondiente toma de datos in situ, identificando los diferentes 
parámetros urbanísticos y aspectos de los edificios y usos incluidos en dicha zona. Con las 
referencias obtenidas, y a partir de la base de datos resultante, se han elaborado unas 
Fichas de Características que figuran como Anexo al presente documento.  
 
Se desarrollan a continuación los resultados obtenidos del análisis pormenorizado de dichos 
datos. 
 
 
11.2.2.- Usos y actividades en el entorno 
 
En el entorno del ámbito objeto del Plan Especial predomina el uso industrial. No obstante, 
existen otros usos entre los que se incluye el uso residencial, en algunos casos con comercial 
en planta baja, terciario oficinas, dotacional y zonas verdes. 
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USOS EXISTENTES 
 DIRECCION CALLEJERO  NÚMERO 

  
USO EXISTENTE PARCELA  

Av. Artesanos 44 y 46  Industrial sin edificar  

48  Terciario: Oficinas   

50  Industrial y Oficinas 

52 Industrial y Oficinas 

54 Industrial y Oficinas 

56  Industrial 

58  Industrial: Taller de Automoción 

60 Residencial  

62 Residencial  

64  Residencial 

66  Residencial 

Sector Foresta 10 a 13 Residencial con PB Comercial  

14  Residencial  

15  Dotacional Educativo 

Calle de la Fragua 8 Industrial y Oficinas  

10 Industrial  
12  Industrial: Taller de Automoción 

14  Industrial: Almacén 

16 Industrial: Almacén  

18  Terciario: Oficinas 

20 Industrial sin edificar 

22 Industrial  

Calle Pico de San Pedro 1 Terciario: Oficinas 

2 Residencial 

4 Residencial 

6 Residencial sin edificar 

Calle del Montón de Trigo 1 Residencial  

3 Residencial sin edificar  

5  Residencial sin edificar 

Avenida de la Industria 51 Residencial y Dotacional sin edificar 

53  Residencial y Dotacional sin edificar 

Calle del Yunque 1 Industrial sin edificar 

3  Industrial: Taller de automoción  

Calle del Sol 1 Industrial sin edificar 

3 y 5 Industrial 
7 Terciario: Oficinas 

Sector Escultores 8 a 16 Dotacional administrativo 

35 Dotacional religioso 

36 y 37 Residencial 

39 Dotacional asistencial 
 

   Parcelas del ámbito de actuación del Plan Especial 
 

En el entorno de la actuación destaca la presencia de los siguientes usos: 
 

Uso Industrial 
Debido a la ubicación de las parcelas del ámbito objeto del estudio, en el polígono 
industrial de Tres Cantos, el uso predominante es el productivo. La tipología viene 
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definida por la ordenanza de aplicación, siendo en la zona de estudio Actividades 
Económicas, grado 2: Nave industrial ligera. 
 
Uso Terciario 
Algunas de las parcelas del ámbito han cambiado su uso por el Terciario, en su categoría 
de oficinas. Este uso se encuadra dentro de los usos compatibles sin limitaciones, 
regulado dentro de las condiciones específicas del uso global productivo.  
 
Uso Residencial 
En el entorno del ámbito encontramos algunos usos residenciales, fuera del polígono 
industrial. Predomina la tipología aislada, en bloque abierto y unas alturas comprendidas 
entre las siete y las once plantas (VII-XI), algunas de las edificaciones presentan locales 
comerciales en planta baja y dotaciones verdes de uso privado. 
 
Uso Dotacional 
En el Sector Foresta tenemos una escuela de educación infantil y en el Sector Escultores 
una dotación administrativa, otra asistencial y otra religiosa. 
 
Zonas verdes 
[ŀǎ Ȋƻƴŀǎ ǾŜǊŘŜǎ Ƴłǎ ŎŜǊŎŀƴŀǎ ǎŜ ŜƴŎǳŜƴǘǊŀƴ Ŝƴ Ŝƭ ŜƧŜ ŘŜ ƭŀ ŘŜƴƻƳƛƴŀŘŀ ά/ƘŀǊƴŜƭŀ ŘŜ ƭŀ 
!ǾŜƴƛŘŀ ŘŜ /ƻƭƳŜƴŀǊ ±ƛŜƧƻέΣ Ŝƴ ƭŀ ¢ǊŀǾŜǎƝŀ ŘŜƭ wŜƎƛǎǘǊŀŘƻǊΦ 
 
Zonas de protección de viario 
Las parcelas del ámbito en su frente a la Avenida de los Artesanos, Calle Pico de San 
Pedro y Calle Montón de Trigo, en las zonas de contacto de dicho ámbito con parcelas de 
uso residencial, presentan unas zonas de protección de viario, con incidencia visual y 
acústica. 
 
 

11.2.3.- Morfología urbana, tipologías, materiales, vegetación 
 
Con carácter general las edificaciones existentes en el entorno de la actuación están 
destinadas a uso productivo, de tipología dominante nave industrial ligera, si bien también 
existen edificaciones destinadas a uso terciario de oficinas con alturas hasta tres plantas.  
 
Las edificaciones destinadas a uso residencial presentan una tipología de bloque abierto, con 
alturas que oscilan entre las siete y las once plantas, en las que predomina el ladrillo visto. 
 
En las naves industriales, la composición de sus fachadas se estructura en base a una 
disposición simétrica y racional de los huecos en las que no predomina un material por 
encima del resto, configurando una heterogeneidad propia de los polígonos industriales.  
 
Respecto a la vegetación existente en el entorno, ésta se localiza preferentemente en las 
zonas verdes locales así como en los espacios ajardinados de uso privado. 
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MORFOLOGIA DE LA EDIFICACION 

      
DIRECCION PRINCIPAL 

AÑO CONS.  Nº PLTS 
TIPOLOGIA MATERIALES 

(Catastro) (Catastro) 

Av. Artesanos 

44-46 --- --- Sin edificar --- 

48 2002 III Bloque abierto Prefabricado Hor. 

50 1990 SS/V Bloque abierto Hormigón prefab. 

52 1987 III/II Nave ind. ligera Hormigón prefab. 

54 1986 I/II Bloque abierto 
Fachada panel 
metálico 

56 1991 I/II Nave industrial Hormigón prefab. 

