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MEMORIA

1. OBJETO

El objetivo de la presente Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacion Urbana
de Fuenlabrada, es adecuar la regulacion del uso industrial y de las edificaciones
industriales a la realidad edificada existente en el municipio y establecer las condiciones
para un desarrollo ordenado del suelo urbano consolidado calificado con este uso. En
este sentido se modifica un conjunto de articulos de las Normas Urbanisticas del Plan
General que regulan el uso y las edificaciones industriales.

2. ANTECEDENTES

El Plan General de Ordenacion Urbana de Fuenlabrada fue aprobado por el Consejo de
Gobierno de la Comunidad de Madrid el dia 15 de abril de 1999 y publicado en el BOCM
n° 118, de 20 de mayo de 1999.

Desde su entrada en vigor se han aprobado las ocho modificaciones puntuales
siguientes:

- La Modificacion Puntual N° 1, que amplia el suelo urbano en el ambito del area de
planeamiento diferenciado APD-16, se aprobd definitivamente por orden del
Consejero de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes de fecha 15 de febrero de
2001 y se publicd en el BOCM de 13 de marzo de 2001.

- La Modificacion Puntual N° 2, que amplia el ambito del sector de suelo urbanizable
programado PP I-7, se aprobd definitivamente por orden del Consejero de Obras
Publicas, Urbanismo y Transportes de fecha 18 de junio de 2001 y se publico en el
BOCM de 13 de julio de 2001.

- La Modificacion Puntual N° 3, que modifica varios articulos de Normas
Urbanisticas en relacion con la ejecucion de aparcamientos subterraneos en
parcelas calificadas con uso dotacional, se aprobd definitivamente por orden del
Consejero de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes de fecha 19 de diciembre
de 2002 y se publicd en el BOCM de 28 de enero de 2003.

- La Modificacion Puntual N° 4, que amplia el ambito del area de planeamiento
diferenciado APD-16 al incorporar el area de planeamiento remitido APR-11 y una
zona de suelo urbano consolidado SUC-10.6, se aprobd definitivamente por orden
del Consejero de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes de fecha 15 de mayo
de 2003 y se publicé en el BOCM de 11 de junio de 2003.

- La Modificacion Puntual N° 5, consistente en la eliminacion parcial (tramos 2, 3y 4)
de la reserva de suelo para el Distribuidor Regional DOS-5, se aprobd
definitivamente por acuerdo del Consejo de Gobierno de fecha 20 de diciembre de
2007 y se publicd en el BOCM de 25 de enero de 2008.
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- La Modificacion Puntual N° 6, que modifica la calificacion de una parcela de uso
dotacional zona verde para la implantaciéon de un edificio multiuso, se aprobd
definitivamente por acuerdo del Consejo de Gobierno de fecha 13 de junio de
2008.

- La Modificacion Puntual N° 7, consistente en la modificacion del articulo 10.5.12 de
las Normas Urbanisticas relativo a la compatibilidad del uso dotacional en la
Norma zonal del uso terciario, se aprobd definitivamente por acuerdo del Consejo
de Gobierno de fecha 23 de febrero de 2012 y se publicd en el BOCM de 16 de
marzo de 2012.

- La Modificacion Puntual N° 8, que regulariza los limites de los S.G. P.15.0 y DES-
4.2 entre los barrios de Loranca y El Vivero, para ampliacion de equipamiento
escolar, se aprobo definitivamente por acuerdo del Consejo de Gobierno de fecha
13 de junio de 2013y se publicod en el BOCM de 4 de julio de 2013.

3. PROCEDENCIA Y JUSTIFICACION

La mayor parte de las edificaciones que constituyen el tejido urbano de los poligonos
industriales que se construyeron en Fuenlabrada con anterioridad a la aprobacion del
vigente Plan General se encuentran en lo que las Normas Urbanisticas del mismo
definen como situacion de fuera de ordenanza, esto es que resultan disconformes con
las propuestas que el Plan General establece en cuanto a ocupacion, posicion respecto
a las alineaciones o altura.

