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MEMORIA

1.- INTRODUCCION

El Ayuntamientale Tres Cantos tiene constancia, a la vista de las consultas y visitas recibidas
en los Servicios Técnicos municipales y del crecimiento residencial que esta experimentando
fl OAdzRI'RZ Sy St { SO 29\ af! lw PSSR yohBBida o /I KT
RS /2t YSYyINI +AS822¢é3 RS t RSenledfifid exchisivaga G Sy i
un comercb minorista de alimentacion queédservicio a los vecinos del municipio y en
particulara losresidentes y trabajadorede la zona.

Por tanto, e intencién del Ayuntamiento de Tres Cantos formular los instrumentos de
planeamientoque por su funcidn y competencia juridica resulten con prescripcion suficiente
para modificar parcialmente las condiciones normativas del Plan General y adecuarlas a las
necesidades reales del municipio.

El presente Plan Especig# Control e Incidencia Ambiental de Usos (PECIAU) de iniciativa
publicatiene por objeto,dentro del Uso Global Productivo, transformar el uso autorizable
GTERCIARIO DE COMERCIO MINORISTA OEDRSEE LA ALIMENTACION EN EDIFICIO
9 - / [ | {eh tsh alternativea implantar en cualquiera de las parcelas contenidas en el
ambito de actuacion definida en el aparta@alel presente documento

Todo ello de conformidad con la normativa urbanistica décapion y para su tramitacion
hasta la aprobacion 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 deCargss.

La redaccion 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 (acuerdzi@?2D16).

3.- AUTORES DEL PLAN ESPECIAL DE CONTROL E INCIDENCIA AMBIENTA
USOS

El presente Plan Especial ha sido redactado por David Becerra Corrales (Arquitecto,
colegiado n°® 12417 del COAM) y Antonio Diaz Zalabardo (Ingeniero de Edificacigiadoole
n°6483 del COAATM), con domicilio a estos efectos en el Sector Islas n°35 Local Posterior de
Tres Cantos (Empresa Municipal NUEVO TRES CANTOS FOMENTO DE LA VIVIENDA Y
SUELO SA).
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4.- ANTECEDENTES

4.1.- SOBRE EL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

EL Plan General de Ordenaciéon Urbana de Tres Cantos fue aprobado por la Comision de
Urbanismo de Madrid en su sesién de 7 de mayo de 2003, Acuerdo n° 153/03 (publicado por
Resolucién de 26 de Mayo de 2003, de la Secretaria General Técnica de la Caesejeria
Obras Publicas, Urbanismo y Transporte, (B.O.C.M nam. 156, de 3 de julio de 2003).

Dicho Plan, en relacién con la ordenacién del suelo urbano, se formul6 para adecuar el
planeamiento urbanistico vigente en Tres Cantos (PGOU de Colmenar Viejo)isldaideg
urbanistica de la Comunidad de Madrid: A la B&001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madridasi como para conformar un texto refundido de toda la normativa y
documentacion del Plan Parcial de Tres Cantos y sus correspondientéicacozhes vy
planeamiento de desarrollo, debido a la heterogeneidad y dispar procedencia de la
normativa del mismo.

Por otro lado, la Administracion municipal debia dar respuesta coherente a la situacion
social y econémica de la época, en virtud de lal a@ decide por el Ayuntamiento de Tres
Cantos la redaccion del planeamiento general. La Administracion local, ante el crecimiento
demografico del municipio, especialmente en el segmento mas joven, decidido adecuar la
ordenacion estructurante e integral denunicipio a las exigencias vitales de la misma, que
exigia nuevos y mas completos servicios terciarios, especialmente comercial, y dotacional,
dando respuesta a la demanda residencial y productiva del municipio.

Ya desde la vigencia y eficacia del Reaneral, debido al tiempo transcurrido desde la
primera aprobacion inicial hasta la aprobacion definitiva, y segun fue entrando en ejecucion,
se detectaron cambios en determinados supuestos urbanisticos previos, tanto en ambitos
de desarrollo como el Semt Unico de suelo urbanizable, como en suelo urbano
consolidado. Dada la rapidez de estos cambios que se fueron produciendo en determinados
parametros sociales, demograficos, culturales y econdmicos inicialmente previstos, el
Ayuntamiento de Tres Cantogdid a un diagndstico: Determinadas decisiones, definiciones

y condiciones de la ordenacién urbanistica, basicamente de la ordenacion pormenorizada,
no se adecuaban al devenir de las necesidades reales del municipio.

Por tanto, el complejo marco normativdebia modificarse para adecuar la realidad urbana
de entonces a la a realidad actual de Tres Cantos, condicionado ademas por la promulgacion
de Leyes y Normas que condicionan la vida y desarrollo urbano de las ciudades.

Entre las causas que aconsejaronrd&ision normativa pormenorizada y sus elementos,
pueden citarse las siguientes:

A En el acuerdo de aprobacion definitiva del Plan General de Tres Cantos, quedaron
aplazadas de aprobacion una serie de ambitos o determinaciones concretas del
planeamiento ubanistico y que debian desarrollarse.
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A Posterior entrada en vigor de importantes Leyes y Normas cuya funcion basica es
regular los desarrollos urbanisticos y edificatorios, desde un modelo de
sostenibilidad, de respeto y fomento del medio ambiente, queulag y vinculan
sectorialmente al planeamiento urbanistico.

A Inadecuacién e indeterminacibn normativa del Plan General en determinadas
definiciones: edificabilidad computable, régimen de usos, redes publicas (tanto
Locales como Supramunicipales), condieambientales de los usos, condiciones
de saneamiento en ciudades y edificios, gestién de residuos, areas de sensibilidad
acustica, servidumbres aerondauticas, afecciones ferroviarias, etc.

Consecuentemente, el Ayuntamiento de Tres Cantos tomd la idecide estudiar
globalmente la ordenacion urbanistica pormenorizada, para, mediante el instrumento
adecuado competencialmente, subsanar y corregir las deficiencias enunciados.

4.2- SOBRE EL PLAN ESPECIAL PARA ACTUALIZACION Y MEJORA DE LA ORDENA(
URBANISTICA PORMENORIZADA

En virtud de lo anterior, el Ayuntamiento de Tres Cantos opt6 por la formulacién de un Plan
Especial que incorporara todas las innovaciones, alteraciones o modificaciones de la
ordenacion pormenorizada o de cualquiera de sus elengentmstitutivos.

Dicho Plan Especial que, ademas, debe considerarse de mejora del medio urbano cuando
sustancian administrativamente cuestiones normativas, y de procedimiento que implican la
mejora de la ordenacion urbanistica vigente, y su adecuaciareaanlegislacion asi como a

las circunstancias cambiantes en el ambito urbano: sociales, econémicas demogréficas, etc.

A tales efectos se formuld, por iniciativa publica, un Plan Especial para Actualizacion y
Mejora de la Ordenacion Urbanistica Pormdpada, que fue aprobado definitivamente por

el Pleno del Ayuntamiento de Tres Cantos en sesion de 25 de noviembre de 2010 (BOCN n°
10 de 13 de enero de 2011).

El documento desarrolla, altera o modifica elementos de la ordenacién pormenorizada, que
se pueen agrupar en determinaciones y/o consideraciones homogéneas, segun los
Volumenes del propio Plan General, tales como:

De la Memoaria General (Volumen )
A- Valores de partida de Potencias eléctricas utilizados para el célculo de las necesidades de
Enerda en los desarrollos urbanos, que deberan ser ajustados a las normativas técnicas de

aplicacion en la materia.

De las Normas Urbanisticas Generales (Volumen 1)
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A- Condiciones generales de los usos y, especialmente en lo relativo al sistema de
compatillidad 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 computo de la edificabilidad segun arstesianzas.

De las Normas Urbanisticas Pormenorizadas (Volumen Il1)

A - Error detectado con relacién al indice del documento.

B- Regulacion, compatibilidad y régimen normativo de usos pormenorizados (régimen de
compatibilidad de usos), excluyendo eegamente los usos globales cualificados.

C- Definicion y regulacién de las determinaciones pormenorizadas de las Ordenanzas de la
edificacion.

D- Medidas y condiciones reguladoras de las infraestructuras, servicios urbanos e
instalaciones.

E- Condiabnes y circunstancias relacionadas con la Supresion de Barreras Arquitectonicas.
F- Regulacion pormenorizada de dotacién de aparcamientos, tanto publicos como privados.

G- Criterio y condiciones normativas en materia de estética, higiene y seguridéms en
edificios.

H.- Regulacién normativa y afecciones de Servidumbres Aeronduticas y Ferrocarril, de acuerdo
con la legislacion sectorial competente.

I.- Regulacion, condiciones y tratamiento de espacios libres y zonas verdes.
J- Centros de Transformim.
K- Regulacion normativa y aspectos de tramitacion relacionados con las licencias urbanisticas.

L- Delimitacién o revisién de la delimitacion de Unidades de Ejecucion.

Como pieza de gran importancia para la flexibilizacion controlada en la ciifigatl con

los usos cualificados, el Plan Especial incorpora el concepto de uso controlado por su
incidencia medioambiental y posible afectacion al continuo urbano adyacente. Usos que
pueden ser implantados en determinados ambitos y que pueden llegaustituir
plenamente al uso calificado previamente.

Siendo por iniciativa publica, y por tanto potestad del Ayuntamiento de Tres Cantos, la
autorizacion de la implantacion de esos usastdrizable3, resulta imprescindible para
conseguir su implantaciéndesarrollar previamente un proceso de estudio, definicion,
justificacion, que analice su viabilidad en funcién de la incidencia urbanistica en el ambito de
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implantacion y afeccion de los usos previstos con respecto a la situacion actual del entorno,
y en sI caso, de correccion de los efectos desfavorables que conllevaria dicha implantacion.

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 imgtrudae
planeamiento de desarrollo, dentro de la categoria especifica de los Planes Especiales
previstos en el articulo 50 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de
Madrid, y la regulacion supletoria contenida en los articulos 76 yer&Rdglamente de
Planeamiento, aprobado por Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio.

Los PECIAU se regulan por tanto en el Plan Especial para Actualizacion y Mejora dentro de la
proteccion del medio urbano, como instrumentos de planeamiento urbanisticigjdtis a

valorar la incidencia que la implantacion de un determinado uso, denomimadoa 2

| dzii 2 N puede teSet Zobre el medio ambiente urbano y sobre las caracteristicas
propias del ambito en el que se localice y su entorno, con caracter previcoadasion de

la preceptiva licencia municipal.

5.- LEGISLACION URBANISTICA Y SECTORIAL

El presente Plan Especial de Control e Incidencia Ambiental de Usos, como instrumento de
ordenacion urbanistica que implica, por un lado, la aplicacion de normassta®\por el
PGOU para la realizacion de obras y, por otro, la adecuacion e integracion del uso
autorizableal entorno urbano, debe someterse, en aquello que le sea de aplicacion, a la
legislacion del suelo y a la sectorial y territorial, que se compoasicémente, de las
siguientes Leyes, Reglamentos y/o Decretos:

5.1- LEGISLACION URBANISMOARITORIAL APLICABLE

a) La legislacion urbanistica y territorial aplicable se compone de los siguientes
documentos:

A Texto Refundido de la Ley del Suelo (Reald®e Legislativo 2/2008, de 20 de junio).

A Titulos I, Il y IV, en vigor de la Ley 9/1995, de 28 de marzo, de Medidas de Politica
Territorial, Suelo y Urbanismo de la Comunidad de Madrid.

A Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madtigalizada segin sus
sucesivas y posteriores modificaciones.

A Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana y sus Reglamentos de Planeamiento
de 23 de junio de 1978 ge Gestion Urbanistica 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 resuttaraplicacion erl presente
Plan Especial de Control e Incidencia Ambiental de,dsosbasicamente los siguientes:

A El Plan General de Tres Cantos, aprobado por acuerdo de la Comision de Urbanismo de
Madrid de fecha 7 de mayo de 2003.

A Plan Especial pal G! Qtdz t ATFOAsYy @& aSa22N} RS
t 2NYSY2NAT I RF€X 1jdzS§ FdzS FLINBOIFR2 RSTAYAL
Tres Cantos en sesion de 25 de noviembre de 2010.

Al I a2RATAOI OAsy t dzy (i dz f RS t fotayde @ a LIS O
2NRSYI OAsy dz2NBFyYyNadGdAOlFEé | LINRPOoFRF RSTAYAQ
Tres Cantos con fecha 31 de enero de 2013.

5.2- LEGISLACION SECTORIAL

La legislacion sectorial mas importante que incide o, en su caso, resulta de aplicaeién en
presente Plan Especial es basicamente la siguiente:

A Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental.
A Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid.

A Ley 8/2005, de 26 de diciembre, de Proteccion y Fomento deblddo de la
Comunidad de Madrid.

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

A Decreto 78/1999, de 27 de mayo, por el que se regula el régimen de proteccion contra
la contaminacion acustica de la Comunidad de Madrid

A Disposicion Transitoria Primera de llay 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas
Fiscales y administrativas de la Comunidad de Madrid con relacion a la Ley 21/2013, de
9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental.

A Cédigo Técnico de la EdificacidReal Decreto 314/2006, de 17 de marzo

A Ley 8/1993, de 22 de junio, de Promocion de la Accesibilidad y Supresion de Barreas
Arguitectonicas de la Comunidad de Madrid.

A Ordenanza General de Proteccion del Medio Ambiente contra la emision de ruidos y
vibraciones del Ayuntamiento de Tres Cantos.
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6.- AMBITO DRCTUACION

El &mbito deactuacionobjeto de ordenacion y andlisis ambiahdel presente Plan Especial

son todas aquellparcelas situadas dentro de la manzahdelimitada por la Avenida de

los Artesanos, Calle Montdn de Trigo, Calle de la Fragua y Calle del Yunque y la ®anzana
delimitada por la Avenida de los ArtesanogeAida de los Montes, Calle del Sol y Calle Pico
de San Pedraqque se definira como el ambito territorial de este Plan Especial de Control e
Incidencia Ambiental de Usos que, no obstante, ademas, aporta la ordenacion urbanistica
precisa para la implantaaidde dicho uso autorizable.

MANZANA 1

TOTAL SUPERFICIE MANZANA 1

DENOMINACION ANTIGY  REFERENCIA CATASTR  DENOMINACIORALLEJERG S5, BT 918
SECTOR 1 PARGELA 1 | C¥0320IVKASOBSO00IRS | &4 ' o pmacingy | 42312
B A A, | 0463202vK490650001Ds | A1 PE LS ARTESAROS SO 3 666 m2
B A A | 0463203VK490650001XS | A4 PE LS ARTESAROS 4 5 150 m2
SECTOR 1. PO AS 4 v 5| Q463204VKA0GSO00LS | & U g [ paguazt | 2489 m2
SECTOR 1. PARCELAS 6| Q463205VKAS0GSO00LIS | & U g [ ppagunto | 20002
SECTOR 1 PARCELA 8 | O4G3206VKAS0BSO0OIES | & Ve g i\ epagun 17 | H000m2
ZE@?SQ?%AAL%@EL A | 0463209VK490650001US g\él &R;Ffiéﬁg,s f? YC1A5|:LYEC 3.288 m2
DEL YUNQUE 1

18.833 m2

MANZANA 2

TOTAL SUPERFICIE MANZANA 2

DENOMINACION ANTIGU| REFERENCIA CATASTR  DENOMINACIORALLEJERQ S|:L>JAPRE§EF|I_(/1|E
PLAN PARCIAL 1A SECTQ
PARCELAS 1 A5 9866901VK3996N000LJT | CALLE DEL SOL 7 14.795 m2
PLAN PARCIAL 1A SECTQ
PARCELAS 6 A 12 9866902VK3996NOAET | CALLE DEL SO, 3 8.808 m2
PLAN PARCIAL 1A SECTQ
PARCELA 13 9866904VK3996N0001ZT | CALLE DEL SOL, 1 1.546 m2
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La superficie total del ambito del Plan Especés de43.982 m2, segurCatastrode Tres
Cantos.

En la actualidad, $gparcela se encuentra ocupada por edificacbnes excepto la parcela
13 delantiguo Sector 8 del Plan Parcial 1A y las pas®)dl0 y 11 deantiguo Sector 1 dé
Plan Parcial G2A,tal y como se descrilmeméas adelanten el presate documento.

Todas las parcelas del ambito estan reguladas por la Ordenanza 6: Actividades
Econdmicas: Industria, grado 2° (IND.2) del PGOU.

6.1.- STUACION GEOGRAFICA GENERAL

Las manzanasobjeto de estudio se sitimen la zona norte del &rea metrofitana de

Madrid, en el Municipio de Tres Cantos, localizado a 23 &morte del nlcleo urbano de
Madrid, por la autovia M607.

Municipio de Tres Cantos

Tres Cantos es el municipio mas joven d€dmunidad de MadridConstituye un nucleo
poblacional creado a comienzos de los 70, inicialmente dependiente del municipio de
Colmenar Viejalel que se segregd @1 de marzode 1991 pasando a ser un municipio
independiente.

El municipio, de 38 Km2 de extension, albergegin datosde diciembre de 2015una
poblacion de 8.309habitantes y presenta los siguientes limites:

Norte, Este y OestelLimita con el municipio de Colmenar Viejo.

Sur. Limita con el municipio deladrid.
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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 areas con su
correspondiente uso predominante y zonificada en sectores mediante avenidgs mu
amplias, nortesur y trasversales, con numerosos espacios libres. En su disefio se pretendio
integrar residencia y lugar de trabajo, para evitar que derivara hacia una ciudad dormitorio,
por lo que se dot6 a la ciudad del denominado Parque Tecnoldgiddadieid (PTM), el

amplio y moderno Poligono Industrial y una extensa zona de servicios.

Las areas productivas estan situadas en los ambitos mas periféricos de la ciudad, en
contacto con las redes de transporte y comunicacion o bien con el entorno natdeaior
al nicleo, a modo de paréntesis que enmarca la zona residencial, en el area central.

En paralelo a la M07, se ubica el Parque Tecnoldgico, con una extensién de mas de 20 Has
en parcelas, en el que se hallan grandes empresas tecnoldgicas pmuetesa actividad, y

gue proporciond un fuerte empuje en los primeros afos de desarrollo de esta nueva ciudad,
con el aporte de habitantes atraidos por la cercania a sus puestos de trabajo en esta zona.

Junto a la M607 existen otros sectores laboralea:Unidad de Actuacion 3 (UA3), situada
entre la autovia y la estacion de Cercanias, con una superficie de 5 Has, principalmente
ocupadas por la empresa Siemens, la Unidad de Actuacién 4 (UA4), algo méas al Norte, al
otro lado del ferrocarril, con una supaie 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 pequefos
comercios, y una gran superficie comercial, yZtma Oeste, ubicada al otro lado de la
autovia y que comprende una parcela con una superficie total que supera las 100 Has, que
inicialmente fue ocupada por una planta de componentes microelectronicos.

La segunda banda, que se extiende también en paralédocarretera, 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 primerduada al noroeste, de tipologia multifamiliar, y

una segunda, mas reciente, al sureste, en la que conviven zonas de viviendas unifamiliares
adosadas y otras de edificacidon multifamiliar. Hay que sefialar también la singularidad del
sector Residencial aigla, al sur del Parque Tecnologico, 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 poligono industrial.

El cinturén indstrial cierra el municipio por el Este. Originalmente el area industrial fue
destinada a cumplir la funcién de albergar la actividad industrial de Tres Cantos y es la de
mayor extension (unas 100 Has utiles), con mas de 260 parcelas dedicadas a astividade
principalmente de fabricacién, construccion, y sector servicios. En 2004, el conjunto del
Poligono Industrial, del Parque Tecnolégico y de las Unidades de Actuacion agrupaba mas de
500 empresas.
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Por ultimo, la urbanizacion Soto de Vifiuelas se situd esteemo oriental del término, con
tipologia edificatoria predominante en edificacion unifamiliar aislada, junto con algun
SHdA LI YASY (G2 Sa02fF N LINA@GIFR2 O2Y2 St O02f S3aA

Con la aprobacion del PGOU en 2003 se inicia su expansion por etomoré denominado
{SOG2N) a!'w bdzS@2 ¢NBa /lFyd2a¢ I OGdzafYSyids
superior a las 300 Has, destinadas principalmente al uso residencial y a actividades
productivas: industrial, terciario, comercial y servicios.

Lanuevd 2yl NB&AARSYOALt Sy St {SOG2N a!'w bdzS@?
sur y en el centro de este nuevo suelo urbano, dando continuidad de crecimiento residencial
sobre la proyeccion de la Avenida de Colmenar Viejo para lo que se previé enarard de
transformacion del tramo de Poligono Industrial a residencial (Charnela de la Avenida de
Colmenar Viejo).

t 2N 20N fFR2X St ydzS@2 &dz2St2 LINPRdAzOGA @2 S
vinculado al corredor formado por la autovia®@7, la linea del ferrocarril de cercanias y la
linea del Tren de Alta Velocidad.

#Soto deVinuelas

Uhiversidad de |

o 4
s Comillas
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6.2.- SITUACION ACTUAL. ORDENACION URBANISTICA
6.2.1- Plan General de Ordenacion Urbana

El Plan General de Ordenacién Urbana de Tres Cantos aprobado el 7 de m2@3de
establece la completa ordenacion pormenorizada en el suelo urbano consolidado del
municipio de Tres Cantos de conformidad con lo prescrito en el articulo 42. 6 y 7 de la
Ley9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

El Plan Generaefine en el articulo 2.2 de las Normas Urbanisticas General, el suelo urbano
como:a I ljdzSt fFa + NSFa 1jdzS OdzYLX ASyR2 fla O2yRA
Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid son clasificadas como tal Suelo Urbano por el
tfly DSYSNIfé¢D

En tal sentido, de conformidad con la misma Ley autonémica, las parcelas contenidas en el
ambito objeto de ordenacion y control ambiental del uso, quedan ubicadas juridicamente, a
efectos del Estatuto de Propiedad, en suelo urbano en segecaita de consolidado, con la
condicion de solar.

Régimen urbanistico del suelo.

El ambito de referencia, como queda ya dicho, se encuentra en suelo urbano en su categoria
de consolidado segun la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la ComunilVdide,

asi como en suelo ya urbanizado segun el articulo 12.3 del Texto Refundido de la Ley
2/2008, del Suelo, modificado por la Disposicion Transitoria duodécima de la Ley 8/2013, de
26 de junio, de Rehabilitacion, Regeneracion y Renovacion Urbanas.

