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MEMORIA

1.-INTRODUCCION

El Ayuntamiento de Tres Cantos tiene constancia, a la vista de las consultas y visitas recibidas
en los Servicios Técnicos municipales lycdecimiento residencial que esta experimentando
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un comercd minorista ce alimentacion que @ servicio a los vecinos del municipio y en
particulara losresidentes y trabajadorede la zona.

Por tanto, es intencion del Ayuntamiento de Tres Cantos formular los instrumentos de
planeamientoque por su funcidn y competencia juidd resulten con prescripcion suficiente

para modificar parcialmente las condiciones normativas del Plan General y adecuarlas a las
necesidades reales del municipio.

El presente Plan Especié Control e Incidencia Ambiental de Usos (PECIAU) de imciativ
publicatiene por objeto,dentro del Uso Global Productivo, transformar el uso autorizable
GTERCIARIO DE COMERCIO MINORISTA DEL SECTOR DE LA ALIMENTACION EN EDIF
9 - / [ | {eh ush &lternativaa implantar en cualquiera de las parcelas contenidas en el
ambito de actuacién definida en el aparta@alel presente documento

Todo ello de conformidad con la normativa urbanistica de aplicacion y para su tramitacion
hasta la aprobacion definitiva del mismo.

2.- AUTOR DEL ENCARGO

El presente documento refente al Plan Especial de Control e Incidencia Ambiental de Usos
(PECIAU), se redacta por iniciativa directa del Ayuntamiento de Tres Cantos.

La redaccion de dicho PECIAU ha sido encomendada por el Ayuntamiento de Tres Cantos a la
Empresa Municipal Nuevad&s Cantos Fomento de la Vivienda y el Suelo SA, a través de su
Junta de Gobierno Local de fecha 11 de febrero de 2016 (acuerdo n® 0142/2016).

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

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

4.1.- SOBRE EL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

EL Plan General de Ordenacion Urbana de Tres Cantos fue aprobado por la Comision de
Urbanismo de Madrid en su sesion de 7ndayo de 2003, Acuerdo n° 153/03 (publicado por
Resolucidon de 26 de Mayo de 2003, de la Secretaria General Técnica de la Consejeria de
Obras Publicas, Urbanismo y Transporte, (B.O.C.M num. 156, de 3 de julio de 2003).

Dicho Plan, en relacién con la order@ del suelo urbano, se formuldé para adecuar el
planeamiento urbanistico vigente en Tres Cantos (PGOU de Colmenar Viejo) a la legislacion
urbanistica de la Comunidad de Madrid: A la BE&001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madridasi corn para conformar un texto refundido de toda la normativa y
documentacion del Plan Parcial de Tres Cantos y sus correspondientes modificaciones y
planeamiento de desarrollo, debido a la heterogeneidad y dispar procedencia de la
normativa del mismo.

Por ot lado, la Administracion municipal debia dar respuesta coherente a la situacion
social y econémica de la época, en virtud de lo cual se decide por el Ayuntamiento de Tres
Cantos la redaccién del planeamiento general. La Administracion local, ante elientoi
demogréfico del municipio, especialmente en el segmento mas joven, decidié adecuar la
ordenacion estructurante e integral del municipio a las exigencias vitales de la misma, que
exigia nuevos y mas completos servicios terciarios, especialmente @amgrdotacional,
dando respuesta a la demanda residencial y productiva del municipio.

Ya desde la vigencia y eficacia del Plan General, debido al tiempo transcurrido desde la
primera aprobacion inicial hasta la aprobacion definitiva, y segun fue residran ejecucion,

se detectaron cambios en determinados supuestos urbanisticos previos, tanto en ambitos
de desarrollo como el Sector Unico de suelo urbanizable, como en suelo urbano
consolidado. Dada la rapidez de estos cambios que se fueron produciardkterminados
pardmetros sociales, demogréficos, culturales y econdmicos inicialmente previstos, el
Ayuntamiento de Tres Cantos lleg6 a un diagndéstico: Determinadas decisiones, definiciones
y condiciones de la ordenacion urbanistica, basicamente de knaoibn pormenorizada,

no se adecuaban al devenir de las necesidades reales del municipio.

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

Entre las causas que aconsejaron la revisidbn normativa pormenorizada y sus elementos,
pueden citarse las siguientes:

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

A Inadecuacion e indeterminacion normativa del Plan General ereroetadas
definiciones: edificabilidad computable, régimen de usos, redes publicas (tanto
Locales como Supramunicipales), condiciones ambientales de los usos, condiciones
de saneamiento en ciudades y edificios, gestion de residuos, areas de sensibilidad
aadstica, servidumbres aeronauticas, afecciones ferroviarias, etc.

