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1. CAPITULO 1. OBJETIVOS, ] JUSTIFICACION, CONVENIENCIA Y
OPORTUNIDAD DE LA REDACCION DEL PLAN ESPECIAL
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La conveniencia de elaborar el Plan Especial de Mejora del Medio Urbano de Fresadores,%
reside en la necesidad de unificar las determinaciones urbanisiticas que se aplican sobre las§
parcelas que componen la manzana objeto del citado Plan. La normativa vigente estableceg
diferentes grados de aplicacion para parcelas que constituyen una unidad urbana compacta yt
continua como es una manzana completa. Esta continuidad fisica, no se corresponde con una
homogeniedad normativa, lo que impide el desarrollo de la manzana entendida como una
Unica realidad. Esto ha impedido hasta la fecha que se materializara algin uso sobre el
ambito de estudio.

La funciones de un Plan Especial conformre al articulo 50 de la Ley 11/2022, de 21 de
diciembre, de Medidas Urgentes para el Impulso de la Actividad Economica y la Modernizacion
de la Administracion de la Comunidad de Madrid. (“ley dmnibus”), son entre otras:

06/06/2025
06/06/2025
03/09/2025

Articulo 50. Funciones de los planes especiales.

1. Los planes especiales tienen cualquiera de las funciones enunciadas en este apartado:

a) Cualquier elemento integrante de las redes publicas de infraestructuras, equipamientos y
servicios, asi como las infraestructuras y sus construcciones estrictamente necesarias para la
prestacion de servicios de utilidad publica o de interés general, con independencia de su
titularidad publica o privada.

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

¢) Regular, proteger o mejorar el medio ambiente, los espacios protegidos y paisajes
naturales en suelo no urbanizable de proteccion

En cumplimiento del apartado 1.a), la elaboracion del Plan permitiria implantar en el limite
noroeste de la principal zona industrial del municipio, un area terciario-comercial de tamano
medio que posibilite la incorporacion de usos compatibles previstos en el planeamiento, para
los que el municipio ha tenido una demanda diversa y creciente en esta zona en plena
transformacion. De este modo, con la edificacién del ambito objeto del presente documento,
se eliminara un espacio urbano actualmente residual, se fomentara el desarrollo de area de
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borde, que funciona como charnela entre el espacio industrial y el acceso hacia areas
residancilaes, generando un nuevo frente hacia una de las principales vias de comunicacion
de la ciudad. Este eje, usado por cientos de residentes en el municipio en sus traslados
diarios u ocasionales hacia o desde la capital, esta tensionando la zona, demandando
infraestructuras y servicios que difieren de los usos estrictamente industriales.

Por tanto, el desarrollo del Plan, permitira como se establece en el articulo 50, la
construccion de infraestructuras al servicion publico, que satifagan la demanda en la zona de
establecimientos de consumo y abastecimiento, con dotacion suficiente de aparcamiento y
espacios de esparcimiento y ocio, mejorando la vida de los residentes.

Conforme al apartado 1.b), la elaboracion del Plan Especial posibilitara la

regeneracion de un suelo urbano completamente urbanizado y actualmente infrautilizado. Se
posibilitaria la materializacion del modelo urbano previsto por las NNSS y al mismo tiempo
permitiria satisfacer la demanda tipologica que se viene dando en el area de actuacion.
Todo ello, sin aumentar el aprovechamiento del ambito establecido por el planeamiento
vigente, pero matizando algunas de sus condiciones para adecuarlas a la singularidad de los
usos alternativos permitidos por las normas municipales. Se estaria por tanto en cumplimiento
del objetivo fundamental de la Ley de Suelo y Rehabilitacion urbana, ya que tal y como se
expone en su articulo 1, mediante el presente plan se permitiria la regeneracion y renovacion
de un tejido urbano existente transformandolo para mejorar la calidad de vida de los
ciudadanos, al satisfacer sus demandas de servicio.
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Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

Articulo 1. Objeto de esta ley.

Esta ley regula, para todo el territorio estatal, las condiciones bdsicas que garantizan:

a) La igualdad en el ejercicio de los derechos y en el cumplimiento de los deberes
constitucionales, relacionados con el suelo.

b) Un desarrollo sostenible, competitivo y eficiente del medio urbano, mediante el
impulso y el fomento de las actuaciones que conducen a la rehabilitacion de los edificios y a
la_regeneracion y renovacion de los tejidos urbanos existentes, cuando sean necesarias
para_asegurar _a _los ciudadanos una _adecuada calidad de vida y la efectividad de su
derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada.

FECHA DE FIRMA:
06/06/2025
06/06/2025
03/09/2025

La transformacion del tejido urbano pretendido permitiria ademas, en cumplimiento
del apartado 1c¢), la mejora del medio ambiente basado en dos aspectos fundamentales.

e El pretendido Plan, tiene por objetivo posibilitar la implantacion de usos terciarios por
definicion, menos contaminantes que los usos industriales.

e La implantacion de usos terciarios exigen mayores dotaciones de aparcamiento que los
usos industriales de acuerdo a las NNSS, la aplicacion del articulo 36.6 de la ley 9/2001
de 17 de julio y las necesidades intrinsicas del propio uso.

En cumplimiento del articulo 7 de la Ley 8/2005, de 26 de diciembre, de proteccion y
fomento del arbolado urbano de la Comunidad de Madrid, se plantara como minimo un arbol
por plaza de aparcamiento. Por tanto, al implantarse un uso terciario se incorporara unas
nutrida dotacion de zona verde, mejorandose asi el medio ambiente.

Articulo 7. Nuevas plantaciones. Las nuevas plantaciones de arbolado urbano se disefiardn yezt.
ejecutardn con arreglo a los siguientes criterios:

a) Se respetard el arbolado preexistente, que se convertird en un condicionante principal del
diseno.
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b) Se elegirdn especies adaptadas a las condiciones climdticas, eddficas y fitosanitarias
locales.

¢) En los nuevos aparcamientos en superficie que se construyan a partir de la entrada en
vigor de esta Ley, se plantarad un drbol, preferentemente de hoja caduca, por cada plaza
de estacionamiento.

d) La proteccion, sefializaciéon y adecuado desarrollo de todo drbol de nueva plantacion se
asegurard por medio de vdstagos o tutores de tamario apropiado.

e) Las nuevas plantaciones dispondrdn de sistemas de riego eficiente que favorezcan el
ahorro de agua.

Por tanto, la oportunidad de elaborar el Plan Especial viene determinada por la posibilidad
regenerar_y transformar _tejido urbano en desuso y ponerlo al servicio de los ciudadanos
permitiendo la incorporacién de infraestructuras actulamente demandadas en el entorno.
Al mismo tiempo que se mejora el medio ambiente debido a las dotaciones que exige lag
tipologia pretendida. Todo ello sin_incrementar el aprovechamiento definido por e
planeamiento vigente y en cumplimiento de la Ley 11/2022 (omnibus) y de la Ley de Suelo y
de la Rehabilitacion urbana.
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Esta solucién, otorgara seguridad juridica tanto a los propietarios del suelo como a la propia
Administracion actuante, esta GUltima como érgano que debe aplicar las normas juridicas sobre
la base de derechos preexistentes.

1.1.DESARROLLO EN VASO AL ANALISIS, DIAGNOSTICO Y EL RESULTADO DE LA
TRAMITACION URBANISTICA.