Elcontenido urbanistico del derecho de propiedad en suelo urbano consolidado (derechos y
deberes) viene determinado en el articulo 17 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid

G0 wSEFEEAT NI €& 20 NJIskenpaud codpldtdr Ourbdmiacioddd S & 2 NA& 2
forma que la parcela adquiera la condicién de solar con caracter previo o0, en su caso y en las
condiciones que se fijen, de forma simultdnea a la edificacion.

b) Edificar en el solar en las condiciones y, en su galsaps establecidos por el planeamiento.

c¢) Destinar la edificacién a alguno de los usos legitimados por la ordenacion urbanistica en
vigor.

d) Conservar y, en su caso, rehabilitar la edificacién a fin de que ésta mantenga en todo
momento las condicioB & YNY A Yl & NBIdzZSNARFa& LI NI € Fdzi2N

En virtud de este régimen juridico del suelo, cabe sefalar la inexistencia legal del deber de
cesiones de suelo al Ayuntamiento del Tres Cantos, en ninguna circunstancia.
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A nivel basico Estdtael 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 rehabilitacion, regeneraciéon y renovaciéon urbanas,
segun los aftulos cuatro y cinco de la disposicién 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 estitwrante, aquel cuya implantacion 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 caracteristico que es aquel al cual se
refieren los demas usgmrmenorizados mediante los coeficientes de ponderacion.

Define el o los usos compatibles, como aquellos que pueden coexistir con el caracteristico.
Los usos compatibles son:

Usos asociados.

De caracter obligatorio para contribuir al correcto funciomento del uso global. Son en
general dotaciones al servicio de dicho uso.

Usos complementarios.

Con cardcter obligatorio son aquellos para complementar al uso caracteristico de un area o
zona determinada, favoreciendo su diversificacion funcional.

Uscs alternativos.
De caracter opcional, se define simultaneamente en la representacion gréafica de algunas
parcelas para flexibilizar el régimen de usos con objeto de adaptarse a las distintas
situaciones que puedan presentarse.

Uso prohibido.

Es aquel ge por su incompatibilidad con una determinada zona o con el uso caracteristico
o global, debe quedar excluido en su implantacion.

Condiciones especificas del uso global productivo.

El uso global productivo corresponde a los espacios, construccionestalaciones
destinadas a actividades de transformacion de materias primas; obtencion de productos
elaborados o0 semielaborados; almacenamiento de los mismos; reparaciéon de (Utiles;
maguinaria o automaviles; asi como al servicios de venta de carburantes.
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Ca relacion a la compatibilidad de usos, el Plan General establece el siguiente régimen:
Usos compatibles sin limitaciones.

Terciario en las categorias de despacho profesional, comercio mayorista, restauracion,
oficinas y centros de investigacion y desda:.

Dotacional, en las categorias administrativa o de servicios funerarios.
Infraestructuras y servicios publicos.
Espacios libres.
Aparcamiento vinculado a la actividad principal.

Usos compatibles con limitaciones.
Residencial multifamilias unifamiliar: solo para vivienda del personal de vigilancia o
mantenimiento, y hasta un méaximo de una vivienda por cada 1.000,00 m2 de uso
productivo o fraccion.

Dotacional.

En la categoria Deportiva, sélo para el personal vinculado a la actividasljia pr
autorizacion municipal.

En la categoria educativa, sélo para guarderia infantil del personal vinculado a la actividad.

En las categorias de Sanitaria o Asistencial y Cultural, Social o Recreativa, sera precisa
autorizacién municipal.

Terciario.

Enla categoria de Comercio minorista, sélo en planta baja, con un maximo de 200,00 m2 de
superficie de venta y siempre que se encuentre vinculado a la actividad principal. Se admite
sin esa limitacién el comercio en locales de exposicion y venta de vehyodéomuebles.

Por tanto, segun este régimen del Plan General, el uso de comercio minorista solo podria
implantase en zonas o parcelas en las que el uso caracteristico cualificado es el Productivo,
con limitaciones en cuanto a su superficie maxima de tz&ewp a su vinculacion expresa a la
actividad productiva.

Ordenanzas de la edificacion.

Los parametros urbanisticos de las edificaciones para las parcelas del dmbito objeto del
presente Plan Especial, quedan establecidos en el Plan General (Volumgorllliy
Ordenanza 6, Actividades Econdmicas, grado 2 (IND.2). El uso Global en todos los grados es
el Productivo.
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Su tipologia edificatoria es la de nave industrial. Dentro de las variantes que pueden darse
en esta tipologia sometida a la Ordenanza @aelefinido cuatro grados: Grados 1°, 2°, 3°
y 4°.

Las parcelas del ambito objeto del presente Plan Especial se encuentran en zona industrial
de grado 2°: Nave industrial ligera. Edificios exentos o adosados de escasa superficie con uso
productivo exclusio que albergan industrias ligeras.

Las caracteristicas y parametros basicos, de importancia para el presente Plan Especial son
los que siguen para el grado 2 de la Ordenanza 6 (IND).

Condiciones de parcela
Superficie minima 1.000,00 m2 con un frente2fz00 metros.
No podran realizarse segregaciones, parcelaciones o reparcelaciones que conduzcan a
parametros menores que los antedichos.

Ocupacion maxima

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

Alineaciones y retranqueofontales
En grado 2 se obliga a un retranqueo desde el frente de parcela, alineacion exterior o
frontal, de 5,00 metros. Sobre la alineacion debera construirse un cerramiento diafano.
Retranqueo posterior (testero)

Para el grado 2, sera de 5,00 metros.

Retranqueos laterales

Para el grado 2 sera como minimo igual a la tercera parte de la altura maxima de la
edificacion (H/3) con un minimo de 3,00 metros. No obstante, se permitira la edificacion
adosada a los lindes laterales siempre que existe acuantie propietarios de las fincas
colindantes y se efectle un proyecto de forma conjunta.

Altura de la edificacion

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

Edificabilidad

La edificabilidad maxima en el grado 2, sera el resultado de aplicar el coeficiente de
edificabilidad de 1,00 m2 sobre m2 de suelo, a la superficie neta de lalpadificable.
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6.2.2- Plan Especial para Actualizacion y Mejora de la Ordenacion Urbanistica
Pormenorizada

Como ya se ha mencionado anteriormente, una vez que el Ayuntamiento de Tres Cantos
confirm6 la necesidad de adecuar la ordenacion urbanigtimanenorizada establecida
previamente por el Plan General, asi como alguno de sus elementos en determinadas zonas,
se optd por la formulacion de un Plan Especial que incorporara todas las innovaciones,
alteraciones o modificaciones de la ordenacion porovezada o de cualquiera de sus
elementos constitutivos.

I GFrfSa STFSO02a &S F2NN¥dzZ 53 LIR2N AYAOALGADI
aS22N}r RS I hNRSYIFIOAsy ! NblFIYyNauGAOlF t 2N)¥YSy
por el Pleno del Ayuntaiento de Tres Cantos en sesion de 25 de noviembre de 2010.

Condiciones generales de los usos.

En el citado Plan Especiall NI a&a! Ol dz- t ATl OAsy @& aS22N} |
t 2 N Sy 2 selvdvisaR lag condiciones generales de los usos, eny@s danovaciones
cabe sefialar la incorporacion al régimen general de los esasp Autorizable.

Se considera como aquel uso que podria implantarse con caracter exclusivo en
determinados ambitos previa justificacion de su compatibilidad y no afectackiamistica
ambiental sobre los usos del entorno, mediante la redaccion y, en su caso, aprobacion de un
Plan Especial de Control e Incidencia Ambiental de Usos.

En este sentido, el uso Autorizable permite de forma excepcional, y previa aprobacion del
citado Plan Especial de Control e Incidencia Ambiental de Usos, la localizacion e implantacion
de nuevos usos en posiciones estratégicas, sin desvirtuar el uso caracteristico de la zona.

De conformidad con lo anterior, se ha previsto la incorporacion de itnsestes usos
Autorizables:

Usos globales residenciales (multifamiliar y unifamiliar)

Se permitiria el uso terciario de hosteleria.

Uso terciario

Se permitirian determinadas actividades vinculadas al uso Productivo (taller de automoévil,
talleres arteanos, pequefa y mediana industria, etc. Todo ello con objeto de permitir una
mayor diversidad dentro del conjunto de actividades Econérifcaductivas que

caracterizan determinadas zonas del municipio

Uso productivo

Se permitiran actividades vinculadalscomercio, instalaciones recreativas, hosteleria y
establecimientos de caracter especial.
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Todo ello segun las condiciones reguladas en el Régimen de Compatibilidad de los Usos
Globales del Volumen Ill del Plan General y previa justificacion pormendezde las
condiciones del uso, compatibilidad con el entorno, afecciones y medidas correctoras de
aplicacion, en su caso, a definir en el correspondiente Plan Especial.

La clasificacion de usos y su régimen normativo, lo redefine el Plan Especial para
G1aQIzZE t ATFOAsy @& aS22Nl RS tF hNRSyYylFIOAsy | NI
mayor flexibilidad y adecuacion a las necesidades actuales del municipio, especialmente en
los que al suelo urbano se refiere.

Los usos se clasifican segun el nivel decd® y consecuente caracterizacion de las diversas
zonas en que se estructura el territorio ordenado por el Plan General.

Esta clasificacion incluye como usos segun su régimen de interrelacion: el caracteristico, el
compatible (asociado, complementarioajternativo, este ultimo con la cualidad de poder
llegar a sustituir en su totalidad al uso caracteristico), el autorizable, el provisional y el
prohibido.

La definicién de uso Autorizable es la siguiente:

GFljdzSt dza2 Odz2 |+ A YLIX lcignigre@d de yin PNB Esgekid NeCorftrdl e - LIN.
Incidencia Ambiental de Usos, de iniciativa publica, para la proteccion del medio urbano, que
analizard su viabilidad en funcién de la incidencia urbanistica en el ambito de implantacién y
afectacién de los nueas usos previstos con respecto a la situacion actual en el entorno.

Dicho Plan Especial deberd incorporar los estudios sectoriales adecuados a las caracteristicas
del nuevo uso que justifiquen la no afeccidén sobre el resto de los usos caracteristicnzateel
@ adz O2YLI GAOAfARIR S AyGSaANIOAsy Sy St YSRA:

Condiciones especificas del uso global Productivo.

9f dzaz 3Af 206l f twhs5!/¢L+thx aS3agy St tfly 9
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Usos Caracteristicos pormenorizados

Industria artesana o taller artesano.

Pequefia industria o taller de reparacion de motocicletas y bicicletas.

Industria ligera o mediana potencia.

Talleres del automavil.

Almacenes (Almacenaento, clasificacién y distribucion de materias o bienes de
consumo, sin elaboracién intermedia ni final).

Servicios de venta de carburantes, incluyendo zonas de lavado y mantenimiento de los
vehiculos.

A Produccion o transformacion de energia.

T I v T

p)
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Usos Compaltiles

Usos Asociados

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

Usos complementarios

A Residencial sélo para vivienda del personal de vigilancia o mantenimiento y hasta un
maximo de una vivienda por cada 1.000,00 m2 del uso ptoaduc

A Terciario, en la categoria de comercio minorista, en planta sétano o semisétano, baja y
primera, siempre vinculado a la actividad principal.

A Terciario, en la categoria de comercial mayorista, restauracion, oficinas, servicios, y
despacho profesionate en planta baja, primer s6tano o semisétano, y planta primera,
vinculado a la actividad principal.

A Terciario, en la categoria de lavado y limpieza de vehiculos, en planta baja y planta de
primer sétano o semisétano.

A Dotacional, en la categoria Deportig#é)o para uso del personal vinculado a la actividad
productiva.

A Dotacional, en categoria Educativa, sélo guarderia infantil al servicio del personal
vinculado a la actividad productiva.

A Dotacional, en categoria Sanitaria o Asistencial, cultural, socigativa, y
administrativa., previa autorizacion municipal en planta baja, primer s6tano o
semisétano, y planta primera vinculada a la baja.

A Infraestructura y Servicios publicos, en planta baja, primer sétano o semisétano y planta
primera, vinculado a lactividad principal.

Usos alternativos

A Terciario en categorias de Comercio mayorista, restauracion, oficinas, servicios y centros
de investigacion.

A Terciario, en categoria de despachos profesionales, con condiciones expresas para
garantizar la no implantaén del uso residencial.

A Terciario, en la categoria de comercio minorista, en edificio exclusivo, excluido el
comercio alimentario.

A Dotacional, en las categorias Administrativa y de Servicios funerarios en edificio
exclusivo.

A Dotacional, en las categori&anitaria o asistencia, cultural, social, y recreativa, en
edificio exclusivo., previa autorizacién municipal.

A Infraestructuras y Servicios publicos, en edificio exclusivo.

Dentro de estas condiciones especificas de los usos pormenorizados, el Plaal Espac
! OlGdz t ATl OAsy @& aS22N} RS fF hNRSylI OAsy
Autorizable y los usos que se pueden implantar amparados y justificados en el
correspondiente Plan Especial de Control e Incidencia Ambiental de los Usos JPECIAU
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Los Usos Autorizablesque se pueden implantar y las condiciones a las que esta sujeta dicha
implantacién dentro del uso Global productivo son:

A Terciario en la categoria de Comercio Minorista: en edificio exclusivo destinado al sector
de alimentacion.

A Terciario en la categoria de Centro Comercial: en edificio exclusivo.
A Terciario en la categoria de Instalaciones Recreativas y Hosteleria: en edificio exclusivo.

A Terciario en la categoria de Establecimiento Publico de caracter especial: tanto en planta
baja, primer sétano, semisétano y planta primera, como en edificio exclusivo.

Ordenanzas de la edificacion.

9f tftky 9alLISOALFE LI N a! OQhGdza tATFOAsYy & aSe
regula las actividades productivas en el municipiceksuelo urbano segun la Ordenanza 6,

con cuatro grados: IND.4 IND.2¢ IND.3 y IND.4. El uso global en todos los grados es el
Productivo.

Como se ha visto en la ordenacion estructurante y pormenorizada del Plan General, las
parcelas correspondientes @mbito del presente Plan Especial se encuentran en Zona
Industrial de grado 2°:

DN} R2 HY b!+9 Lb5!'{¢wL![ [LDOwW!Y SRAFAOAZ

+ a St
LINE RdzOG A @2 SEOf dzaxr @2 dezé I'f()SN.EII')/ A)/Fvidzé[jNJ’\l'é f 7

Las caracteristicas y parétros basicos, de importancia para el presente Plan Especial son los que
siguen para el grado 2 de la ordenanza 6 (IND).
Condiciones de parcela
Superficie minima 1.000,00 m2 con un frente de 20,00 metros.
No podran realizarse segregaciones, parcelaganeeparcelaciones que conduzcan a
pardmetros menores que los antedichos.
Ocupacion maxima
La ocupacion maxima de la edificacion sobre rasante para el grado 2 es setenta (70%) por
ciento de la parcela edificable.
Retranqueos frontales
En grado 2 se diga a un retranqueo desde el frente de parcela, alineacion exterior o
frontal, de 5,00 metros. Sobre la alineacion debera construirse un cerramiento diafano.
Retranqueo posterior (testero)

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

Paa el grado 2 sera como minimo igual a la tercera parte de la altura méxima de la
edificacién (H/3) con un minimo de 3,00 metros. No obstante, se permitira la edificacion
adosada a los lindes laterales siempre que existe acuerdo entre propietarios hedss f
colindantes y se efectlie un proyecto de forma conjunta.

Separacion entre edificios en una misma parcela

Cuando en una misma se construyan edificaciones que no sean instalaciones auxiliares, la
separacion entre edificios debera ser mayor o igualsemisuma de las alturas respectivas,
con un minimo de 5,00 metros si este espacio es accesible directamente desde el viario
publico, y de 3,00 metros en caso contrario.

Vuelos

Se permitira la construccion de pasarelas exteriores de mantenimiento eqeiéh solar a
os largo de las fachadas. Con un ancho maximo de 80 centimetros debera justificarse su
implantaciéon, no computando en la caso como superficie edificable.

Plantas bajo rasante

Las plantas bajo rasante podran ocupar el cien por cien (108%)tdtalidad de la parcela
neta.

Altura de la edificacion
La altura méaxima de la edificacion sera de cuatro (4) plantas sobre rasante y una altura
maxima de 17,50 metros.

Edificabilidad

La edificabilidad maxima en el grado 2, serd el resultado lieaag! 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 AMBITO DEL PLAN ESPECIAL
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6.4.- ITULARES DE LAS PARCELAS DEL AMBITO

MANZANA 1

DENOMINACION
ANTIGUA

DENOMINACION
CALLEJERO

TITULARPARCELAS

DIRECCION NOTIFICACIONE

PLAN PARCIAL-28
SECTOR 1. PARCELA 1

AV. DE LOS ARTESANOS
Y CALLE DE HRAGUA 27

MERFA SL

AV. DE LA LIBERTAD, 72
28770 COLMENAR VIEJO

PLAN PARCIAL-28
SECTOR 1. PARCELA 2

AV.DE LOS ARTESANOS
Y CALLE DE LA FRAGUA

INDUSTRIAS CARNIC
VICENTE LOPEZ SA

C/ DE LA FRAGUA, 25
28760 TRES CANTOS

PLAN PARCIAL-28
SECTOR 1. PARCELA 3

AV. DE LOS ARTESANOS
Y CALLE DE LA FRAGUA

CADE SL

C/ MARTIN DE LOS HEROS156.
28008MADRID

PLAN PARCIAL-28
SECTOR 1. PARCELAS
5

AV. DE LOS ARTESANOS
Y CALLE DE LA FRAGUA

ZOSER SERVICIOS S

C/ VEREDA DEL PALAGID AU.
28109 ALCOBENDAS

PLAN PARCIAL-28
SECTOR 1. PARCELAS
7

AV. DE LOS ARTESANOS
Y CALLE DE LA ERA 19

ASLUB SL

C/ DE LA FRAGUA, 19, PLTA. 3. 28
TRES CANTOS

PLAN PARCIAL-28
SECTOR 1. PARCELA 8

AV. DE LOS ARTESANOS
Y CALLE DE LA FRAGUA

HEREDEROS DE
CONRADO MARTIN ¢

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

PLAN PARCIAL-28
SECOR 1. PARCELAS 9
11

AV. ARTESANOS4B!
CALLE DE LA FRAGUA, 1

15, Y CALLE DEL YUNQU

VENTERO MUNOZ S/

C/ RODRIGUEZ SAN PEDRG, &0.
28015 MADRID

MANZANA 2

DENOMINACION
ANTIGUA

DENOMINACION
CALLEJERO

TITULARPARCELAS

DIRECCION NOTRCIONES

PLAN PARCIAL 1A SEC
8. PARCELAS 1 A5

CALLE DEL SOL 7

CORPORACION
FINANCIERA ALBA S|

C/ CASTELLO 77, PLTA. 5
28006 MADRID

PLAN PARCIAL 1A SEC
8. PARCELAS 6 A 12

CALLE DEL SOk, 3

CBF LETI SA

C/ DEL SOL, 5
28760 TRES CANTOS

PLAN PARGIAA SECTO
8. PARCELA 13

CALLE DEL SOL, 1

PROMOCIONES

INMOBILIARIAS C, SA

C/ COSTA BRAVA, 45
28034 MADRID

6.5.- ACTIVIDADES EN LAS PARCELAS DEL AMBITO

Tal y como se ha mencionado anteriormente, las parcelas correspondientes al ambito
elegido parad redaccion de este Plan Especial se encuentran en su mayoria ocupadas por
una edificacion con una diversidad de actividades tales como industria ligera, terciario de
oficinas, almacenes, o taller de reparacion de automdviles que incluye venta y exposicion

Tan solo dos del total de las parcelas se encuentran sin edificar.
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MANZANA 1

DENOMINACION
ANTIGUA

DENOMINACION
CALLEJERO

TITULAR ACTIVIDA

ACTIVIDAD

PLAN PARCIAL-28
SECTOR 1. PARCELA 1

AV. DE LOS ARTESANOS
Y CALLE DE HRAGUA 27

GERAR SA

TALLER DE REPARACION, EXPOS
Y VENTA DE AUTOMOVILES

PLAN PARCIAL-28
SECTOR 1. PARCELA 2

AV. DE LOS ARTESANOS
Y CALLE DE LA FRAGUA

INDUSTRIAS CARNIC
VICENTE LOPEZ SA

FABRICACION DE PRODUCTOS
DERIVADOS DEL PORCINO

PLAN PARCIAL-28
SECTOR RARCELA 3

AV. DE LOS ARTESANOS

SEMALTO SP SA

MONTAJE DE TARJETAS MONEDE
OFICINAS

Y CALLE DE LA FRAGUA

LAND ROVER ESPAR
SL

OFICINAS Y FORMACION

PLAN PARCIAL-28

AV. DE LOS ARTESANOS

FABRICACION Y MANTENIMIENT(

PLAN PARCIAL-28
SECTOR 1. PARCELAS
7

SECTOR 1. PARCELAS BARTZ MAQUINARIA'Y ARCHIVO DE
5 Y CALLE DE LA FRAGUA DOCUMENTACION
ASLUB USO GENERICO OFICINAS

AV. DE LOS ARTESANOS
Y CALLE DE LA FRAGUA

SAME DEUTRAHR
IBERICA SA

OFICINA TECNICA Y ADMINISTRA|

CATERPILLAR ENER
SOLUTIONS SA

COMERCIO MAYOR DE MOTORES

PLAN PARCIAL-28
SECTOR 1. PARCELA 8

AV. DE LOS ARTESANOS
Y CALLE DE LA FRAGUA

CHILLIDA SISTEMAS
SEGURIDAD SAU

OFICINAS Y DESARROLLO DE
SOFTWARE INFORMATICO

PLAN PARCIAL-28

AV. ARTESANOS48!