Consecuentemente, el Ayuntamiento de Tres Cantos tomoO la decisibn de estudiar
globalmente la ordenacion urbanistica pormenorizada, para, mediante el instrumento
adecuado competencialmentsubsanar y corregir las deficiencias enunciados.

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

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

Dicho Plan Especial que, ademas, debe considerarse de mejora del medio urbano cuando
sustancian administratamente cuestiones normativas, y de procedimiento que implican la
mejora de la ordenacion urbanistica vigente, y su adecuacion a nueva legislacion asi como a
las circunstancias cambiantes en el ambito urbano: sociales, econdmicas demogréficas, etc.

A tales efectos se formuld, por iniciativa publica, un Plan Especial para Actualizacion y
Mejora de la Ordenacion Urbanistica Pormenorizada, que fue aprobado definitivamente por
el Pleno del Ayuntamiento de Tres Cantos en sesion de 25 de noviembre de 2€N (BO

10 de 13 de enero de 2011).

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

De laMemoria General (Volumen 1)
A- Valores de partida de Potencias eléctricas utilizados para el calculo de las necesidades de
Energia en los desarrollos urbanos, que deberdn ser ajustados a las normativas técnicas de
aplicacion en la materia.

De las Norms Urbanisticas Generales (Volumen II)

A- Condiciones generales de los usos y, especialmente en lo relativo al sistema de
compatibilidad de los mismos.
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B- Condiciones reguladas en la normativa y ordenanzas, especialmente en lo relativo a
definiciones tégicas. Asimismo, se establecen criterios nuevos y se ordenan las
determinaciones sobre el computo de la edificabilidad segun usos/ordenanzas.

De las Normas Urbanisticas Pormenorizadas (Volumen 1)
A- Error detectado con relacién al indice del documento

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

C- Definicion y regulacion de las determinaciones pormenorizadas de las Ordedantzas
edificacion.

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

E- Condiciones y circunstancias relacionadas con la Supresion de Barreras Arquitectonicas.

F- Regulacion pormenorizada de dotacionagmrcamientos, tanto publicos como privados.

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

H- Regulaciéon normativa y afecciones de Servidumbres Aeronauticas y Ferrocarril, de acuerdo
con la legisladin sectorial competente.

|.- Regulacién, condiciones y tratamiento de espacios libres y zonas verdes.
J- Centros de Transformacion.
K- Regulacién normativa y aspectos de tramitacion relacionados con las licencias urbanisticas.

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

Como pieza de gran importancia para la flexibilizacion controlada en la compatibilidad con
los usos cualificados, el Plan Especial incorpora el concepto de uso controlado por su
incidencia medioambientay posible afectacion al continuo urbano adyacente. Usos que
pueden ser implantados en determinados ambitos y que pueden llegar a sustituir
plenamente al uso calificado previamente.

Siendo por iniciativa publica, y por tanto potestad del Ayuntamiento @s Tantos, la
autorizacion de la implantacion de esos usastgrizable$, resulta imprescindible para
conseguir su implantacién, desarrollar previamente un proceso de estudio, definicion,
justificacion, que analice su viabilidad en funcion de la incidemtianistica en el &mbito de
implantacion y afeccion de los usos previstos con respecto a la situacion actual del entorno,
y en su caso, de correccion de los efectos desfavorables que conllevaria dicha implantacion.
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Dicho proceso se concreta en la figuta un Plan Especial. Plan Especial de Control e
Incidencia Ambiental de Usos (PECIAU), que se integra, formalmente, como instrumento de
planeamiento de desarrollo, dentro de la categoria especifica de los Planes Especiales
previstos en el articulo 50 da Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de
Madrid, y la regulacion supletoria contenida en los articulos 76 y 78 del Reglamente de
Planeamiento, aprobado por Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio.

Los PECIAU se regulan por tanto en ai Epecial para Actualizacion y Mejora dentro de la
proteccion del medio urbano, como instrumentos de planeamiento urbanistico, dirigidos a
valorar la incidencia que la implantacion de un determinado uso, denomimadoa 2

I dz(i 2 NJ puede teBet Zobre emedio ambiente urbano y sobre las caracteristicas
propias del ambito en el que se localice y su entorno, con caracter previo a la concesion de
la preceptiva licencia municipal.

5.- LEGISLACION URBANISTICA Y SECTORIAL

El presente Plan Especial de Con&rdhcidencia Ambiental de Usos, como instrumento de
ordenacion urbanistica que implica, por un lado, la aplicacion de normas previstas por el
PGOU para la realizacion de obras y, por otro, la adecuacion e integracion del uso
autorizableal entorno urbanodebe someterse, en aquello que le sea de aplicacion, a la
legislacion del suelo y a la sectorial y territorial, que se compone, basicamente, de las
siguientes Leyes, Reglamentos y/o Decretos:

5.1- LEGISLACION URBANISMJARITORIAL APLICABLE

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

A Texto Refundido de la Ley del Suelo (Real Decreto Legisk#045, de 30 de
octubre).