La ordenacién del Plan Especial, interesada en la construccion en su ambito de una

instalacion terciario-comercial en edificio exento, no altera las condiciones basicas del

modelo urbano propuesto por el planeamiento vigente, si bien complementa la ordenanza

aplicable en el area para garantizar la funcionalidad final de la edificacion y, en especial,

abordando la unificacion de critero de aplicacion de grado sobre las siete parcelas que

conforman la manzana completa que constituye el ambito objeto de proyecto.

El planeamiento ordena la totalidad del ambito bajo la Clave 5 Industria y almacenes. Pero

aplica diferente grado a una parte de las parcelas que conforman el area objeto del presente

Plan. Asi, las parcelas alineadas a calle de Herreros quedan caracterizadas bajo el Grado 2

Nave Adosada, mientras que sobre el resto del suelo se aplica el Grado 4 Edificio exento. Para

poder desarrollar el ambito como una Unica unidad es necesario que éste quede definido bajo

un Unico grado de la ordenanza de aplicacion. Dado que la finalidad del Plan Especial es la

edificacion de una ifraestructura terciaria-comercial mediana, ésta no puede materializarse

bajo la tipologia de Nave Adosada por no poder responder ese modelo a las necesidades

espacilaes del uso pretendido. Por tano, es necesario que todo el ambito quede bajo la

aplicacion del grado 4° que permite la construccion de tipologia edificio exento.

Lo anterior se lleva a cabo en una solucion que, no alterando ninguna de las determinaciones

estructurantes del Plan General, puede considerarse comprendida en la casuistica prevista en

el art.10 de Ley 11/2022 al no incrementar ni la edificabilidad del ambito ni el nimero degs
viviendas, circunscribiéndose al caso concreto de una Unica manzana sobre la que se mejorans
su régimen de usos dentro de los ya admitidos por el planeamiento.

Por otra parte por su reducida dimension (media hectarea), y escaso alcance y entidad, debe
entenderse que la propuesta del Plan Especial no constituye una Modificacion Puntual del
Plan General y es susceptible de una tramitacion sin necesidad de evaluacién ambiental en
aplicacion de la citada Ley 11/2022.

FECHA DE FIRMA:
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TIPOLOGIA . FRENTE MiNIMO [RETRANQUEO| RETRANQUEO A
OCUPACION | EDIFICABILIDAD | ALTURA MAX
EDIFICATORIA PARCELA AVIARIO LINDERO
0-5m (SE PERMITE
GRADO 20 NAVE ADOSADA 65% 0,65 9m 10,00m 5
ADOSAMIENTO)
GRADO4° | EDIFICIO EXENTO 65% 0,65 12m 35m 5 5
5 (SIN
PROPUESTA | EDIFICIO EXENTO 65% 0,65 om 35m 5

ADOSAMIENTO)

La tabla superior resumen los principales pardmetros urbanisticos de los grados de aplicacion
sobre el dmbito de acuerdo al planeamiento vigente, en la mitad superior de la tabla
(rojo/naranja), en comparacion con los pardmetros propuestos sobre la totalida del dmbito,
en verde. Como se observa, el planeamiento vigente y la ordenacion propuesta son
coincidentes en ocupacion y edificabilidad y en el resto de los pardmetros volumétricos se
opta por proponer el mds restrictivo de los fijados por el planeamiento vigente.

Dado que la finalidad del presente plan es desarrollar un edificio sobre la totalidad del ambito
que no ocupa, tras la aprobacion definitiva del presente documento y de forma previa a la
tramitacion de proyecto, en cumplimiento del articulo 155d de la ley 9/2001 de 17 de julio
se debera resolver mediante declaracion responsable, acto de agrupacion de las siet
parcelas que conforman la manzana objeto.

-

HASH DEL CERTIFICADO:
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1.2.RELACION SUCINTA DEL MARCO NORMATIVO URBANISTICO BAJO EL QUE SE
DESARROLLA EL PLAN

FECHA DE FIRMA:
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Los criterios aplicados en la formulacion del Plan Especial de Mejora del Medio Urbano
de calle Fresadores, han sido:

1°/ En lo que respecta a la propiedad concreta, se entiende que la presencia de suelo
urbano consolidado permite la utilizacion de un instrumento urbanistico de desarrollo.

2°/ En lo que respecta a la concepcion de criterios de homogeneidad sobre el grado
de aplicacién, se actlia por analogia, ya que se mantienen los principales parametros o por
defecto, aplicando el parametro mas restrictivo de entre ambos grados de aplicaciéon en caso
de no ser coincidentes. De este modo, la intervencion propuesta nunca superara el
aprovechamiento y volumetria previstos en el planeamiento vigente.

3°/ En lo que respecta a la idoneidad queda suficientemente razonado en el punto 1.5 del

Titulo 1 del presente documento que en cumplimiento de la de la Ley 11/2022 (omnibus) vy
de la Ley de Suelo y de la Rehabilitacién urbana, el propuesto Plan Especial es la herramienta
idonea para el fin pretendido.

2. CAPITULO 2. MODELO DE ORDENACION PROPUESTO

El hecho que el ambito objeto del Plan Especial esté integramente en suelo urbano
consolidado (por tanto formado por solares), sea de dimension reducida (5.522,00 m2),la.
tipologia pretendida (edificio exento) y el uso que se pretende (terciario-comercial), hace<
que la ordenacion propuesta no implique sino, el establecimiento de las cond1c1onesF
necesarias para que los usos que se pretenden 1mplantar, alcancen la maxima funcionalidadis
final, en beneficio del conjunto urbano y de la poblaciéon a la que sirve. E

En cualquier caso, puede establecerse que el Plan Especial, no supone una Modificacionz
Puntual del planteamiento vigente dada su escasa dimension/entidad y el mantenimiento de
los parametros estructurantes de las NNSS de Arroyomolinos. Puesto que dicha normativa
contempla la especializacion del ambito para usos terciarios-comerciales. Se propone por
PLAN ESPECIAL CALLE FRESADORES (ARROYOMOLINOS) 24031 BLOQUE Il VOL. | / MEMORIA DE ORDENACION
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tanto, mantener los usos previstos, el aprovechamiento definido por el planeamiento y no se
plantea incremento de numero de viviendas potenciales. Este resumen de principios se
deduce los puntos que se desarrollan a continuacion:

2.1.EN RELACION CON LA ESTRUCTURA VIARIA Y ACCESOS

Teniendo en cuenta que el fin Gltimo de la redaccién del Plan Especial es implantar un uso
contemplando por el planeamiento vigente y el grado de urbanizacion del entorno, apenas
tiene relevancia sobre la red viaria existente.

La ordenacion que propone del ambito no requiere apertura de nuevo viario publico. Solo
seria necesaria la reorganizacion de accesos desde la via publica y la ordenacion del
aparcamiento en el interior del ambito. Como la tipologia pretendida es una Unica edificacion
exente que ocupe la totalidad de la parcela que se circunscribe al ambito, se producira unag
reduccion de los accesos desde la via publica con respecto a los previstos en la actualidad. Lo
que a priori mejoraria la fluidez del trafico al reducir entradas y salidas a via.

Por tanto, la ordenacion propuesta no implica modificacion de las previsiones asumidas en
el planeamiento vigente.