En concreto entre las naves existentes la tipologia que mas se repite es la de una
edificacion de tamano medio-grande (entre 700 y 1000 m2) que ocupa el 100 % de la
superficie de la parcela donde se ubica y que por tanto no guarda retranqueos respecto
de las alineaciones exteriores.

El resultado de esta disposicion edificatoria es la colmatacion de la superficie de suelo
existente en los poligonos que impide el esponjamiento necesario para asegurar un
correcto cumplimiento de las condiciones de seguridad y salubridad en las edificaciones
y la dotacion de plazas de aparcamiento en el interior de las parcelas.

Desde la aprobacion del Plan General en el ano 1999, se ha producido un fuerte proceso
de terciarizacion de la actividad econdmica desarrollada en los poligonos industriales
fruto de la implantacion de empresas vinculadas a la logistica, distribucion,
almacenamiento y comercio al por mayor que han ido sustituyendo las tradicionales
actividades de produccion y transformacion industrial.

Esta nueva actividad empresarial que ha llegado a convertirse en predominante en
algunas zonas del tejido industrial, requiere unas tipologias edificatorias y unas
condiciones de usos que no se corresponden de manera adecuada con las
edificaciones existentes, tanto por su superficie como por las dotaciones y servicios que
requieren, y con la normativa del Plan General vigente, que limita su implantaciéon en
suelo industrial.
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Es necesario introducir modificaciones en la regulaciéon urbanistica para permitir que se
conserve, en la medida que lo requiera la actividad econémica y el mercado inmobiliario,
el tejido productivo existente y posibilitar la implantacion de los nuevos usos de
almacenamiento, logisticos y comerciales demandados. Para ello una de las medidas
efectivas es la incorporacion y regulacion de nuevos tipos edificatorios que permitan la
agrupacion en un solo inmueble de diferentes empresas que desarrollen tanto
actividades productivas como actividades de almacenamiento y comerciales, y que
compartan servicios y dotaciones comunes.

Entre las variaciones introducidas tiene especial importancia para asegurar el
funcionamiento ordenado de las é&reas industriales la regulacion pormenorizada del
estandar y las condiciones formales de la dotacion de aparcamiento en el interior de las
parcelas. Para conjugar esta necesidad con el objetivo de alcanzar un mayor
esponjamiento del tejido industrial y favorecer la implantacion de edificios
multiempresariales en las parcelas ocupadas actualmente en toda su superficie, se
regula la obligatoriedad de disponer de una superficie libre en el interior de las mismas,
reduciendo su ocupacion hasta el limite maximo fijado por la normativa.

En resumen, la obsolescencia de las areas industriales existentes en el municipio de
Fuenlabrada como consecuencia de la tipologia, dimensiones e inadecuacion con la
normativa urbanistica y sectorial vigente de los edificios que las conforman, unida al
proceso de terciarizacion de la actividad econdmica que se ha consolidado en la region
metropolitana de la Comunidad de Madrid justifican la procedencia de redactar ésta
Modificacion Puntual de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion
Urbana de Fuenlabrada.

4. CONTENIDO Y ALCANCE DE LA MODIFICACION

La Modificacién Puntual afecta a los articulos 10.4.2, 10.4.3, 10.4.4, 10.4.5, 10.4.6, 10.4.7,
10.4.9, 10.4.10, 10.4.11, 10.4.12, 10.4.15 y 10.4.16 del capitulo 10.4 “Condiciones
particulares de la zona | Industrial”; y al articulo 10.5.12 del capitulo 10.5 “Condiciones
particulares de la zona T Terciario”, perteneciente al titulo 10 “Condiciones particulares
de suelo urbano: normas zonales” del documento Normas | del Plan General de
Ordenacion Urbana de Fuenlabrada.