A Titulos Il, Il y 1V, en vigor de la Ley 9/1995, de 28 de marzo, de Medidaditoa P
Territorial, Suelo y Urbanismo de la Comunidad de Madrid.

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

A Real Decreto 1346/1976, de 9 de abiril, por el que se apreébaxto Refundido de la
Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana y sus Reglamentos de Planeamiento
de 23 de junio de 1978 y de Gestion Urbanistica de 25 de agosto de 1978, aplicables
supletoriamente todo lo no regulado por la Ley 9/2001, de 17 w@®,jde la
Comunidad de Madrid y no sean contradictorios con la misma.

b) Los instrumentos de planeamiento que inciden o resultan de aplicaci@h enesente
Plan Especial de Control e Incidencia Ambiental de,dsosbasicamente los siguientes:
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A

A

A

PlanGeneral de Tres Cantos, aprobatkfinitivamentepor acuerdo de la Comision de
Urbanismo de Madrid de fecha 7 de mayo de 2003.
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5.2- LEGISLACION SECTORIAL

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

A

A

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

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

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

RealDecreto1367 2007, de 19 de octubre, por el que selesarrolla la Ley 37/2003, de
17 de noviembre, del Ruido.

Disposicién Transitoria Primera de la Ley 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 dciembre, de Evaluacion Ambiental.

Caodigo Técnico de la EdificacidReal Decret 314/2006, de 17 de marzo

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

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

El &mbito deactuaciénobjeto de ordenacion y analisis ambiental del presente Plan Especial
son todas aquelmparcelas situadas dentro de la manzahdelimitada por la Avenida de

los ArtesanosCalle 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 Pedrajue se definira como el ambito territorial de este Plan Especial der@@ant
Incidencia Ambiental de Usos que, no obstante, ademas, aporta la ordenacion urbanistica
precisa para la implantacion de dicho uso autorizable.

MANZANA 1

SUPERFICIE SUPERFICIE SEGU

oA | ReFeRencacatast  PENERECN | FoGon | camacTeRisTIca
CARASTRO PLAN PARCIAL

glléé"\ll'gélr\;clgﬂ_RtAEL/ 0463201VK4906S0001RS é\éELEE%Sé?_iTFES:gUOE 4.231 m2 4.200 m2
g;ﬁﬁgQF;CLAALRchEU 0463202VK4906S0001DS§ é%fLiE%i?_fﬁiiéjﬁ 3.666 m2 3.650 m2
g;’é’.\ll_gél:;c;ﬂ'R]éAEu 0463203VK4906S0001XS é\/C/ELI?_IIéODSET_iTFERS:(’S\IUOA? 2.159 m2 2.130 m2

PLAN PARCIAL 1A
AV. DE LOS ARTESAN2
$E5CTOR 7. PARCEL/ 0463204VK4906S0001IS Y CALLE DE LA FRAGUA 2.489 m2 2.510 m2

PLAN PARCIAL 1A
AV. DE LOS ARTESANOS
SECTOR 7. PARCEL/ 0463205VK4906S0001JS Y CALLE DE LA FRAGUA 2.000 m2 2.020 m2

Y7
PLAN PARCIAL 1A AV. DE LOS ARTESANB®S

q
SECTOR 7. PARCELA 0463206VK4906S0001ES Y CALLE DE LA FRAGUA 1.000 m2 1.000 m2
PLAN PARCIAL 1A AV. ARTESANOS4&!
SECTOR 7. PARCELA 0463209VK4906S0001US CALLE DE LA FRAGUA, 1 3.288 m2 3.300 m2
A1ll 15, Y CALLE DEL YUNQU

TOTAL SUPERFICIE MANZANA 1 18.833 m2

SUPERFICIE SUPERFICIE SEGU

DENOMINACION DENOMINACION PARCELA CUADRO
ANTIGUA REFERENCIA CATASTH CALLEJERO SEGUN CARACTERISTICA

CATASTRO PLAN PARCIAL

PLAN PARCIAL 1A

SECTOR 8. PARCELA 9866901VK3996N0001J7 CALLE DEL SOL 7 12.181 m2 11.650m2
A5

PLAN PARCIAL 1A

SECTOR 8. PARCELA| 9866902VK3996N0001E| CALLE DEL SO, 3 8.808 m2 8.620 m2
A 12

PLAN PARCIAL 1A

SECTOR 8. PARCELA 9866904VK3996N0001Z] CALLE DEL SOL, 1 1.546 m2 1.680 m2

TOTAL SUPERFICIE MANZANA 2 22.535m2 21.950 m2
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La supéeficie total del &mbito del Plan Especiak de41.368m2, segunCatastrq y segun el
cuadro de caracteristicas del Plan Parcial de Tres Cantos es de 40.760 m2.