Aunque no es objeto del presente Plan Especial definir particularidades de los posibles
proyectos a desarrollar en el ambito de estudio, se aporta a modo de ejemplo una posible
solucion sobre los accesos a la manzana que nos ocupa. A diferencia del estado actual, en.
donde se requieren no menos de 7 acceso para dar solucién a las diferentes parcelas, al§
generarse un ambito Unico, las necesidades de acceso rodado se reducen. Pudiendo funcionary
con tan solo tres vados y no siete. Mejorando asi significativamente el problema del trafico al
reducir a minimo las afecciones sobre la calle Herreros que es la que mas trafico soporta,
como se deduce del estudio de movilidad que se anexa. En las imagenes adjuntas se muestra
a la izquierda el estado actual, con la necesidad minima de 7 vados, en comparacion con la
propuesta (a la derecha) donde se estima la necesidad de 3 o 4 vados como maximo. Por lo
que en cada calle habra 1 o 2 vados como maximo y no 6 como obligaria el estado actual.
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2.2.EN RELACION CON LAS AFECCIONES

Sobre el ambito del plan, no existen mas afecciones que las propias que resultan de la
aplicacion del planeamiento.

3. CAPITULO 3. ANALISIS DE ALTERNATIVAS DE ORDENACION

3.1.DESCRIPCI()N, DE LAS ALTERNATIVAS URBANISTICAS Y VALORACION MEDIANTE
METODOLOGIA MULTICRITERIO

Es necesario tener en cuenta a este respecto que el ambito objeto se circunscribe a una
Unica manzana en suelo urbano consolidiado y con todos los servicios e infraestructurass
ejecutadas y en funcionamiento.

La valoracién mediante metodologia multicreterio es oportuna cuando las decisiones
urbanisticas puedan implicar diversas variables y objetivos con diferentes impactos de
magnitud economica, social, etc. Estas condiciones no son aplicables al ambito objeto debido
a su extension y situacion urbanistica.

No obstante cabe senalar que el ambito que nos ocupa es una manzana en suelo
urbano consolidado. Que cuenta con ordenacién urbanistica y sin embargo, a diferencia del
suelo que lo rodea no se ha edificado hasta la fecha, siendo una de las pocas manzanas no%
edificadas del poligono indistrial y la Unica en esta situacién ubicada en una situacidon tani
privilegiada. Se encuentra en el eje prinicipal que ordena el poligono industrial y con acceso
desde algunos de los viarios principales que articulan la zona.

Se evidencia por tanto, que la ordenacion vigente ha fallado en su proposito, ya que el
fin Gltimo de toda ordenacion es fomentar el desarrollo del suelo ordenado, situacion que no
se ha producido hasta la fecha.

Es por tanto necesaria una alternativa que corrija la anomala situacion del ambito
objeto, siendo practicamente la Unica manzana no edificada del poligono industrial a pesar de
su ubicacion. Se hace necesario dotar a la manzana objeto de herramientas urbanisticas que
permitan el fin Gltimo del suelo ordenado, esto es la implanacion de uso en el mismo.
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3.2.JUSTIFICACION DE LA ALTERNATIVA SELECCIONADA

Como se ha expuesto, el ambito objeto del Plan Especial esta integramente en suelo
urbano consolidado. La tipologia pretendida (edificio exento) y el uso que se pretende
(terciario-comercial), hace que la ordenacion propuesta no implique sino, el establecimiento
de las condiciones necesarias para que los usos que se pretenden implantar, alcancen la
maxima funcionalidad final.

La modificacién permitira implantar uso en solares que se han mantenido sin edificar
desde el desarrollo del poligono industrial, y esto a pesar de ubicarse en un punto
priviliegiado y rodeado de suelo colmatado, lo que sin duda pone de manifiesto que no es la
ubicacion, la forma del solar o el uso previsto, lo que ha impedido su desarrollo. Ha sido las
normativa vigente la responsable de impedir el desarrollo del tejido urbano en un proceso§
légico de consolidacion, siendo éste uno de los fines Ultimos del urbanismo. Ya que la no
edificacion de solares o manzanas en suelo desarrollado, implican la infrautilizacion de los
servicios e infraestructuras ejecutadas para dar servicio a dicho suelo. Todo solar no edificado
en ambitos consolidados suponen un menoscabo de la eficiencia de los recursos y de los
servicios, ademas de una falta de aporte econdémico a las arcas municipales en concepto de
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IBl y otros impuestos que dejan de recaudarse al no existir edificacion, pero que sin embargo
generan costes municipales en concepto de limpieza y mantenimiento de los servicios.

Todo suelo no edificado supone un riesgo para la seguridad, ya que queda a merced de
posibles ocupaciones, posible acumulacion de desechos en el mismo, riesgo de incendios por
la presencia de vegetacion bravia y otras situaciones no deseables en tejido urbano
consolidado.

El Plan Especial propuesto, no supone una Modificacion Puntual del planteamiento vigente
dada su escasa dimension/entidad. Propone el mantenimiento de los parametros
estructurantes de las NNSS de Arroyomolinos, puesto que dicha normativa contempla la
especializacion del ambito para usos terciarios-comerciales. Mantiene por tanto, los usos
previstos, el aprovechamiento definido por el planeamiento y no se plantea incremento de
numero de viviendas potenciales.

Ademas de estas premisas, no supone un menoscabo sobre las arcas municipales, ya que
no se hace necesario desarrollar o modificar servicios o infraestructuras. De hecho, las
aprobacion del plan propuesto, permitira la implantacion de un edificio comercial, lo que
supondra ingresos directos en las arcas municipales en concepto de impuestos y tasas para la
edificacion y la implantacion de la actividad; a los que se sumaran los impuestos anuales
durante toda su vida Gtil en concepto de IBl y otras tasas e impuesto municipales.

En resumen, el ambito objeto del presente plan a pesar de contar con ordenacion y estar
rodeado de suelo colmatado se ha mantenido hasta la fecha sin uso. La propuesta permitira
desarrollar edificacion sobre la manzana e implantar uso. Esto no supondra coste alguno para
las arcas municipales, es mas, recibiran ingresos. Se eliminara un posible riesgo para la%
seguridad. Se dotara al entorno de un nuevo servicio terciario. En definitiva, queday
sobradamente justificado el impacto positivo que tendria la aprobacion del presente Plan
Especial.
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4. CAPITULO 4. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION
PROPUESTA.

4.1.AMBITO

El ambito del Plan Especial de Mejora del Medio Urbano de calle Fresadores, esta formado
por una manzana completa compuesta por un total de 7 parcelas de titularidad privada.
Las parcelas suman un area registral total de 5.522,00 m2 de superficie (cinco mil quinientos
veintidos metros cuadrados).
El ambito tiene una forma triangular, con uno des sus vértices ubicado practicamente en
direccion norte pura. Los vertices estan achaflanados para resolver los encuentros de cruces
de calle, lo que impide que se genere un triangulo practicamente equilatero. Cada lado del
triangulo se aliena a una calle, generando las siguientes lindes:
¢ Norte: esquina calle Fresadores con calle de Herreros, linea recta de 4,78 metros
de longitud.
e Este (con componente norte): con calle de Herreros una linea recta de 94,76
metros de longitud.
e Sureste: esquina calle de Herreros con calle Torneros, una linea recta de 4,82
metros de longitud.
e Sur (con componente oeste): con calle de Torneros, una linea recta de 100,8
metros de longitud.
e Suroeste: esquina calle de Torneros con calle Fresadores, una linea recta de 6,41
metros de longitud.
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Oeste (con componente norte): con calle Fresadores una linea ligeramente curva

de 106 metros de longitud.
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4.2.USO Y TIPOLOGIA CARACTERISTICOS

El Plan Especial propuesto propone el mantenimiento de los parametros estructurantes de
las NNSS de Arroyomolinos, puesto que dicha normativa contempla la especializacion del
ambito para usos terciarios-comerciales, mantiene por tanto, los usos previstos.