Superficie del territorio afectada por la Modificacion

Las alteraciones introducidas se circunscriben a un conjunto de articulos que regulan las
condiciones de los usos y las edificaciones en las parcelas urbanas con calificacion
industrial o terciaria. Para determinar la superficie de suelo afectada por la Modificacion
se ha calculado el sumatorio de las superficies netas de las parcelas de suelo urbano
consolidado reguladas por las Normas Zonales Industrial y Terciario, mas las superficies
de las parcelas de suelo urbano no consolidado -incluyendo unidades de ejecucion,
areas de planeamiento diferenciado (APD), areas de planeamiento incorporado (API) y
areas de planeamiento remitido (APR) que tienen una calificacion industrial o terciaria. La
delimitacion de las zonas queda identificada en los planos del Anexo n° 4.

Se han considerado los ambitos de suelo urbano no consolidado por la posible remision
del planeamiento de desarrollo que establezca la ordenacién pormenorizada a la
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normativa de las zonas de ordenanza industrial o terciaria del Plan General.

cuadros siguientes se sintetiza este célculo:

1. Parcelas calificadas con uso industrial

POLIGONOS EN SUELO URBANO CONSOLIDADO SUPERFICIE (m?)

CALLFER, S.A. 44581
CORDEL DE LA CARRERA 36.813
URANGA 105.287
NINO DEL REMEDIO 4620
VEREDA DEL TEMPRANAR 38.796
NARANJO 16.052
LA LAGUNA / CAMPO HERMOSO 116.814
CARRETERA DE HUMANES ESTE 3.797
CARRETERA DE HUMANES NORTE 22.673
LA ESTACION 87.842
CONSTITUCION SUR 41.975
CONSTITUCION NORTE 156.424
CODEIN 44.106
EL PALOMO 138.779
BERRUGUETE 16.106
CUESTA OLIVILLA 6.359
LA VEGA-2 7.518
CODEIN CRUCE 29.298
CRUCE-1 26.410
CRUCE-2 48.819
ACEDINOS 44912
COBO CALLEJA 1.109.778
LOS GALLEGOS 333.047
SUPERFICIE TOTAL 2.480.806
AMBITOS DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO SUPERFICIE (m?)

UE-14 LA VEGA-2 21.477
UE-15 CONSTITUCION 15.179
UE-18 CORDEL DE LA CARRERA 4.993
UE-20 ACEDINOS 11.020
UE-22 PALOMO 33.643
API-6 EL ALAMO, UE-1 52.352
API-6 EL ALAMO, UE-2 47.204
API-7 POLIGONO CODEIN 25.085
API-10 POLIGONO SONSOLES 110.339
API-13 SEVILLA, UE-1 125.225
API-13 SEVILLA, UE-2 26.744
APD-12 | BORDES VARIANTE NORTE 2.760
APD-13 | SUR COBO CALLEJA 18.000
APD-14 | INDUSTRIAL VALDONAIRE 9.637
APD-15 | PLAN PARCIAL I-36 18.391
APD-16 | CASBEGA 229.305
APR-11 | INDUSTRIAL NORTE CASBEGA 65.896
APR-13 | CALLFER, S.A.-1 16.104
APR-14 | CALLFER, S.A.-2 37.410
SUPERFICIE TOTAL 804.868
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2. Parcelas calificadas con uso terciario

SUELO URBANO CONSOLIDADO SUPERFICIE (m?)
MANZANA DELIMITADA POR LAS CALLES BRASIL,

VALPARAISO Y URUGUAY. 15.794
PARCELA EN CALLE ZARAGOZA N2 4 2.676
SUPERFICIE TOTAL 18.470
AMBITOS DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO SUPERFICIE (m?)
API-13 SEVILLA, UE-2 1.666
APD-12 BORDES VARIANTE NORTE 4.405
APD-14 INDUSTRIAL VALDONAIRE 13.492
APD-15 PLAN PARCIAL 1-36 1.082
APR-1 POLIGONO CASILLA NORTE 20.620
APR-7 POLIGONO NUDO M-506 8.820
APR-8 ENCLAVE TERCIARIO COBO | 19.226
APR-9 ENCLAVE TERCIARIO COBO Il 23.485
SUPERFICIE TOTAL 92.796

La suma total de las superficies de las parcelas calificadas con usos industrial y terciario
asciende a 3.396.940 m2 (339,69 has). Como la superficie total del término municipal de
Fuenlabrada es de 3.916,68 has, la modificacion planteada no alcanza el 10 % del suelo
ordenado por el Plan General.