En la actualidad, $gparcela se encuentra ocupada por edificacbnes exceptolas parcelas
9, 10 y 11 del antiguo Sect@rdel Plan Parcial 1jla parcela 13 dehntiguo Sector 8 del
Plan Parcial LAal y como se descrilmeméas adelanten el presente documento.

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

6.1.- STUACION GEOGRAFICA GENERAL

Les manzanasobjeto de estudio se sittaen la zona norte del area metropolitana de

Madrid, en el Municipio de Tres Cantos, localizado a 23 &morte del nucleo urbande
Madrid, por la autovia M507.

Municipio de Tres Cantos

Tres Cantos es el municipio mas joven d€dmunidad de MadridCorstituye un ndcleo
poblacional creado a comienzos de los 70, inicialmente dependiente del municipio de
Colmenar Viejael que se segreg6é &1 de marzode 1991 pasando a ser un municipio
independiente.

El municipio, de 38 Km2 de extension, albergggun datosde diciembre de 2015una
poblacion @& 43.309 habitantes y presenta los siguientes limites:

Norte, Este y Oestelimita 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 &reas con su
correspondiente uso predominante y zonificada en sectores mediante avenidas muy
amplias, nortesur y trasversales, con numerosos espacios libres. En su disefio se pretendi6
integrar residencia y lugar de trabajo, para evitar que derivara hacia una ciudad dormitorio,
por lo que se dotd a la ciudad del denominado Parque Tecnolégico de Madrid (PTM), el
amplio y moderno Poligono Industrial y una extensa zona de servicios.

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

Enparalelo a la M607, se ubica el Parque Tecnoldgico, con una extension de mas de 20 Has
en parcelas, en el que se hallan grandes empresas tecnoldgicas punteras en su actividad, y
gue proporciond un fuerte empuje en los primeros afios de desarrollo de estearciudad,

con el aporte de habitantes atraidos por la cercania a sus puestos de trabajo en esta zona.

Junto a la M607 existen otros sectores laborales: la Unidad de Actuacion 3 (UA3), situada
entre la autovia y la estacion de Cercanias, con una scigedie 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 superficie de 12 Has dedicadas fundamentalmente a
oficinas y actividades comerciales, la Zona Centrak @grupa los equipamientos
administrativos, como el Ayuntamiento y la Casa de la Cultura, y muchos pequefios
comercios, y una gran superficie comercial, y la Zona Oeste, ubicada al otro lado de la
autovia y que comprende una parcela con una superficid thia supera las 100 Has, que
inicialmente fue ocupada por una planta de componentes microelectrénicos.

La segunda banda, que se extiende también en paralelo a la carretera, es de uso residencial,
dotada de numerosos equipamientos, espacios verdes y pogsale actividad comercial,
especialmente junto a las grandes avenidas articuladoras. Esta zona se ha desarrollado
principalmente en dos fases: la primera, situada al noroeste, de tipologia multifamiliar, y
una segunda, mas reciente, al sureste, en la cueviven zonas de viviendas unifamiliares
adosadas y otras de edificacion multifamiliar. Hay que sefialar también la singularidad del
sector Residencial aislado, al sur del Parque Tecnologico, donde se halla el colegio privado
Pinosierra.

Entre los espaos verdes puede destacarse el gran Parque Central, concebido como zona de
amortiguamiento entre la zona residencial y el poligono industrial.

El cinturdn industrial cierra el municipio por el Este. Originalmente el area industrial fue
destinada a cumplila 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 actividades
principalmente de fabricacién, construccion, y sector servicios. En 2004, el conjunto del
Poligmo Industrial, del Parque Tecnoldgico y de las Unidades de Actuacion agrupaba mas de
500 empresas.
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Por ultimo, la urbanizacién Soto de Vifiuelas se situa en el extremo oriental del término, con
tipologia edificatoria predominante en edificacion unifamili@islada, junto con algun
SIdzZA LI YASY (2 Sao2fl N LINAGIFR2 02Y2 St 02t S3A

Con la aprobacion del PGOU en 2003 se inicia su expansion por el norte con el denominado
{SOG2N) a!'w bdzS@2 ¢NBa /Iydz2aé¢ | Oldz cirSyias
superior a las 300 Has, destinadas principalmente al uso residencial y a actividades
productivas: industrial, terciario, comercial y servicios.