SECTOR RPARCELAS 9 4 CALLE DE LA FRAGUA, 1 SIN ACTIVIDAD
11 15, Y CALLE DEL YUNQU
MANZANA 2
DENOMINACION DENOMINACION TITULAR ACTIVIDA ACTIVIDAD

ANTIGUA

CALLEJERO

PLAN PARCIAL 1A SEC
8. PARCELAS 1 A5

BANCO RQUIJO
UNION SA

CENTRO DE PROCESO DE DATO{

CALLE DEL SOL 7

RETEVISION

SERVICIOS DE TELEVISION

PLAN PARCIAL 1A SEC
8. PARCELAS 6 A 12

CALLE DEL SO, 3

LABORATORIOS LET]

LABORATORIO DE PRODUCCION
ESPECIALIDADES FARMACEUTIC

PLAN PARCIAL 1A SEC
8. PARCEL¥8

CALLE DEL SOL, 1

SIN ACTIVIDAD

PLAN ESPECIAL DE CONTROL E INCIDENCIA AMBIENTAL DE USOS

NUEVO TRES CANTOS S A

25



6.6.- REPORTAJE FOTOGRAFICO

Avenidade los Artesanos, 58

e —

J "

Calle de la Fragua, 27
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Calle de la Fragua, 23

PLAN ESPECIAL DE CONTROL E INCIDENCIA AMBIENTAL DE USOS 27
NUEVO TRES CANTOS S A



Avenida de los Artesanos, 52

Calle de la Fragua, 19
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Calle Yunque, 1
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Calle Sol, 7
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Calle Sol, 3
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7.- OBJETOEL PLAN ESPECIAL

El presente Plan Especig Control e Incidencia Ambiental de Usos (PECIAU) de iniciativa
publicatiene por objetq dentro del Uso Global Productivo, transformar el uso autorizable
GTERCIARIO DE COMERCIO MINORISTA DEL SECTOR DE LA ALIMENTACION EN EDIF
9 -/ [ | {eh ush alternativaa implantar en cualquiera de las parcelas contenidas en el
ambito de actuacion definida eel apartado anterior n afectar de ningin modo
aspectos de la ordenaci@structurante del Plan Generaiendo este el instrumento de
planeamiento adecuadd S3Agy aS Sadlof SOS Sy St tfly 9a
de la Ordenacion Wk y NaGAOF t 2NX¥YSY2NRT FRFE Sy St  Ydz
justifique la idoneidad de dicho uso, asi como la relacién ambiental con su entorno urbano

8.- CONVENIENCMMOTIVOS DE LA PROPUESTA

Conforme a lo establecido en el articulo 50 de g 22001, de 17 de julio, de Suelo de la
Comunidad de Madrid (LSCM), y la regulacion supletoria contenida en los articulos 76 y 82
del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, aprobado por Real Decreto 2159/1978, de 23
de junio, los Planes Especiales de t&@dre Incidencia Ambiental de Usos (PECIAU), se
configuran legalmente como instrumentos de planeamiento de desarrollo, dentro de la
categoria especifica de los Planes Especiales de mejora del medio urbano.

Los PECIAU, dada la especificidad de su objetspn instrumentos de ordenacion integral
de un ambito, al no contener una ordenacion pormenorizada del mismo, sino de regulacion
de aspectos parciales y concretos.

En el caso que nos ocupaobjeto es muy especifico; el Uso Global de ambito del presente
PECIAU es el Productivo y se quiere transformar el Uso autorizadbl§ NOA F NA 2 Sy |
RS / 2YSNDOA2 aAy2NR&alGl ST Sy SRATAOAZ eSBOf dza A
alternativo. La ordenanza de aplicacion seguira siendo la misma sespitetende regular dos
aspectos muy concretos, como son: la entrada de los camiones de mercancias y el nimero
minimo de plazas de aparcamiento.

La transformacion del Uso autorizable en Uso Alternativo en este ambito delimitado de Uso
global Productivoesta justificada, ademas de por su localizacién dentro del municipio, gor la
nuevas circunstancias cambiantetales como, sociales, econdémicas, demograficas y la
demanda propia de mercado.

El crecimiento demogréfico de Tres Cantos esta directameraeioelado con el Planeamiento

de desarrollo del Plan General de Ordenacion Urbana, principalmente por el Plan Especial de la
G/ KFEFNyStlF RS f1 ! dSYARI RS [/ 2ftYSyIFIN) £+AS22¢
bdzS@2 ¢NBa /Iyli2aé o

t 9alL

En junio de 2006 de LINHzS 6 RSTAYAGA QDI YSY St fly ,
yiz2 G§ASyS dzy

S
/| 26 YSYI NI +AS22¢éd 9aGS LI I ySEYAS

PLAN ESPECIAL DE CONTROL E INCIDENCIA AMBIENTAL DE USOS 32
NUEVO TRES CANTOS S A



9y TFSONBNR RS uHnnc &S [LINROos RSTFAYAGADEYSY
Nuevo Tred | yi28é¢d 9y SaGS ydzS@2 RSal NNRBftf2 AYyAC(
6.900 viviendas, aunque posteriormente, y debido a diferentes documentos de planeamiento,
este numero llego a un maximo de 8.588 viviendas

IN UMERO TOTAL DE UNIDADES HABITACIONALES 8.588 UMIDADES HABIT. I
EDIFICABILIDAD USO RESIDENCIAL I

YIVIEMDA COLECTIVA TE% &. 756 vivendas

VIVIEMDA UNIFAMILIAR 1% P42 viviendas

IVI'\:‘IENDA PROTECCION PUBLICA V.P.F. 487 I 4.084 viviendas I
PROTEC. PUR. BASICA, v.P.PB AT 2.740 wiviendas

PROTEC. PUB. PRECIO LIMITADO v.P.P.L 19% 783 viviendas

IVIS-CA.M 1Y 2 [Segln Planes Especiales) 14% I 563 viviendas I
VIVIENDA LIBRE A2%% 3.612 VIVIENDAS I
wivienda COLECTIVA LIBRE 2470 wviviendas

wivienda UNIFAMILIAR LIBRE P42 wviviendas

CLAUSULA DE FLEXIBILIDAD VIVIENDA COLECTIVA LIBRE 890 UMIDADES HABIT. I

Cuadro de la Modificacién Puntuge la clausula de flexibilidad

En el afio 2005 la poblacion de Tres Cantos era de 39.198 habitantes, en el afio 2015 este
numero de habitantes ha ascendido hasta los 43.309 ciudadanos.

Si tomamos como referencia entre 2 y 3 habitantes por viviendaen€elo en cuenta que la
prevision de viviendas desde el afio 2005 es de 9.588, podemos interpretar que la poblacion
RS ¢NBa /lyit2a ONBOSNI dzy2ad HodpTtn KFEOAGL Y
2001 ya se han incorporado a vivir en Tres Cantbtl4habitantes (43.3086.598 = 6.711)

la mayoria de ellos en las cercanias de las manzanas que conforman el ambito del presente
documento.

TRES CANTOS. - Evolucion de la poblacion desde 2001 a 2015

ANO HOMBRES MUJERES TOTAL
2015 20.957 22.352 43.309
2014 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 analisis de la poblacion flotante del municipio

Los datos del Instituto de Estadistide la Comunidad de Madrid permiten realizar una
aproximacion a los sectores economicos 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 mage 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 produccion.

La distribucién precisa de las mas de 1.600 empresas tenrigbrio de Tres Cantos segun

sus caracteristicas, proporcionada por el Instituto Estadistica 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 ergak se ubica.

5

Localizacion de empresas d0 a 249 trabajadores en 2015
Instituto de Estadistica de la C.A.M.
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En primer lugar, la mayor parte de las empresas tienen entre 1y 4 trabajadores, pero éstas
suponen un bajo poentaje del efectivo total de la ciudad. Las empresas se hallan
principalmente en el Poligono Industrial y en el Parque Tecnoldgico, donde se localiza casi la
totalidad de las empresas con mas de 500 trabajadores. Ademas, es aqui donde se ubican las
cuatroempresas de mas de 1.000 trabajadores y la mitad de las empresas que tienen entre
500 y 999 trabajadores y que representan asi polos atractivos importantes.

Localizacién de empress déle 250 trabajadores en 2015
Instituto de Estadistica de la C.A.M

Tras este primer andlisis, destaca el Poligono Industrial, lugar donde se ubican las parcelas
del ambito objeto de estudio, como un importante nucleo generador de empleo y actividad,
asi como un polo de atraccion de gran caadidde poblacion que tiene que acceder a su
puesto de trabajo.

Los lugares de origen de toda esta poblacion no son solo la ciudad de Tres Cantos, sino que
proceden de otros puntos de la Comunidad de Madrid.
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Leyenda

No Significativo L |

Menos de 1.500 Umpleos
——
=)

v 1500 3.000 Emploos [N

3.000 - 4.500 Empleos -

4500 6.000 Emgloos |

0% {9 6.000 - 7.500 Empleos -

» & 'w,' G ass e 7500 Erioos [
Distribucion de puess de trabgo. Ayuntamiento de Tres Cantos

A partir de estos datos demograficos y econdmicos resumidos con el nimero de actividades
similares que se encuentran repartidos por la ciudad, se puede deducir que no existe
ninguna actividad asimilable a la ptaada en el entorno cercano a la ubicacion propuesta.

Localizacion de comercios, hipermercados, centros coalescy mercadillos
Indituto de Estadistica de la CAM
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El crecinento paulatino de la poblacionlg elevada pobleion flotante unido a la ausencia

del Uso Comercial Minorista destinado al sector de la alimentaamiéel entorno del @mbito

de este Plan Especial, ha acrecentado el interés de los promotorestdetipo Centros
Comerciales por implantarse en lo quenlan una zona bisagra entre el desarrollo del

' YOAG2Z RSY2YAYIR2 da!w bdzS@2 ¢NBa /lyidi2a¢
situada en el poligono Industri8ld O2 Ay OARSYyGS 02y I RSYy2YAyYy
RS /2t YSYI NI +AS22¢d

Ademas, en cuant a la accesibilidad en transporte publico al @mbito de actuacién del
presente documento, cabe mencionar la buena oferta y proximidad de lineas de autobus,
tanto urbano como interurbano:

Red de autobuses urbanos:

9 Linea 1: Estacion de FF.€8v. Vifiuela- Av. Colmenar Estacion FF.CC.
i Linea 2: Estacion de FF.€8v. Colmenar Av. Vifiuelas Estacion FF.CC.
9 Linea 3: Soto de Vifiuelagstacion de FF.C{Soto de Vifiuelas

9 Linea 4: Nuevo Tres CantpEstacion de FF.CCNuevo Tres Cantos.

Red de atobuses interurbanos:

1 Linea 712: Madrid Tres Cantos (Por Av. de los Encuartes)

1 Linea 713: Madrid Tres Cantos (Por Av. del Parque Encuartes)

1 Linea 723: Colmenar Vigjolres Cantos

1 Linea 827: Madrid Alcobendas; Univ. Autbnomag Tres Cantos (Por lavAde la
Industria)

SECEOR
ESEULFORES
niva @

Mo &
Lﬁa-h G
ChIM.

@Em-bm

A AW iioR

SECTOR® > ,:;.' 2] PORESTA {
PUEBLDS 4

Lineas de autobuses mterurbampurbancs en Ias cercanias del &mbito
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Atendiendo al analisis pormenorizado realizado en el Plan de Movilidad Urbana de Tres
Cantos, podemos concluir que el poligono industrial es una zona de faeeecion de
tréfico en vehiculo privado por motivo de trabajo, si bien en esta zona concreta, aumentan el
porcentaje de viajes realizados en transporte publico respecto a otras zonas de la ciudad.

Por todo lo anteriormente expuesto, se concluye que ltusicion geogréfica del &mbito de
desarrollo del Plan Especial de Control e Incidencia Ambiental de Usos, es el Unico que
cumple con los requisitos necesarios para la autorizacion del Uso Comercial Minorista
destinado al sector de la alimentacigrdentro dd Poligono Industrial Esta en la zona
bisagra y principalmente dara servicio a las necesidadesodenuevos vecinos de la ciudad

y los trabajadores del Poligono Industrial.

9.- DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

A continuacion se establece el régimen normatgue se propone como definitivo en las
parcelas del ambito de actuacion, una vez aprobado y eficaz el presente Plan Especial.

Anteriormente se ha establecido el concepto técniuridico sobre el que se sustancia el
concepto del uso Autorizable, por Igue en definitiva se puede afirmar que, una vez
tramitado y aprobado definitvamente el PECIAU, el uso que se implanta debe
considerarse no como el uso global principal o cualificado del Area Normativa en la que se
encuentran las parcelas del ambito detaacion, sino como uruso Compatible Alternativo

mas y, por tanto, sometido a las Normas y Ordenanzas de la zona en la que se ubica, con la
Unica excepcion, dada su incidencia sobre su entorno, de los estandares dotacionales de
plazas de aparcamiento y, esu caso, de carga y descarga que corresponden al uso
especifico que se pretende implantar.

En virtud de lo anterior las parcelas integradas en el ambito de referencia, una vez
autorizada y eficaz la implantacion del Uso Terciario de Comercial Minonstiécio
exclusivo destinado al sector de alimentacion, queda regulada a los efectos de sus
condiciones y parametros de la edificacion poiQalenanza 6: Actividades Econdmicas:
Industria, grado 2° (IND.2)segun el tenor literal que de la misma se uiyel en el Plan
93LISOALFE LI NI 64! Oldzr tATFOAsYy @& aS22Nl} RS f
resumen a titulo basico, se ha incluido en el apartaldd.3- Ordenanzas de la edificacion

del presente Plan Especial.

Para el uso global Terciaria éodas sus clases se ha dispuesto lo siguiente:

a[2a t20FftSa 02y dz2 UGUSNODAIFINRZ2 GSYRN}yYy dzyl R
fraccion de superficie edificada de cualquier categoria o uso pormenorizado, redondeando por
exceso, salvo en el sa de:

A Centro comerciales: 6 plazas por cada 100 m? de superficie edificada.
A Medianas superficies comerciales: 2 plazas por cada 100 m2 de superficie edificada
A hTAOAYlI axéao
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9y St YAayvy2 tftly 9&LISOALFT LI N &! OhiédzEt SV OR
determinaciones de la Ordenanza 8: Actividades Econdmicas: Comercio y Servicios COM.1y
COM2, en el apartado 6¢Ctras condiciones se puntualizan las condiciones de los
estandares definidos para el Uso Terciario, estableciendo que la dotadidima podra
reducirse a 2 plazas por cada 150 m? de superficie de venta en aquellas parcelas a las que se
asigne el grado 2° de la Ordenanza, pero siempre con el cumplimiento de la condicién
minima de 1,5 plazas por cada 100 m? o fraccién de superfidfiesdde de cualquier uso,

segun condicion prescrita en el articulo 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 andlisis de la afeccion de trafico y déficit de
plazas en el &mibd y su entorno,las parcelas del ambito de actuacion del presente Plan
Especial que opten por implantar el uso autorizable de Comercio Minorista en edificio
exclusivo destinado al sector de alimentaciédgberd prever consecuentemente una
dotacion minimade aparcamiento de 3 plazas por cada 100 m2 de superficie edificada o
fraccion.

5Sf YAayY2 Y2R23x Sy St @&l OAdFR2 tfly 9alL.
hNRSYIl OAsy ' NBFyNadAoOll ¢z Sy ft1la RSGSNYAYI
Econdmicas: Qoercio y Servicios COM.1 y COM.2, en el apartagiots condiciones;.2
Suministros,se indica que leuso comercial en edificio exclusivo requerird disponer, al
menos, de una zona cubierta para suministro de mercancias y evacuacion de residuos
sélidos,con aparcamiento suficiente para los vehiculos de suministro, asi como que en
cualquier caso se deberan adoptar las medidas necesarias para evitar la emision de ruidos y
olores.

Gonforme a lo anterior,se determina queen las parcelas del ambito de actuaa del
presente Plan Especial que opten por implantar el uso autorizable de Comercio Minorista
en edificio exclusivo destinado al sector de alimentacion, debedisponer, al menos, de

una zona cubierta para suministro de mercancias y evacuacion de residublidos, con
aparcamiento suficiente para los vehiculos de suministro, asi como que en cualquier caso
se deberan adoptar las medidas necesarias para evitar la emisién de ruidos y olores. Asi
mismo, se prohibira el acceso de vehiculos para suministrosdeelos frentes de parcelas

del ambito que dan a la Avenida de los Artesanosn 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 siguienteiéedac

VOLUMEN 1l NORMAS URBANISTICAS PORMENORIZADAS: SUELO URBANO, SL
URBANIZABLE Y SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION

TITULO 1 NORMATIVA PORMENORIZADA DEL SUELO URBANO
CAPITULO 2 CONDICIONES ESPECIFICAS DE USO Y DE CONSERVACION
1.2.3 REGULACIOF¥ LOS USOS COMPATIBLES Y PROHIBIDOS

4. Uso global PRODUCTIVO
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4,

Uso global PRODUCTIVO

Definiciéon

Corresponde a los espacios, construcciones e instalaciones destinadas a
actividades de transformacion de materias pr imas; obtencion de productos
elaborados o semielaborados; almacenamiento de los mismos; reparacion de
Gtiles, maquinaria o automdviles; asi como al servicio de venta de carburantes.
Incluye las siguientes categorias 0 usos pormenorizados:

USOS CARACTRISTICOS PORMENORIZADOS:

a) Industria artesana o Taller Artesano  (talleres, cuya superficie construida y
potencia instalada no sean superiores, respectivamente, a 200 m2y 8 KW)

b) Pequefia Industria o Taller , incluida la reparacion de motocicletas y
bic icletas (potencia instalada inferior a 75 KW)

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

d) Taller del Automouvil

e) Almacenes (almacenamiento, clasificacion y distribucion de materias
primas o bienes de consumo, sin elab  oracion intermedia ni final).

f) Servicio de venta de carburantes , incluyendo espacios destinados a lavado
de vehiculos, cambio de aceite y similares.

Servicio de venta de carburantes soélo sera admisible en parcelas
correspondientes a los grados 2°y 3°  que disten mas de 200 metros de parcelas
con uso residencial asignado. A estos efectos, la distancia que separa las dos
parcelas se medird entre los puntos mas proximos entre si. Requeriran en todo

caso la previa autorizacion administrativa correspondient e, salvo que se sefale

expresamente lo contrario en las fichas de ordenacién u otros ambitos de
actuacion.

g) Produccién o Transformacion de energia: instalaciones relacionadas con la
captacion, produccién y transformacion de energia (fotovoltaica,

cogener aci -n, €) para su venta a |l as compa€f2as

La implantacion de esta categoria de uso Productivo en las parcelas urbanas

(uso residencial, terciari o, producti vo,

regulada especificamente atra  vés de una Ordenanza Municipal a tal efecto,
donde se establezca la compatibilidad del mismo con tales usos, porcentajes
de ocupacién, ubicacion de maquinaria, control y medidas correctoras, asi
como cualquier otra condicién necesaria para su correcta regu lacion.

USOS COMPATIBLES:

3.1. Usos asociados:

f Espacios Libres
91 Aparcamiento vinculado a la actividad principal

La dotacibn minima podra asegurarse, indistintamente, en planta baja o

sétano de las edificaciones principales, en edificaciones auxiliares 0 en los

espacios libres privados, de acuerdo con las condiciones particulares
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establecidas en la ordenanza de aplicacion; o bien, en caso justificado de
incompatibilidad con un aprovechamiento racional de la parcela, en parcela
privada en otra localizaci  6n, siempre que no diste mas de 250 m de la parcela
€on uso que genera esa hecesidad.

En este caso no sera de aplicacion la limitacion del 25% a la que se hace
mencién en el apartado 3.3.6. del volumen |l.

3.2. Usos complementarios:

fResidencial, multi o unifamiliar:

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

maximo de una vivienda por cada 1.000 m? construidos de uso productivo o

fraccion.

{ Terciario, en la categoriade  Comercio minorista:

En planta baja, primer s6tano o sem is6tano y planta Primera siempre que se

encuentre vinculado a la actividad principal.

{ Terciario, en la categoria de = Comercio Mayorista, Restauracion, Oficinas,
Servicios y Despachos profesionales:

En planta baja, primer sétano o semisétano y planta Prime ra siempre que se

encuentre vinculado a la actividad de planta baja.

i Terciario, en la categoriade Lavado y limpieza manual de vehiculos

En planta baja y planta de primer s6tano o semisétano.

T Dotacional, en la categoria Deportiva:

Solo para uso del pers onal vinculado a la actividad. En caso contrario, sera
precisa la previa autorizacién municipal.

fiDotacional, enlacategoria Educativa:

Sélo guarderia infantil al servicio del personal vinculado a la actividad
productiva (entendiendo por tal la actividad genérica de la totalidad del
ambito) y recintos para ensefianza profesional o laboral.

fiDotacional, en las categorias Sanitaria 0 Asistencial, Cultural, Social,
Recreativa y Administrativa:

Previa autorizacion municipal, sélo en planta baja, primer s6tano y planta

Primera vinculada a la Baja

T Infraestructura y Servicios Publicos.

En planta baja, primer s6tano o semisé6tano y planta Primera siempre que se
encuentre vinculado a la actividad principal.
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3.3. Usos alternativos:

{ Terciario, en las categorias de = Comercio mayorista, Restauracion, Oficinas,
Servicios y Centros de investigacion y desarrollo.

{ Terciario, en las categoriade Despacho Profesional:

Con objeto de evitar la implantacion ilegal, en el uso global productivo, de
espacios residenciales encubie rtos en la figura del Despacho Profesional, se
deberan garantizar las siguientes condiciones especificas:

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

los elementos propios de un uso terciario, con expresa prohibicion de
element os relacionados con el uso residencial. Se establece una superficie
construida minima de 150 m2 para cada uno de los Despachos
Profesionales individualmente. (En este caso, no seran considerados Fuera

de Ordenacion los edificios con Licencia de Obras conc edida con
anterioridad a la aprobacién definitiva del presente Plan Especial).

- constara en la licencia municipal la prescripcion 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 permitirhd el desarrollo de Despachos Profesionales en uso Productivo,
Unicamente en edificios exentos destinados a dicha actividad, que
garanticen las condiciones especificamente  pormenorizadas  con
anterioridad.

i Terciario, en la categoriade Comercio minorista:

En edificio exclusivo, excluido el comercio alimentario.

fiDotacional, en las categorias Administrativa y de Servicios funerarios: en
edificio exclusivo

fiDotacional, en las categorias Sanitaria 0 Asistencial, Cultural, Social y
Recreativa: en edificio exclusivo

Sera precisa la previa autorizacién municipal.

T Infraestructuras y Servicios publicos:  en edificio exclusivo.

USOS AUTORIZABLES:

fiTerciario en la ca tegoria de Comercio Minorista: en edificio exclusivo
destinado al sector de alimentacion.

i Terciario en la categoriade Centro Comercial: en edificio exclusivo

fiTerciario en la categoria de Instalaciones Recreativas y Hosteleria: en edificio
exclusivo

{ Terciario en la categoriade  Establecimiento Publico de caracter especial:

Tanto en planta Baja, primer sétano, semis6tano y planta Primera, como en
edificio exclusivo.
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Accesos

En todas las categorias definidas en este uso, con excepcion de la de servici 0
de venta de carburantes, el nUmero maximo de accesos a la parcela desde la

via publica sera de 1 por cada 20,0 metros de frente de parcela, medidos a lo

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

a cada lindero a via pu blica por cada parcela o nave -nido, cuando se
produzca esta tipologia.