Descripcion de la Modificacion

A continuacion se realiza una descripcion pormenorizada de las alteraciones
introducidas en los articulos referidos.

Se ha comprobado que en un gran nuimero de edificios coexiste el uso caracteristico
industrial con otros usos, en su mayoria terciarios de oficinas o comerciales y se ha
considerado pertinente introducir claridad en las condiciones aplicables a la
simultaneidad de usos utilizando como criterio la superficie edificada total de cada uso,
en lugar de la superficie Util. Con este objetivo se ha modificado el articulo 10.4.2 “Uso
caracteristico”.

La definicion y sistematizacion de las diferentes clases y tipos del uso industrial
detalladas en las condiciones generales del uso industrial se completan en el articulo
10.4.2 para incorporar bien nuevas soluciones constructivas que el avance tecnoldgico
de la industria ha puesto en el mercado inmobiliario en el tiempo transcurrido desde la
aprobacion del Plan General, como es caso de los minialmacenes, o bien algunas
actividades que no tenian un encuadre claro entre las clases del uso industrial definidas
por el planeamiento vigente, como son los establecimientos de exposicion, venta y
reparacion de vehiculos industriales.

Dado que los grados que define el Plan General en esta zona de ordenanza afectan
exclusivamente al coeficiente de edificabilidad se considera mas correcto incorporar su
definicion en el articulo especifico que regula las condiciones de edificabilidad,
sustituyendo el articulo 10.4.3 “Clasificacion en grados” por el denominado “Obligacion
de conservar” mediante el cual se regula la obligacion de constituir, por los propietarios
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de las parcelas, entidades de conservacion y mantenimiento, en funciéon de la categoria
del suelo urbano donde se sitden.

Con el fin de adecuarse a lo establecido en el articulo 64 b) de la Ley 9/2001, se
mantiene la diferenciacion entre las edificaciones totalmente incompatibles con la
ordenacion urbanistica, que el Plan General considera como en situacion de fuera de
ordenacion, y las solo parcialmente disconformes con aquella, que el Plan denomina
edificios fuera de ordenanza, se detallan las obras permitidas en ambos casos y se
encuadran en los tipos definidos por el propio Plan General.

Asi en los edificios que se encuentran en situacion de fuera de ordenacion Unicamente
se admiten las obras de conservacion o mantenimiento y las exteriores, mientras que en
los edificios en situacion de fuera de ordenanza, ademas de las anteriores se permiten
las obras de consolidacion o reparacion y las de acondicionamiento menor que
supongan variacion en la distribucion interna o mejoren las condiciones de seguridad,
debiendo mantenerse el uso para el que fueron construidos.

Segun lo expuesto en los dos parrafos anteriores, en el articulo 10.4.4 “Obras
admisibles” se han detallado los tipos de obras permitidas en los edificios existentes,
tanto los que estan como los que no estan amparados por licencia urbanistica municipal.

En particular se impide la posibilidad de incrementar la superficie edificada hasta el limite
establecido por el coeficiente de edificabilidad en aquellas parcelas que en funcion de
los edificios construidos exceden la superficie ocupada méaxima. Por cuanto uno de los
objetivos principales de la Modificacion Puntual es alcanzar un mayor esponjamiento del
tejido industrial, si se pretende variar las condiciones existentes incrementando la
superficie edificada o modificando el uso principal o la tipologia del edificio, en
contrapartida debe adecuarse la superficie ocupada vy la altura de la edificacion a los
términos fijados por la normativa.

Siguiendo la misma argumentacion expuesta en el parrafo anterior, la segregacion de
parcelas sobre la que existen construidos edificios en situacion de fuera de ordenanza se
admite siempre y cuando se cumplan las condiciones de ocupacion establecidas en el
Plan General.