58 1993 -I+SS+I Nave ind. ligera Bloque hormigón 

60 1999 -II+P+VII Bloque abierto Ladrillo cara vista 

62 2000 -II+SOP+VII Bloque abierto Ladrillo cara vista 

64 1999 -II+SOP+IX Bloque abierto Ladrillo cara vista 

66 1999 -II+SOP+VIII Bloque abierto Ladrillo cara vista 

Sector Foresta 

10 a 13 1980 -I+XI Bloque abierto Ladrillo cara vista 

14 2006 -I+X Bloque abierto Hormigón visto 

15 1985 +I Bloque abierto Ladrillo cara vista 

Calle de la 
Fragua 

8 1988 I Nave ind. ligera 
Ladrillo visto/Pref. 
Hormigón 

10 1983 II/III Nave ind. ligera Enfoscado 

12 1988 I/II Nave ind. ligera Enfoscado 

14 1991 I Bloque abierto Enfoscada 

16 1989 -I+I Nave ind. ligera Bloque hormigón 

18 1988 III/I/ -I+I Bloque abierto Panel metálico 

20 --- --- Sin edificar --- 

22 1988 I/II Nave ind. ligera Bloque hormigón 

Calle Pico de San 
Pedro 

1 1985 III Bloque abierto Ladrillo visto 

2 2011 -III+SOP+IX Bloque abierto Ladrillo visto 

4 2012 -III+SOP+IX Bloque abierto Ladrillo visto 

6 --- --- Sin edificar --- 

Calle del Montón 
de Trigo 

1 2015 -III+SOP+IX Bloque abierto Monocapa 

3 --- --- Sin edificar --- 

5 --- --- Sin edificar --- 

Avenida de la 
Industria 

51 --- --- Sin edificar --- 

53 --- --- Sin edificar --- 

Calle del Yunque 
1 --- --- Sin edificar --- 

3 1986 I/II Nave ind. ligera --- 

Calle del Sol 

1 --- --- Sin edificar --- 

5 1992 II Nave industrial Ladrillo visto 

7 1987 -I+III Bloque abierto Bloque hormigón 

Sector Escultores 

8 a 16 1985 V Bloque abierto Ladrillo visto 

35 2008 II Bloque abierto Bloque hormigón 

36 y 37 1995 V Bloque abierto Ladrillo visto 

39 1985 -I+III Bloque abierto Ladrillo visto 
 

   Parcelas del ámbito de actuación del Plan Especial 
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11.2.4.- Espacio público circundante 
 
El carácter predominantemente industrial de la zona no favorece la utilización del espacio 
público circundante. No obstante, las parcelas del ámbito de actuación objeto de estudio se 
encuentran ubicadas en el límite del polígono industrial, en contacto directo con zonas 
residenciales que si cuentan con vías y espacios adecuados para su utilización.  
 
En el entorno del ámbito existen varias zonas verdes locales y grandes equipamientos 
deportivos, como los ubicados en el Sector Foresta y en el Parque Central. 
 
 
11.3.- LA ACTIVIDAD DE COMERCIO MINORISTA EN EDIFICIO EXCLUSIVO DESTINADO AL 
SECTOR DE LA ALIMENTACIÓN 
 
En este apartado específico de Control e Incidencia Ambiental del uso Comercial Minorista, 
se pretende describir y analizar pormenorizadamente, en sus diversas implicaciones, el uso y 
actividad que se pueda desarrollar en las parcelas del ámbito de actuación.  
 
 
11.3.1.- Descripción de la actividad  
 
Se detallan a continuación las características de la actividad comercial de posible incidencia 
sobre el medio ambiente o sobre las características del entorno donde se localiza, todo ello 
con el objeto de garantizar el cumplimiento tanto del Plan General en materia de Usos, 
como de las Normativas necesarias de Aplicación del Medioambiente Urbano. 
 
 
11.3.2.- Tipo de actividad 
 
Sobre las parcelas que constituyen el ámbito del presente Plan Especial se propone la 
implantación del USO TERCIARIO en edificio exclusivo en su clase COMERCIAL en la condición 
de uso autorizable regulado. 
 
La actividad es la de venta al detalle de artículos de alimentación y de uso general en el 
hogar. 
 
De acuerdo con la clasificación decimal de Actividades Económicas (CNAE 2009), le 
corresponde la clasificación 47-11 "Comercio al por menor en establecimientos no 
especializados, con predominio en productos alimenticios, bebidas y tabaco". 
 
Este tipo de actividad tiene su centro en la venta de las siguientes especialidades: carnes, 
pescado, embutidos, frutas, verduras, lácteos, conservas, congelados, bodega, aceites, 
droguería y perfumería, bazar textil y productos de uso general en el hogar. 
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Proceso 
 
En ningún caso se produce manufactura en el interior del establecimiento; sí en cambio, 
puede existir manipulación de algunos alimentos (carnes, pescados, etc.) previos a su venta. 
La mayor parte de los productos llegan empaquetados y pesados previamente, 
procediéndose únicamente a la exposición al público de los mismos. 
 
Sistema de Almacenamiento 
 
El modo habitual de funcionamiento de un supermercado de estas características pretende 
habilitar en la sala de ventas la máxima cantidad de producto sin retenerlo en el almacén, 
que normalmente funciona como área de recepción de mercancías previa a su definitiva 
ubicación en el punto de venta. 
 
La mayoría de los productos que llegan al establecimiento para su venta en la zona de 
autoservicio están perfectamente envasados, empaquetados y paletizados; y de esta forma 
son descargados en el almacén y posteriormente situados para su exposición en la zona de 
venta al público. Tan solo algunos productos pueden requerir un almacenamiento en 
cámaras frigoríficas, previo a su destino en el punto de venta del local.  
 
 
11.3.3.- Instalaciones y Equipos fijos. Ruidos y vibraciones 
 
Un edificio destinado a uso Terciario en la clase Comercial con una superficie de venta 
inferior a 2.500 m², requiere una serie de instalaciones que garanticen el confort y permitan 
el desarrollo de las actividades en él previstas.  
 
El estudio de las necesidades del uso propuesto determina la elección de una serie de 
instalaciones básicas que, si bien se han previsto a nivel genérico, estarán en cualquier 
caso sujetas a modificaciones como consecuencia de la redacción de los correspondientes 
proyectos específicos de arquitectura e instalaciones para la obtención de la Licencia de 
Obras y la Licencia de Actividad, así como a la obligatoriedad de su adaptación a la 
normativa vigente en cada momento, por lo que no deben considerarse definitivas ni 
condicionantes de la definición posterior. Los proyectos que se redacten a tal fin, 
garantizarán el cumplimiento íntegro de cuanta Normativa sea de aplicación en la materia. 
 