[ ydzS@l T2yl NBaAARSYyOAlFf Sy St {SOG2N a! w
sur y en el cemo de este nuevo suelo urbano, dando continuidad de crecimiento residencial
sobre la proyeccion de la Avenida de Colmenar Viejo para lo que se previo una ordenanza de
transformaciéon del tramo de Poligono Industrial a residencial (Charnela de la Avenida de
Colmenar Viejo).

t 2N 20N I R23 St ydzS@2 adzSt 2 LINRRdAzOUGAG2 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- SITACION ACTUAL. ORDENACION URBANISTICA
6.2.1- Plan General de Ordenacién Urbana

El Plan General de Ordenacién Urbana de Tres Cantos aprobado el 7 de mayo de 2003,
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 General define en el articulo 2.2 de las Normas Urbanisticas General, el suelo urbano
como:d | lj dzS eds fjug cumplindo las condiciones establecidas en el articulo 14 de la
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 costenigh
ambito objeto de ordenacién y control ambiental del uso, quedan ubicadas juridicamente, a
efectos del Estatuto de Propiedad, en suelo urbano en su categoria de consolidado, con la
condicion de solar.

Régimen urbanistico del suelo.

El &mbito de eéferencia, 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 Comunidad de Madrid,
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 Rehabilitacién, Regeneracion y Renovacion Urbanas.

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

Gro wSFEATFNIfElFra 20Nra RS OF NI OGSNJ I OOS&a2NR?2
forma que la parcela adquiera la condicion de solar conacder previo 0, en su caso y en las
condiciones que se fijen, de forma simultanea a la edificacion.

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

c) Destinar la edificacién a alguno de los usos legédos por la ordenacién urbanistica en
vigor.

d) Conservar y, en su caso, rehabilitar la edificacion a fin de que ésta mantenga en todo
Y2YSyiG2 f1 a4 O2yRAOA2YSA YNYAYIF A& NBIdzZSNAREF & LIk

En virtud de este régimen juridicel suelo, cabe sefialar la inexistencia legal del deber de
cesiones de suelo al Ayuntamiento del Tres Cantos, en ninguna circunstancia.
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A nivel basico Estatal, el contenido de derechos y deberes se establece en el Texto
Refundido de la Ley del Suelo R.2/2008, de 20 de junio, modificado, como se ha dicho,
por la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas,
segun los articulos cuatro y cinco de la disposicion final duodécima de dicha Ley.

Condiciones generales ded usos.

El Plan General de Tres Cantos vigente, estable en el Capitulo 3.3., del Volumen lI, el régimen
general de los usos.

Define como uso Global estructurante, aquel cuya implantacion es dominante en términos
de intensidad asignada en una deterntiaa 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 usos pormenorizados mediante los coeficientes de ponderacion.

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

Usos asociados.

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

Usos complementarios.

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

Usos alternativos.
De cardcter opcional, se define simultdneamente en la representacion grafidguaes
parcelas para flexibilizar el régimen de usos con objeto de adaptarse a las distintas
situaciones que puedan presentarse.

Uso prohibido.

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

Condiciones especificas del uso global productivo.

El uso global productivo corresponde a los espacios, construcciones e instalaciones
destinadas a actividades de transformacion de materias primas; obtencién de productos
elaborados o0 semielaborados; almacenamiento de los mismos; reparacion de Uutiles;
maquinaria o automaviles; asi como al servicios de venta de carburantes.
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Con relacion a la compatibilidad de usos, el Plan General establece el siguiente régimen:
Usos comgtibles sin limitaciones.

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

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

Usos compatibles con limitaciones.
Residencial multifamiliar o unifamiliar: solo para vivienda del personal de vigilancia o
mantenimiento, y hasta un maximo d@a vivienda por cada 1.000,00 m2 de uso
productivo o fraccion.

Dotacional.

En la categoria Deportiva, sélo para el personal vinculado a la actividad, o previa
autorizaciéon municipal.

En la categoria educativa, so6lo para guarderia infantil del persomallado a la actividad.

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

Terciario.

En la categoria de Comercio minorista, sélo en planta baja, con un maximo de 200,00 m2 de
superficiede venta y siempre que se encuentre vinculado a la actividad principal. Se admite
sin esa limitacion el comercio en locales de exposicion y venta de vehiculos y de muebles.

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

Ordenanzas de la edificacion.

Los parénetros urbanisticos de las edificaciones para las parcelas del ambito objeto del
presente Plan Especial, quedan establecidos en el Plan General (Volumen Ill), por la
Ordenanza 6, Actividades Econdémicas, 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 6, se ha definido cuatro grados: Grados 1°, 2°, 3°
y 4°.