4.2.1. USO

El Plan Especial propone destinar el ambito a los usos contemplados en el articulo 6.91
de las NNSS por lo no se propone alterar el uso principal ni los usos complementarios o
compatibles. La finalidad del presente documento, es permitir el desarrollo de una
edificacion exenta para uso terciario-comercial ocupando la totalidad del ambito. Uso_
calificado por el planeamiento como alternativo en edifico exclusivo, para la clave 5 Industria
y almacenes.

Es necesario matizar a este respecto, que las categorias que establece el
planeamiento para el uso comercial define como Grandes Centros, grado 3d a todo
establecimiento comercial que no sea un local comercial (grado 2b) o una agrupacion
comercial (grado 2c) y no se definen los parametros minimos y maximos que determinan la
tipologia Grandes Centros, con la complejidad anadida de otorgar diferente régimen juridico
a la tipologia 3d Grandes Centros, frente a los otros dos grados.

La ley 16/99, de 29 de abril en sus articulos 16 y 17 establece las diferencias entreZ
establecimiento comercial y gran establecimiento comercial, evidenciando que la2
categorizacion que establecen las NNSS, no se ajusta a lo descrito en norma, ya que un
establecimiento comercial puede no ser una gran supercie comercial, al no tener mas de 2500
metros cuadrados de superficie de venta y sin embargo establecerse en un edificio exento y
por tanto, no configurarse tipolégicamente como local comercial inscrito en un edificio con
otros usos complementarios. Las categorias presentes en las NNSS dejan por tanto sin definir
un gran espectro de posibles tipologias y formatos de establecimientos comerciales.

Dado que las NNSS no definen las superficies limites que diferencian los grandes
centros de los locales comerciales y no ajustandose a las descripciones y categorias que
establece la ley de Comercio Interior de la Comunidad de Madrid, el presente plan especial
plantea modificar la tolerancia de categorias del uso comercial para que se amolden de forma
mas adecuada a lo establecido en la ley 16/99 de 29 de abril.

La definicion de usos, quedara conforme a tabla adjunta y permitira por tanto la
ejecucion de un establecimiento de uso exclusivo comercial en tipologia de edificacion
exenta con una superficie Gtil de ventas inferior a 2500 metros cuadrados de la misma manera
que actualmente las NNSS permiten la construcciéon de un edificio de uso exclusivo comercial
en tipologia de edificacién exenta, con una superficie de ventas superior a 2500 metros
cuadrados.

Igualando la tolerancia de los usos, pasando todos los usos comerciales a alternativos,
se evita caer en posibles indefiniciones e incoherencias, y se potenciara la capacidad de
desarrollo del ambito objeto dentro de las nuevas exigencias que establece el mercado
inmobiliario en el sector comercial.
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Articulo 16. Concepto de establecimiento comercial.

1. Tienen la consideracion de establecimientos comerciales, en el marco de lo dispuesto en el
articulo

334 del Cddigo Civil, los locales y las construcciones o instalaciones dispuestas sobre el suelo
de modo fijo y permanente, cubiertos o sin cubrir, exentos o no, exteriores o interiores de
una edificacion, con escaparates o sin ellos, donde se ejerzan regularmente actividades
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comerciales de venta de productos al por mayor o al por menor, o de prestacion de servicios
de tal naturaleza al publico, asi como cualesquiera otros recintos acotados que reciban
aquella calificacion en virtud de disposicion legal o reglamentaria.

2. Los establecimientos comerciales podrdn tener cardcter individual o colectivo. Los de
cardcter colectivo estardn integrados por un conjunto de puntos de venta instalados en el
interior de un mismo recinto, parque o edificacion, en los que se ejercerdn las respectivas
actividades de forma empresarialmente independiente.

Articulo 17. Concepto de gran establecimiento comercial minorista.

1. Tendrdn la consideracion de grandes establecimientos comerciales minoristas los
establecimientos individuales o colectivos que, destindndose al comercio al por menor de
cualquier clase de articulos, tengan una superficie util para la exposicion y venta al publico
superior a:

a) 2.500 metros cuadrados en los municipios con mds de 25.000 habitantes.

2. Se entenderdn por grandes establecimientos comerciales minoristas de cardcter colectivo
aquellos Parques Comerciales integrados por un conjunto de edificaciones ubicadas en una
misma drea o recinto, asi como los centros comerciales integrados por un colectivo de locales
en los que se desarrollen las actividades comerciales de forma empresarialmente
independiente, cuando en ambos supuestos se hubiesen proyectado conjuntamente vy
compartan la utilizaciéon de elementos comunes.
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3. Se entenderad por superficie util para la exposicion y venta al publico aquella en la que se
exponen articulos para su venta directa, esté cubierta o no y sea utilizable efectivamente
por el consumidor.
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Por tanto, la tolerancia de usos quedara definida de la siguiente manera:
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PLANEAMIENTO | PLAN ESPECIAL
VIGENTE
IDENTIFICACION DEL USO TOLERAMCIA DE | TOLERAMCIA DE
Tipo Catgoria LOS US0S5 LOS USOS
USO PUBLICO-COMERCIAL i
1. Vivienda unifamiliar. Complementario | Complementario
Us0 PUBLICO-COMERCIAL
Oficinas|1b. Oficinas abiertas al publico. Alternativo Alternativo
1c. Oficinas Adman. Pablica. Alternativo Alternative
Comercial |2a. Bares y restaurantes. Alternativo Alternativo
2b. Locales comerciales. Complementario Alternativo

Zc. Agrupacion Comercial

Complementario

Alternativo

3d. Grandes Centros.

Alternativo

Alternativo

Hostelero|3a. Locales sin espectaculos.

Complementario

Complementario

3b. Locales con espectaculos.

Complementario

Complementario

3c. Alojamiento temporal.

Alternativo

Alternativo

C.Reunion|4a. Locales de Reunicn.

Alternativo

Alternativo

W50 DOTACIONAL

1. Centros= sin internamiento.

Complementario

Complementario

2. Centro= con internamiento.

Alternativo

Alternativo

3. Enzefianza edificio exclusivo Alternativo Alternativo

4. Centros de Runion Alternativo Alternativo

5. Centros Admon Plblica Alternativo Alternativo
USO INDUSTRIAL

1. Industria compatible con vivienda Principal Principal

2. Indust. comp. c/medidas correctoras Principal Principal

3. Industria en poligono. Principal Principal

4. AlmacenajeyTalleres. Principal Principal
UsD 20MA VERDE

1. Areas sjardinadas Alternativo Alternativo

2. Parque equipado

Alternativo

Alternativo

W50 DEPORTIVO

1. Instalaciones =in espectadores

Alternativo

Alternativo

2. Instalaciones con espectadores

Alternativo

Alternativo

W50 APARCAMIENTO

1. Locales 26 plazas o 2200 m*

Alternativo

Alternativo

2. Locales sin limitacion superficie.

Alternativo

Alternativo

3. Aparc. Sobre razante & via publica. Alternativo Alternativo
US0O SERVICIOS E INFRAESTRUCTURAS
1. Instalaciones no habitables Alternativo Alternativo

2. Instalaciones habitables

Complementario

Complementario
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4.2.2. TIPOLOGIA EDIFICATORIA.