El estudio y descripción de instalaciones y equipos que se detalla a continuación estará, por 
lo tanto, sometido a las modificaciones y revisiones oportunas, garantizándose en cualquier 
caso el cumplimiento de cuantas normativas sean oportunas en las instalaciones resultantes: 
 
Instalaciones de climatización y ventilación en sala de ventas 
 
Se prevé la implantación de sistemas de climatización que permitan el tratamiento,  
calentamiento o enfriamiento del aire y, al mismo tiempo, permitan dotar a cada parte del 
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edificio de una climatización y ventilación adecuada, según la actividad que se desarrolle en 
él (sala de ventas, oficinas, almacén, etc.). 
 
En todo caso, la solución que se plasme en el correspondiente Proyecto de Instalaciones se 
desarrollará sobre la base de los criterios de flexibilidad, zonificación, ahorro energético y 
bajo nivel de ruido como condiciones más relevantes del proyecto de climatización, 
ajustándose a lo dispuesto en la Ordenanza General de Protección del Medio Ambiente 
contra la emisión de ruidos y vibraciones del Ayuntamiento de Tres Cantos. 
 
Para conseguir una buena atenuación acústica se colocarán silenciadores a la salida de las 
unidades de tratamiento de aire en los conductos de impulsión y retorno, y se tomarán las 
medidas de protección oportunas en cubierta para garantizar el cumplimiento de cuantas 
medidas sean de aplicación. 
 
Ventilación forzada en aseos 

 
La extracción necesaria en aseos se resolverá mediante la colocación de extractores. Estos 
equipos se le conectarán a una red de conductos hasta el exterior. En los pasos de sectores 
de incendios diferentes se colocará una compuerta cortafuegos. 

 
Grupo de presión de incendios 

 
En caso de ser necesario, el grupo de presión de incendios se localizará en un cuarto 
dispuesto para tal fin. El depósito y las bombas se dimensionarán de manera que puedan 
satisfacer las necesidades del hidrante y/o las bocas de incendio equipadas que se exijan por 
la reglamentación vigente. 

 
Grupo electrógeno 

 
En caso de ser necesario por la normativa vigente, el suministro eléctrico deberá quedar 
garantizado en caso de caída de tensión de la red eléctrica principal mediante la 
implantación de un grupo electrógeno que prestaría servicio a todo el edificio. 

 
Aparatos elevadores 

 
Los aparatos elevadores tendrán las dimensiones y características adecuadas y comunicarán 
las diferentes plantas del edificio, sobre y bajo rasante, con el objeto de garantizar una 
circulación vertical fluida acorde al uso al que se destina y cumplirán con la normativa 
vigente de aplicación. 

 
 

11.3.4.-  Dotación plazas de aparcamiento 
 
Se ha llevado a cabo un análisis de las condiciones actuales de las parcelas del ámbito en 
materia de dotación de aparcamiento y, por tanto, de la afección en el tráfico del entorno 
urbano objeto del presente Plan Especial. 
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Las actividades actuales, tanto en el ámbito de actuación como en su entorno, en el que 
existen varios edificios con uso terciario de oficinas y talleres de reparación de vehículos 
hacen que se produzca una fuerte carga de afección en el tráfico de las calles perimetrales, 
por lo que la propuesta de creación de una dotación mínima de 3 plazas de aparcamiento 
en el interior de las parcelas por cada 100 m² de superficie edificada o fracción para el uso 
que se pretende implantar, minimizará sustancialmente la afección del tráfico generado 
por dicha la actividad comercial en la zona. 
 
 
11.3.5.-  Carga y descarga. Reserva de suelo 
 
Con relación a lo que en el Plan Especial se denominan Suministros (carga y descarga), se 
determina que el uso comercial en edificio exclusivo, requerirá disponer, al menos, una zona 
cubierta para suministro de mercancías y evacuación de residuos sólido, con aparcamiento 
suficiente para los vehículos de suministro, sin especificar cuantías en el caso que ordena 
este PECIAU 
 
En cumplimiento de esta indicación, se preverá un muelle de carga y descarga cubierto en 
la parte posterior del edificio con entrada independiente del acceso público y su 
correspondiente zona de aparcamiento para vehículos industriales. El acceso para dichos 
vehículos industriales a las parcelas no se realizará en ningún caso desde la Avenida de los 
Artesanos. 

 
 

11.4.- LA ACTIVIDAD DE COMERCIO MINORISTA EN RELACIÓN CON LAS REPERCUSIONES 
GENERADAS 
 
En este apartado de realizará un estudio y evaluación detallada de las repercusiones de tipo 
ambiental que se generan en cada caso y los efectos producidos por la acumulación de éstos 
según el uso. 
 
 
11.4.1- Repercusiones ambientales 
 
Se analizan a continuación las actividades con previsible incidencia ambiental, relacionadas 
con el nuevo uso a implantar, que han sido agrupadas atendiendo a: 

Á Generación de Ruidos y vibraciones 

Á Generación de Emisiones a la atmósfera 

Á Generación de aguas residuales y generación de residuos 
 
La actividad e instalaciones pueden incidir sobre el Medio Ambiente a través de los 
siguientes factores: 
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Á Producción y transmisión de Ruidos y Vibraciones por el desarrollo de la Actividad 
(personas, vehículos, animales, música, etc.). 

Á Producción y transmisión de Ruidos y Vibraciones por la Maquinaria instalada. 
Á Producción y transmisión de Ruidos y Vibraciones por las Instalaciones del Local. 
Á Producción de polvo. 
Á Producción de vapores. 
Á Evacuación de aire caliente o enrarecido ocasionado por el acondicionamiento de 

los locales. 
Á Vertido de aguas residuales. 

 
Contaminación acústica.  
 
El ruido que se pueda generar por el desarrollo de la actividad es el propio de las actividades 
comerciales, el generado por el público dentro del local y que no sobrepasará el límite de 
decibelios establecidos en la normativa específica de la Comunidad Autónoma de Madrid y 
el CTE, tanto en el horario diurno de 10h. a 20 h. (horario comercial) como nocturno. 
 
La instalación de maquinaria se realizará para mantener un nivel sonoro que no sobrepasará 
en su salida de aire el límite de decibelios establecidos en la normativa específica de la 
Comunidad Autónoma de Madrid y el CTE.  
 