La separacion de la edificacion a los linderos de parcela y la proporcion entre la
superficie libre y la superficie ocupada por la edificacion son elementos fundamentales
para establecer una regulacion en la densificacion del suelo industrial. Se pretende
introducir una variacion en la tipologia de los edificios industriales que optimice la
superficie libre de parcela manteniendo el porcentaje de ocupacion, refuerce las
condiciones de seguridad vy libere espacio para situar la dotacién de aparcamiento y de
carga y descarga. Con la modificacion realizada se potencian las tipologias que agrupan
naves con un lindero lateral y un lindero trasero comun, constituyendo conjuntos de dos
o de cuatro naves como maximo.

La definicion detallada de los usos, actividades, construcciones e instalaciones que se
pueden situar en las franjas de separacion de la edificacion respecto de los distintos
linderos de la parcela es mas congruente que se encuentre regulada en el articulo 10.4.6
“Separacion a linderos” y no formando parte del articulo 10.4.7 “Condiciones de
ocupacion del edificio”.
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En relacion con este Ultimo articulo, se uniformiza el coeficiente de ocupacion para todas
las parcelas situadas en areas industriales con la Unica excepcion de aquellas donde se
implante la tipologia de industria nido en su clase de minipoligono, que deben tener una
menor ocupacion en tanto que requieren una mayor superficie libre destinada a la
urbanizacion interior que incluya el viario, los servicios y las infraestructuras comunes.
También se incorporan las condiciones de ocupacion de la parcela por construcciones
cubiertas y no cerradas, aspecto este que no se encuentra regulado expresamente en la
normativa urbanistica vigente pero que en las instalaciones industriales se emplea en
muchas ocasiones asociada a la actividad productiva o de almacenaje.

El articulo 10.4.9 varia su denominacion por “Coeficiente de edificabilidad. Clasificacion
en grados” al incorporar dentro de sus determinaciones la definicion de los dos grados
en que se dividen las areas industriales. Esta diferenciacion esta basada exclusivamente
en el distinto coeficiente de edificabilidad empleado, o que motiva su inclusiéon en este
articulo. La evolucion tecnologica de los sistemas industrializados y mecanizados de
almacenamiento ha producido soluciones que han optimizado el almacenaje de
productos. La modificaciéon incorpora los requisitos que deben cumplir estos sistemas de
almacenamiento y su consideracion a efectos del computo de la superficie edificada.

En los edificios industriales la regulacion del volumen edificado mediante la limitacion de
su altura méaxima, es mas efectiva realizarla tomando como referencia la altura de
coronacion frente a la altura de cornisa, teniendo en cuenta que la primera es un
parametro apreciable y comprobable desde el exterior del edificio, que determina la
imagen urbana e incide sobre los edificios proximos, mientras que la segunda es un
parametro que en muchas ocasiones no se aprecia desde el exterior y que depende de
la solucion estructural y constructiva dada a la cubierta del edificio. Ahora bien para
poder aplicar los sistemas de almacenamiento logistico en altura se requiere una altura
libre que permita su optimizacion. Siguiendo este mismo criterio y teniendo en cuenta la
diversidad de las instalaciones industriales en funcioén del proceso de produccion y
almacenaje que realicen, se ha eliminado la limitacion del nimero maximo de plantas,
que vendra determinado por la aplicacion del resto de parametros edificatorios
(edificabilidad, ocupacion, altura libre de piso, pendiente de la cubierta, etc).

Se incorpora al articulo 10.4.11 “Altura libre de pisos” la dimension minima exigida para
el uso comercial en la legislacion sectorial y en la propia normativa urbanistica del Plan
General. También se aclaran los criterios de medicion de la altura libre y se determina la
misma para las situaciones en que el techo superior es la cubierta del edificio.

La dotacion de instalaciones de proteccion contra incendios en los edificios viene
regulada por su normativa sectorial especifica, por lo que, en relacion con este aspecto,
no es preciso incorporar determinaciones desde la normativa urbanistica. Siguiendo este
criterio se ha eliminado, en el articulo 10.4.12 “Medidas de seguridad (prevencion de
incendios y accesibilidad)” la exigencia de una concreta dotacion de bocas de incendio
en los edificios industriales. Sin embargo es importante incluir, con el fin de reforzar las
medidas de seguridad en la evacuacion de ocupantes, la obligatoriedad de disponer de
una doble salida de planta en los casos de edificios que superan un fondo determinado.