El Ayuntamiento, previo informe de los servicios Técnicos de Obras Publicas,
establecera las condiciones de ejecucion de estos accesos en lo que afecte a
la via publica.

Dimensione s

Los locales industriales de cualquier grupo pormenorizado deberan tener una
superficie minima resultante de multiplicar 2,5 m2 por el nimero de puestos de
trabajo que se prevean para el desarrollo de actividad y un volumen minimo

de 10 m3 para cada pue  sto de trabajo previsto.

Dotaciones de los locales de uso productivo

a) Servicios higiénicos: Dispondran de aseos independientes para ambos
sexos a razéon de un inodoro (pudiéndose sustituir el 50% por urinarios en
el caso de varones) y un lavabo por cada 20 personas de aforo o
fraccion, segun lo establecido en el CTE. Las dotaciones de servicios
higiénicos, se ajustaran a lo establecido en el RD 486/1997 de 14 de abril
sobre las disposiciones minimas 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 tendran una dotacion minima de 1,5
plazas por cada 100 m?2 o fraccién de superficie edificada de cualquier
uso, redondeado por exceso, salvo en e | caso de:

- Talleres de Automdviles: 1 plaza por cada 20 m2 de superficie
edificada, con un minimo de 5 plazas de aparcamiento.

- En el caso de actividades cuyo objeto de produccion es el manejo
de informacién, centros de llamadas telefénicas, calculo y proc eso
de datos, desarrollo y produccién de sistemas informaticos,
audiovisuales y similares, la dotacion minima exigible sera de 2
plazas por cada 100 mz.

Esta dotacion minima podra asegurarse, indistintamente, en planta baja
o0 sotano 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 aplicacién; o bien, en caso justificado
de incompatibilidad con un aprovechamiento racional de la parcela
en parcela privada en otra localizacion, siempre que no diste mas de
250 metros de la parcela con el uso que genera esa necesidad.

C) Areas de carga y descarga/produccion:

Los locales de almacenaje deberan 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 funcién
de la actividad concreta y sus necesidades de funcionamiento, lo cual
se justificara explicitamente en la solicitud de licencia.

Energia

Se podra utilizar la fuente de energia mas adecuada a la actividad que se
desarrolla estableciendo, en su caso, las medidas correctoras y reservas de
combustibles especiales segin marcan las disposiciones vigentes.

La instalacion de calderas y recipientes a presion estara sujeta a las
disposiciones vigentes. No se permitiran aparatos de produccion de acetileno
(soldadura) en locales situados bajo viviendas.

Residuos

Los residuos generados por la actividad productiva que estén considerados
como "residuos urbanos" a los efectos legales, seran recogidos por los
Servicios Municipales, con las limitaciones previstas por la Ordenanza
municipal reguladora de la protecciéon de los espacios publicos en relacién

con su limpieza y retirada de residuos.

La gestion de los restantes residuos sera responsabilidad de la actividad
productora de conformidad con la normativa de aplicacion."

Normativa complementaria

1. El Ayuntamiento, en desarrollo de las presentes Normas ejerciendo la
capa cidad que la Ley confiere, podra redactar unas ordenanzas
reguladoras de los usos industriales que, sin contradecir las
determinaciones de este Plan General de ampliar los limites aqui fijados,
concreten y pormenoricen los distintos parametros ambientales, de
aguas residuales, contaminacion atmosférica, olores, incendios y peligro
de explosion y ruidos.

2. Las presentes Normas, asi como las Ordenanzas y demas regulaciones

gue se promulguen en lo sucesivo sobre usos industriales y régimen de los
elementos industriales, sobre proteccién del medio ambiente y contra la
emision 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

PLAN ESPECIAL DE CONTROL E INCIDENCIA AMBIENTAL DE USOS 45
NUEVO TRES CANTOS S A



11.

12.

sujecion individual, tanto para las instalaciones de nueva planta o
reforma, como para las ya instaladas cuyos ruidos, vibraciones, emisiones
de humos, etc. , sobrepasen los limites que en ellas se fijen.

Condiciones de compatibilidad e ntre el uso productivo v el residencial

Serdn como minimo condiciones indispensables para que la instalacion o
funcionamiento de un uso productivo permitido en un ambito de ordenacion
con uso predominante residencial sea autorizada, las siguientes:

a) Que no se realicen operaciones o procedimientos en los que se precise
la fusibn de metales, o bien procesos electroliticos 0 que puedan
desprender olores, vapores, humos o nieblas.

b) Que no fabrique y/o almacene disolventes inflamables para la limpieza
de las maquinas o para cualquier otra operacion.

C) Que las materias primas estén exentas de materias volatiles inflamables
y/o téxicas o molestas y que los vahos que puedan desprenderse seran

recogidos y expulsados al exterior por chimenea de caracteris ticas

reglamentarias.

d) Que la instalacién de la maquinaria sea tal que ni en los locales de
trabajo ni en ningln otro se originen vibraciones, ni éstas se trasmitan al
exterior.

De forma complementaria se garantizaran todas y cada una de las Normativa
Técnicas de aplicacion vigentes en cada caso, para las instalaciones
industriales y su afeccion sobre el ambiente urbano y usos colindantes.

Criterios de control ambiental

En lo que respecta al régimen de funcionamiento y control ambiental de las
actividades se estarda a lo que determine la Declaracion de Impacto
Ambiental, Informe de Evaluacion Ambiental de Actividades, Autorizacion
Ambiental Integrada u otras resoluciones ambientales a que esté sujeta la
instalacion, asi como la normativa sectorial que sea de aplicacién o cualquier
otra que la complemente o sustituya en el futuro.
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9.2. MODIFICACIONES PROPUESTAS

A continuacion se inserta la nueva propuesta de redaccion para el Uso global PRODUCTIVO
incluido en el PGOU:

VOLUMEN 1l NORMA URBANISTICAS PORMENORIZADAS: SUELO URBANO, SUEL
URBANIZABLE Y SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION

TITULO 1 NORMATIVA PORMENORIZADA DEL SUELO URBANO
CAPITULO 2 CONDICIONES ESPECIFICAS DE USO Y DE CONSERVACION
1.2.3 REGULACION DE LOS USOS COMPXTRBI(ESEBIDOS

4. Uso global PRODUCTIVO
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Uso global PRODUCTIVO

Definiciéon

Corresponde a los espacios, construcciones e instalaciones destinadas a

actividades de transformacion de materias primas; obtencion de produ ctos

elaborados o semielaborados; almacenamiento de los mismos; reparacion de
Gtiles, maquinaria o automdviles; asi como al servicio de venta de carburantes.
Incluye las siguientes categorias 0 usos pormenorizados:

USOS CARACTERISTICOS PORMENORIZADOS:

a) Industria artesana o Taller Artesano  (talleres, cuya superficie construida y
potencia instalada no sean superiores, respectivamente, a 200 m2y 8 KW)

b) Pequefia Industria o Taller , incluida la reparacion de motocicletas y
bicicletas (potencia instal ada inferior a 75 KW)

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

d) Taller del Automouvil

e) Almacenes (almacenamiento, clasificacion y distribucion de materias
primas o bienes de consumo, sin elaboracién intermedia ni fi nal).

f) Servicio de venta de carburantes , incluyendo espacios destinados a lavado
de vehiculos, cambio de aceite y similares.

Servicio de venta de carburantes soélo sera admisible en parcelas

correspondientes a los grados 2°y 3° que disten mas de 200 me tros de parcelas

con uso residencial asignado. A estos efectos, la distancia que separa las dos
parcelas se medird entre los puntos mas proximos entre si. Requeriran en todo
caso la previa autorizacion administrativa correspondiente, salvo que se sefiale
expresamente lo contrario en las fichas de ordenacién u otros ambitos de
actuacion.

g) Produccién o Transformacion de energia: instalaciones relacionadas con la
captacion, produccién y transformacion de energia (fotovoltaica,
cogeneraci - n, é) plasrccanpaiias earinas @rreapondientes.

La implantacion de esta categoria de uso Productivo en las parcelas urbanas

(uso residencial, terciari o, producti vo,

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

donde se establezca la compatibilidad del mismo con tales usos, porcentajes
de ocupacién, ubicacion de maquinaria, control y medidas correctoras, asi
como cualquier otra condicién necesaria para su correcta regulacion.

USOS COMPATBLES:

3.1. Usos asociados:

f Espacios Libres
91 Aparcamiento vinculado a la actividad principal

La dotacibn minima podra asegurarse, indistintamente, en planta baja o
sétano 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 aplicacion; o bien, en caso justificado de
incompatibilidad con un aprovechamiento racional de la parcela, en parcela
privada en otra localizacion, siempre que no diste mas de 250 m de la parcela
€on uso que genera esa hecesidad.

En este caso no sera de aplicacion la limitacion del 25% a la que se hace
mencién en el apartado 3.3.6. del volumen |l.

3.2. Usos complementarios:

{1 Residencial, multi o unifamiliar:

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

maximo de una vivienda por cada 1.000 m? construidos de uso productivo o

fraccion.

{ Terciario, en la categoriade  Comercio minorista:

En planta baja, primer s6tano o semisé6tano y planta Primera siempre que se

encuentre vinculado a la actividad principal.

{ Terciario, en la categoria de = Comercio Mayorista, Restauracion, Oficinas,
Servicios y Despachos profesionales:

En planta baja, primer sétano o semisétano y planta Primera siempre que se

encue ntre vinculado a la actividad de planta baja.

i Terciario, en la categoriade Lavado y limpieza manual de vehiculos

En planta baja y planta de primer s6tano o semisétano.

T Dotacional, en la categoria Deportiva:

Sélo para uso del personal vinculado a la acti vidad. En caso contrario, sera
precisa la previa autorizacién municipal.

fiDotacional, enlacategoria Educativa:

Sélo guarderia infantil al servicio del personal vinculado a la actividad
productiva (entendiendo por tal la actividad genérica de la totalidad del
ambito) y recintos para ensefianza profesional o laboral.

fiDotacional, en las categorias Sanitaria 0 Asistencial, Cultural, Social,
Recreativa y Administrativa:

Previa autorizacion municipal, sélo en planta baja, primer s6tano y planta

Primera vinculad a ala Baja

T Infraestructura y Servicios Publicos.

En planta baja, primer s6tano o semisé6tano y planta Primera siempre que se
encuentre vinculado a la actividad principal.
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3.3. Usos alternativos:

{ Terciario, en las categorias de Comercio mayorista, Res tauracion, Oficinas,
Servicios y Centros de investigacion y desarrollo.

{ Terciario, en las categoriade Despacho Profesional:

Con objeto de evitar la implantacion ilegal, en el uso global productivo, de
espacios residenciales encubiertos en la figura del De spacho Profesional, se
deberan garantizar las siguientes condiciones especificas:

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

los elementos propios de un uso terciario, con expresa prohibicién de
elementos relacionados con el u  so residencial. Se establece una superficie
construida minima de 150 m2 para cada uno de los Despachos
Profesionales individualmente. (En este caso, no seran considerados Fuera
de Ordenaciéon los edificios con Licencia de Obras concedida con
anterioridad a la aprobacion definitiva del presente Plan Especial).

- constara en la licencia municipal la prescripcion 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 permitirhd el desarrollo de Despachos Profesionales en uso Productivo,
Unicamente en edificios exentos destinados a dicha actividad, que
garanticen las condiciones especificamente  pormeno rizadas con
anterioridad.

i Terciario, en la categoriade 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 Monton 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
permitira el Comercio minorista incluido el alimentario, en edificio
exclusivo.

fiDotacional, en las categorias Administrativa y de Servicios funerarios: en
edificio exclusivo
fiDotacional, en las categorias Sanitaria 0 Asistencial, Cultural, Social y
Recreativa: en edificio exclusivo

Sera precisa la previa autorizacién municipal.

fInfraestructuras y Ser vicios publicos: en edificio exclusivo.

USOS AUTORIZABLES:

fTerciario en la categoria de Comercio Minorista: en edificio exclusivo
destinado al sector de alimentacion.

i Terciario en la categoriade Centro Comercial: en edificio exclusivo
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{ Terciario en la categoria de Instalaciones Recreativas y Hosteleria: en edificio
exclusivo

{ Terciario en la categoriade Establecimiento Publico de caréacter especial:

Tanto en planta Baja, primer sétano, semis6tano y planta Primera, como en
edificio exclusivo.

Acceso s

En todas las categorias definidas en este uso, con excepcion de la de servicio

de venta de carburantes, el nUmero maximo de accesos a la parcela desde la

via publica sera de 1 por cada 20,0 metros de frente de parcela, medidos a lo

largo de la alineaci  6n exterior, admitiéndose en todo caso al menos un acceso

a cada lindero a via publica por cada parcela o nave -nido, cuando se
produzca esta tipologia.

El Ayuntamiento, previo informe de los servicios Técnicos de Obras Publicas,
establecera las condicione s de ejecucién de estos accesos en lo que afecte a
la via publica.

Dimensiones

Los locales industriales de cualquier grupo pormenorizado deberan tener una
superficie minima resultante de multiplicar 2,5 m2 por el nUmero de puestos de
trabajo que se p revean para el desarrollo de actividad y un volumen minimo

de 10 m3 para cada puesto de trabajo previsto.

Dotaciones de los locales de uso productivo

a) Servicios higiénicos: Dispondran de aseos independientes para ambos
sexos a razén 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
fraccion, segun lo establecido en el CTE. Las dotaciones de servicios
higiénicos, se ajustaran a lo establecido en el RD 486/1997 de 14 de abril
sobre las disposiciones minimas 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 tendran una dotacion minima de 1,5
plazas por cada 100 m2 o fra ccién de superficie edificada de cualquier
uso, redondeado por exceso, salvo en el caso de:

- Talleres de Automodviles: 1 plaza por cada 20 m2 de superficie
edificada, con un minimo de 5 plazas de aparcamiento.

- En el caso de actividades cuyo objeto de produc cion es el manejo
de informacion, centros de llamadas telefonicas, célculo y proceso
de datos, desarrollo y produccion de sistemas informéticos,
audiovisuales y similares, la dotacion minima exigible sera de 2
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plazas por cada 100 m2.

minorista en edificio exclusivo destinado al sector de la
alimentacién tendran una dotacion minima de 3 plazas por cada
100 m? o fraccién de superficie edificada.

- Las parcelas donde se implante el uso Terciario de Comercio

Esta dotacion minima podra asegurarse, indistintamen te, en planta baja

o0 sotano de las edificaciones principales, en edificaciones auxiliares o en
los espacios libres privados, de acuerdo con las condiciones particulares
establecidas en la ordenanza de aplicacion; o bien, en caso justificado
de incompatibil idad con un aprovechamiento racional de la parcela,
en parcela privada en otra localizacion, siempre que no diste mas de
250 metros de la parcela con el uso que genera esa necesidad.

C) Areas de carga y descarga/produccion:

Los locales de almacenaje d eberan 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 funcién

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

se justificara explicitamente en la solicitud de licencia.

En las parcelas situadas dentro de la manzana delimitada por la
Avenida de los Artesanos, Calle Montén de Trigo, Calle de la Fragua
y Calle del Yunque y la manzana delimitada por la Avenida de | 0S
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 alimentacion, dispondran al
menos, de una zona cubierta para suministro d e mercancias y
evacuacion de residuos solidos, con aparcamiento suficiente para los
vehiculos de suministro, asi como que en cualquier caso se deberan
adoptar las medidas necesarias para evitar la emision de ruidos y
olores. Asi mismo, se prohibird el acce so de vehiculos para
suministros desde los frentes a dichas parcelas desde la Avenida de
los Artesanos.
Energia
Se podra utilizar la fuente de energia mas adecuada a la actividad que se
desarrolla estableciendo, en su caso, las medidas correctoras y reservas de
combustibles especiales segiin marcan las disposiciones vigentes.
La instalacion de calderas y recipientes a presién estara sujeta a las
disposiciones vigentes. No se permitirdn aparatos de produccién de acetileno
(soldadura) en locales situ  ados bajo viviendas.
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11.

Residuos

Los residuos generados por la actividad productiva que estén considerados
como "residuos urbanos" a los efectos legales, serdn recogidos por los
Servicios Municipales, con las limitaciones previstas por la Ordenanza
mu nicipal reguladora de la proteccién de los espacios publicos en relacion
con su limpieza y retirada de residuos.

La gestion de los restantes residuos seréd responsabilidad de la actividad
productora de conformidad con la normativa de aplicacion."

Norm ativa complementaria

1.

El Ayuntamiento, en desarrollo de las presentes Normas ejerciendo la
capacidad que la Ley confiere, podra redactar unas ordenanzas
reguladoras de los usos industriales que, sin contradecir las
determinaciones de este Plan General de ampliar los limites aqui fijados,
concreten y pormenoricen los distintos pardmetros ambientales, de
aguas residuales, contaminacion atmosférica, olores, incendios y peligro

de explosion y ruidos.

Las presentes Normas, asi como las Ordenanzas y dem& s regulaciones
gue se promulguen en lo sucesivo sobre usos industriales y régimen de los
elementos industriales, sobre proteccion del medio ambiente y contra la
emision 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
sujecion individual, tanto para las instalaciones de nueva planta o
reforma, como para las ya instaladas cuyos ruidos, vibraciones, emisiones

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

Condiciones de compatibilidad entre el uso productivo y el residencial

Seran como minimo condiciones indispensables para que la instalacion o
funcionamiento de un uso productivo permitid 0 en un ambito de ordenacién
con uso predominante residencial sea autorizada, las siguientes:

a)

b)

Que no se realicen operaciones o procedimientos en los que se precise
la fusibn de metales, o bien procesos electroliticos o que puedan
desprender olores, va pores, humos o nieblas.

Que no fabrique y/o almacene disolventes inflamables para la limpieza
de las maquinas o para cualquier otra operacion.

Que las materias primas estén exentas de materias volatiles inflamables
y/o téxicas o molestas y que lo s vahos que puedan desprenderse seran
recogidos y expulsados al exterior por chimenea de caracteristicas
reglamentarias.

PLAN ESPECIAL DE CONTROL E INCIDENCIA AMBIENTAL DE USOS 53

NUEVO TRES CANTOS S A



12.

d) Que la instalacion de la maquinaria sea tal que ni en los locales de
trabajo ni en ningun otro se originen vibraciones, ni éstas s e trasmitan al
exterior.

De forma complementaria se garantizaran todas y cada una de las Normativas
Técnicas de aplicacion vigentes en cada caso, para las instalaciones
industriales y su afeccion sobre el ambiente urbano y usos colindantes.

Criterios _de control ambiental

En lo que respecta al régimen de funcionamiento y control ambiental de las
actividades se estara a lo que determine la Declaracion de Impacto
Ambiental, Informe de Evaluacibn Ambiental de Actividades, Autorizacion
Ambiental Integrada  u otras resoluciones ambientales a que esté sujeta la
instalacion, asi como la normativa sectorial que sea de aplicacion o cualquier
otra que la complemente o sustituya en el futuro.
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9.3 ESTADO MODIFICADO
A continuacidn se inserta el documento de redaccién definitiva para el Uso global
PRODUCTIVO incluido en el PGOU:

VOLUMEN 1l NORMAS URBANISTICAS PORMENORIZADAS: SUELO URBANO, SL
URBANIZABLE Y SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION

TITULO 1 NORMATIVA PORMENORIZADSUHEO URBANO
CAPITULO 2 CONDICIONES ESPECIFICAS DE USO Y DE CONSERVACION
1.2.3 REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y PROHIBIDOS

4. Uso global PRODUCTIVO
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Uso global PRODUCTIVO

Definiciéon

Corresponde a los esp acios, construcciones e instalaciones destinadas a
actividades de transformacion de materias primas; obtencion de productos
elaborados o semielaborados; almacenamiento de los mismos; reparacion de
Gtiles, maquinaria o automdviles; asi como al servicio de v enta de carburantes.
Incluye las siguientes categorias 0 usos pormenorizados:

USOS CARACTERISTICOS PORMENORIZADOS:

a) Industria artesana o Taller Artesano  (talleres, cuya superficie construida y
potencia instalada no sean superiores, respectivamente , 2200 m2y 8 KW)

b) Pequefia Industria o Taller , incluida la reparacion de motocicletas y
bicicletas (potencia instalada inferior a 75 KW)

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

d) Taller del Automouvil

e) Almacenes (almacenamiento, clasificacion y distribucion de materias
primas o bienes de consumo, sin elaboracion intermedia ni final).

f) Servicio de venta de carburantes , incluyendo espacios destinados a lavado
de vehiculos, cambio de aceite y similares.

Servicio de venta de carburantes soOlo ser4d admisible en parcelas
correspondientes a los grados 2°y 3° que disten mas de 200 metros de parcelas
con uso residencial asignado. A estos efectos, la distancia que separa las dos
parcelas se medird entre los puntos mas p  réximos entre si. Requerirdn en todo
caso la previa autorizacion administrativa correspondiente, salvo que se sefiale
expresamente lo contrario en las fichas de ordenacién u otros ambitos de
actuacion.

g) Produccién o Transformacion de energia: instalacion es relacionadas con la
captacion, produccién y transformacion de energia (fotovoltaica,
cogeneraci -n, é) para su venta a | as compa€f2as

La implantacion de esta categoria de uso Productivo en las parcelas urbanas

(uso residencial , terciari o, producti vo, espaci os |
regulada especificamente a través de una Ordenanza Municipal a tal efecto,

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

de ocupacién, ubicacion de maquinaria, c ontrol y medidas correctoras, asi

como cualquier otra condicién necesaria para su correcta regulacion.

USOS COMPATIBLES:

3.1. Usos asociados:

Y Espacios Libres
91 Aparcamiento vinculado a la actividad principal

La dotacibn minima podra asegurarse, indisti ntamente, en planta baja o
sétano 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 aplicacion; o bien, en caso justificado de
incomp atibilidad con un aprovechamiento racional de la parcela, en parcela
privada en otra localizacion, siempre que no diste mas de 250 m de la parcela
CoNn uso que genera esa hecesidad.

En este caso no sera de aplicacion la limitacion del 25% a la que se hace
mencién en el apartado 3.3.6. del volumen |l.

3.2. Usos complementarios:

fResidencial, multi o unifamiliar:

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

maximo de una vivienda por cada 1.000 m? construidos de uso productivo o

fraccion.

{ Terciario, en la categoriade  Comercio minorista:

En planta baja, primer s6tano o semis6tano y planta Primera siempre que se

encuentre vinculado a la actividad principal.

i Terciario, en la categoria de = Comercio Mayorista, Restauracion, Oficinas,
Servicios y Despachos profesionales:

En planta baja, primer sétano o semisétano y planta Primera siempre que se

encuentre vinculado a la actividad de planta baja.

i Terciario, en la categoriade Lavado y limpieza manual de vehiculos

En planta bajay plant a de primer s6tano o semisétano.