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

Las caracteristicas y parametros basicos, de importanciagbgnesente 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, 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 retranqueos frontales
En grado 2 se obliga a un retranqueo desde el frente de parcela, alineacion exterior o
frontal, de 5,00 metros. Sobre la alineacién debera construirse un cerramiento diafano.
Retranqueo posterior (testero)

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

Retranqueos laterales

Para el grado 2 serd como minimo igual a la tercera parte de la alturmendg 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 acuerdo entre propietarios de las fincas
colindantes y se efectie un proyecto de forma conjunta.

Altura dela 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 cuatro (4) plantas, pudiendo ocupara las
mismas el 100% de la parcela edificable.

Edificabilidad

La ediicabilidad méxima en el grado 2, sera el resultado de aplicar el coeficiente de
edificabilidad de 1,00 m2 sobre m? de suelo, a la superficie neta de la parcela edificable.
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6.2.2- Plan Especial para Actualizacién y Mejora de la Ordenacion Urbanistica
Pormenorizada

Como ya se ha mencionado anteriormente, una vez que el Ayuntamiento de Tres Cantos
confirmoé la necesidad de adecuar la ordenacion urbanistica pormenorizada establecida
previamente por el Plan General, asi como alguno de sus elementosegmawdas zonas,

se optd por la formulacién de un Plan Especial que incorporara todas las innovaciones,
alteraciones o modificaciones de la ordenacién pormenorizada o de cualquiera de sus
elementos constitutivos.

A tales efectos se formuld, por inicidgtiv LJg ot A Ol X dzy tfly 9&LISOA
aS22N} RS fI hNRSYIFOAsy ! NblFyNadAOlF t 2N)¥YSy
por el Pleno del Ayuntamiento de Tres Cantos en sesion de 25 de noviembre de 2010.

Condiciones generales de los usos.

En el citado Plan Especill NI &! Ol dzt t ATl OAsy & aS22NI |
t 2 NI Sy 2 deldvikaR lasi condiciones generales de los usos, entre cuyas innovaciones
cabe sefialar la incorporacion al régimen general de los esasp Autorizable.

Se considera como aquel uso que podria implantarse con caracter exclusivo en
determinados dmbitos previa justificacion de su compatibilidad y no afectaciéon urbanistica
ambiental sobre los usos del entorno, mediante la redaccién y, en su caso, aprofi@cion

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 nuews usos en posiciones estratégicas, sin desvirtuar el uso caracteristico de la zona.

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

Usos globales residenciales (multifamiliar y unifamiliar)

Se permiiria el uso terciario de hosteleria.

Uso terciario

Se permitirian determinadas actividades vinculadas al uso Productivo (taller de automovil,
talleres artesanos, pequefia y mediana industria, etc. Todo ello con objeto de permitir una
mayor diversidad demb del conjunto de actividades Econémiga®ductivas que

caracterizan determinadas zonas del municipio

Uso productivo

Se permitiran actividades vinculadas al comercio, 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 IIl del Plan General y previa justificacion pormenorizada de 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

G! QhGdz f ATFOAsy @& aS22N} RS fIF hNRSyYylIOAsy !
mayor flexibildad y adecuacion a las necesidades actuales del municipio, especialmente en

los que al suelo urbano se refiere.

Los usos se clasifican segun el nivel de afeccion y consecuente caracterizacion de las diversas
zonas en que se estructura el territorio ordelvapor el Plan General.

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

La definicién de uso Autorizable es la siguiente:

Gl ljdzSt dza2 Odzl AYLX FyaGlFOAsy NBIldzASNBE fF | LN
Incidencia Ambiental de Usos, de iniciativa publicarg la proteccion del medio urbano, que
analizara su viabilidad en funcién de la incidencia urbanistica en el &mbito de implantacion y
afectacion de los nuevos usos previstos con respecto a la situacion actual en el entorno.

Dicho Plan Especial debera orporar los estudios sectoriales adecuados a las caracteristicas
del nuevo uso que justifiquen la no afeccion sobre el resto de los usos caracteristicos de la zona
& adz O2YLI GAOAfARIR S AyiS3aANIOAsy Sy St YSRAG:

Condiciones especificas del uso lg&b Productivo.

dza2z 3t 201 f twh5]/ ¢L
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Usos Caracteristicos pormenorizados

Industria artesana o taller artesan

Pequefia industria o taller de reparacién de motocicletas y bicicletas.

Industria ligera o mediana potencia.

Talleres del automdvil.

Almacenes (Almacenamiento, clasificacion y distribucién de materias o bienes de
consumo, sin elaboracion intermediafimal).

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

A Produccion o transformacion de energia.

> > > >

>
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Usos Compatibles

Usos Asociados

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

Usos omplementarios

A Residencial solo para vivienda del personal de vigilancia o mantenimiento y hasta un
méximo de una vivienda por cada 1.000,00 m2 del uso productivo.