El nivel de ruido sólo se considera únicamente durante el día ya que por la noche a partir de 
las 22h el sistema permanecerá apagado. 
 
Nivel de vibraciones 
 
Los equipos, compresores o unidades  que se instalen dispondrán interiormente de 
amortiguadores antivibratorios para compensar cualquier fuga en vibración al exterior de los 
mismos. 
 
Las maquinarias sobre forjados se apoyarán sobre alfombrillas de baja frecuencia de 
neopreno para evitar posibles fugas en la vibración. 
 
Emisiones a la atmósfera  
 
Los equipos de climatización utilizarán refrigerantes ecológicos, libres de cloro y no agresivos 
con la capa de ozona. Si bien se permitirá cualquier otra solución técnica que garantice 
igualmente el cumplimiento de la normativa de aplicación al respecto. 
 
La calificación de eficiencia energética de los equipos instalados puede llegar a ser A, B o C 
dependiendo de la potencia del equipo instalado. 
 
La evacuación del volumen de aire de las unidades de climatización que se sitúen en cubierta 
se realizará en su zona superior, con una altura superior a un metro con respecto a la altura 
del edificio colindante más alto. 
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La evacuación del volumen de aire de los extractores de aseos  se realizará en su zona 
superior, con una altura superior a un metro con respecto a la altura del edificio colindante 
más alto. 
 
Luminosidad  
 
En el caso de existir una iluminación exterior para el edificio, ésta se realizará mediante 
proyectores que proyecten la luz hacia abajo, luces indirectas o luminarias de no 
contaminación lumínica, con el fin de evitar las emisiones de luz a la atmósfera. 
 
Gestión de residuos  
 
Se tomarán las medidas necesarias para el cumplimiento de las especificaciones de la 
Ordenanza Municipal Reguladora de la Protección de los Espacios Públicos en relación con su 
Limpieza y Retirada de Residuos del Ayuntamiento de Tres Cantos. 
 
Los únicos residuos que se pueden generar son los propios de una actividad comercial de 
alimentación que no requieren ningún tipo de tratamiento especial.  
 
Los vertidos de los aseos y cuartos de limpieza se transportarán a través de la red de 
saneamiento para desembocar en la red municipal en sus correspondientes acometidas, con 
canalizaciones lo más herméticas posibles para evitar el desprendimiento de olores. 
 
Contaminación por vertidos no domésticos  
 
Los únicos vertidos son los originados por los locales comerciales y por la posible área 
administrativa vinculada a dichos usos. 
 
Las aguas fecales desembocarán en la red pública con canalizaciones lo más herméticas 
posibles para evitar el desprendimiento de olores. 
 
 
11.4.2.- Tráfico y demanda de plazas de aparcamiento 
 
Se analiza a continuación el comportamiento de la infraestructura viaria existente en el 
entorno en relación con la accesibilidad a las parcelas del ámbito de actuación del Plan 
Especial.  
 
Tráfico 
 
Tres Cantos, al ser una ciudad nueva, tiene la singularidad de haber sido planificada en su 
ǘƻǘŀƭƛŘŀŘΣ ŎŀǊŜŎƛŜƴŘƻ ŘŜ άŎŀǎŎƻ ŀƴǘƛƎǳƻέ. Su estructura urbana se caracteriza por estar 
ordenada en grandes áreas con un uso predominante, y estructurada en sectores mediante 
avenidas y calles muy amplias, Norte-Sur y trasversales, con numerosos espacios libres. En su 
diseño se pretendió integrar la residencia con el lugar de trabajo, y evitar que derivara hacia 
una ciudad dormitorio, dotándola de un Parque Tecnológico, un amplio y moderno Polígono 



PLAN ESPECIAL DE CONTROL E INCIDENCIA AMBIENTAL DE USOS  

NUEVO TRES CANTOS S A 

84 

Industrial y una extensa zona de servicios. Las áreas productivas están situadas en los 
ámbitos más periféricos de la ciudad, en contacto con las redes de transporte y 
comunicación o bien con el entorno natural exterior al núcleo, a modo de paréntesis que 
enmarca la zona residencial, en el área central. 
 
El cinturón industrial, área en la que se encuentra ubicado el ámbito de ordenación objeto 
del presente Plan Especial, cierra el municipio por el Este. Originalmente el área industrial 
fue destinada a cumplir la función de albergar la actividad industrial de Tres Cantos y es la de 
mayor extensión (unas 100 Has útiles), con más de 260 parcelas dedicadas a actividades 
principalmente productivas y del sector servicios. En 2014, el conjunto del Polígono 
industrial, del Parque Tecnológico y de las Unidades de Actuación agrupaba más de 500 
empresas. 
 
Atendiendo al análisis pormenorizado realizado en el Plan de Movilidad Urbana de Tres 
Cantos, podemos concluir que el polígono industrial es una zona de fuerte atracción de 
tráfico en vehículo privado por motivo de trabajo, si bien en esta zona concreta, aumentan el 
porcentaje de viajes realizados en transporte público respecto a otras zonas de la ciudad. 
(Ver tabla siguiente).  
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En el trazado urbano de la zona estudiada, destaca la Avenida de la Industria, como gran vía 
articuladora del Polígono Industrial. Esta vía dispone de una anchura de calzada por sentido 
de unos 5 metros, que se emplea como único carril. 

 

ENTARIO  
Otra gran vía articuladora, que cierra el Polígono Industrial, es la Avenida de los Artesanos. 
Esta vía tiene un esquema mayoritariamente de 1+1, con aparcamiento en línea permitido 
en algunos tramos. En las inmediaciones del ámbito de ordenación la sección es de dos 
carriles por sentido, con o sin mediana y estacionamiento en línea permitido. 
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Demanda de aparcamiento 
 
Las áreas de aparcamiento en el Polígono Industrial y Parque Tecnológico son 
principalmente privadas. De entre las públicas, es destacable el aparcamiento de la estación, 
que desempeña un papel fundamental para el cambio modal. 
 
El resto de la oferta de estacionamiento la conforman las plazas en viario, en especial 
destaca la dotación de la Avenida de la Industria tras la reforma acometida en una primera 
fase, para favorecer el aparcamiento en línea y evitar de ese modo el aparcamiento irregular 
en la mediana. 
 