La definicion de las dimensiones de determinados espacios de circulacion en el interior
en los edificios industriales se remite a la normativa técnica o sectorial de aplicacion de
manera que no se introduzcan contradicciones con la misma.
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La calle Manuel Cobo Calleja es el viario estructurante y principal del poligono industrial
Cobo Calleja, el de mayor extension y con un mayor nimero de empresas implantadas
de Fuenlabrada, por lo que favorecer un trafico rodado fluido es un aspecto fundamental
para el funcionamiento del poligono. Con este sentido se ha incorporado la prohibicion
de permitir el acceso rodado a las parcelas desde la citada calle.

Con la intencién de asegurar el funcionamiento ordenado de las areas industriales se
incorpora una nueva regulacion de los espacios de carga y descarga y de la dotacion de
aparcamiento en el interior de las parcelas. Para ello se incorporan dos nuevos articulos
10.4.15 “Ordenacion de la carga y descarga” y 10.4.16 “Dotacion de aparcamientos” que
establecen las condiciones particulares que para la ordenacion de ambos aspectos
deben regir de forma especifica en la Zona de Ordenanza Industrial. En ambos casos se
utiliza la superficie total edificada como parametro para determinar la dotacion exigida,
por ser éste un concepto urbanistico cuantificable de manera totalmente objetiva.

La reserva minima de espacio destinado a carga y descarga se computa teniendo en
cuenta la superficie total edificada en vez de la superficie de produccion o almacenaje
que se empleaba anteriormente y que era un parametro con mayor indeterminacion y se
definen las dimensiones minimas que debe tener este espacio. También se hace
extensiva esta reserva de espacio a las nuevas tipologias de industrias nido
incorporadas.

Para regular la dotaciéon de plazas de aparcamiento se han establecido tres escalas de
aplicacion en funcion de la superficie de la parcela y teniendo en consideracion que las
plazas se puedan situar en el espacio libre de parcela resultante de aplicar las
condiciones de edificabilidad, ocupacion y los retranqueos minimos de la edificacion. En
los edificios industriales existentes se exigira conservar el nimero de plazas previstos en
la licencia urbanistica concedida en su dia, excepto en aquellos que destinen una
superficie a usos compatibles comercial u oficinas que impligue la necesidad, por la
previsible afluencia de usuarios, de aumentar la dotaciéon de plazas de aparcamiento.

En las areas industriales de Fuenlabrada, especialmente en algunos poligonos, entre los
propietarios de parcelas y edificios industriales, existe un interés cada vez mas
generalizado en desarrollar complejos inmobiliarios en los que se puedan implantar
distintas empresas en un mismo edificio o parcela. Para responder a esta demanda se
clarifica y amplia el articulo 10.4.15, que pasa a renumerarse como 10.4.17, incorporado
dos soluciones edificatorias: los edificios multiempresariales y los minipoligonos.

Los edificios multiempresariales son conjuntos compuestos por varios locales
independientes con servicios comunes y sobre los que se puede constituir un régimen
de propiedad horizontal. Esta tipologia es aplicable tanto en edificios de nueva
construccion como en edificaciones existentes siempre que sus caracteristicas se
adapten a las condiciones de la normativa urbanistica. El control municipal sobre la
incidencia que el edificio multiempresa va a tener en el entorno inmediato se realiza a
través de la exigencia de presentacion de un Estudio de Viabilidad. Como se condiciona
la autorizacion de estos complejos inmobiliarios al cumplimiento de las condiciones
urbanisticas, la aplicacion de este tipo edificatorio en los edificios existentes se va a
convertir en una herramienta que favorezca la reduccion de la colmatacion del tejido
industrial y facilite la movilidad dentro de los poligonos al aumentar la dotacion de
aparcamientos.
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Los minipoligonos se contemplan como operaciones de nueva edificacion en las que
sobre una Unica parcela se construyen varios edificios con urbanizacion interior comun.
Para poder desarrollar estas promociones es necesario previamente tramitar y aprobar
un Estudio de Detalle que establezca la ordenacion de volimenes y las afecciones sobre
el viario y edificios proximos. Esta tipologia ya estaba contemplada en el articulo 10.4.15
“Industria nido” de la normativa vigente, pero se amplian y detallan las condiciones
edificatorias y urbanisticas que deben cumplir. La construccion de minipoligonos
conlleva, normalmente, la sustitucion de la edificacion existente y la ejecucion de nuevos
edificios con unas condiciones de ocupacion y de retranqueos a linderos que suponen
una disminucion en la densidad del tejido industrial.