El planteamiento establece para mas de la mitad del ambito la tipologia edificatoria
Edificio exento y para el resto la tipologia Nave Adosada. Dado que el Plan Especial tiene por
finalidad permitir el desarrollo de una edificacion en la totalidad del ambito, entendiendo la
manzana como una uUnica entidad de suelo a desarrollar, carece de sentido admitir la Nave
Adosada como tipologia valida. Ademas, en cumplimiento de la Ley 11/2022, articulo 50 en su
punto 1c) entre los fines de un Plan Especial se establece como objetivo la mejora del medio
ambiente. De acuerdo a la definicion que figura en el articulo 6.81 de las NNSS de
Arroyomolinos, el grado 4° Edificacion exenta se corresponde con las instalaciones capaces de
alojar instalaciones exentes con zonas ajardinadas. Por tanto, extender la tipologia
edificatoria del grado 4° a la totalidad del ambito no solo satisface las motivaciones del
presente Plan Especial, sino que mejora el medio ambiente al extender la incorporacion de
zonas ajardinadas a la totalidad del ambito. 3

70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B
6BC039D8C03C39246C434457146B7D2735532835
DFA094C6585106137A4E3AA979017D150ABAA0B2

HASH DEL CERTIFICADO

PLANEAMIENTO VIGENTE PROPUESTA
LAVE RAD
CLAV ;G © CLAVE 5 GRADO 4°| PLAN ESPECIAL
TIPOLOGIA EDIFICACION EDIFICACION
NAVE ADOSADA )
EDIFICATORIA EXENTA EXENTA g
o
BEE8
<99
5888
:
s £
g o2
PLAN ESPECIAL CALLE FRESADORES (ARROYOMOLINOS) 24031 BLOQUE Il VOL. | / MEMORIA DE ORDENACION

14

ALONSO GARCIA JUAN ANTONIO - 50678a02&ren PDF

Ayuntamiento de Arroyomolinos

NOMBRE:
Patricia Mata

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Arroyomolinos - https://sedeelectronica.ayto-arroyomolinos.org - Codigo Seguro de Verificacion: 28939IDOC2799C87446541E644BE



5. CAPITULO 5. MEMORIA DEIMPACTO NORMATIVO

Articulo 26.3 de la Ley 50/1997, de 2 de noviembre, del Gobierno (desarrollo
reglamentario por el Real Decreto 93/2017, de 27 de octubre, por el que se regula la
Memoria del Andlisis de Impacto Normativo) y articulo 7 Decreto 52/2021, de 24 de marzo,
del Consejo de Gobierno, por el que se regula y simplifica el procedimiento de elaboracion
de las disposiciones normativas de cardcter general en la Comunidad de Madrid.

5.1.EN MATERIA DE INFANCIA, EN LA ADOLESCENCIA'Y EN LA FAMILIA.

Teniendo presente la normativa vigente y concretamente las determinaciones de la Ley
Organica 1/1996, de 15 de Enero, de Proteccion Juridica del Menor, de modificacidn parcial
del Codigo Civil y de la Ley de Enjuiciamiento Civil. En el articulo 22 se indica lo siguiente:

Articulo 22 quinquies. Impacto de las normas en la infancia y en la adolescencia.

Las memorias del analisis de impacto normativo que deben acompafiar a los
anteproyectos de ley y a los proyectos de reglamentos incluiran el impacto de la normativa
en la infancia y en la adolescencia.
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Igualmente, la Ley 40/2003, de 18 de noviembre, de Proteccion a las Familias Numerosas
establece, en su disposicion adicional décima, que:

Disposicion adicional décima. Impacto de las normas en la familia.

Las memorias del andlisis de impacto normativo que deben acompafiar a los
anteproyectos de ley y a los proyectos de reglamentos incluiran el impacto de la normativa
en la familia.
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Por otra parte, la Ley 6/1995, de 28 de marzo, de Garantias de los Derechos de la
Familia y la Adolescencia en la Comunidad de Madrid, regula las obligaciones de las
Administraciones Publicas de esta Comunidad de Madrid respecto al espacio urbano
estableciendo, en su articulo 22, determinaciones que afectan al planeamiento urbanistico y
a la urbanizacion, estableciendo lo siguiente:

Articulo 22. Actuaciones administrativas.

Las Administraciones de la Comunidad de Madrid
velaran por: :

a) Que los planes urbanisticos o normas subsidiarias
contemplen las reservas de suelo necesarias para usos
infantiles y equipamientos para la infancia y ia adoles-
cencia, de modo que las necesidades especificas de los
menores se tengan en cuenta en la concepcion del espa-
cio urbano.

b) La peatonalizacién de los lugares circundantes
a los centros escolares u otros de frecuente uso infantil,
garantizandose el acceso sin peligro a.los mismos.

c) Disponer de espacios diferenciados para el uso
infantil y de adolescentes en los espacios publicos, a
los que se dotara de mobiliario urbano ‘adaptado a las
necesidades de uso con especial garantia de sus con-
diciones de seguridad.

d) La toma en consideracion de las dificultades de
movilidad de los menores discapacitados, mediante la
eliminacién de barreras arquitectonicas en las nuevas
construcciones y la adaptacion de las antiguas, segun
la legistacion vigente.
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Las leyes anteriores estan modificadas por la Ley 26/2015, de 28 de Julio, de

modificacion del sistema de proteccion a la infancia y a la adolescencia.
La valoracion del posible impacto en materia de familia, infancia y adolescencia de la
propuesta de actuacion del presente Plan Especial, se realiza con la finalidad de analizar y
valorar lo relativo a la diversidad de los sujetos que habitan y usan el espacio urbano.
Haciendo hincapié en los colectivos con mayores necesidades. Asi, en referencia a la infancia,
adolescencia y la familia, los aspectos a valorar se basan en los parametros de proximidad,
seguridad y dotacion.

Teniendo en cuenta esta perspectiva de impacto de infancia y adolescencia y de
familia, en el diseno de la ciudad y con el objetivo de tender a la construccion de una ciudad
igualitaria, es importante favorecer la relacion entre la edificacion y el espacio publico, con
objeto de mejorar la percepcion de seguridad y vitalidad del espacio publico proximo al
edificio. Para ello, el proyecto incorporara las siguientes determinaciones:

e Se evitara fachadas completamente ciegas frente al espacio publico, de forma que
éste pueda ser observado desde las ventanas generando una vigilancia informal,
también el disefo del edificio facilita dicha vigilancia natural, dado que la
permeabilidad del espacio publico crea la posibilidad de un control social del
mismo desde el ambito privado que influye positivamente en la percepciéon de
seguridad de viandantes, especialmente de la poblacion mas vulnerable en
cuestion de seguridad en el espacio publico, pudiendo redundar en un aumento de
su movilidad e independencia.

e Se procuraran cerramientos mas transparentes que permitan a los usuarios
disfrutar de un paisaje urbano agradable y ameno, incentivando los modos de
transporte no motorizados (peatonal y bicicleta).

e Se fomentara la naturalizacion de los retranqueos para que la vegetacion situada
en el interior de la parcela pueda contribuir a la creaciéon de un espacio
medioambiental mas agradable y resiliente frente al efecto isla de calor durante el
verano.

e Se evitara el cierre mediante elementos ciegos de los accesos que dan paso al
edificio sin fachada a via publica, garantizando visibilidad de estos desde y hacia
los accesos del edificio. Ademas de disefnar los espacios libres de la parcela en pro
de la cohesion social, para generar seguridad y pertenencia, fomentando las redes
sociales y de cuidado compartido.

e Se disefara la iluminacion para que tanto en espacios interiores como en la
urbanizacion, no se creen puntos negros en cuanto a la seguridad percibida, con
especial atencion a las areas destinadas a aparcamiento.

e Se incorporaran espacios verdes y arbolado, que junto con otras medidas (aunque
menos perceptible para el usuario) generan un edificio comprometido con el medio
ambiente y las medidas que ayuden a combatir el cambio climatico. Los que
producira un doble impacto en la infancia y adolescencia. Por un lado transmite el
compromiso con las generaciones venideras de preservarles nuestro medio, y por
otro contribuye a la ensefanza de la incorporacion de este compromiso en nuestro
dia a dia a todos los niveles para que precisamente esa preservacion sea posible.