T Dotacional, en la categoria Deportiva:

Sélo para uso del personal vinculado a la actividad. En caso contrario, sera
precisa la previa autorizacién municipal.

fiDotacional, enlacategoria Educativa:

Sélo guarderia infantii  al servicio del personal vinculado a la actividad
productiva (entendiendo por tal la actividad genérica de la totalidad del
ambito) y recintos para ensefianza profesional o laboral.

fiDotacional, en las categorias Sanitaria 0 Asistencial, Cultural, Social,
Recreativa y Administrativa:

Previa autorizacion municipal, sélo en planta baja, primer s6tano y planta

Primera vinculada a la Baja

T Infraestructura y Servicios Publicos.

En planta baja, primer s6tano o semisé6tano y planta Primera siempre que se

encuentre vinculado a la actividad principal.

3.3. Usos alternativos:
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{ Terciario, en las categorias de = Comercio mayorista, Restauracion, Oficinas,
Servicios y Centros de investigacion y desarrollo.

{ Terciario, en las categoriade Despacho Profesional:

Con objeto de evitar la implantacion ilegal, en el uso global productivo, de
espacios residenciales encubiertos en la figura del Despacho Profesional, se
deberan garantizar las siguientes condiciones especificas:

- el programa y planos de arquitectura para licencia de o bras contendran
los elementos propios de un uso terciario, con expresa prohibicion de
elementos relacionados con el uso residencial. Se establece una superficie
construida minima de 150 m2 para cada uno de los Despachos
Profesionales individualmente. (En  este caso, no seran considerados Fuera
de Ordenacién los edificios con Licencia de Obras concedida con
anterioridad a la aprobacién definitiva del presente Plan Especial).

- constard en la licencia municipal la prescripcion 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 permitird el desarrollo de Despachos Profesionales en uso Productivo,
Unicamente en edificios exentos destinados a dicha actividad, que
garanticen las condiciones especificamente  pormenorizadas con
anterioridad.

i Terciario, en la categoriade 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 Monton 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
permitira el Comercio minorista incluido el alimentario, en edificio
exclusivo.

fiDotacional, en las categorias Administrativa y de Servicios funerarios: en

edificio exclusivo

fiDotacional, en las categorias Sanitaria 0 Asistencial, Cultural , Social y
Recreativa: en edificio exclusivo

Sera precisa la previa autorizacién municipal.

T Infraestructuras y Servicios publicos:  en edificio exclusivo.

USOS AUTORIZABLES:

fTerciario en la categoria de Comercio Minorista: en edificio exclusivo
destin ado al sector de alimentacion.

i Terciario en la categoriade Centro Comercial: en edificio exclusivo
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{ Terciario en la categoria de Instalaciones Recreativas y Hosteleria: en edificio
exclusivo

{ Terciario en la categoriade Establecimiento Publico de caréacter especial:

Tanto en planta Baja, primer sétano, semis6tano y planta Primera, como en
edificio exclusivo.

Accesos

En todas las categorias definidas en este uso, con excepcion de la de servicio

de venta de carburantes, el nimero maximo de accesos a la parcela desde la
via publica sera de 1 por cada 20,0 metros de frente de parcela, medidos a lo

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

a cada lindero a via publica por cada parcela o nave -nido, cuando se
produzca esta tipologia.

El Ayuntamiento, previo informe de los servicios Técnicos de Obras Publicas,
establecera las condiciones de ejecucion de estos accesos en lo que afecte a
la via publica.

Dimensiones

Los locales industriales de cualquier grupo pormenorizad 0 deberan tener una
superficie minima resultante de multiplicar 2,5 m2 por el nUmero de puestos de
trabajo que se prevean para el desarrollo de actividad y un volumen minimo

de 10 m3 para cada puesto de trabajo previsto.

Dotaciones de los locales de us o productivo

a) Servicios higiénicos: Dispondran de aseos independientes para ambos
sexos a razén de un inodoro (pudiéndose sustituir el 50% por urinarios en
el caso de varones) y un lavabo por cada 20 personas de aforo o
fraccion, segun lo establecido en el CTE. Las dotaciones de servicios
higiénicos, se ajustaran a lo establecido en el RD 486/1997 de 14 de abril
sobre las disposiciones minimas 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 tendran una dotacion minima de 1,5
plazas por cada 100 m?2 o fraccion de superficie edificada de cualquier
uso, redondeado por exceso, salvo en el caso de:

- Talleres de Automodviles: 1 plaza por cada 20 m? de superficie
edificada, con un minimo de 5 plazas de aparcamiento.

- En el caso de actividades cuyo objeto de produccion es el manejo
de informacion, centros de llamadas telefonicas, célculo y proceso
de datos, desarrollo y produccion de sistemas informétic 0S,
audiovisuales y similares, la dotacion minima exigible sera de 2
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plazas por cada 100 mz.

- Las parcelas donde se implante el uso Terciario de Comercio
minorista en edificio exclusivo destinado al sector de la
alimentacion tendran una dotacion minima de 3 plazas por cada
100 m?2 o fraccion de superficie edificada.

Esta dotacion minima podra asegurarse, indistintamente, en planta baja

o0 sotano de las edificaciones principales, en edificaciones auxiliares o en

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

de incompatibilidad con un aprovechamiento racional de la parcela,

en parcela privada en otra localizacion, siempre que no diste mas de

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

C) Areas de carga y descarga/produccion:

Los locales de almacenaje deberan 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 funcién
de la actividad concreta y sus necesidades de funcionamiento, lo cual

se justificara explicitamente en la solicitud de licencia.

En las parcelas situadas dentro de la manzana delimitada por la
Avenida de los Art esanos, Calle Montdn de Trigo, Calle de la Fragua y
Calle del Yungque 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 alimentacién, dispondran al
menos, de una zona cubierta para suministro de mercancias y
evacuacion de residuos solidos, con aparcamiento suficiente para los
vehiculos de suministro, asi como que en cualquier caso se d eberan
adoptar las medidas necesarias para evitar la emision de ruidos y
olores. Asi mismo, se prohibir4 el acceso de vehiculos para suministros
desde los frentes a dichas parcelas desde la Avenida de los Artesanos

Energia

Se podra utilizar la fuent e de energia mas adecuada a la actividad que se
desarrolla estableciendo, en su caso, las medidas correctoras y reservas de
combustibles especiales segiin marcan las disposiciones vigentes.

La instalacion de calderas y recipientes a presion estara sujeta a las
disposiciones vigentes. No se permitirdn aparatos de produccién de acetileno
(soldadura) en locales situados bajo viviendas.

Residuos
Los residuos generados por la actividad productiva que estén considerados

como '"residuos urbanos" a los efectos legales, seran recogidos por los
Servicios Municipales, con las limitaciones previstas por la Ordenanza
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municipal reguladora de la proteccion de los espacios publicos en relacion
con su limpieza y retirada de residuos.

La gestion de los restantes residuo s serd responsabilidad de la actividad
productora de conformidad con la normativa de aplicacion.”

Normativa complementaria

1. El Ayuntamiento, en desarrollo de las presentes Normas ejerciendo la
capacidad que la Ley confiere, podra redactar unas ord enanzas
reguladoras de los usos industriales que, sin contradecir las
determinaciones de este Plan General de ampliar los limites aqui fijados,
concreten y pormenoricen los distintos pardmetros ambientales, de
aguas residuales, contaminacion atmosférica, o lores, incendios y peligro
de explosion y ruidos.

2. Las presentes Normas, asi como las Ordenanzas y demas regulaciones
gue se promulguen en lo sucesivo sobre usos industriales y régimen de los
elementos industriales, sobre proteccion del medio ambiente y contra la
emision 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
sujecion 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 limites que en ellas se fijen.

Condiciones de compatibilidad entre el uso productivo y el residencial

Seran co mo minimo condiciones indispensables para que la instalacién o
funcionamiento de un uso productivo permitido en un ambito de ordenacién
con uso predominante residencial sea autorizada, las siguientes:

a) Que no se realicen operaciones o procedimientos en los que se precise
la fusibn de metales, o bien procesos electroliticos o que puedan
desprender olores, vapores, humos o nieblas.

b) Que no fabrique y/o almacene disolventes inflamables para la limpieza
de las maquinas o para cualquier otra operacion.

C) Que las materias primas estén exentas de materias volatiles inflamables
y/o toxicas 0 molestas y que los vahos que puedan desprenderse seran
recogidos y expulsados al exterior por chimenea de caracteristicas
reglamentarias.

d) Que la instalacién de | a magquinaria sea tal que ni en los locales de
trabajo ni en ningln otro se originen vibraciones, ni éstas se trasmitan al
exterior.
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12.

De forma complementaria se garantizaran todas y cada una de las Normativas
Técnicas de aplicacion vigentes en cada caso, pa ra las instalaciones
industriales y su afeccion sobre el ambiente urbano y usos colindantes.

Criterios de control ambiental

En lo que respecta al régimen de funcionamiento y control ambiental de las
actividades se estard a lo que determine la Declara cion de Impacto
Ambiental, Informe de Evaluacibn Ambiental de Actividades, Autorizacién
Ambiental Integrada u otras resoluciones ambientales a que esté sujeta la
instalacion, asi como la normativa sectorial que sea de aplicacion o cualquier

otra que lacom plemente o sustituya en el futuro.

PLAN ESPECIAL DE CONTROL E INCIDENCIA AMBIENTAL DE USOS 62
NUEVO TRES CANTOS S A



10- JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

10.1- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS FUNCIONES DE UN PLAN ESPECIAL C
CONTROL E INCIDENCIA AMBIENTAL DE USOS

Todas las innovaciones, alteraes o modificaciones de la ordenacion pormenorizada o de
cualquiera de sus elementos constitutivos, pueden ser formuladas, sustanciadas
administrativamente y aprobadas mediante la formulacion de un Plan Especial que, ademas,
debe considerarse de Controlmcidencia Ambiental de Usos cuando, como ste €aso, se
pretendeRSY 0 NP RSt | a2 Df20olf tNRBRdAdzOGAG2 (NI ya
OFGS3I2NNI RS /2YSNDODA2 aAy2Nradls Sy SRATAO)
en uso alternéivo, sin afectar de ningin modo aspectos de la ordenasiducturante

del Plan General, adaptandose de este madias nuevas circunstancias cambiantes en el
ambito urbano, tales como, sociales, econdémicas, demograficas, etc. .

Las Normas Urlmasticas del vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Tres Cantos
(NN.UU.) incorporan, entre otros instrumentos de mayor eficacia preventiva para la
implantacion de determinadas actividades, los Planes Especiales de Control e Incidencia
Ambiental de Ugs (PECIAU), concibiéndose el Plan General como un proceso continuo y
progresivo de planeamiento.

Por lo tanto, para la transformacion del Uso autorizable en Uso alternativo dentro del Uso
Global Productivo, se redacta el presente Plan Especial de Cerntrcdencia Ambiental de
324> aAddzAiSyR2 flFa RANBOGINAROSA YI NOIFRFa LR
fl hNRSYlFIOAsy | NbFyNadGAOlFI£é£s |jdzS NBO23S 2 a

-CAPITULO 3.3 CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS

Se revisa de nuevo tantcste capitulo y sus definiciones como los apartados
correspondientes a la regulacién de Usos Globales del Volumen Il y condiciones
especificas de uso de cada Ordenanza.

XXPoD

3.3.3. Clases de usos

Se sustituye el articulo existente por la siguiemedaccién de texto modificado, que
incorpora nuevos articulos, del 3.3.3. al 3.3.6.

En especial, cabe sefalar la incorporaciéon del uso Autorizable dentro de la
Clasificacion de Usos segun su Régimen de Interrelacibn como aquekusmdoia
implantarse con caracter exclusivo en determinados ambitos prigtficacion de su
compatibilidad y no afeccion urbanisti@ambiental sobre los usos del entorno, mediante la
redaccion y aprobacién de un Plan Especial.

En este satido, la figura del uso Autorizable permite de forma excepcional, y previa
aprobacion del documento de planeamiento, la localizacién de nuevos usqsositiones
estratégicas de la ciudad que, sin desvirtuar el uso caracteristico d®ma habida cuemt
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de que se trata de actuaciones puntuales, garanticermagyor enriquecimiento del
espacio urbano con actividades asociadasmplementarias que permitan una mayor
heterogeneidad.

Los criterios utilizados para la elecciéon de dicluisss autorizables dentro de los usos globales
en cada caso responden a las necesidades y demandas propmerdato, asi como a

la compatibilidad contrastada de dichas actividades comi@cto de diversidad,

complemento y enriquecimiento de lactividad urbana sirafectar al caracter del uso global
en el ambito implantado de forma puntual.

En este sentido, se ha previsto la incorporacion de los siguientes usos autorizables, en funcion
del uso global en el que se autoriza, que se recogen dadaesumida:

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

- En el uso Terciario se permitirian determinadas actividades vinculadas al uso
Productivo (Taller del automavil, tldres artesanos, pequefia y mediana industrési como
Servicio de Combustibles con limitaciones). Todo ello con objetpedmitir una mayor
diversidad dentro del conjunto de actividades Econémi€asductivas que caracterizan
determinadas zonas del munjgo.

- En el uso Productivo, se permitirian actividades vinculadas al comercio,
instalaciones recreativas, hosteleria y Establecimientos de Caracter Especial.

Todo ello segun las condiciones reguladas en el Régimen de Compatibilidad dedes Us
Globales del Volumen lll del Plan General y previa justificacion pormenoridadas
condiciones del uso, compatibilidad con el entorno, afecciones y medida®ctoras de
aplicacion, en su caso, a definir en el correspondiente Plan Espagial admsion a tramite
sera potestad del Ayuntamiento de Tres Cantos.

X P

3.3.5. Clasificacion de los usos segun su régimen de interrelacion:

Xoo

3.Uso Autorizable: Es aquel uso cuya implantacion requiere la aprobacion pdevienPlan
Especial de Control kacidencia Ambiental de Uspsle iniciativapublica, para la protecciéon

del medio urbano, que analizara su viabilidad en funcién de la incidencia urbanistica en el
ambito de implantacién y afecciéde los nuevos usos previstos con respecto a la situacion
actual en el entornoDicho Plan Especial debera incorporar los estudios sectoriales adecuados
a lascaracteristicas del nuevo uso que justifiquen la no afeccién sobre el restsde
caracteristicos de la zona y su compatibilidad e integracion en el mddND | Y 2 ® €

En los casos en que por medio de un PECIAU se haya autorizado la implantacién de un uso
autorizable y se quiera implantar de nuevo el uso caracteristico del ambito, no se precisa la
tramitacion de un nuevo plaal haberse convertido el uso Aatizable en uso Alternativo.

La vuelta al uso cualificado del ambito procede directamente a través de licencia sin
necesidad de un nuevo plan, al ser un supuesto de aplicacion directa del régimen de usos
preestablecidos como admisibles para dicho ambito.

Los PECIAU se regulam las Normas Urbanisticas como instrumentos de planeamiento
urbanistico, previos por lo tanto a la licencia urbanistica, dirigidos a valorar la incidencia que
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una determinada actividad puede tener sobre el medio ambiente urbano byestas
caracteristicas propias del ambito en el que ésta se localice.

Esta doble valoracion ambiental y urbanistica que se realiza a través de la figura de los
PECIAU, permite al Ayuntamiento, en cuanto Administracion competente en materia de
planeamieno urbanistico, efectuar una apreciacion urbanistica respecto de todos aquellos
aspectos de la actividad a implantar que tienen una incidencia y repercusion en el exterior o
entorno de la misma.

Por tanto, sin ninguin género de dudas el Plan Especial detrGbe Incidencia Ambiental
de Usos es el instrumento de planeamiento adecuado para tramitar la presente propuesta.

10.2- JUSTIFICACION DE LA COHERENCIA DE LA PROPUESTA CON LOS CRITERIOS DE
ORDENACION DEL PLAN GENERAL Y EL PLAN ESPECIAL DE MEAQRAGIARDE
LA ORDENACION PORMENORIZADA

Se define en este apartado del documento, el planeamiento urbanistico vigente, en virtud
del cual y con coherencia y sometimiento al mismo, se sustancia normativamente el
presente Plan Especial de Control e Inodda Ambiental de Usos (PECIAU), asi como la
funcidon y competencias globales de los Planes Especiales segun la legislacion vigente en
materia de suelo y urbanismo, especialmente en lo relativo a su capacidad innovadora o
modificatoria del planeamiento vigee tanto de rango superior como del mismo rango,
como es el caso que nos ocupa.

El objetivo principal de la redaccion y tramitacion del presente Plan Especial de Control e
Incidencia Ambiental de los Usos, es el de analizar, estudiar y evaluar y, exsGu C
establecer las determinaciones correctoras necesarias, del posible impacto que la
implantacion del uso autorizable (Comercio minorista en edificio exclusivo del sector de la
alimentacion), puede generar sobre el continuo urbano adyacente, asi comoid&ncia

sobre el medio ambiente.

Esta capacidad o competencia de los PECIAU, ademas de implantar ponderadamente, en
su caso, el uso Autorizable correspondiente, poder definir, modificar o innovar la
ordenacion urbanistica en cuanto a los parametros kdeedificacion y régimen de obras,
viene sustanciada en el articulo 50.2 de las 1922001, de 17 de julio, de la Comunidad de
Madrid, con relacion siempre y exclusivamente, a la completa ordenacién pormenorizada
0, en su caso, a cualesquiera elementosldenisma.

Por tanto, el alcance del presente Plan Especiatismunscribe de forma exclusiva a
determinaciones de caractgrormenorizado,como es la transformacion dentro del Uso
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ningln modo aspectos de la ordenaciéstructurante del Plan General, y al no existir
modificaciones o alteraciones estructurantes, la figura adéaysara el desarrollo de esta
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Condiciones estructurantes y pormenorizasia

En virtud de los cambios o transformacion de determinados elementos o parametros de la
edificacién, asi como la innovacion sobre determinadas cuestiones no previstas o
suficientemente reguladas en el planeamiento vigente en ambito de referencia qusj en
caso, pueda contenderse en este Plan Especial, se realiza previamente una reflexion
detallada acerca de las determinaciones estructurantes y pormenorizadas del planeamiento
urbanistico.

La divisiébn o categorizacion de todas las condiciones, deterroimexiy/o elementos que
conforman la ordenacién urbanistica en los planes de ordenacién, distinguiendo aquellas
cuyo alcance y finalidad es la estructuracién basica del territorio, de aquellas otras cuyo
contenido se circunscribe a condiciones de desarrpkh su precision para la realizacion de

los actos de ejecucion del planeamiento, no resulta nueva en la practica del urbanismo
madrilefio, aunque bien es verdad que no con la definicion y alcance legal que adquieren en
la actual Ley 9/2001, del Suelo deGomunidad de Madrid.

La Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid establece con cierto
detalle la definicion y condiciones de diferenciacion de las determinaciones o elementos de
la ordenacion estructurante (propia del planeamieng@neral) y aquellas otras de la
pormenorizada (correspondientes al planeamiento de desarrollo). Esta definicion se realiza
en el articulo 35 de vigente Ley del Suelo de Madrid, teniendo como referencia las
determinaciones contenidas en los articulos 38 ¥. 34 3 de la misma Ley
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cuales se define el modelo de ocupacién, utilizacion y preservacion del suelo objeto del
planeamiento general, asi como los elementos flamentales de la estructura urbana y
territorial y de su desarrollo futuro.

2. Sin perjuicio de una mayor concrecion mediante desarrollos reglamentarios, son, en todo
caso, determinaciones estructurantes de la ordenacion urbanistica:

a) El sefialamiento @ la clasificacién y, en su caso, categoria de suelo.
b) La definicion de los elementos estructurantes de los sistemas de redes publicas.

¢) La division del suelo en areas homogéneas, ambitos de actuacion o sectores, con el
sefialamiento para cada uno de suwcriterios y condiciones basicas de ordenacién: Usos
globales, areas de reparto, edificabilidades y aprovechamientos urbanisticos.

d) El régimen de usos del suelo no urbanizable de proteccién.
3. Son determinaciones pormenorizadas de la ordenacion ursticd aquellas que tienen el

grado de proteccién suficiente para legitimar la realizacion de actos concretos de ejecucion
material.

4. Sin perjuicio de una mayor concrecion y mediante desarrollos reglamentarios, son, en todo
caso, determinaciones pormeniazadas de la ordenacion urbanistica:
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a) La definicion detallada de la conformacion espacial de cada area homogénea, ambito
de actuacion o sector y, especialmente en suelos urbanos y urbanizables, de alineaciones y
rasantes.

b) Las condiciones que reguldms actos sobre las parcelas y las que deben cumplir éstas
para su ejecucion material.

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

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

e) La definicion de los elementos de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos
que confaman las redes locales, completando las redes generales y supramunicipales
LISNE &AYy O2yaARSNINBS LI NIGS RS Stftlacgo

f) La delimitacién, cuando proceda, de unidades de ejecucién y la asignacion de los
sistemas de ejecucion.

g) Las que no estén expresamentalificadas por el planeamiento general como
RSGUSNXYAYI OA2ySa SaliNH2OU0dNF yiSa RS f1 2NRSy!

No obstante, ademas de que el articulado es por si solo muy clarificador al respecto, el
apartado VII de la Exposicion de Motivos de la propia L2304/, lo es aun mas si cabe:
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33.1.d)) diferencia las determinaciones estructurantes, correspondiente al planeamiento
general, y las determinaciones pormenorizadaspriespondientes al planeamiento de
desarrollo. Son determinaciones estructurantes aquellas mediante las cuales se define el
modelo de ocupacion, utilizacion y preservacion del suelo, asi como los elementos
fundamentales de la estructura urbana y territodiay de su desarrollo futuro. Son
determinaciones pormenorizadas aquellas que tienen el grado de precision suficiente para

f SAAGAYEFENI £ NBFEATFOAsy RS |O0G2a O2yONBiG2a F

Cabe aclarar que la ordenaciéon urbanistica que se configuravéstrde los instrumentos
(planes) de ordenacion urbanistica, queda globalmente definida por todos los documentos
gue componen dichos planes. Por tanto las Normas Urbanisticas y Ordenanzas contenidas
en los planes participan del régimen de determinaciondsuesirantes y pormenorizadas
establecido en la Ley, de aplicacion inmediata desde la entrada en vigor de la misma.