En resumen ambos tipos edificatorios permiten la implantacion de un conjunto de
empresas sobre una Unica parcela o edificio, pero como contrapartida se consigue un
esponjamiento de las areas industrial, una disminucion de la densidad de edificios y una
mejora en la movilidad.

Entre las razones que han llevado a realizar la presente modificacion puntual, la
regulacion de la compatibilidad de usos es una de las fundamentales. La primera
variacion que se incluye respecto de la normativa vigente establecida en el articulo
10.4.16 "Usos compatibles”, que pasa a renumerarse como 10.4.18, es diferenciar los
usos compatibles en funcion de que se desarrollen ocupando una parte de la edificacion
(en posicion parcial) o la totalidad de la misma (edificio exclusivo). Esta distincion es
importante porque, en aplicacion de las propias normas urbanisticas, los usos
compatibles que se implantan en parte de la edificacion no pueden superar en superficie
al uso principal y deben complementar o estar asociados al mismo, mientras que
cuando un uso compatible se desarrolla sobre un edificio exclusivo puede ser
independiente del uso caracteristico de la parcela y ocupar a totalidad de la superficie
edificada.

La implantacién -en situacion parcial- de los usos terciarios asociados a la actividad
industrial desarrollada en el propio edificio se amplian en la clase de comercio para
responder a la creciente demanda entre los empresarios que requieren extender su
actividad a la comercializacion al por menor de los productos que elaboran o almacenan.
Para evitar que se subvierta el caracter industrial de las empresas que elaboran
productos alimentarios, se ha limitado la superficie de venta al por menor muy por
debajo de la dimension maxima correspondiente al pequefo comercio, mientras que
cuando la actividad industrial se refiere a productos no alimentarios, la superficie
comercial se amplia hasta el mediano comercio para dar cabida a empresas
tradicionalmente instaladas en areas industriales como son los almacenes de mobiliario,
sanitarios, iluminacion, ferreterias industriales etc. El caso mas paradigmatico de la
terciarizacion que se esta produciendo en los poligonos industriales es el
almacenamiento con venta al por mayor, que se admite en cualquier superficie cuando el
uso comercial es complementario del principal.

De entre los usos dotacionales soélo aquellos que tienen una vinculacion directa con la
actividad industrial desarrollada se pueden considerar como compatibles y esta
condicion pueden cumplirla los usos relacionados con la formacioén, la prevencion, la
higiene o la salud. Para dar cumplimiento a la normativa legal que lo habilita, se admite la
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implantacion de instalaciones para el suministro de combustible de vehiculos en
parcelas sobre las que se desarrolle una actividad industrial o terciaria.

En posicion parcial se admiten las oficinas como complemento directo del uso principal
y la vivienda cuando esté asociada al uso industrial con fines de vigilancia y Unicamente
si se encuentra ya construida.

Una de las intenciones de esta modificacion puntual de las normas urbanisticas es dar
respuesta a la tendencia, cada vez de forma mas intensa, de transformar las areas
industriales en zonas donde se mezclan los usos productivos con el almacenaje, la
distribucion y la comercializacion de productos. En este sentido se favorece la
construccion de nuevos edificios y la transformacion de los existentes para albergar usos
comerciales con caracter exclusivo pero ordenando su posible ubicacion. Asi, localizado
en la red viaria estructurante, se permite el pequefio y mediano comercio con ventas al
por menor, siempre y cuando no sea alimentario, en tanto que éste debe situarse
proximo o integrado en zonas residenciales y no en areas industriales. La permisividad
de implantacion de usos comerciales en edificios exclusivos se extiende a todas las
categorias del comercio y a cualquier localizacién cuando se trata de comercio con venta
al por mayor.