La implantacion de un edificio terciario-comercial, permite su uso y disfrute por parte
de todas las personas, asi como por grupos y colectivos diversos, favoreciendo las actividades
de familia, de la adolescencia y la infancia.

Podemos concluir que el Plan Especial incluye en la propuesta planteada y con el alcance que
corresponde a esta figura de planeamiento, una opcion sostenible, que garantizan el
bienestar y salud de la poblacion en general, con adecuadas condiciones de interconexion y
por tanto, de seguridad, a fin de prevenir todas las formas de discriminacion, acoso y
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violencia contra las mujeres, las nifias y nifos en espacios publicos y privados. Lo que
produce y garantiza un impacto positivo en la infancia, la adolescencia y la familia.

5.2.EN MATERIA DE IGUALDAD DE GENERO.

Se tendran en cuenta las determinaciones de la “Ley Organica 3/2007, de 22 de Marzo,
para la Igualdad Efectiva de mujeres y Hombres” que establece el caracter transversal del
principio de igualdad de trato entre mujeres y hombres y apuesta por llevar a cabo politicas
activas que, de forma integral y coordinada, remuevan los obstaculos que impidan o
dificulten la igualdad de género en la sociedad espanola. El articulo 15 implica a las
administraciones publicas para integrar ese principio de forma activa en sus disposiciones
normativas.

Articulo 15. Transversalidad del principio de igualdad de trato entre mujeres y hombres.

El principio de igualdad de trato y oportunidades entre mujeres y hombres informara, con
caracter transversal, la actuacion de todos los Poderes Piablicos. Las Administraciones
publicas lo integraran, de forma activa, en la adopcion y ejecucion de sus disposiciones
normativas, en la definicion y presupuestacion de politicas publicas en todos los ambitos y
en el desarrollo del conjunto de todas sus actividades.
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En el articulo 21.2 extiende ese mandato a las entidades Locales
Articulo 21. Colaboracion entre las Administraciones publicas.

1. La Administracion General del Estado vy las Administraciones de las Comunidades
Autonomas cooperaran para integrar el derecho de igualdad entre mujeres y hombres en el
ejercicio de sus respectivas competencias y, en especial, en sus actuaciones de
planificacion. En el seno de la Conferencia Sectorial de la Mujer podran adoptarse planes y
programas conjunios de actuacion con esta finalidad.

2. Las Entidades Locales integraran el derecho de igualdad en el ejercicio de sus
competencias y colaboraran, a tal efecto, con el resto de las Administraciones publicas.

FECHA DE FIRMA:
06/06/2025
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Y, finalmente el articulo 31.1 parrafo segundo senala lo siguiente:

Articulo 31. Politicas urbanas, de ordenacion territorial y vivienda.

1. Las politicas y planes de las Administraciones publicas en materia de acceso a la
vivienda incluiran medidas destinadas a hacer efectivo el principio de igualdad entre mujeres
y hombres.

Del mismo modo, las politicas urbanas y de ordenacion del territorio tomaran en
consideracion las necesidades de los distintos grupos sociales y de los diversos tipos de
estructuras familiares, y favoreceran el acceso en condiciones de igualdad a los distintos
servicios e infraestructuras urbanas.

Preceptuando que las Administraciones Plblicas tendran en cuenta la perspectiva de
género en el diseno de la ciudad, en las politicas urbanas y en la definicion y ejecucion del
planeamiento urbanistico.

Desde el punto de vista urbanistico, en la ordenacion propuesta y con el alcance que
corresponde a esta figura de planeamiento, en el presente Plan Especial, la implantacion, 4
ubicacion, integracion y cohesion de los usos, no se ven alterados respecto a lo previsto por elg
planeamiento vigente.

La propuesta tiene por objetivo implantar una infraestructura terciario-comercial en
un ambito actualmente sin edificacion ni uso. Por tanto, se transforma una zona que
actualmente esta en desuso y genera sensacion de inseguridad, por un espacio con actividad
diaria y transito constante de personas durante gran parte del dia, generando una mayor
seguridad en los viandantes. Ademas el uso a implantar supone una mejora en las condiciones

de vida de los ciudadanos al aumentar la oferta de servicios terciarios y la proximidad a éstos.
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Se dan las condiciones para que se haga efectivo el derecho a la igualdad de trato y de

oportunidades entre hombres y mujeres, y se han tenido en consideracion las necesidades de
los distintos grupos sociales y de los diversos tipos de estructuras familiares.
Teniendo en cuenta la perspectiva de género en el diseio de la ciudad y con el objetivo de
tender a la construccion de una ciudad igualitaria, también se van a llevar a cabo actuaciones
importante que favorecen la relacion entre la edificacion y el espacio publico, con objeto de
mejorar la percepcion de seguridad y vitalidad del espacio pUblico proximo al edificio. Para
ello, en el proyecto incorporara las siguientes determinaciones:

e Se evitaran fachadas completamente ciegas frente al espacio publico, de forma
que éste pueda ser observado desde las ventanas, generando una vigilancia
informal, también el disefo del edificio facilitara dicha vigilancia natural, dado
que la permeabilidad del espacio publico crea la posibilidad de un control social
del mismo desde el ambito privado que influye positivamente en la percepcion de
seguridad de viandantes, especialmente de la poblacion mas vulnerable en
cuestion de seguridad en el espacio publico, pudiendo redundar en un aumento de
su movilidad e independencia.

e Se propone incluir cerramientos transparentes que permitan a los usuarios disfrutar
de un paisaje urbano agradable y ameno, incentivando los modos de transporte no
motorizados (peatonal y bicicleta).

e Se fomentara la naturalizacion de los retranqueos para que la vegetacion situada
en el interior de la parcela pueda contribuir a la creacion de un espacio,
medioambiental mas agradable y resiliente frente al efecto isla de calor durante elz
verano.

e Se evitara el cierre mediante elementos ciegos de los accesos que dan paso al
edificio sin fachada a via publica, garantizando visibilidad de estos desde y hacia
los accesos del edificio. Ademas de disenar los espacios libres de la parcela en pro
de la cohesion social, para generar seguridad y pertenencia, fomentando las redes
sociales y de cuidado compartido.

e Se disehara la iluminacion para que tanto en espacios interiores como en la
urbanizacion, no se creen puntos negros en cuanto a la seguridad percibida, con
especial atencion a las areas destinadas a aparcamiento.

Por todo ello, se concluye que desde una “perspectiva de género”, el Plan Especial
permitira la regeneracion de un area en desuso que genera inseguridad, para posteriormente
construir un espacio altamente transitado, eliminando cualquier impacto negativo que
pudiera existir por razon de género y garantizando la integracion bajo el principio de igualdad
y no discriminacion por razén de identidad de género, o expresion de género, por lo que su
impacto es positivo.
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5.3.EN MATERIA DE ACCESIBILIDAD UNIVERSAL.

Se debera tener en cuenta el cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 8/1993, de 22 de junio,
de Promocion de la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectonicas de Madrid.
En el articulo 1 expone:

Articulo 1. Objeto de /a Ley.