La implantacion del uso autorizable

El presente Plan Especial tiene la funcidon de proponer como uso Autorizable a implantar en
las parcéas del ambito de actuacion definidel, USO TERCIARIO DE COMERCIO MINORISTA
ALIMENTARIO EN EDIFICIO EXCLUBIiaHa.implantacion podra llevarse a cabo mediante

la ejecucion de obras de adaptacion en edificios existentes, bien mediante su sustitucion o
construccion de uno de nueva planta.
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El concepto técnicquridico del uso implantable como Autorizable que queda definido en el
planeamiento urbanistico, dista del concepto general del uso compatible, por cuanto ambos
tienen un encaje distinto en la complemtacion del Estatuto de Propiedad del Suelo: Los
dza2a G/ 2YLJ GAofSaé¢ az2y dzy O2yadzydi2 RS dza2:
planeamiento urbanistico, son implantables de forma directa en un area o parcela al margen

de la discrecionalidad potdsti A @ RS tF ! RYAYAAUNI OAsyI YA
ademas de requerir un estudio detallado que evalle las consecuencias ambientales en el
entorno (PECIAU), necesitan la autorizacion de la Administracién actuante.

Como se ha visto y analizado enbrmente las parcelas del &mbito se encuentran en suelo
urbano consolidado, situadas en un area regulado deforma finalista por la Ordenanza 6.
Productiva. Grado 2°.
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urbanistico Autorizable, el Terciario en la categoria de Comercio Minorista en edificio

exclusivo destinado al sector de alimentacion.

AS
Ad

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

¢) Comercio Minorista: compraventa de bienes de consumo, en locales individuales o
(galerias comerciales), agrupaciones comerciales con circulacion interior comun, siempre
que, individual ocolectiva8y U S~ I adz2LJSNFAOAS RS @Syul y2

Por tanto se propone la implantacion de dicho uso en el ambito de actuacion, justificando
y evaluando su incidencia ambiental sobre el entorno en el documento ambiental
estratégico (TOMO Il) que ammpafia a este Plan Especial de Control e Incidencia
Ambiental de Usos, aportando el presente documento para su tramitacion administrativa
por el Ayuntamiento de Tres Cantos hasta la aprobacion definitiva del mismo.

Cabe sefalar en este caso que el preseftlan Especial no modifica las condiciones de
ordenacion previstas por el planeamiento de aplicacion en el &mbito, manteniendo no sélo

las condiciones estructurantes, sino también las condiciones pormenorizadas referentes a
los parametros de la edificaciy que se consideran invariables segun las ordenanzas de
aplicacion en las parcelas por su regulacion normativa en la ORDENANZA 6: INDUSTRIAL en
Grado 2°.

Segun lo anterior, queda justificadajue el presente Plan Especiatumple con las
disposiciones esthlecidas en el Plan General y en el Plan Especial para la Actualizacién y
Mejora de la Ordenacion Urbanistica Pormenorizada.
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10.3- JUSTIFICACION DE LA CONFORMIDAD DE LA PROPUESTA CON LA LEY 9/2001 DEL
SUELO DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Los PECIAU, sendiguran legalmente como instrumentos de planeamiento de desarrollo,
dentro de la categoria especifica de los Planes Especiales de mejora del medio urbano,
conforme a lo establecido en el articulo 50 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, de Suelo de la
Comundad de Madrid (LSCM), y la regulacion supletoria contenida en los articulos 76 y 82
del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, aprobado por Real Decreto 2159/1978, de 23
de junio. Dada la especificidad de su objeto, no se trata de instrumentos de ordlenaci
integral de un ambito, al no contener una ordenacion pormenorizada del mismo, sino de
regulacion de aspectos parciales y concretos.

Ley 9/2001, de 17 de julio, de Suelo de la Comunidad de Madrid
G ! NI N Grdricién. p n
1. Los Planes Especiales tienealquiera de las siguientes funciones:

a) La definicion, ampliacién o proteccion de cualesquiera elementos integrantes de las redes
publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios, asi como la complementacion de sus
condiciones de ordenacion con &eter previo para legitimar su ejecucion.

b) La conservacion, proteccion y rehabilitacién del patrimonio historico artistico, cultural,
urbanistico y arquitecténico, de conformidad, en su caso, con la legislacién de patrimonio
historico.

¢) La conservaci¢ha proteccion, la rehabilitacion o la mejora del medio urbano y del medio
rural.

d) La proteccién de ambientes, espacios, perspectivas y paisajes urbanos y naturales.
e) Otras que se determinen reglamentariamente.

2. El Plan Especial podr4d modificar ojorer la ordenacién pormenorizada previamente
establecida por cualquier otra figura de planeamiento urbanistico, debiendo justificar
adzZFAOASY(iSYSyGS Sy Odza fljdzASNI OF a2 &dz O2KSNBy

Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio
OArticulo 76.

1. En desarrollo de las previsiones contenidas en los Planes Directores Territoriales de
Coordinacion, y sin necesidad de previa aprobacion de Plan General de Ordenacion, podran
formularse y aprobarse Planes Especiales con las siguientésafiies!:

a) Desarrollo de las infraestructuras basicas relativas a las comunicaciones terrestres,
maritimas y aéreas, al abastecimiento de aguas, saneamiento y suministro de energia y
otras analogas.
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b) Proteccién del paisaje, de las vias de comunicacbsuélo, del medio urbano, rural y
natural, para su conservacion y mejora en determinados lugares.

c¢) Cualesquiera otras finalidades analogas.

2. En desarrollo de las previsiones contenidas en los Planes Generales Municipales de
Ordenacion y de las Norm&mplementarias y Subsidiarias del Planeamiento, podran
asimismo formularse Planes Especiales, sin necesidad de previa aprobacion del Plan Parcial,
con las siguientes finalidades:

a) Desarrollo del sistema general de comunicacion y sus zonas de prqotdetgstema de
espacios libres destinados a parques publicos y zonas verdes y del sistema de equipamiento
comunitario para centros y servicios publicos y sociales a nivel de Plan General.

b) Proteccién de los elementos a que se alude en el parrafodpatéhdo anterior.
c) Reforma interior en suelo urbano.

d) Ordenacién de recintos y conjuntos arquitectonicos, histéricos y artisticos.
e) Saneamiento de poblaciones.

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

g) Cualesquiera otras finalidades argds.

3. En ausencia del Plan Director Territorial de Coordinacion o de Plan General, o cuando éstos
no contuviesen las previsiones detalladas oportunas, y en areas que constituyan una unidad
gue asi lo recomiende, podran redactarse Planes Especialesrquitapeadoptar medidas de
proteccién en su ambito con las siguientes finalidades:

a) Establecimiento y coordinacién de las infraestructuras basicas relativas al sistema de
comunicaciones, al equipamiento comunitario y centros publicos de notorio interéalge

al abastecimiento de agua y saneamiento y a las instalaciones y redes necesarias para
suministro de energia, siempre que estas determinaciones no exijan la previa definicion de
un modelo territorial.

b) Proteccién, catalogacion, conservacion y nzefl# los espacios naturales, del paisaje y
del medio fisico y rural y de sus vias de comunicacion.

4. Los Planes Especiales a que se refiere el nimero anterior contendran una justificacion de las
bases que hubieran servido para el establecimiento defiaegtructuras o de las medidas de
proteccién, expresaran los efectos que su implantacion producira en la organizacion integral
del territorio, y definiran las limitaciones que en cuanto al uso del suelo afectado hayan de
adoptarse.

5. Los Planes Especmlaencionados en los dos nimeros anteriores deberan incluir entre sus
determinaciones, ademas de las medidas de proteccion propias de su objeto, aquellas otras
gue se consideren precisas de conformidad con los articulos 18 al 22 de la Ley del Suelo.

6. Enninguin caso los Planes Especiales podran sustituir a los Planes Directores Territoriales de
Coordinacion, a los Planes Generales Municipales ni a las Normas Complementarias y
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Subsidiarias del Planeamiento, en su funcién de instrumentos de ordenaciéalidegr
territgrig, por lo que no podrénA c[asjficar sAueIo, sin perjuicio de las limitaciones de uso que
LJzSRIFYy Sadlof SOSNARS®¢
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1. Los Planes Especiales para la mejora del medio urbano o rural y de los suburbios de las
ciudades podran contenad siguientes determinaciones:

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

b) Normas necesarias para modificar, si procede,pgase exterior de las edificaciones, su
caracter arquitectonico y su estado de conservacion, a fin de mejorar las caracteristicas
ambientales.

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

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

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

2. Estos Planes Especiales no podran alterar las Normas que sobre volumen y uso del suelo
establezcan los Planes de jerarquia superior, y sélo podran precisar sus determinaciones
cuandoseam@Sal NR 2 d¢

Segun las NN.UU. la tramitacion de los PECIAU solo puede ser formulada por iniciativa
publica mediante la presentacion de un documento que desarrolla las determinaciones del
plan, que haga viable la posterior concesion de la licencia urbanjstieala edificacion e
implantacion de actividad.

La configuracion de los PBBO como instrumentos de planeamiento justifica que la
valoracion que se hace a través del mismo sea, a diferencia de la concesion o denegacion de
las licencias urbanisticasn acto discrecional, entendiendo que, segun 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 solu@ones justas, es decir, es posible optar entre alternativas que sean igualmente justas
0 "razonables" desde el punto de vista del derecho. Pero, precisamente, por presuponer el
ejercicio de la potestad discrecional una opcion entre varias posibles y amanabilidad"

en un marco socigultural determinado, por ello, la decision discrecional exige, como
inseparable de ella, la motivacion, que es la que garantiza que se ha actuado racionalmente,
no arbitrariamente, y la que permite un adecuado control de &crtos discrecionales,
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exigiéndose asi una motivacion "suficiente" que, al menos, exprese su apoyo en razones que
permitan conocer cuéles han sido los criterios esenciales fundamentales de la decision.

Por tanto, el Ayuntamiento tiene capacidad de modifir estas previsiones del
planeamiento vigente para ajustarlas a las necesidades de la poblacion, mediante el
trdmite del presente Plan Especial de Control e Incidencia Ambiental de Usos, de manera
coherente con lo dispuesto en la Ley 9/2001, de 17 dejullel Suelo de la Comunidad de
Madrid.

11- EVALUACION AMBIENTAL

El presente documento de Control e Incidencia Ambiental (CAU) para la evaluacién y control
en la implantaciéon del uso autorizable deomercio Minorista en edificio exclusivo
destinado alsector de alimentacidonen ambito de referencia correspondienteaguellas
parcelas situadas dentro de la manzana delimitada por la Avenida de los Artesanos, Calle
Monton de Trigo, Calle de la Fragua y Calle del Yunque y la manzana delimitada por la
Avenidh de los Artesanos, Avenida de los Montes, Calle del Sol y Calle Pico de SasePedro,
incluye especifica y pormenorizadamente, como parte basica de este Plan Especial, para
posibilitar la implantacion y evaluar la incidencia, que sobre el medio ambiezitentorno

urbano tiene dicho uso autorizable.

Como aspecto principal del presente analisis, cabe sefialar que la actividad que se propone
implantar en las parcelas del ambito implica una mejora ambiental sustancial de las

actividades industriales permitais en él, conforme a lath NRSy | y 1 | cYy |
902y s YA Ol &ad¥ aplicsic®mziujioNdolglébal es el Productivo en todos sus grados.

La nueva actividad a implantat / 2 YSNOA2 aAy2NRadGl nofseYSyi
encuentra incluida en ningunde las hipdtesis de proyectos con incidencia ambiental
sometidos al procedimiento de evaluacion ambiental de actividades.

Por tanto, en virtud de lo anterior, y segun se desarrolla en el presente documento, el
cambio de actividad industrial a terciariaupondra una importante mejora de los
pardmetros medioambientales y, en consecuencia, minimizando las condiciones de
afeccién sobre el entorno urbano en el que se implanta.

11.1- MARCO LEGAL

Laautorizacion y consecuenienplantacion, en su caso, delaigutorizable, ademas de los
informes que pueda exigir el Ayuntamiento de sus servitdamicos competentes en
materia de circulacion y trsporte, de seguridad contra incendios, de accesibilidad y
supresion de barreras arquitectonigasumplimento del Cdigo Técnico de la Edificacion,
etc., (casi tods ellos igual o alternativamentigibles en el proyecto debras y actividades
con el que se solicite licencia urbanistica), debes@erarse en el presente Plaspgcial la
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necesidad o no de someterse @slprocedimientos de evaluacion ambientégentesen la
Comunidad déVadrid.

LalLey 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambient&l apartado segundo de su
disposicion derogatoria Unica, establece, respecto a las Comunidades Auténomas que
disponen de legislacién ambiental propia, que la antetiey 9/2006, de 28 de abril, sobre
evaluacion de los efectos de determinados planes y programas en el medio anfbénte
9/2006), quedara derogada en el plazo maximo de un afio desde su entrada en vigor.

En relacién con este plazo de un afio para la derogacion Heyl®/2006 laLey 21/2013
establece en su disposicion final undécima, que las Comunidades Auténomas que dispongan
de legislacion propia en materia de evaluacién ambiental, como es el cdadCdenunidad

de Madrid en la que se encuadraRdan Especial de Control e Incidencia Ambiental de Usos
(PECIAU2N estudio ey 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental de la Comunidad
de Madrig, deberan adaptarla en el plazo de un afio desde $tada en vigor, momento

en el que ya sera aplicablellay 21/201Zomo legislacion basica.

Mediante laLey 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrdévias
Comunidad de Madrid (Disposicién Derogatoria Unica. Derogacion normsgivdgroga la
citadalLey 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid)
excepcion del Titulo 1V, "Evaluacion ambiental de actividades", los articulos 49, 50 y 72, la
disposicion adicional séptima y el Anexo Quinto

G mod &hnito &efla Comunidad de Madrid, en tanto que se apruebe una nueva legislacion
autonémica en materia de evaluacion ambiental en desarrollo de la normativa basica estatal,

se aplicara la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, en losnés

previstos en esta disposicién, y lo dispuesto en el Titulo 1V, los articulos 49,50y 72, la

disposicion adicional séptima y el Anexo Quinto, de la Ley 2/2002, de 19 de junio, de

9@l fdza OAsy ! YOASYGlFt RS tF /2YdzyARFR RS al RNJ

No se harealizado po el momento una adaptacion de la normativa autonémica a la nueva
legislacion basica estatal. Por este motivo, la tramitacion ambiental del Plan Especial
presentado tiene como marco de referencia la citaesg 21/2013.

LalLey 21/2013, de 9 de diciembree &valuacion Ambientaéstablece en su articulo 6 el
ambito de aplicacion del procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica, recogiendo en
su apartado segundo los planes y programas que deben someterse a procedimiento de
Evaluacion Ambiental Estratégi Simplificado:

GHd {SNIy 2062802 RS dzyl SOl tdad OAsy FYoASYll

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 estabh el uso, a
nivel municipal, de zonas de reducida extensi¢tOrdenacion del territorio urbano y rural)
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c) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizacién en el futuro de
proyectos, no cumplan los demas requisitos mencionafiog St F LJ NIil R2 | y S|

De la forma que se establece en el articulo 29 dédgy 21/2013 dentro del procedimiento
sustantivo de adopcién o aprobacion del Pl&specialde Control e Incidencia Ambiental

de Usos el promotor debe presentar ante el Organcsustantivo, junto con la
documentacion exigida por la legislacion sectorial, una solicitud de inicio de la Evaluacion
Ambiental Estratégica Simplificada, acompafiada del borrador del plan o programa y de un
documento ambiental estratégico TOMO Il Documert Ambiental Estratégico para la
Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada).

11.2- LA ACTIVIDAD DE COMERCIO MINORISTA EN RELACION CON EL ENTORNO URBAN

En esta apartado se trata de evaluar la incidencia de la ubicacion del ambito propuesto en
reladon con el entorno existente.

11.21.- Andlisis del entorno urbano

El estudio de las caracteristicas del emplazamiento se realiza a partir de la delimitacion de
una zona de estudio o ambito urbano considerado como espacio de afeccién del uso
Terciariode comercio minorista en edificio exclusivo destinado al sector alimentario a
implantar en el ambito de actuacion.

Como zona de afeccion a efectos ambientales se han considerado ambos laterales del eje
formado por la Avenida de los Artesanos, asi cormarlanzanas que rodean a las parcelas
del ambito de actuacion objeto de estudio.

Se ha realizado la correspondiente toma de datos in situ, identificando los diferentes
parametros urbanisticos y aspectos de los edificios y usos incluidos en dicha zohes Con
referencias obtenidas, y a partir de la base de datos resultante, se han elaborado unas
Fichas de Caracteristicas que figuran como Anexo al presente documento.

Se desarrollan a continuacion los resultados obtenidos del analisis pormenorizado ake dich
datos.

11.22.- Usos y actividades en el entorno

En el entorno del ambito 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 bajaterciario oficinas, dotacional y zonas verdes.
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| USOS EXISTENTES

DIRECCION CALLEJERO NUMERO USO EXISTENTE PARCELA
Av. Artesanos 44y 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 Automocion
60 Residencial
62 Residencial
64 Residencial
66 Residencial
Sector Foresta 10a13 Residencial con PB Comercial
14 Residencial
15 Dotacional Educativo
Calle de la Fragua 8 Industrial y Oficinas
10 Industrial
12 Industrial: Taller de Automociéon
14 Industrial: Almacén
16 Industrial: Alimacén
18 Terciario: Oficinas
20 Industrial sin edificar
22 Industrial
Calle Pico de San Pedro 1 Terdario: Oficinas
2 Residencial
4 Residencial
6 Residencial sin edificar
Calle del Montén de Trigo 1 Residencial
3 Residencial sin edificar
5 Residencial sin edificar
Avenida de la Industria 51 Residencial y Dotacional sin edificar
53 Resigncial y Dotacional sin edificar
Calle del Yunque 1 Industrial sin edificar
3 Industrial: Taller de automocién
Calle del Sol 1 Industrial sin edificar
3y5 Industrial
7 Terciario: Oficinas
Sector Escultores 8al6 Dotacional administrativo
35 Dotacional religioso
36y 37 Residencial
39 Dotacional asistencial

D Parcelas del &mbito de actuacion del Plan Especial
En el entorno de la actuacién destaca la presencia de los siguientes usos:

Uso Industrial
Debido ala ubicacion de las parcelas del &mbito objeto del estudio, en el poligono
industrial de Tres Cantos, el uso predominante es el productivo. La tipologia viene
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definida por la ordenanza de aplicacion, siendo en la zona de estudio Actividades
Econdmicas, @do 2: Nave industrial ligera.

Uso Terciario

Algunas de las parcelas del ambito han cambiado su uso por el Terciario, en su categoria
de oficinas. Este uso se encuadra dentro de los usos compatibles sin limitaciones,
regulado dentro de las condiciones esjficas del uso global productivo.

Uso Residencial

En el entorno del ambito encontramos algunos usos residenciales, fuera del poligono
industrial. Predomina la tipologia aislada, en bloque abierto y unas alturas comprendidas
entre las siete y las oncdamtas (VHXI), 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 educacion infantil y en el Sector Escultores
una dotacion administraga, otra asistencial y otra religiosa.

Zonas verdes
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Zonas de proteccién de viario

Las parcelas del ambitn su frente a la Avenida de los Artesanos, Calle Pico de San
Pedro y Calle Montén de Trigo, en las zonas de contacto de dicho ambito con parcelas de
uso residencial, presentan unas zonas de proteccién de viario, con incidencia visual y
acustica.

11.23.- Morfologia urbana, tipologias, materiales, vegetacion

Con caracter general las edificaciones existentes en el entorno de la actuacion estan
destinadas a uso productivo, de tipologia dominante nave industrial ligera, si bien también
existen edificacionedestinadas a uso terciario de oficinas con alturas hasta tres plantas.

Las edificaciones destinadas a uso residencial presentan una tipologia de bloque abierto, con
alturas que oscilan entre las siete y las once plargadas que predomina el ladrildsto.

En las naves industriales, la composicidon de sus fachadas se estructura en base a una
disposicion simétrica y racional de los huecos en las que no predomina un material por
encima del resto, configurando una heterogeneidad propia de los poligondostriales.

Respecto a la vegetacion existente en el entorno, ésta se localiza preferentemente en las
zonas verdes locales asi como en los espacios ajardinados de uso privado.
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MORFOLOGIA DE LA EDIFICACION

44-46 Sin edificar
48 2002 ] Bloque abierto Prefabricado Hor.
50 1990 SSIV Bloque abierto Hormigon prefab.
52 1987 i/ Nave ind. ligera Hormigon prefab.
54 1986 11 Bloque abierto Fact}gda LN
metélico
Av. Artesanos 56 1991 I/l Nave industrial Hormigon prefab.
58 1993 -[+SS+I Nave ind. ligera Bloque hormigén
60 1999 -lI+P+VII Bloque abierto Ladrillo cara vista
62 2000 -[I+SOP+VIl Bloque abierto Ladrillo cara vista
64 199 -[I+SOP+IX  Bloque abierto Ladrillo cara vista
66 1999 -lI+SOP+VIIl  Bloque abierto Ladrillo cara vista
10a 13 1980 -1+XI Bloque abierto Ladrillo cara vista
Sector Foresta |14 2006 -1+X Bloque abierto Hormigoén visto
15 1985 + Bloque abierto Ladrilb cara vista
8 1988 | Nave ind. ligera ~ -2drillo visto/Pref.
Hormigon
10 1983 11l Nave ind. ligera Enfoscado
12 1988 1 Nave ind. ligera Enfoscado
Eg;euge la 14 1991 I Bquug abigrto Enfoscada '
16 1989 -1+l Nave ind. ligera Bloque hormjén
18 1988 I/ -1+ Bloque abierto Panel metéalico
20 Sin edificar
22 1988 1 Nave ind. ligera Bloque hormigén
1 1985 1l Bloque abierto Ladrillo visto
Calle Pico de Sal 2 2011 -llI+SOP+IX Bloque abierto Ladrillo visto
Pedro 4 2012 -llI+SOP+IX Bloque abierto Ladrillo visto
6 Sin edificar
Calle del Monté 1 2015 -lI+SOP+IX B!oqueT .ablerto Monocapa
de Trigo 3 Sin edificar
5 Sin edificar
Avenidadela |51 Sin edificar
Industria 53 Sin edificar
1 Sin edificar
SR 3 1986 1 Nave ind. ligera
1 Sin edificar
Calle del Sol 5 1992 ] Nave industrial Ladrillo visto
7 1987 -1+l Bloque abierto Blogue hormigén
8al6 1985 V Bloque abierto Ladrillo visto
35 2008 Il Bloque abierto Blogue hormigoén
Sector Escultes 36y 37 1995 V Bloque abierto Ladrillo visto
39 1985 -1+l Bloque abierto Ladrillo visto
D Parcelas del ambito de actuacion &hn Especial
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11.24.- Espacio publico circundante

El caracter predominantemente industrial de la zona no favorece la utilizacion del espacio
publico circundante. No obstante, las parcelas del &mbito de actuacién objeto de estudio se
encuentran ubicads en el limite del poligono industrial, en contacto directo con zonas
residenciales que si cuentan con vias y espacios adecuados para su utilizacion.