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 profesionales, en planta baja, primer sétano o semisétano, y planta primera,
vinculado a la actividad principa

A Terciario, en la categoria de lavado y limpieza de vehiculos, en planta baja y planta de
primer s6tano o semisétano.

A Dotacional, en la categoria Deportiva, s6lo para uso del personal vinculado a la actividad
productiva.

A Dotacional, en categoria Educatj\sdlo guarderia infantil al servicio del personal
vinculado a la actividad productiva.

A Dotacional, en categoria Sanitaria o Asistencial, cultural, social recreativa, y
administrativa., previa autorizacion municipal en planta baja, primer sétano o
semiséano, y planta primera vinculada a la baja.

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

Usos alternativos

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

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

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

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

A Dotacional, en las categorias Sanitaria o asistencia, cultural, social, y recreativa, en
edificio exclusivo., previa autorizéoi municipal.

A Infraestructuras y Servicios publicos, en edificio exclusivo.

Dentro de estas condiciones especificas de los usos pormenorizados, el Plan Especial para
G! QhGdz ft ATFOAsYy @& aSa22NI RS 1 hNRSY Il 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 (PECIAU).
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Los Usos Autorizablesque se pueden implantar y las condiciones a las que esta sujeta dicha
implantacion 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 categorite 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 ladificacion.

9t tfly 9&LISOAIf LI NI da&! OGdzZ t AT OAsy & aSe
regula las actividades productivas en el municipio en el suelo urbano segun la Ordenanza 6,
con cuatro grados: IND.4 IND.2¢ IND.3 y IND.4. El uso ghiben todos los grados es el
Productivo.

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

GDNJ R2 H YUSBRIAft % IGHRA: %edificios exentos 0 adosados de escasa superficie con uso
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Las caracteristicas y parametros basicos, de importancia para el presente Plan Especial son los que
siguen para el grado 2 di@ ordenanza 6 (IND).
Condiciones de parcela
Superficie minima 1.000,00 m2 con un frente de 20,00 metros.
No podran realizarse segregaciones, parcelaciones o reparcelaciones que conduzcan a
parametros menores que los antedichos.
Ocupacion maxima
La oaipacion méxima de la edificacion sobre rasante para el grado 2 es setenta (70%) por
ciento de la parcela edificable.
Retranqueos frontales
En grado 2 se obliga a un retranqueo desde el frente de parcela, alineacion exterior o
frontal, de 5,00 metros. Sob la alineacién debera construirse un cerramiento diafano.
Retranqueo posterior (testero)

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

Para el grado 2 serd como minimo igual a la tercera parte de la altura maxima de la
edificaciéon (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 de las fincas
colindantes y se efectle un proyecto de forma conjunta.

Separacién entre edificios en unaisma parcela

Cuando en una misma se construyan edificaciones que no sean instalaciones auxiliares, la
separacion entre edificios debera ser mayor o igual a la semisuma de las alturas respectivas,
con un minimo de 5,00 metros si este espacio es accesiklgamente desde el viario

publico, y de 3,00 metros en caso contrario.

Vuelos

Se permitira la construccion de pasarelas exteriores de mantenimiento o proteccion solar a
os largo de las fachadas. Con un ancho méximo de 80 centimetros deberd jussiicarse
implantacién, no computando en la caso como superficie edificable.

Plantas bajo rasante

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

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

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 dedalpa
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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

TITULARARCELA

DIRECCION NOTIFICACION

PLAN PARCIAL 1A SECTO

AV. DE LOS ARTESANOS

AV. DE LA LIBERTAD, 72

PARCELA 3

Y CALLE DE LA FRAGUA

PARCELA 1 Y CALLE DE HRAGUA 27 MERFA SL 28770 COLMENAR VIEJO
PLAN PARCIAL 1A SECTOIl AV. DE LOS ARTESANOS IC’:\I/ERUNSI-Cl—Zig\\S/ICENTE C/ DE LA FRAGUA, 25
PARCELA 2 Y CALLE DE LA FRAGUA| - 28760 TRES CANTOS