El objeto de la presente Ley es garantizar la accesibilidad y el uso de los bienes y
servicios a todas aquellas personas que por una u otra razén, de forma permanente o
transitoria, se encuentren en una situacion de limitacion o movilidad reducida, asi como
promover la existencia y utilizacion de ayudas de caracter técnico adecuadas para mejorar la
calidad de vida de dichas personas.

Para todo ello se estableceran las normas y criterios basicos para la supresion de
barreras arquitectdnicas y obstaculos, evitando la apariciéon de nuevas barreras, asi como
eliminando las existentes conforme a la planificacién establecida en la presente Ley, en el
disefio y ejecucién de las vias y espacios libres publicos y del mobiliario urbano, en la
construccién o reestructuracién de edificios y en los medios de fransporte y de la
comunicacion sensorial, tanto de propiedad privada como publica.
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En el articulo 2 dispone:
Articulo 2. Ambito de aplicacicn.

La presente Ley serd de aplicacién, en el ambito de la Comunidad de Madrid, en todas
aquellas actuaciones referentes a planeamiento, gestion o ejecucién en materia de
urbanismo, edificacion, transporte y comunicacion sensorial tanto de nueva construccién
como de rehabilitacién o reforma, que se realicen por Entidades publicas o privadas, asi
como por personas fisicas.
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En su disposicion adicional decima regula sobre el contenido y objeto de los planes
urbanisticos:

Disposicién adicional décima.

1. Los planes generales de ordenacién urbana, las normas subsidiarias y demas
instrumentos de planeamiento y ejecucién que los desarrollan, asi como los proyectos de
urbanizacién y de obras ordinarias, garantizaran la accesibilidad, y no seran aprobados si no
se observan las determinaciones y los criterios varios establecidos en la presente Ley y en
los Reglamentos correspondientes.

2. Las Ordenanzas de edificacién vigentes se adaptaran a las previsiones de esta Ley y
demas disposiciones que la desarrollan. Los Ayuntamientos llevaran a cabo las
adaptaciones de sus Ordenanzas, en cuanto quede dispuesto en la presente Ley, en el plazo
de un ano, sin perjuicio de la eficacia de la misma desde su entrada en vigor.

En la planificacion propuesta, y con el grado de detalle que le corresponde, no hay obstaculo
que impida que la edificacion y la urbanizacién resulten accesibles para todas las personas y
especialmente para las que estén en situacion de limitacion o con movilidad reducida.

Las medidas constructivas y técnicas concretas que garanticen la accesibilidad del edificio
proyectado, quedaran definidas y analizadas en los proyectos que se presenten para la
obtencion de las correspondientes licencias. G
El presente Estudio de Detalle garantiza la accesibilidad y respeta lo establecido en la Ley
8/1993, de 22 de Junio, de promocion de accesibilidad y supresion de barreras
arquitectonicas de Madrid, y concretamente:

Vicesecretaria-aprobado inicialmente por la Junta de Gobierno el dia 27 de agosto de 2025
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La parcela esta circundada por tres calles, Fresadores, Herreros y Torneros, pudiendo hacer
efectivo acceso horizontal a la parcela desde cualquier punto de la alineacion en cualquiera
de las tres calles.

Articulo 20. Comunicacion horizontal.

1. Al menos uno de los itinerarios que comuniquen horizontalmente todas las
dependencias y servicios del edificio, entre si y con el exterior, debera ser accesible.

2. Las especificaciones técnicas de disefo y trazado seran:

a) Posee el grado de itinerario horizontal adaptado, el volumen de desarrollo continuo
formado por la longitud del itinerario y un drea perpendicular al suelo de 1,20 metros de
ancho y 2,10 metros de altura, en el que no existe ninglin obstaculo que reduzca o altere su
tamario, desde el acceso a la edificacién o desde un itinerario peatonal, hasta su encuentro
con las dependencias y servicios que une, con pendiente longitudinal no mayor del 12 por

100 de acuerdo con el articulo 10.¢), sin resaltes ni rehundidos, ni peldarnos aislados o
escaleras y con visibilidad suficiente del encuentro con otros itinerarios. Su encuentro con
otros itinerarios debera permitir inscribir un circulo de 1,50 metros de diametro. Sdlo se
permite su estrechamiento en los huecos de paso situados en su recorrido, siempre que
éstos sean mayores de 8,80 metros libres de obsticulos y dispongan de espacio no
obstruido por el movimiento de las puertas, antes y después del mismo de 1,20 metros de
fondo.
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o ACCESO EDIFICACION.
La futura edificacion podra resolver sus accesos desde cualquiera de las tres calles queg
circundan el dmbito. Si bien, seria conveniente establecer una acceso principal en el entornot
del cruce entre las calles Herreros y Fresadores por ser éste el punto con mayor transito.
Ademas se da la circunstancia que la calle Fresadores es la que presenta menor desnivel y
por tanto es mas accesible que el resto, facilitando el uso de la futura edificacion a todos los

posibles usuarios.
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Articulo 19. Accesos al interior de la edificacion.

Uno, al menos, de los accesos al interior de la edificacion deberd estar desprovisto de
barreras arquitectonicas y obstaculos que impidan o dificulten la accesibilidad.

En el caso de un conjunto de edificios e instalaciones, uno, al menos, de los itinerarios
peatonales que los unan entre si y con la via publica deberd cumplir las condiciones
establecidas para dichos itinerarios y debera estar debidamente senalizado.

Articulo 20. Comunicacion horizontal.

1. Al menos uno de los itinerarios que comuniquen horizontalmente todas las
dependencias y servicios del edificio, entre si y con el exterior, debera ser accesible.

2. Las especificaciones técnicas de disefio y trazado seran:

a) Posee el grado de itinerario horizontal adaptado, el volumen de desarrollo continuo
formado por la longitud del itinerario y un area perpendicular al suelo de 1,20 metros de
ancho y 2,10 metros de altura, en el que no existe ningun obstaculo que reduzca o altere su
tamano, desde el acceso a la edificacion o desde un itinerario peatonal, hasta su encuentro
con las dependencias y servicios que une, con pendiente longitudinal no mayor del 12 por

100 de acuerdo con el articulo 10.c), sin resaltes ni rehundidos, ni peldarfos aislados o
escaleras y con visibilidad suficiente del encuentro con otros itinerarios. Su encuentro con
otros itinerarios debera permitir inscribir un circulo de 1,50 metros de diametro. Sdlo se
permite su estrechamiento en los huecos de paso situados en su recorrido, siempre que
éstos sean mayores de 8,80 metros libres de obstaculos y dispongan de espacio no
obstruido por el movimiento de las puertas, antes y después del mismo de 1,20 metros de
fondo.
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e COMUNICACION VERTICAL.

Las medidas constructivas y técnicas concretas que garanticen la accesibilidad del edificio
proyectado, quedaran definidas y analizadas en los proyectos que se presenten para la
obtencion de las correspondientes licencias. Si bien es necesario tener en cuenta que la
manzana que constituye el ambito del presente Plan especial presente un fuerte desnivel que
llega a ser de 5m entre el punto de mayor y menor altura. El desarrollo de un proyecto
unitario sobre la totalidad de la manzana permitira incorporar elementos accesibles de
comunicacion vertical que permitan salvar la diferencia de cota entre la calle Fresadores y el
cruce entre las calles Herreros y Torneros por el interior del ambito. Pudiendo asi funcionar el
propio edificio como un elemento de accesibilidad para los transelntes que podran usar sus
instalaciones para salvar el desnivel del viario.

Articulo 21. Comunicacién vertical.