En el entorno del ambito existen varias zonas verdes locales y grandes equipamientos
deportivos, comods 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 ALIMENTACION

En este apartado especifide Control e IncidenciAmbientaldel uso Comercial Minorista,
sepretende describir y analizgormenorizadamente, en sus diversas implicaciones, el uso y
actividad que s@uedadesarrollar en laparcela del &mbito de actuacion

11.3.1.- Descripcion de la actividad

Sedetallan a continuacion las caracteristiaies la actividad comercial de posible incidencia
sobre el medio ambiente o sobre las caracteristicassd®&rno donde se locatig todo ello

con el objeto de garantizar el cumplimiento tanto del Plan General en materia de Usos,
como de las Normativas necesas de Aplicacion del Medioambiente Urbano.

11.3.2.- Tipo de actividad

Sobre |a parcelas que constituya el ambito del presente Plan Especial se propone la
implantacion del USO TERCIARIO en edificio exclusivo en su clase COMERCIAL en la condicio
de uso autorizable regado.

La actividad es la de venta al detalle de articulos de alimentacion y de uso general en el
hogar.

De acuerdo con la clasificacion decimal de Actividades Econdmicas (CNAE 2009), le
corresponde la clasificacion 44 "Comercio alpor menor en establecimientos no
especializados, con predominio en productos alimenticios, bebidas y tabaco".

Este tipo de actividad tiene su centem la venta de las siguientes especialidadesnes,
pescado, embutidosfrutas, verduras,lacteos, conseras, congelados, bodega, aceites,
drogueria y perfumeria, bazar textil y productos de uso general en el hogar.
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Proceso

En ningun caso se produce manufactura en el interior del establecimisht&n cambip
puede existimanipulacién dealgunosalimentos (carnes, pescados, etc.) previos a su venta.
La mayor parte de losproductos llegan empaquetados y pesados previamente,
procediéndose Unicamente a la exposicion al publico de los mismos

Sistema de Almacenamiento

El modo habitual de funcionamient@din supermercado de estas caracteristicas pretende
habilitar en la sala de ventas la maxima cantidad de producto sin retenerlo en el almacén,
gue normalmente funciona como area de recepcion de mercancias previa a su definitiva
ubicacion en el punto de véa

La mayoria ddos productos que llegan al establecimiento para su venta en la zona de
autoservicio estan perfectamente envasados, empaquetados y paletizados; y de esta forma
son descargados en el almacén y posteriormente situados para su exposid®za@ra de

venta al publico.Tan solo algunos productos pueden requerir un almacenamiento en
camaras frigorificas, previo a su destino en el punto de venta del local.

11.3.3.- Instalaciones yEquipos fijos. Ruidos y vibraciones

Un edificio destinado aiso Terciario en la clase Comeraah una superficie de venta
inferior a 2.500m2, 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 propiwedetermina la eleccion de una serie de
instalaciones basicas que, si bien se han previsto a ngehérico, estaran en cualquier
casosujetas a modificac@nes como consecuencia dia redaccion de los correspondientes
proyectos especificos dearquitectura e instalaciones para la obtencién de lacencia de
Obras y lalicencia deActividad, asi como a la obligatoriedad de sadaptacion ala
normativa vigente en cada momento, polo que no deben considerarse definitivas ni
condicionantes de la definicion pasrior. Los proyectos que se redacten a tal fin,
garantizaran el cumplimiento integro de cuanta Normativa sea de aplicacion en la materia.

El estudio y descripcidon destalaciones ¥quipos que se detalla a continuacién estard, por
lo tanto, sometido ads modificaciones y revisiones oportunas, garantizandose en cualquier
caso el cumplimiento de cuantas normativas sean oportunas en las instalaciones resultantes

Instalaciones de climatizacidon y ventilacién en sala de ventas

Se prevé la implantacién deistemas de climatizacibn que permitan #htamiento,
calentamiento o enfriamiento del aire y, al mismo tiempo, permitan dotar a cada parte del
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edificio de una climatizacioy ventilacionadecuada, segun la @ddad que se desarrolle en
él (sala de ventg oficinas, almacén, etc.).

Entodo caso,la soluciénque se plasme en el correspondiente Proyecto de Instalaciones se
desarrollad sobre la base de los criterios de flexibilidad, zonificacién, ahorro energético y
bajo nivel de ruido como condiciones méslevantes del proyecto de climatizacion,
ajustdndose a lo dispuesto en la Ordenanza General dee@iénh del Medio Ambiente
contra la emision de ruidos y vibraciones del Ayuntamiento de Tres Cantos

Para conseguir una buena atenuacion acustica se adocsilenciadores a la salida ds la
unidades de tratamiento de airenglos conductos de impulsién y retorno, y se tomaran las
medidas de proteccidn oportunas en cubierta para garantizar el cumplimiento de cuantas
medidas sean de aplicacion.

Ventilacidnforzada en aseos

La extraccion necesaria en aseos selkesa mediante la colocacion dextractores Estos
equipcs se le conectand auna red de conductobasta el exteriarEn los pasos de sectores
de incendios diferentes se colocara una compuerta ¢oegos.

Grupo de presion de incendios

En caso de ser necesario, el grupo de presion de incendios se ldcalizain cuarto
dispuesto para tal fin. Elepésitoy las bombas se dimensionaran de manera que puedan
satisfacer las necesidaddsl hidrante y/olasbocas de incendio equipadasie se exijan por

la reglamentacion vigente.

Grupo electréogeno

En caso de ser necesario por la normativa vigente, el suministro elédelmera quedar
garantizado en caso de caida de tension de la red eléctrica prinmpdiante la
implantacion de un grupo electrogeno que prestaria servicio a todo el edificio.

Aparatos elevadores

Los aparatos elevadores tendran las dimensiones y caracteristicas adecuadas y comunicaran
las diferentes plantas del edificio, sobre y bagsante, con el objeto de garantizar una
circulacion vertical fluida acorde al uso al que se destina y cumpliran con la normativa
vigente de aplicacion.

11.3.4.- Dotacién plazas de aparcamiento
Se ha llevado a cabo un andlides las condiciones actualede & parcelas del ambitoen

materia de dotacidon de aparcamiento y, por tanto, de la afecciéon e@réfto del entorno
urbanoobjeto del presente Plan Especial
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Las actividades actuales, tanto en el &mbito de actuaciébn como en su entorno, en el que
existen varios edificios con uso terciario de oficiaglleres de reparacion de vehiculos
hacen que se produzca una fuerte carga de afeccion en el trafico de las calles perimetrales,
por lo quela propuesta decreacion de una dotacion minima d&plazas & aparcamiento

en el interior de las parcelas por cada 100 m2 de superficie edificada o fraccién para el uso
gue se pretende implantar, minimizar4 sustancialmente la afeccibsl trafico generado

por dichala actividadcomercialen la zona.

11.3.5.- Cagay descarga. Reserva de suelo

Con relacion a lo que en el Plan Especial se denominan Suministros (carga y descarga), se
determina que el uso comercial en edificio exclusivo, requerira disponer, al menos, una zona
cubierta para suministro de mercanciagwacuacion de residuos solido, con aparcamiento
suficiente para los vehiculos de suministro, sin especificar cuantias en el caso que ordena
este PECIAU

En cumplimiento de esta indicaciose prevera un muelle de cargy descargacubierto en

la parte poserior del edificio con entrada ndependiente del acceso publico y su
correspondiente zona de aparcammé para vehiculos industriales. El acceso para dichos
vehiculos industriales a las parcelas no se realizara en ningun dasde laAvenida de los
Artesanos.

114.- LA ACTIVIDAD DE COMERCIO MINORISTA EN RELACION CON LAS REPERCUSIONE
GENERADAS

En este apartado de realizara ustedio y evaluacion detallada de las repercusiones de tipo
ambiental que se generan en cada caso Yy los efectos producidos gmrmailacion de éstos
segun el uso.

11.4.1- Repercusiones ambientales

Se analizan a continuacién las actividades con previsible incidencia ambiental, relacionadas
con el nuevo uso a implantar, que han sido agrupadas atendiendo a:

A Generacién de Ruidoswbraciones
A Generacion de Emisiones a la atmdsfera

-

A Generacion de aguas residuales y generacion de residuos

La actividad e instalaciones pueden incidir sobre el Medio Ambiente a través de los
siguientes factores:
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Produccion y transmision de Ruidos y Vdiwaes por el desarrollo de la Actividad
(personas, vehiculos, animales, musica, etc.)

Produccion y transmision de Ruidos y Vibraciones por la Maquinaria instalada.
Produccion y transmision de Ruidos y Vibraciones por las Instalaciones del Local.
Producadn de polvo.

Produccion de vapores.

Evacuacion de aire caliente o enrarecido ocasionado por el acondicionamiento de
los locales.

Vertido de aguas residuales.

> > I D

>\

Contaminacioén acustica.

El ruido que spuedagenera por el desarrollo de la actividad es ebpio de las actividades
comerciales, el generado por el publico dentro del local y que no sobrepasara el limite de
decibelios establecidos en la normativa especifica de la Comunidad Autonoma de Madrid y
el CTE, tanto en el horario diurno de 10h. a 2thbrdrio comercial) como nocturno.

La instalacion de maquinaria se realizara para mantener un nivel sonoro que no sobrepasara
en su salida de aire el limite de decibelios establecidos en la normativa especifica de la
Comunidad Autonoma de Madrid y el CTE.

El nivel de ruido solo se considera unicamente durante el dia ya que por la noche a partir de
las 22h el sistema permanecera apagado.

Nivel de vibraciones

Los equipos, compresores o unidades que se instalen dispondran interiorntente
amortiguadores ativibratoriospara compensacualquier fuga en vibracion al exterior aes |
mismos

Las maquinarias sobre forjados se apoyaran sobre alfombrillas de baja frecuencia de
neopreno para evitar posibles fugas en la vibracion.

Emisiones a la atmdsfera

Los euipos de climatizacion utilizaran refrigerantes ecologicos, libres de cloro y no agresivos
con la capa de ozon&i bien se permitird cualquier otra solucién técnica que garantice
igualmente el cumplimiento de la normativa de aplicacion al respecto.

La alificacion de eficiencia energética de los equipos instaladesiellegar a ser A, Bo C
dependiendo de la potencia del equipo instalado

La evacuacion del volumen de aire de las unidades de climatizpeedse sitien e cubierta
se realizard en su zarsuperior, con una altura superior a un metro con respecto a la altura
del edificio colindante mas alto.
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La evacuacion del volumen de aire de los extractores de aseos se realizard en su zona
superior, con una altura superior a un metro con respecto atlaa del edificio colindante
mas alto.

Luminosidad
En el caso de existir una iluminacién exterior para el edificio, ésta se realizara mediante
proyectores que proyecten la luz hacia abajaces indirectas o luminarias de no

contaminacion luminica,on el fin de evitar las emisiones de lfa atmédsfera.

Gestion de residuos

Se tomaran las medidas necesarias para el cumplimiento de las especificaciones de la
Ordenanza Municipal Reguladora de la Proteccion de los Espacios Publicos en relacion con su
Limpieza y Retirada de Residuos del Ayuntamiento de Tres Cantos.

Los unicos residuos que se pueden generar son los propios al@aiividadcomercialde
alimentacionque no requieren ningun tipo de tratamiento especial.

Los vertidos de los aseos y dusr de limpieza se transportaran a través de la red de
saneamiento para desembocar en la red municipal en sus correspondientes acometidas, con
canalizaciones lo mas herméticas posibles para evitar el desprendimiento de olores.

Contaminacion por vertidossndomésticos

Los unicos vertidos son los originados por los locales comerciales y por la posible area
administrativa vinculada a dichos usos.

Las aguas fecales desembocaran en la red publica con canalizaciones o mas herméticas
posibles para evitar elesprendimiento de olores.

11.4.2.- Trafico y demanda de plazate aparcamiento

Se analiza a continuacion el comportamiento de la infraestructura viaria existente en el
entorno en relacion con la accesibilidad & fmrcela del ambito de actuaciodel Ran
Especial.

Tréfico

Tres Cantagsal seruna ciudad nuevatene la singularidad de haber sigidanificada en su
G20Fft ARFRZXZ OF NBOA S glRestruduia urbaba se @@racteriyalipbriedear ¢
ordenada en grandes areas con un uso predominantstructurada en sectores mediante
avenidasy callesnuy amplias, Norte&Sur y trasversales, con numerosos espacios libres. En su
disefio se pretendi6 integrda residenciacon ellugar de trabajoy evitar que derivara hacia
una ciudad dormitoriodotandda de unParque Tecnolégicainamplio y moderno Poligono
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Industrial y una extensa zona de servicios. Las areas productivas estan situadas en los
ambitos mas periféricos de la ciudad, en contacto con las redes de transporte y
comunicacién o bien con el estho natural exterior al nicleo, a modo de paréntesis que
enmarca la zona residencial, en el area central.

El cinturén industrial, area en la que se encuentra ulbcalddmbito deordenaciénobjeto

del presente Plan Especial, cierra el municipio por &. E3riginalmente el area industrial

fue destinada a cumplir la funcion de albergar la actividad industrial de Tres Cantos y es la de
mayor extension (unas 100 Has dutiles), con mas de 260 parcelas dedicadas a actividades
principalmente productivas y delsector servicios. En 2@, el conjunto del Poligono
industrial, del Parque Tecnoldgico y de las Unidades de Actuacién agrupaba mas de 500
empresas.

Atendiendo alanalisispormenorizado realizado en el Plan de Movilidad Urbana de Tres
Cantos, podemogonclur que el poligono industrial es una zona de fuerte atraccion de
tréfico en veliculo privado por motivo de trabajo, si bien en esta zona concreta, aumentan el
porcentaje de viajes realizados en transporte publico respecto a otras zonas de la ciudad.
(Ver teblasiguients.

Tabla 28, Distribucion modal de la movilidad global (viajes/dia y porcentaje de reparto modal)

NO MOTORIZADOS
ZONATPTE. 0/D Ext.Oeste  Ext.Note  Ext.Este  FaseISur  FaseINorte P.Industrial  Centro  FaseIINorte PTecnologico FaseII Sur Madrid Resto y fuera CAM Total % Global
903 - 01 Ext, Oeste
903 - 002 Ext, Norte
903 - 003 Ext, Este ) k) 9
903 - 004 Fase [ Sur 8 ¥ 411 2% 2 k)] % L 7305
903 - 005 Fase I Norte 24 319 15 130 368 604
903 - 006 P, Industiel 18 1 151 % 2
903 - 007 Centro 316 7 5% 637 6 1% 15 189
903 - 008 Fase IT Note I 51 151 m 41 i 114 6818
903 - 009 P, Tecrolooico [ 2] 185
ﬁﬁﬂm&ﬁeﬂiﬂ 13 16 4% kit ] 14% 145 5003
Medii
Resto  fusea CAM
Total general 81 99 71n 5.883 412 2204 7.034 173 4763 15 22.831 17,3% [
TRANSPORTE PUBLICO
ZONATPTE. 0/D Ext.Oeste  Ext.Note  Ext.Este  FaseISur FaseIMorte P.Industrial  Centro  FasellNorte PTecnologico FaseITSur Madrid Resto y fuera CAM Total % Global
903 - 001 B, Oeste
903 - 002 Bxt, Ntz 19 ) 7
903 - 003 Ext. Este k] 51 8 363
903 - 004 Fase ] Sur 3 6l 216 204 114 3709
903 - 005 Fase [ Norte 187 16 187 30 2360
903 - 006 Pol, Incustril % 1268 0 1.816
903 - 007 Centro 183 4 b % X 328 1588 5,242
903 - 008 Fase 1 Noe 8 0 1% 5 3% 1,55 1R 2350
903 - 009 P, Tecroloaicn k] 49 41 951
903 - 010 Fase 1T Sur 19 4 9 3 1418 [ 1.9%
Mediid 6 238 1657 12 EXVH 155 519 147 nm
Resto v era CAM b/ % Jht:] il 680 169 n kL] 126 41
Total general 72 19 182 3.850 2,195 2,060 5032 2387 878 2032 12,395 4,305 35407 2,0% l
VEHICULO PRIVADD
ZONATPTE. 0/D Ext.Oeste  Ext.Note  Ext.Este  FaseISur FaseINorte P.Industrial  Centro  FasellMorte PTecnologico Fasell Sur Madrid Resto y fuera CAM Total % Global
903 - 001 Ext, Oestz 18 B n E3] 8%
903 - 002 Ext. Norte 138 19 267
903 - 003 Ext, Este 4 R % 12 95 M4 18 51 814 59 2831
903 - 004 Fese ] Sur % 950 59 2% 78 %7 k] 281 P 299 9,466
903 - 005 Fase I Norte 1 6 1459 m 6% 500 k) 20 2051 1116 1160
903 - 006 Pol Industrid p2] i ] i} ) 4 15 L6 324 769
903 - 007 Centro 12 ko) (N 42 1047 1,108 268 it 3763 2410 11,606
203 - 008 Fise 1T Note 9 13 19 4 1010 265 87 1568 564 44 2100 1703 97183
903 - 009 P, Tecrologicn ] % 14 M 4 268 319 19 197 2117 266 6198
903 - 010 Fase IT Sur 3 5t 2 0 8 L) 41 197 1011 1541 8 5070
Medid 53 19 118 275 1810 2617 3%1 1986 192 1318 18011
1 0 83 204 1458 1397 24 1560 2008 87 16294
Mﬂeﬁ]—M 3.095 9373 7,398 7,567 11,380 9,705 6,359 521 18.175 15,870 95&1 SM
V.PRIVADO+T.PUBLICO i £
ZONATPTE. 0/D Ext.Oeste  Ext.Note  Ext.Este  FaseISur  FaseINorte P.Industrial  Centro  FaseIINorts PTecnologico FaseITSur Madrid Resto y fuera CAM Total % Global
903 - 001 Ext, Oeste
903 - 002 Ext, Norte
903 - 003 Ext. Este 15 15
903 - 004 Fse ] Sur X 3 %
903 - 005 Fise ] Nore M 8
903 - 006 Pol, Industrel il 9 363
903 - 007 Centro 163 163
903 - 008 Fase 1T Note 18 55 13
903 - 00 P, Tecrologic ).} 2
ﬁ% - ?,‘Q Fase 1S % D 19
i 2 2 103 316 10 i 165 104
Resto v flera CAM 3 8 139 24 I 2%
Total general 7] m 10 n 149 7 7 n7 885 ) 2567 16% |
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En el trazado urbano de la zona estudiada, destag@édaida de la Industria, como gran via
articuladora delPoligonolndustrial. Esta via dispone de una anchura de calzada por sentido
de unos 5 metros, quse emplea como Unico carril.

INVENTARIO VIA PUBLICA

Cddigo del tramo: 2 Calle: Avda. Industria Inicio: Avda. Almenara Final: Calle Montdn de Trigo

Sentido avance

ACERA DERECHA (SEGI:.IN AVANCE)
EEXISTE? Si TIPO Normal ANCHURA TOTAL Mas de dos metros

ACERA IZQUIERDA (SEGUN AVANCE
EEXISTE? Si TIPO MNormal ANCHURA TOTAL Mas de dos metros

CARRIL BICI IZQUIERDA CARRIL BICI DERECHA
LEXISTE? ANCHURA EEXISTE? ANCHURA
CALZADA
Aparcamiento derecha {EXISTE? i TIPO En linea, bateria 902

Circulacidn éPERMITIDO? N© de carriles Uno

Aparcamiento = - . .
izqwerde LEXISTE? TIPO En linea, bateria de 90°©

Mediana LEXISTE? Anchura

Aparcamiento derecha LEXISTE? TIPO En linea, bateria de 90°
Circulacién EPERMITIDO? Si

Aparcamiento

N©° de carriles Uno

LEXISTE? Si TIPO En Linea, bateria de 902

VIA DE SERVICIO IZQUIERDA eexistez [ i~ o servicio perecHA eexistez TR
Ne CARRILES SENTIDO CONTRARIO JNCEONINI=S SENTIDO AVANCE SENTIDO
CONTRARIO

Observaciones: Se estan realizando obras para aparcar en bateria en inclinada, se aparca en la mediang
irregularmente|

Otra gran via articuladora, que cierraRelligonolndustrial, es la Avenida de los Artesanos.
Esta via tiene un esquema mayoritariamente de 1+1, con aparcamiento en linea permitido
en algunos tramos. En las inmedaes dé ambito de ordenaciora seccién es de dos
carriles por sentido, coa sin mediang estacionamiento en linea permitido.

INVENTARIO VIA PUBLICA
Codigo del tramo: 12 B Calle: Avda. Artesanos Inicio: Avda. Colmenar Final: Avda. Labradores
Sentido avance

ACERA DERECHA (SEGUN AVANCE
EEXISTE? -Si TIPO ‘Normal ANCHURA TOTAL _Més de dos metros
ACERA IZQUIERDA (SEGUN AVANCE
EEXISTE? -Si TIPO hﬂdormal ANCHURA TOTAL _Més de dos metros

CARRIL BICI I7 IERDA CARRIL BICI DERECHA
LEXISTE? ANCHURA LEXASTE? ANCHURA

CALZADA
Aparcamiento derecha i Ilegal, En linsa

Circulacign No de carriles Uno
Aparcamiento
izguierda
Mediana

TIPO

Aparcamiento derecha é 2 i Ilegal, En linea
Circulacisn EPERMITIDO? N© de carriles uno

Aparcamiento
izguierda
VIA DE SERVICIO IZQUIERDA EEXISTE? “ VIA DE SERVICIO DERECHA EPEXISTE?
N CARRILES SENTIDO SENTIDO CONTRARIO STy i) | 8= SENTIDO AVANCE SENTIDO
AVANCE CONTRARIO

LEXISTE? m TIPO

Observaciones: Se permibe aparcar 2n Iinea en algunos tramos.
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Demanda de aparcamiento

Las é&reas de aparcamiento en el Poligono Industrial y Parque Tecnologico son
principalmente priadas. Deentre las publicas, es destacable el aparcamiento de la estacion,
gue desempefia un papel fundamental para el cambio modal.