LOPEZ SA
PLAN PARCIAL 1A SECTOIl AV. DE LOS ARTESANOS CADE SL C/ MARTIN DE LOS HEROS1%6

D. 28008 MADRID

PLAN PARCIAL 1A SECTO
PARCELAS 4Y 5

AV. DE LOS ARTESANOS
Y CALLE DE LA FRAGUA

ZOSER SERIOS SA

C/ VEREDA DEL PALAGID BU.
28109 ALCOBENDAS

PLAN PARCIAL 1A SECTO
PARCELAS6Y 7

AV. DE LOS ARTESANOS
Y CALLE DE LA FRAGUA

ASLUB SL

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

PLAN PARCIAL 1A SECTO
PARCELA 8

AV. DE LOSRAESANOS 4§
Y CALLE DE LA FRAGUA

HEREDEROS DE
CONRADO MARTIN

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

PLAN PARCIAL 1A SECTO
PARCELAS 9 A 11

AV. ARTESANOS4&!
CALLE DE LA FRAGUA, 1

15, Y CALLE DEL YUNQU

VENTERO MUNOZ S

C/ RODRIGEZ SAN PEDRQ 62
60.
28015 MADRID

MANZANA 2

DENOMINACION
ANTIGUA

DENOMINACION
CALLEJERO

TITULARARCELA

DIRECCION NOTIFICACION

PLAN PARCIAL 1A SECTO
PARCELAS 1 A5

CALLE DEL SOL 7

CORPORACION
FINANCIERA ALBA S

C/ CASTELLO 77, PL5TA
28006 MADRID

PARCELA 13

CALLE DEL SOL, 1

INMOBILIARIAS C, S

PLAN PARCIAL 1A SECTO C/ DEL SOL, 5
PARCELAS 6 A 12 CALLE DEL SOb 3 CBFLETI SA 28760 TRES CANTOS
PLAN PARCIAL 1A SECTO PROMOCIONES 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 para la redaccién de este Plan Especial se encuentran en su mayoria ocupadas por
una edificacion con una diversidad de adades tales como industria ligera, terciario de
oficinas, almacenes, o taller de reparacion de automadviles que incluye venta y exposicion.
Tan solo dos del total de las parcelas se encuentran sin edificar.
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MANZANA 1

DENOMINACION DENOMINACION TITULAR
ANTIGUA CALLEJERO ACTIVIDAD AEUTIRIAD
PLAN PARCIAL 1A SECTO| AV. DE LOS ARTESANOS GERAR SA E?(II_DIE)ESR:C?(EDI\TI\EK/AERNA&ODI\I;
PARCELA 1 Y CALLE DE BRAGUA 27 AUTOMOVILES
INDUSTRIAS -
PLAN PARCIAL 1A SECTOIl AV. DE LOS ARTESANOS| CARNICAS VICENTE FABRICACION DE PRODUCTOS
PARCELA 2 Y CALE DE LA FRAGUA 2! LOPEZ SA DERIVADOS DEL PORCINO

PLAN PARCIAL 1A SECTO
PARCELA 3

AV. DE LOS ARTESANOS

SEMALTO SP SA

MONTAJE DE TARJETAS
MONEDERO Y OFICINAS

Y CALLE DE LA FRAGUA

LAND ROVERBEANA
SL

OFICINAS Y FORMACION

PLAN PARCIAL 1A SECTO

AV. DE LOS ARTESANOS

FABRICACION Y MANTENIMIEN

PLAN PARCIAL 1A SECTO
PARCELAS6Y 7

BARTZ DE MAQUINARIA'Y ARCHIVO DE
PARCELAS 4Y 5 Y CALLE DE LA FRAGUA DOCUMENTACION
ASLUB USO GENERICO OFICINAS

AV. DE LOS ARTESAN0
Y CALLE DE LA FRAGUA

SAME DEUTZAHR
IBERICA SA

OFICINA TECNICA Y
ADMINISTRATIVA

CATERPILLAR ENER
SOLUTIONS SA

COMERCIO MAYOR DE MOTOR

PLAN PARCIAL 1A SECTO
PARCELA 8

AV. DE LOS ARTESANOS
Y CALLE DE ERAGUA 17

CHILLIDA SISTEMAS
SEGURIDAD SAU

OFICINAS Y DESARROLLO DE
SOFTWARE INFORMATICO

PLAN PARCIAL 1A SECTO

AV. ARTESANOS4&!

CALLE DE LA FRAGUA, 1 SIN ACTIVIDAD
PARCELAS9 A 11 15, Y CALLE DEL YUNQU
MANZANA 2
DENOMINACION DENOMINACION TITULAR
ANTIGUA CALLEJERO ACTIVIDAD ASTIIRAD

m'l\‘gl\?SUARQU”O CENTRO DE PROCESO DE DAT

PLAN PARCIAL 1A SECTO| .\ | £ bE sOL 7

PARCELAS 1 A5 ] ]
RETEVISION SERVICIOS DE TELEVISION

PLAN PARCIAL 1A SECTO
PARCELAS 6 A 12

CALLE DEL SO, 3

LABORATORIOS LE]
SL

LABORATORIO DE PRODUCCI(
ESPECIALIDADES FARMACEUT

PLAN PARCIAL 1A SECTO
PARCELA 13

CALLE DEL SOL, 1

SIN ACTIVIDAD
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6.6.- REPORTAJE FOTOGRAFICO

Avenidade los Artesanos, 58

Calle de la Fragua, 27
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