El aparcamiento en superficie presenta síntomas de sobre-ocupación en el eje de la Avenida 
de la Industria donde existe una alta concentración de empleo, así como en algunas calles 
centrales ligadas a la estación ferroviaria, al sector administrativo y al comercial. 
 
Pese a que, globalmente, la gran demanda de plazas de aparcamiento en las inmediaciones 
del ámbito objeto del estudio arrojan un panorama de saturación y déficit de plazas de 
aparcamiento, la situación ha mejorado desde la reforma de la Avenida de la Industria.  
 
Por otro lado, la dotación de plazas de aparcamiento internas (mínima de 3 plazas por cada 
100 m² o fracción de superficie edificada) que se prevén para la actividad que se desarrolle de 
comercio minorista, más las que se puedan prever de más por el titular de la actividad para 
un holgado funcionamiento del edificio, no va a suponer un empeoramiento de la situación 
en el entorno.  
 
 
11.4.3.- Efectos acumulativos. Sinergia 
 
Efectos en las relaciones e interacciones sociales 
 
Las parcelas del ámbito de actuación se encuentran ubicadas en un entorno estratégico, en 
el límite de una zona industrial cuya estructura edificatoria existente - pequeñas naves 
industriales de poca altura, con una zona ajardinada perimetral-, constituye una importante 
fractura visual con el creciente entorno de tipología edificatoria residencial.  
 
Con la incorporación de este nuevo uso, se consigue una transición más amable entre ambas 
tipologías, pasando de una escala domestica a una industrial con una tipología que se 
encuentra a caballo entre ambos mundos. De este modo, la presencia de este tipo de 
edificaciones perimetrales constituye de, una forma u otra, un elemento de cierre de los 
espacios urbanos industriales, zonas verdes y viarios existentes en el interior del ámbito que 
nos ocupa, que pone de manifiesto una percepción mucho más sosegada y tranquila que en 
otras zonas del entorno. 
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En este sentido, la Avenida de los Artesanos entre la Glorieta de San Camilo y la Plaza de la 
Colmena en las que se sitúan las parcelas del ámbito, más que límite constituye un eje 
estratégico, cuyo carácter heterogéneo - consecuencia de la coexistencia en ella de 
edificaciones de diversas alturas y usos - favorece la idoneidad de la misma para la 
implantación de nuevos usos comerciales que complementen a los existentes y contribuyan 
a su reactivación y puesta en valor. 
 
Efectos de diversidad de uso 
 
Los usos que generan actividad en la zona son los usos eminentemente productivos y 
terciarios de oficinas y comerciales, en el ámbito que se estudia, se localizan 
preferentemente en el entorno de la Avenida de la Industria y en sus vías transversales. 
 
Por ello, la implantación en el límite de este sector de un comercio minorista de 
alimentación en edificio exclusivo, contribuiría a la potenciación del sector y a la ampliación 
del carácter comercial desarrollado en los locales situados a pie de calle.  
 
De igual modo, la exclusividad y el carácter de este tipo de comercio, mantendría constante 
un público emergente y permitiría al mismo tiempo complementar el uso residencial del 
ámbito.  
 
Efectos sobre la creación de empleo e incidencia en la estructura de la población 
 
Las nueva implantación del usos propuesto permitirá la creación de un importante número 
de puestos de trabajo asociados a la actividad comercial mejorando las tasas de ocupación 
laboral del entorno. 
 
Impacto en las condiciones estéticas del entorno 
 
La intervención que se propone contribuiría a la renovación completa de un punto 
estratégico visible desde todo el perímetro residencial, con un impacto positivo sobre las 
condiciones estéticas y urbanas del entorno. 
 
 
11.5.- MEDIDAS CORRECTORAS 
 
Se describen las medidas correctas necesarias para eliminar o, en su caso, amortiguar 
sustantivamente las posibles repercusiones ambientales. 
 
Las medidas correctoras necesarias para eliminar las posibles repercusiones ambientales han 
sido tratadas en este estudio cumpliendo con la Normativa Técnica y Urbanística 
correspondiente, si bien deberán ser desarrolladas en los correspondientes Proyectos de 
Arquitectura e Instalaciones para la solicitud de las Licencias de Obras y Actividad, 
garantizando en todo momento el cumplimiento de la normativa sectorial en cada caso. 
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11.5.1.- Contaminación atmosférica 
 
En Fase de Obras 
 
Se tomarán medidas contra el polvo de carácter preventivo durante la ejecución de las 
obras, ya sean estas de acondicionamiento, de sustitución o de obra nueva. Se cuidarán los 
trabajos para evitar la transmisión en exceso de ruidos al exterior y la generación de polvo. 
 
Entre las medidas correctoras que se tomarán para reducir los sólidos en suspensión en la 
ejecución de las obras de edificación, se aplicará alguna de las siguientes, o métodos 
similares:  
 

1. Riego con agua. Puede conseguirse humectando los materiales productores de polvo 
cuando las condiciones climatológicas sean desfavorables durante las obras de 
urbanización o edificación.  
 
2. Estabilizantes químicos. Los tres tipos de sustancias químicas empleadas son: agentes 
humidificadores, sales higroscópicas y agentes creadores de costra superficial.  
 
3. Láminas filtrantes sintéticas. También llamadas geotextiles, se cubrirán con material 
granular grueso.  
 

Estas medidas estarán recogidas obligatoriamente en el Proyecto de Ejecución que se 
presente para la Licencia de Obras. 
 
Para el transporte de materiales y residuos de obra se cubrirá la caja de los camiones con 
lonas o redes ajustables durante el transporte para evitar las emisiones de polvo o suciedad 
sobre la vía pública. 
 
Así mismo se evitará la fuga de material desde el fondo del camión durante su transporte 
mediante el cerramiento eficaz de la caja por cualquiera de los sistemas habituales 
(cubriendo el fondo con planchas de goma, etc.). 
 
En Fase de Funcionamiento de la Actividad 
 
En la fase de explotación de la obra terminada, se producirá un incremento de las emisiones 
contaminantes a la atmósfera por efecto de los nuevos flujos de tráfico generados, así como 
por las emisiones vinculadas a dicha actividades económicas.  
 