El resto de la oferta de estacionamiento la conforman las plazas en,wri@special
destaca la dotacion de la Avenida th Industria tras la reforma acometiéga una primera

fase para favorecer el aparcamiento en linea y evitar de ese modo el aparcamiento irregular
en la mediana.

El aparcamiento en superficie presenta sintomas de sobupacion en el eje de la Anida
de lalndustria donde existe una alta concentracion de empksi comcen algunas calles
centrales ligadaa la estacion ferroviaria, al sector administrativo y al comercial.

Pese a que, globalmente, la gran demanda de plazas de aparcamiento en lamooned
del ambito objeto del estudio arrojan un panorama de saturacion y déficit de plazas de
aparcamiento, la situaciéon ha mejorado desde la reforma de la Avenida de la Industria.

Por otro lado, la dotacion de plazas de aparcamiento interrfagnima ce 3 plazas por cada

100 m2 o fraccion de superficie edificada) que se prevén para la actividad que se desarrolle de
comercio minorista, mas las que se puedan prever de mas por el titular de la actividad para
un holgado funcionamiento del edificiajo va asuponer un empeoramiento de la situacion

en el entorno.

11.4.3.- Efectos acumulativos. Sinergia

Efectos en las relaciones e interacciones sociales

Las parcela del &mbito de actuaciése encuentra ubicada en un entorno estratégico, en
el limite de wma zona industrial cuya estructura edificatoria existentpequefias naves
industriales de poca altura, con una zona ajardinada perimetrahstituye una importante
fractura visual corl creciente entorno de tipologiedificatoria residencial

Con laincorporacion de este nuevo uso, se consigue una transicémamable entre ambas
tipologias, pasando de una escala domesticaina industrial con una tipologia que se
encuentra a caballo entre ambos mundd3e este modo, la presencia deste tipo de
edificaciones perimetrales constituye de, una forma u otra, un elemento de cierlesde
espacios urbanos industrialesonas verdes y viarios existentes en el interior del ambito que
nos ocupa, que pone de manifiesto una percepciéon mucho mas sosegada Vileangen
otras zonas del entorno.
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En este sentido, lAvenida de los Artesan@stre la Glorieta de San Camilo y la Plaza de la
Colmena en las que se sitian las parcelas del ambitts que limite constituye un eje
estratégico cuyo caracter heterogéneo consecuencia de la coexistencia en ella de
edificaciones de diversas alturas y uso$avorece la idoneidad de la misma para la
implantacion de nuevos usos comerciales que complementen a los existentes y contribuyan
a su reactivacion y puesta en valor.

Efectos de diversidad de uso

Los usos que generan actividad en la zona son los usos eminentemeatectivos y
terciarios de oficinas y comerciales en el ambito que se estudia, se localiza
preferentemente en el entorno de la Avenida la Industria ¥n sus vias transversales.

Por ello, la implantacion erel limite de este sector dain comercio minorista de
alimentacion en edificio exclusivoontribuiria a la potenciacion del sector y a la ampliacion
del caracter comercial desarrollado en los localtsados a pie de calle.

De igual modo, la exclusividad y el caracter de este tipo de comercio, mantendria constante
un publico emergente y permitiria al mismo tiempo complementar el uso residencial del
ambito.

Efectos sobre la creacion de empleo eidencia en la estructura de la poblaciéon

Las nueva implantacion del usos propuesto permitira la creacién de un importante namero
de puestos de trabajo asociados a la actividad comercial mejorando las tasas de ocupacion
laboral del entorno.

Impacto en Ia condiciones estéticas del entorno

La intervencion que se propone contribuiria a rienovacion completa de un punto
estratégico visible desde todo el perimetro residenctn 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 amtaikes.

Las medidas correctoras necesarias para eliminar las posibles repercusiones aedietal
sido tratadas en este estudio cumpliendo con la Normativa Técnica y Urbanistica
correspondiente, si bien deberan ser desarrolladas ancbrrespondients Proyects de
Arquitectura e Instalacionespara la solicitud de las Licencia de Obras y Actiad,
garantizando en todo momento el cumplimiento de la normativa sectorial en cada caso.

PLAN ESPECIAL DE CONTROL E INCIDENCIA AMBIENTAL DE USOS 87
NUEVO TRES CANTOS S A



11.5.1.- Contaminaciératmosférica

En Fase d®bras

Se tomaran medidas contra el polvo de caracter preventivcante la ejecucion de las
obras, ya sean estagdicondicionamiento, de sustitucion o de obra nueSacuidaran los
trabajos para evitar la transmision en exceso de ruidos al exterior y la generacion de polvo.

Entre las medidas correctoras que se tomaran para reducir los sélidos en suspension en la
ejecucion de las obras de edificacion, se aplicard alguna de las siguientes, o métodos
similares:

1. Riego con agua. Puede conseguirse humectando los materiales productores de polvo
cuando las condiciones climatolégicas sean desfavorables durante las dbras
urbanizacién o edificacion.

2. Estabilizantes quimicos. Los tres tipos de sustancias quimicas empleadas son: agentes
humidificadores, sales higroscépicas y agentes creadores de costra superficial.

3. Laminas filtrantes sintéticas. También llamadastextiles, se cubriran con material
granular grueso.

Estas medidas estaran recogidas obligatoriamente en el Proyectgje®icion que se
presente para la Licencia de Ohras

Para el transporte de materiales y residuos de obra se cubrira la caja dansnes con
lonas o redes ajustables durante el transporte para evitar las emisiones de polvo o suciedad
sobre la via publica.

Asi mismo se evitara la fuga de material desde el fondo del camion durante su transporte
mediante el cerramiento eficaz de laja por cualquiera de los sistemas habituales
(cubriendo el fondo con planchas de goma, etc.).

En Fase de Funcionamierde laActividad

En la fase de explotacion de la obra terminada, se producira un incremento de las emisiones
contaminantes a la atmdsfa por efecto de los nuevos flujos de trafico generados, asi como
por las emisiones vinculadas a dicha actividades econdémicas.

Los niveles maximos de inmision admisibles son los sefialados en el Anexo | del Decreto
833/1975, de 6 de febrero, que desateola Ley 38/1972, de 22 de diciembre, de Proteccién

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 717/198&,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 Proteccion del Ambiente Atmosférico, el RD 646/1991 de
22 de abril, por el que slamitan las emisiones procedentes de las grandes instalaciones de
combustion, el RD 1800/1995, de 3 de noviembre por el que se modifica el anterior, la
Orden de 18 de Octubre de 1976 sobre prevencién y correccion de la contaminacion
atmosférica de origeindustrial y el RD 547/1979, de 20 de febrero, sobre modificacion del
Anexo IV, del Decreto 833/1975, de 6 de febrero.

Se han pregrdncuantas medidas correctoras y preventivas sean de aplicacion en materia de
emision a la atmésfera, y que seran debidateeesarrolladas en el correspondiente
Proyecto de Ejecucionde Funcionamiento de la Actividad

11.5.2.- Contaminacionpor formas de energia

Contaminacion luminica

Se evitara cualquier tipo de luminaria que pueda provocar contaminacion luminicé& por
gue no sdaispondranluminarias que enfoquen hacia arriba.

Infraestructuras eléctricas

El centro de transformacigren su casajue se vaya a ubicar en la parcela ha de ejecutarse
preferentemente enterrado. En el supuesto de que no sea posible lauején de este
centro de transformacion enterrado, éste ha de incorporar las medidas necesarias para
evitar los impactos visuales y garantias suplementarias de seguridad y accesibilidad,
necesitando recibir el informe favorable de los Servicios TécnicoxMales.

Contaminacion acustica

Las medidas correctoras disefiadas para minimizar el impacto acustico que puede generar la
nueva actividad sobre su entorno, y el entorno sobre éste y sobre sus habitantes, se
supeditan al analisis y modelizacion previalake fuentes de ruido existentes y previstas en

el ambito estudiado. Se pretende de este modo dar cumplimiento a las determinaciones
contempladas en el Decreto 78/1999, de 27 de mayo, sobre proteccién acustica de la
Comunidad de Madrid.

El andlisis, agiomo la metodologia empleada para la modelizacion del ruido en el nuevo
desarrollo se recoge en el Estudio sobre el Ruido del Plan General de Tres Cantos.

Las parcela del ambito de ordenaciéabjeto del presente estudio se encuentrabicada
en una zoa tipo IV.Area ruidosa $egln la Ordenanza de Proteccion del Medio Ambiente
Contra la Emisién de Ruidos y VibraciomelsAyuntamiento de Tres Canjos
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Tipo I\ Area ruidosa. Zona de baja sensibilidad acustica, que comprende las zonas del
territorio que requieren menor proteccion 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 publicos.

A continuacion se exponen los valores limite de emid@muido en ambiente exterior para
cada caso:

VALORES LIMITB(A)

AREA DE SENSIBILIDAD ACUSTI(

PERIODO DIURNO PERIODO NOCTURNO

TIPO |Area de silencio) 50 40
TIPO llArea levemente ruidosa) 55 45
TIPO lllArea tolerablemente ruidosa) 65 55
TIPO IV Area ruidosa) 70 60
TIPO VArea especialmente ruidoya 75 65

Como medidas correctoras en la nueva actividad planteada, se tendran en dasnta
siguientes
A El horario de trabajo se encontrara dentro del periodo diurno (entre las 8 h y las 22
h). Se adoptaran las medidas oportunas para evitar que se superen los valores limite
de emision fijados para la zona respectiva.

A No se podran realizar como situacion habitual, actividades de carga y descarga de
mercancias, manipulacion de cajas, contenedprmateriales de construccion y
objetos similares durante el periodo nocturno (22 a 8 h), cuando estas operaciones
superen los valores limites establecidos en el punto siguiente. No obstante, las
actividades contempladas en este articulo que justifiquercnigamente la
imposibilidad de respetar los valores limite de emision sonora podran ser autorizados
expresamente por el Ayuntamientte Tres Cantos

A Las maquinas que se instalardn para garantizar el correcto funcionamiento de la
actividad a desarrollar sgbicaran en un recinto especifico, que contara con todas las
medidas necesarias para evitar que las emisiones superen los valores fijados por la
Normativa en los puntos receptores. Tales medidas irdiuir

- Pantallas acusticas y elementos de barreanmenos en los frentes a parcelas
de uso residencial.

- Equipos montados sobre bancadas amortiguadas con dispositivos
antivibracion.

- Eleccion de maquinas y equipos con bajo nivel de ryidoan eficiencia para
evitar su uso prolongado.

A e prevera un muelle dearga y descarga cubierto en la parte posterior del edificio
con entrada independiente del acceso publico y su correspondiente zona de

PLAN ESPECIAL DE CONTROL E INCIDENCIA AMBIENTAL DE USOS 90
NUEVO TRES CANTOS S A



aparcamiento para vehiculos industriales. El acceso para dichos vehiculos industriales
a las parcelas no se realizararenguin caso desde la Avenida de los Artesanos.

El Proyecto de Instalaciones para la solicitud de la Licencia de Actividad incorporara
estudio del impacto acustico, con factor de directividad y barrera de proteccion acustica,
en cuatro puntos, tanto erhorario diurno como en horario nocturno.

11.5.3.- Contaminaciornpor residuos

Gestion de residuos durante la explotacion

Como hemos comentado anteriormente, durante la fase de explotacién Los Unicos residuos
gue se pueden generar son los propios delagal comercial que no requieren ningun tipo
de tratamiento especial.

Los vertidos de los aseos y cuartos de limpieza se transportaran a través de la red de
saneamiento para desembocar en la red municipal en sus correspondientes acometidas, con
canalizaiones lo mas herméticas posibles para evitar el desprendimiento de olores.

11.5.4.- Contaminaciorpor vertidos. Proteccion de recursos hidricos

El Proyecto de Ejecucion deberéa prever la recogida de todas las aguas residuales del edificio,
mediante unared de alcantarillado que las transporte hasta su vertido a los colectores
municipales. Se prohiben expresamente los vertidos a los cauces o al terreno, y cualquier
forma de eliminacién de aguas residuales distinta del vertido a la red municipal.

Al encortrarse las parcels del ambito de ordenaciésituada en una zona industrial,
estaranafectadas por la ley 10/1993 de 26 de Octubre sobre vertidos liquidos industriales en
el Sistema Integral de Saneamiento. Segun el Art. 27 de la aludida Leya dgisér un
registro o arqueta Unipara cada industria para facilitar la toma de muestras de los vertidos
liguidos industriales.

La actividad que spuedadesarrollar enun edificio exclusivo para la actividad de comercio
minorista objeto de estudio son losrppios de un local comercial, asimilable a un uso
residencial, por lo que los vertidos generados en durante la explotacion no necesitara de un
tratamiento especifico ni distinto a los generados en el uso residencial.

12- CONCLUSION

Como conclusion y seimen de todo lo expuesto en el presente documento, se estima que
la propuesta queda suficientemente justificada y documentada para la tramitacion
urbanistica correspondiente, no afectando a elementos estructurantes del Plan General de
Tres Cantos y ajustdose técnicamente a lo establecido en el mismo y en el Plan Especial
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paradActualizacién y Mejora de la Ordenacién Urbanistea el municipio de Tres Cantos,
debiéndose adoptar para su tramitacion las reglas propias de aprobacion de los Planes
Especials, de conformidad con lo establecido en la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de
la Comunidad de Madrid.

Entendemos que la documentacion escrita y grafica recogida en este documento incluye la
definicion suficiente para la comprension, por personaictiat al autor, de las nuevas
posibilidadesque ofrece laimplantacion del uso autorizable propuesto ¢as parcelas
incluidas en el ambito de actuacion.

Procede por tanto, la tramitacion y aprobacion, en su caso, del presente Plan Especial de
Control e hcidencia Ambiental de Usos.

Una vez aprobado definitivamente el presente documento de PECIAU, no resulta necesario
proceder a la actualizacion de ninguno de los documentos graficos del Plan General de
Ordenacion Urbana de Tres Cantos.

Y para que asi oste a los efectos oportunos, se firneh presente documento effres

Cantos a fechaviarzode 2056

AUTORES DEL DOCUMENTO

David Becerra Corrales Antonio Diaz Zalabardo

s Tres Cantos ;..

Empresa Municipal para el fomento
de la vivienda y el suelo
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A PLANO DEL AMBITO DE ACTUACION
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lll.- ANEXO.FICHAS DE CARACTERISTICAS DE LAS PARCELAS DE|
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FICHAS DE CARAERISTICA

Direccién: Avenida de los Artesanos 58 y Calle de la Fragua 27
Titular: MERFA, S.L.
Imagenes

Referencias del PGOU

Ambito de ordenacién: \ Actividades Econdémicas. Industrial Grado 2° \

Uso Cualificado: Industrial

Estado: Calificacién: | Industrial (Taller) |

Actividad Existente

Denominacién: \ GERAR, SA \

Actividad: | Taller de reparacion, exposicion y venta de automoviles ‘

Caracteristicas de la edificacion

Tipologia: Nave Industrial

Estado de Conservacion: Bueno N° plantas: |-1+SS+ 3
Superficie construida: 5.609 m’ Sup. Suelo 4.231 m?
Materiales: | Fachada de Hormigén Prefabricado ‘
Comentarios

Referencia Catastral: 0463201VK4906S0001RS
Fecha de Construccion segun Catastro: 1993
Direccion notificaciones: Av. de la Libertad, 72. (28770 Colmenar Viejo).
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FICHA DE CARACTERIS

Direccion: \ Avenida de los Artesanos 56 y Calle de la Fragua 25 \
Titular: INDUSTRIAS CARNICAS VICENTE LOPEZ, SA
Imagenes

poSEE

440,150 e 440,20

Referencias del PGQJ

Ambito de ordenacién: | Actividades Economicas. Industrial Grado 2° \

Uso Cualificado: Industrial

Estado: Calificacion: Industrial |

Actividad Existente

Denominacion: | INDUSTRIAS CRNICAS VICENTE LOPEZ, SA |

Actividad | Fabricacion de productos derivados del porcino |

Caracteristicas de la edificacion

Tipologia: Nave Industrial

Estado de Conservacion: Bueno N° plantas: |B+1
Superficie construida: 3.801 m? Sup. Suelo: |3.666 m?
Materiales: Fachada de Hormigdn Prefabricado ‘
Comentarios

Referencia catastral: 0463202VK4906S0001DS
Fecha de construccién segun catastro: 1991
Direccién notificaciones: Calle de la Fragua, 25. (28760 Tres Cantos)
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FICHA DE CARACTERIS

Direccion: ’ Avenida de los Artesanos 54 y calle de la Fragua 23 \
Titular: CADE, SL
Imagenes

440200

Referencias del PGOU

Ambito de ordenacién: | Actividades Econdmicas. Industrial Grado 2° \

Uso Cualificado: Industrial

Estado: Calificaci6n: Industrial y Oficinas |

Actividad Existente

Denominacion: \ SEMALTO SP, SA y LAND ROVER ESPANA, SL \

Montaje de tarjetas monedero y
Actividad SEMALTO SP, SA oficinas
LAND ROVER ESPANA | Oficinas y formacion

Caracteristicas de la edificaciéon

Tipologia: Bloque abierto

Estado de Conservacion: Bueno N° plantas: B+1
Superficie construida: 1.339 m? Sup. Suelo:  |2.159 m?
Materiales: Fachada revestida de paneles metalicos ‘
Comentarios

Referencia Catastal: 0463203VK4906S000LXS
Fecha de construccion segun catastro: 1986
Direccion notificaciones: Calle Martin de los Heros, 56-1° D. (28008 Madrid)
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FICHA DE CARACTERIS

Direccién: ’ Avenida de los Artesanos 52 y Calle de la Fragua, 21 ‘
Titular: ZOSER SERVICIOS, SA
Imagenes

ﬁ\

Refereﬁcias deerGOU

Ambito de ordenacién: | Actividades Econdmicas. Industrial Grado 2°

Uso Cualificado: Industrial

Estado: Calificacion: Industrial y Oficinas

Actividad Existente

Denominacion: \ BARTZ, S.L.

Fabricacién y mantenimiento de maquinaria y archivo
Actividad: de documentacion

Caracteristicas de la edificaciéon

Tipologia: Nave Industrial ligera

Estado de Conservacion: Bueno N° plantas: B+EN+2
Superficie construida: 1.200 m? Sup. Suelo: 2.489 m?
Materiales: Fachada de Hormigon Prefabricado

Comentarios

Referencia Catastal: 0463204VK4906S000LIS
Fecha de construccion segun catastro: 1987

Direccion notificaciones: Calle Vereda del Palacio, 111B. (28220 Majadahonda)
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FICHA DE CARACTERIS

Direccion: ’ Avenida de los Artesanos 50 y Calle de la Fragua, 19 \
Titular: ASLUB, SL
Imagenes

s 5 440350

Referencias del PGOU

Ambito de ordenacién: | Actividades Economicas. Industrial Grado 2°

Uso Cualificado: Industrial

Estado: Calificacion:

Actividad Existente

Terciario Oficinas ‘

Denominacion: | ASLUB, SAME DEUTEAHR IBERICA, S.A.. Y CATERPILLAR ENERGY HONS, SA|

Actividad:

ASLUB Uso genérico oficinas
SAME DEUTZAAHR
IBERICA, SA Oficina técnica y administrativa

CATERPILLAR ENERGY
SOLUTIONS, SA.

Comercio mayor de motores

Caracteristicas de la edificaciéon

Tipologia: Bloque abierto

Estado de Conservacion: Bueno N° plantas: SS+B+3
Superficie construida: 2.668 m? Sup. Suéo: 2.000 m?
Materiales: Fachada de hormigon prefabricado

Comentarios

Referencia Catastal: 0463205VK4906S0001LJS
Fecha de construccion segun catastro: 1990
Direccion notificaciones: Calle de la Fragual9, Plta. 3. (28760 Tres Cantos)
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FICHA DE CARACTERIS

Direccion: ’ Avenida de los Artesanos, 48 y Calle de la Fragua, 17 \
Titular: HEREDEROS DE CONRADO MARTIN, SL
Imagenes

g

Referenciasdel PGOU

Ambito de ordenacién: | Actividades Economicas. Industrial grado 2° \

Uso Cualificado: Industrial

Estado: Calificacion: Terciario Oficinas |

Actividad Existente

Denominacion: | CHILLIDA SISTEMAS SEGURIDAD SAU |

Actividad: | Oficinas y desarrollo de software informatico |

Caracteristicas de la edificaciéon

Tipologia: Bloque abierto

Estado de Conservacion: Bueno N° plantas: B+2
Superficie constuida: 1.375 m? Sup. Suelo: 1.000 m?
Materiales: Fachada de panel prefabricado de hormigon

Comentarios

Referencia Catastal: 0463206VK4906S000LES
Fecha de construccion segun catastro: 2002
Direccién notificaciones: Calle Moreras 45, Blogie 1-1°B. (28220 Majadahonda)
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FICHA DE CARACTERIS

Direccién: Avenida de los Artesanos, 46, Calle de la Fragua, 13y 15y Calle Yunque,
Titular VENTERO MUNOZ SA
Imagenes

%

»»»» 440,400

RréAferencias del PGOU

Ambito de ordenacion:

Uso Cualificado: Industrial
Estado:

Actividad Existente

| Actividades Econdmicas. Industrial grado 2°

Calificacion:

Denominacion: |

Actividad:

Caracteristicas de la edificaciéon

Tipologia:
Estado de Conservacion:
Superficie construida:

N° plantas:

Sup. Suelo:

3.288 m?

Materiales:

Comentarios

Referencia Catastal: 0463209VK4906S000LUS
Fecha de construccién segun catastro:
Direccion notificaciones: Calle Rodriguez San Pedro,26° 60 (28015 Madrid)
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FICHA DE CARACTERIS

Direccion: ’ Calle del Sol, 7 \
Titular | CORPORACION FINANCIERA ALBA SA |
Imagenes

Referencias del PGOU

Ambito de ordenacién: \ Actividades Economicas. Industrial Grado 2°

Uso Cualificado: Industrial

Estado: Calificacion: |Terciario Oficinas

Actividad Existente

Denominacion: | RETEVISION CELLNEX TELECONBANCO URQUIJO UNION

Actividad:

Oficinas y servicios de television2 Centro de proceso de
datos

Caracteristicas de la edificaciéon

Tipologia: Bloque Abierto
Estado de Conservacion:
Superficie construida:

Buena N° plantas: S+B3
14.795 m? Sup. Suelo:  [12.181 m?

Materiales: Fachada de edificio principal de blogque de hormigén

Comentarios

Referencia Catastal: 9866901VK3996N0001JT
Fecha de construccion segun catastro: 1987
Direccion notificaciones: Calle Castell6 77, Planta 52 (28006 Madridl
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