1. Al menos uno de los itinerarios que unan las dependencias y servicios en sentido
vertical deberd ser accesible, teniendo en cuenta para ello y como minimo el disefio y
trazado de escaleras, ascensores, tapices rodantes y espacios de acceso.

2. Las especificaciones técnicas concretas seran las siguientes:

a) Posee el grado de itinerario vertical adaptado, aquel que permite el acceso vy
evacuacion con fiabilidad, tal como aquel que dispone de rampas y ascensores.

e DOTACIONES
Se reservara un minimo de 1 plaza de aparcamiento por cada 33 o fraccion, respecto a las
plazas de aparcamiento existentes, las dimensiones cumpliran con las dimensiones minimas
establecidas en las normas de aplicacion.
Ley 8/1993, de 22 de junio:

Articulo 18. Aparcamientos en edificios.

1. En los garajes o aparcamientos de uso publico, situados en superficie o al interior de
edificios, que estén al servicio de edificaciones de uso publico, se reservaran plazas de
estacionamiento para vehiculos que transporten a personas con movilidad reducida.

2. Su posicién, numero de plazas de reserva y especificaciones técnicas concretas, se
estableceran reglamentariamente.

3. En los edificios destinados a uso Administrativo (Centro de la Administracién y
Oficinas de companias de suministro y de servicios publicos) o Sanitario y Asistencial
(Hospitales y clinicas, centros sanitarios y de atencién primaria) que no dispongan de
aparcamiento o garaje de uso publico, se reservara lo mas cerca posible del acceso y en la
via publica, al menos una plaza de estacionamiento que retna las condiciones indicadas en
el articulo 12.2 de la presente Ley.

Por todo ello, en el presente Plan Especial de da cumplimiento a la Ley 8/1993, de 22 de
junio de promocion de accesibilidad y supresion de barreras arquitectonicas de Madrid, CTE y
normativa local en materia de supresion de barreras arquitecténicas. Lo que produce y
garantiza un impacto positivo en materia de promocién de la accesibilidad y supresiéon de
barreras arquitecténicas.
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6. CONCLUSION.

El pretendido Plan Especial de Mejora del Medio Urbano calle Fresadores, permitira la
regeneracion de un espacio urbano sin uso para dotarlo de una infraestructura terciario-
comercial que se completara con dotacion de aparcamiento y zonas verdes. Incorporando asi
al tejido urbano un servicio demandado por los ciudadanos en una zona en completa
transformacion. Todo ello sin aumento del aprovechamiento ni del modelo establecido por el
planeamiento vigente. Por lo que se debe insistir en la idoneidad y oportunidad del
pretendido plan, que supondra una mejora de la vida de los ciudadanos de Arroyomolinos y un
impacto positivo sobre del medio ambiente.

7. LEGISLACION APLICABLE.

El marco normativo que establece las condiciones en base a las cuales debe elaborarse el
Plan Especial de Mejoara del Medio Urbano calle Fresadores de Arroyomolinos, son las norma
vigentes en las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Arroyomolinos aprobado el
2 de agosto de 2001 y publicado el 24 de septiembre de 2001. Complementado por el
conjunto de la legislacion urbanistica vigente y especial por la Ley del Suelo 9/2001 de la
Comunidad de Madrid, y con las modificaciones de la misma introducidas por la Ley 11/2022
de Medidas Urgentes para el Impulso de la Actividad Econémica y la Modernizacion de la
Administracion de la Comunidad de Madrid.

Dada la condicion de suelo urbano consolidado con el que esta clasificado el suelo
integrado en el area objeto del Plan Especial, las condiciones del planeamiento vigente
complementadas por las determinaciones del presente Plan Especial, seran de aplicaicon
directa y estableceran los limites de derechos y obligaciones para el desarrollo de las parcelas
que componen el ambito. De este modo, el Plan Especial no es sino el instrumento a traves
del cual se unifican, concretan y formalizan los parametros de las parcelas implicadas,
posibilitando la maxima funcionalidad urbana del conjunto teniendo en cuenta los usos
tolerados por la normativa y los demandados, para generar un mejor tejido urbano,
cohesionado y al servicio de la ciudadania.

El marco urbanistico normativo general basico aplicable es:

w
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I. ESTATAL
e Texto Refundido de 30 de octubre de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana,
aprobado por Real Decreto 772015, de 30 de octubre
e Reglamento de Planeamiento para el Desarrollo y Aplicacion de la Ley sobre Régimen
del Suelo y Ordenacion Urbana. RD. 2159/1978
e Reglamento de Gestion Urbanistica para el Desarrollo y Aplicacion de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana. D. 3288/1978
-Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo. RD. 1495/2011
Ley de Ordenacion de la Edificacion Ley 38/1999 de 5 de noviembre.
Codigo Técnico de la Edificacion. RD.314/2006 de 17 de marzo.
Ley 37/2015 de Carreteras del estado, de 29 de septiembre.
Ley 21/2013 de Evaluacion Ambiental, de 9 de diciembre.
Texto Refundido de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de
su inclusion social. RD 1/2013, de 29 de noviembre.
e Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.
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Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, de 17 de julio.

Ley 9/1995, de Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo de la CAM, de 28 de
marzo, en los preceptos en vigor que pudieran resultar de aplicacion.

Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes para el Impulso de la Actividad
Economica y la Modernizacion de la Administracion de la Comunidad de Madrid.

Ley 9/1995, de Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo de la CAM, de 28 de
marzo, en los preceptos en vigor que pudieran resultar de aplicacion.

Ley 7/2000 de Rehabilitacion de Espacios Urbanos Degradados y de Inmuebles objeto
de preservacion de la CAM, de 19 de junio.

Decreto 69/1983 distribucion de competencias en materia de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo entre los érganos de la CAM, de 30 de junio.

Ley de Patrimonio Historico de la Comunidad de Madrid ley 3/2013 de18 de junio.

Ley 3/1991 de Carreteras de la Comunidad de Madrid de 7 de Marzo, y su reglamento
de desarrollo.

Decreto 29/1993, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley de Carreteras de la
Comunidad de Madrid de 11 de Marzo.

Ley 8/1998 de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid de 15 de junio.

Ley 8/1993, de 22 de junio, Ley Promocion de la accesibilidad y supresion de barreras
arquitectonicas. <
Reglamento Técnico de Desarrollo en Materia de Promocion de la Accesibilidad y
Supresién de Barreras Arquitectonicas. Decreto13/2007, de 15 de marzo.

Ley 8/2005, de 26 de diciembre, de proteccion y fomento del arbolado urbano de la
Comunidad de Madrid.

Normas de las compaiias suministradoras de servicios urbanos.

70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B
6BC039D8C03C39246C434457146B7D2735532835
DFA094C6585106137A4E3AA979017D150ABAA0B2

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:
06/06/2025
06/06/2025
03/09/2025

Firmado

ALONSO digitalmente por

GARCIA JUAN ALONSO GARCIA
JUAN ANTONIO -

ANTONIO - 50673302R

Fecha: 2025.06.06
50673302R 13?2;01 +02'00

Vicesecretaria-aprobado inicialmente por la Junta de Gobierno el dia 27 de agosto de 2025

PUESTO DE TRABAJO:
Sello de Organo

23

ALONSO GARCIA JUAN ANTONIO - 50678a02&ren PDF

Ayuntamiento de Arroyomolinos

NOMBRE:
Patricia Mata

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Arroyomolinos - https://sedeelectronica.ayto-arroyomolinos.org - Codigo Seguro de Verificacion: 28939IDOC2799C87446541E644BE



		2025-06-06T14:20:01+0200
	ALONSO GARCIA JUAN ANTONIO - 50673302R