Los niveles máximos de inmisión admisibles son los señalados en el Anexo I del Decreto 
833/1975, de 6 de febrero, que desarrolla la Ley 38/1972, de 22 de diciembre, de Protección 
del Ambiente Atmosférico y en la Normativa que modifica parcialmente este Decreto 
estableciendo nuevas normas de calidad del aire (RD 1613/1985, de 1 de agosto, RD 
1154/1986, de 11 de abril, RD 717/1987, de 27 de mayo, y RD 1321/1992, de 30 de octubre).  
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La Normativa de referencia es el Decreto 833/1975, de 6 de febrero, que desarrolla la Ley 
38/1972, de 22 de diciembre, de Protección del Ambiente Atmosférico, el RD 646/1991 de 
22 de abril, por el que se limitan las emisiones procedentes de las grandes instalaciones de 
combustión, el RD 1800/1995, de 3 de noviembre por el que se modifica el anterior, la 
Orden de 18 de Octubre de 1976 sobre prevención y corrección de la contaminación 
atmosférica de origen industrial y el RD 547/1979, de 20 de febrero, sobre modificación del 
Anexo IV, del Decreto 833/1975, de 6 de febrero. 
 
Se han preverán cuantas medidas correctoras y preventivas sean de aplicación en materia de 
emisión a la atmósfera, y que serán debidamente desarrolladas en el correspondiente 
Proyecto de Ejecución y de Funcionamiento de la Actividad. 
 
 
11.5.2.- Contaminación por formas de energía 
 
Contaminación lumínica 
 
Se evitará cualquier tipo de luminaria que pueda provocar contaminación lumínica, por lo 
que no se dispondrán luminarias que enfoquen hacia arriba. 
 
Infraestructuras eléctricas 
 
El centro de transformación, en su caso, que se vaya a ubicar en la parcela ha de ejecutarse 
preferentemente enterrado. En el supuesto de que no sea posible la ejecución de este 
centro de transformación enterrado, éste ha de incorporar las medidas necesarias para 
evitar los impactos visuales y garantías suplementarias de seguridad y accesibilidad, 
necesitando recibir el informe favorable de los Servicios Técnicos Municipales. 
 
Contaminación acústica 
 
Las medidas correctoras diseñadas para minimizar el impacto acústico que puede generar la 
nueva actividad sobre su entorno, y el entorno sobre éste y sobre sus habitantes, se 
supeditan al análisis y modelización previa de las fuentes de ruido existentes y previstas en 
el ámbito estudiado. Se pretende de este modo dar cumplimiento a las determinaciones 
contempladas en el Decreto 78/1999, de 27 de mayo, sobre protección acústica de la 
Comunidad de Madrid.  
 
El análisis, así como la metodología empleada para la modelización del ruido en el nuevo 
desarrollo se recoge en el Estudio sobre el Ruido del Plan General de Tres Cantos.  
 
Las parcelas del ámbito de ordenación objeto del presente estudio se encuentran ubicadas 
en una zona tipo IV. Área ruidosa (Según la Ordenanza de Protección del Medio Ambiente 
Contra la Emisión de Ruidos y Vibraciones del Ayuntamiento de Tres Cantos). 
 



PLAN ESPECIAL DE CONTROL E INCIDENCIA AMBIENTAL DE USOS  

NUEVO TRES CANTOS S A 

90 

Tipo IV ς Área ruidosa. Zona de baja sensibilidad acústica, que comprende las zonas del 
territorio que requieren menor protección contra el ruido. Se han incluido zonas con 
los siguientes usos del suelo predominantes, ya sean en suelo consolidado o no 
consolidado: uso industrial y servicios públicos. 
 

A continuación se exponen los valores límite de emisión de ruido en ambiente exterior para 
cada caso: 
 
 

AREA DE SENSIBILIDAD ACUSTICA 
VALORES LIMITE dB(A) 

PERIODO DIURNO PERIODO NOCTURNO 

TIPO I (Área de silencio) 50 40 

TIPO II (Área levemente ruidosa) 55 45 

TIPO III (Área tolerablemente ruidosa) 65 55 

TIPO IV (Área ruidosa) 70 60 

TIPO V (Área especialmente ruidosa) 75 65 

 
Como medidas correctoras en la nueva actividad planteada, se tendrán en cuenta las 
siguientes: 
 
Á El horario de trabajo se encontrará dentro del período diurno (entre las 8 h y las 22 

h). Se adoptarán las medidas oportunas para evitar que se superen los valores límite 
de emisión fijados para la zona respectiva. 

 
Á No se podrán realizar como situación habitual, actividades de carga y descarga de 

mercancías, manipulación de cajas, contenedores, materiales de construcción y 
objetos similares durante el período nocturno (22 a 8 h), cuando estas operaciones 
superen los valores límites establecidos en el punto siguiente. No obstante, las 
actividades contempladas en este artículo que justifiquen técnicamente la 
imposibilidad de respetar los valores límite de emisión sonora podrán ser autorizados 
expresamente por el Ayuntamiento de Tres Cantos. 

 
Á Las máquinas que se instalarán para garantizar el correcto funcionamiento de la 

actividad a desarrollar se ubicarán en un recinto específico, que contará con todas las 
medidas necesarias para evitar que las emisiones superen los valores fijados por la 
Normativa en los puntos receptores. Tales medidas incluirán: 

 

- Pantallas acústicas y elementos de barrera, al menos en los frentes a parcelas 
de uso residencial. 

- Equipos montados sobre bancadas amortiguadas con dispositivos 
antivibración. 

- Elección de máquinas y equipos con bajo nivel de ruido y gran eficiencia para 
evitar su uso prolongado. 

 
Á Se preverá un muelle de carga y descarga cubierto en la parte posterior del edificio 

con entrada independiente del acceso público y su correspondiente zona de 
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aparcamiento para vehículos industriales. El acceso para dichos vehículos industriales 
a las parcelas no se realizará en ningún caso desde la Avenida de los Artesanos. 

 
El Proyecto de Instalaciones para la solicitud de la Licencia de Actividad incorporará un 
estudio del impacto acústico, con factor de directividad y barrera de protección acústica, 
en cuatro puntos, tanto en horario diurno como en horario nocturno.  
 
 
11.5.3.- Contaminación por residuos 
 
Gestión de residuos durante la explotación 
 
Como hemos comentado anteriormente, durante la fase de explotación Los únicos residuos 
que se pueden generar son los propios de un local comercial que no requieren ningún tipo 
de tratamiento especial.  
 
Los vertidos de los aseos y cuartos de limpieza se transportarán a través de la red de 
saneamiento para desembocar en la red municipal en sus correspondientes acometidas, con 
canalizaciones lo más herméticas posibles para evitar el desprendimiento de olores. 
 
 
11.5.4.- Contaminación por vertidos. Protección de recursos hídricos 
 
El Proyecto de Ejecución deberá prever la recogida de todas las aguas residuales del edificio, 
mediante una red de alcantarillado que las transporte hasta su vertido a los colectores 
municipales. Se prohíben expresamente los vertidos a los cauces o al terreno, y cualquier 
forma de eliminación de aguas residuales distinta del vertido a la red municipal. 
 
Al encontrarse las parcelas del ámbito de ordenación situadas en una zona industrial, 
estarán afectadas por la ley 10/1993 de 26 de Octubre sobre vertidos líquidos industriales en 
el Sistema Integral de Saneamiento. Según el Art. 27 de la aludida Ley, deberá existir un 
registro o arqueta única para cada industria para facilitar la toma de muestras de los vertidos 
líquidos industriales. 
 
La actividad que se pueda desarrollar en un edificio exclusivo para la actividad de comercio 
minorista objeto de estudio son los propios de un local comercial, asimilable a un uso 
residencial, por lo que los vertidos generados en durante la explotación no necesitará de un 
tratamiento específico ni distinto a los generados en el uso residencial. 
 
 

12.- CONCLUSIÓN 
 
Como conclusión y resumen de todo lo expuesto en el presente documento, se estima que 
la propuesta queda suficientemente justificada y documentada para la tramitación 
urbanística correspondiente, no afectando a elementos estructurantes del Plan General de 
Tres Cantos y ajustándose técnicamente a lo establecido en el mismo y en el Plan Especial 
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para άActualización y Mejora de la Ordenación Urbanísticaέ en el municipio de Tres Cantos, 
debiéndose adoptar para su tramitación las reglas propias de aprobación de los Planes 
Especiales, de conformidad con lo establecido en la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de 
la Comunidad de Madrid. 
 
Entendemos que la documentación escrita y gráfica recogida en este documento incluye la 
definición suficiente para la comprensión, por persona distinta al autor, de las nuevas 
posibilidades que ofrece la implantación del uso autorizable propuesto en las parcelas 
incluidas en el ámbito de actuación.  
 
Procede por tanto, la tramitación y aprobación, en su caso, del presente Plan Especial de 
Control e Incidencia Ambiental de Usos. 
 
Una vez aprobado definitivamente el presente documento de PECIAU, no resulta necesario 
proceder a la actualización de ninguno de los documentos gráficos del Plan General de 
Ordenación Urbana de Tres Cantos. 
 
 
Y para que así conste a los efectos oportunos, se firma el presente documento en Tres 
Cantos, a fecha Marzo de 2016 
 
 

 
AUTORES DEL DOCUMENTO 

 
 
 
 
 

David Becerra Corrales                                                                               Antonio Díaz Zalabardo 
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II.- PLANOS 

 
 

Á PLANO DEL ÁMBITO DE ACTUACIÓN  
 

 
- PLANO PGOU SERIE 3.1-1 
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- PLANO PGOU SERIE 3.1-2 
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III.- ANEXO.- FICHAS DE CARACTERÍSTICAS DE LAS PARCELAS DEL ÁMBITO 
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FICHAS DE CARACTERISTICAS 

         
         Dirección: Avenida de los Artesanos 58 y Calle de la Fragua 27 

Titular: MERFA, S.L. 
 

 

        Imágenes 
                

   

         Referencias del PGOU               

         Ámbito de ordenación:  Actividades Económicas. Industrial Grado 2º 

Uso Cualificado: Industrial 
       

 
Estado: Existe 

 
                   Calificación: Industrial (Taller) 

         Actividad Existente               

         Denominación:  GERAR, SA 

         

 
Actividad: Taller de reparación, exposición y venta de automóviles 

         Características de la edificación       

Tipología:  Nave Industrial 

Estado de Conservación: Bueno  Nº plantas: -1+SS+ 3 

Superficie construida: 
 

5.609 m2 Sup. Suelo: 4.231 m2 

         Materiales: Fachada de Hormigón Prefabricado 

         Comentarios                 

         
Referencia Catastral: 0463201VK4906S0001RS    

Fecha de Construcción según Catastro: 1993 

Dirección notificaciones: Av. de la Libertad, 72. (28770 Colmenar Viejo). 
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FICHA DE CARACTERISTICAS 

         
         Dirección: Avenida de los Artesanos 56 y Calle de la Fragua 25 

Titular: INDUSTRIAS CÁRNICAS VICENTE LÓPEZ, SA 
 

        Imágenes 
                

 

 

 

         Referencias del PGOU               

         Ámbito  de ordenación:  Actividades Económicas. Industrial Grado 2º 

Uso Cualificado: Industrial 
       

 
Estado: Existe 

 
Calificación: Industrial 

         Actividad Existente               

         Denominación:  INDUSTRIAS CÁRNICAS VICENTE LÓPEZ, SA 

         

 
Actividad  Fabricación de productos derivados del porcino 

         Características de la edificación       

Tipología:  Nave Industrial 

Estado de Conservación:  Bueno         Nº plantas: B+1 

Superficie construida: 
 

3.801 m2 Sup. Suelo: 3.666 m2 

         Materiales:  Fachada de Hormigón Prefabricado 

         Comentarios                 

         Referencia catastral:  0463202VK4906S0001DS    

Fecha de construcción según catastro: 1991  

Dirección notificaciones: Calle de la Fragua, 25. (28760 Tres Cantos)  
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FICHA DE CARACTERISTICAS 

         
         Dirección: Avenida de los Artesanos 54 y calle de la Fragua 23 

Titular: CADE, SL 
 

        Imágenes 
                

 

 

 

         Referencias del PGOU               

         Ámbito  de ordenación:  Actividades Económicas. Industrial Grado 2º 

Uso Cualificado: Industrial 
       

 

Estado: Existe 
 

Calificación: Industrial y Oficinas 

         Actividad Existente               

         Denominación:  SEMALTO SP, SA  y LAND ROVER ESPAÑA, SL 

    

 
Actividad  SEMALTO SP, SA 

Montaje de tarjetas monedero y 
oficinas 

  
LAND ROVER ESPAÑA  Oficinas y formación 

 
   Características de la edificación       

Tipología:  Bloque abierto 

Estado de Conservación:  Bueno         Nº plantas: B+1 

Superficie construida: 
 

1.339 m2 Sup. Suelo: 2.159 m2 

         Materiales:  Fachada revestida de paneles metálicos 

         Comentarios                 

         Referencia Catastral: 0463203VK4906S0001XS    

Fecha de construcción según catastro: 1986 

Dirección notificaciones: Calle Martín de los Heros, 56 -1º D. (28008 Madrid )  
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FICHA DE CARACTERISTICAS 

         
         Dirección: Avenida de los Artesanos 52 y Calle de la Fragua, 21 

Titular: ZOSER SERVICIOS, SA 
 

        Imágenes 
                

 

 

 

         Referencias del PGOU               

         Ámbito  de ordenación:  Actividades Económicas. Industrial Grado 2º 

Uso Cualificado: Industrial 

       

 
Estado: Existe 

 
Calificación: Industrial y Oficinas 

         Actividad Existente               

         Denominación:  BARTZ, S.L. 

         

 
Actividad: 

Fabricación y mantenimiento de maquinaria y archivo 

de documentación  

         Características de la edificación       

Tipología:  Nave Industrial ligera 

Estado de Conservación:  Bueno  Nº plantas: B+EN+2  

Superficie construida: 
 

1.200 m2 Sup. Suelo: 2.489 m2 

         Materiales:  Fachada de Hormigón Prefabricado 

         Comentarios                 

         Referencia Catastral: 0463204VK4906S0001IS    
Fecha de construcción según catastro: 1987 

Dirección notificaciones: Calle Vereda del Palacio, 1-11B. (28220 Majadahonda) 
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FICHA DE CARACTERISTICAS 

         
         Dirección: Avenida de los Artesanos 50 y Calle de la Fragua, 19 

Titular: ASLUB, SL 
 

        Imágenes 
                

 

 

 

         Referencias del PGOU               

         Ámbito  de ordenación:  Actividades Económicas. Industrial Grado 2º 

Uso Cualificado: Industrial 
       

 
Estado: Existe 

 
Calificación: Terciario Oficinas 

                  Actividad Existente               

         Denominación:  ASLUB, SAME DEUTZ-FAHR IBÉRICA, S.A.. Y CATERPILLAR ENERGY SOLUTIONS, SA. 

         

 
Actividad: ASLUB Uso genérico oficinas 

   

SAME DEUTZ-FAHR 
IBÉRICA, SA Oficina técnica y administrativa 

  

CATERPILLAR ENERGY 
SOLUTIONS, SA. Comercio mayor de motores 

         Características de la edificación       

Tipología:  Bloque abierto 

Estado de Conservación:  Bueno Nº plantas: SS+B+3  

Superficie construida: 
 

2.668 m2 Sup. Suelo: 2.000 m2 

         Materiales:  Fachada de hormigón prefabricado  

         Comentarios                 

          Referencia Catastral: 0463205VK4906S0001JS    

Fecha de construcción según catastro: 1990 

Dirección notificaciones: Calle de la Fragua 19, Plta. 3. (28760 Tres Cantos) 
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FICHA DE CARACTERISTICAS 

         
         Dirección:  Avenida de los Artesanos, 48 y Calle de la Fragua, 17 

Titular: HEREDEROS DE CONRADO MARTÍN, SL 

 
        Imágenes 
                

 

 

 

         Referencias del PGOU               

         Ámbito  de ordenación:  Actividades Económicas. Industrial grado 2º 

Uso Cualificado: Industrial 
       

 
Estado: Existe 

 
Calificación: Terciario Oficinas  

         
         Actividad Existente               

         Denominación:   CHILLIDA SISTEMAS SEGURIDAD SAU 

         

 
Actividad:  Oficinas y desarrollo de software informático 

         Características de la edificación 

Tipología:  Bloque abierto 

Estado de Conservación:  Bueno Nº plantas: B+2  

Superficie construida: 
 

1.375 m2 Sup. Suelo: 1.000 m2 

         Materiales:  Fachada de panel prefabricado de hormigón  

         Comentarios                 

          Referencia Catastral: 0463206VK4906S0001ES    

 Fecha de construcción según catastro: 2002 

 Dirección notificaciones: Calle Moreras 45, Bloque 1-1ºB. (28220 Majadahonda) 
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FICHA DE CARACTERISTICAS 

         
         Dirección:  Avenida de los Artesanos, 46, Calle de la Fragua, 13 y 15 y Calle Yunque, 1 

Titular VENTERO MUÑOZ SA 
    

        Imágenes 
                

 

 

 

         Referencias del PGOU               

         Ámbito  de ordenación:  Actividades Económicas. Industrial grado 2º 

Uso Cualificado: Industrial 
       

 

Estado:  Solar 
 

Calificación:   

         
         Actividad Existente               

         Denominación:    

         

 

Actividad:   

         Características de la edificación 

Tipología: 
        Estado de Conservación:   Nº plantas:   

Superficie construida: 
  

Sup. Suelo: 3.288 m2 

         Materiales:   

         Comentarios                 

          Referencia Catastral: 0463209VK4906S0001US     

 Fecha de construcción según catastro: 

 Dirección notificaciones: Calle Rodríguez San Pedro,2 -6º 60 (28015 Madrid)   
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FICHA DE CARACTERISTICAS 

         
         Dirección: Calle del Sol, 7 

 Titular CORPORACIÓN FINANCIERA ALBA SA 

 
Imágenes 

                

 

 

 

         Referencias del PGOU               

         Ámbito  de ordenación:  Actividades Económicas. Industrial Grado 2º 

Uso Cualificado: Industrial 
       

 
Estado: Existe 

 
Calificación: Terciario Oficinas 

         

         Actividad Existente               

         Denominación:  RETEVISIÓN CELLNEX TELECOM �² BANCO URQUIJO UNIÓN 

         

 

Actividad: 
Oficinas y servicios de televisión �² Centro de proceso de 
datos 

         Características de la edificación       

Tipología:  Bloque Abierto  

Estado de Conservación: Buena         Nº plantas: S+B+3  

Superficie construida: 
 

14.795 m2 Sup. Suelo: 12.181 m2 

         Materiales:  Fachada de edificio principal de bloque de hormigón  

         

         Comentarios                 

          Referencia Catastral: 9866901VK3996N0001JT     

 Fecha de construcción según catastro: 1987 

 Dirección notificaciones: Calle Castelló 77, Planta 5ª (28006 Madrid)  