Con la modificacion del planeamiento general se pretende favorecer la implantacion de
establecimientos comerciales de venta al por mayor en edificios exclusivos siempre y
cuando la edificacion se adapte a los parametros establecidos por las normas
urbanisticas. La intencion es disminuir los edificios que se encuentran en situacion de
fuera de ordenanza por la via de incentivar a los propietarios con la posibilidad de
destinar la totalidad de la superficie edificada al uso comercial mayorista, de amplia
implantacion en Fuenlabrada.

Existen determinados usos y actividades, encuadrados por el Plan General dentro del
concepto de otros servicios terciarios, que por sus necesidades, caracteristicas o las
molestias que puedan producir requieren una superficie, una altura o una ubicacion que
se adapta mejor a la tipologia de los edificios industriales que a los locales comerciales
situados en plantas bajas de edificios residenciales. Sin embargo la implantacion de
estos usos en las zonas industriales se debe regular atendiendo a las condiciones
urbanisticas del entorno (dimensiones de los viarios, infraestructuras de servicios, trafico
de vehiculos pesados, etc). Asi se ha incorporado la compatibilidad con el uso industrial
del uso de otros servicios terciarios en edificios exclusivos que se encuentren situados
en parcelas delimitadas por ejes estructurantes o por viario de borde entre el suelo
industrial y el residencial.

Dentro de los usos terciarios se mantiene la posibilidad, ya existente anteriormente, de
destinar los edificios exclusivos al uso de oficinas o de servicios recreativos en la
categoria de establecimientos para el consumo de bebidas y comidas, asi como a
cualquier otro uso terciario — excepto las grandes superficies de comercio alimentario -
cuando concurran los requisitos fijados en la normativa, en cuanto a su localizacion y a
los parametros urbanisticos de aplicacion.

El Real decreto-ley 4/2013, de 22 de febrero, de medidas de apoyo al emprendedor y de
estimulo del crecimiento y de la creacion de empleo, establece en su articulo 39,
apartado dos que los “los usos del suelo para actividades comerciales individuales o
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agrupados, centros comerciales, parques comerciales, establecimientos de inspeccion
técnica de vehiculos y zonas o poligonos industriales, seran compatibles con la actividad
econdomica de las instalaciones de suministro de combustible al por menor” y en su
articulo 40 que los establecimientos y zonas indicados anteriormente “podran incorporar
entre sus equipamientos, al menos, una instalacion para suministro de productos
petroliferos a vehiculos” y también que ‘el drgano municipal no podra denegar la
instalacion de estaciones de servicio o de unidades de suministro de carburantes a
vehiculos en los establecimientos y zonas anteriormente sefialados por la mera ausencia
de suelo cualificado especialmente para ello.”

Dada la legislacion aprobada, se hace necesario incorporar sus determinaciones al
planeamiento urbanistico municipal. Las Normas Urbanisticas incluyen las instalaciones
de suministro de combustible para vehiculos como un uso de Dotaciones y Servicios en
su clase de Servicios publicos y administracion publica. Como el Real decreto-ley
extiende la posibilidad de implantacion de estas instalaciones a las parcelas industriales
y a los establecimientos comerciales, se incorpora como un uso compatible con el
principal, ya sea éste industrial o terciario comercial.

Esta nueva situacion juridica motiva el que se definan los requisitos técnicos que se
deben exigir a las instalaciones de suministro de combustible para limitar su afeccion
sobre el entorno urbano, ordenar su ubicacion y regular las condiciones de la edificacion
y uso del suelo. La modificaciéon incorpora como condiciones especificas la dimension
minima de las parcelas donde puede implantarse, la separacion de los puntos de
suministro a los linderos de la parcela y la reserva de un espacio de carga y descarga y
de una zona de espera de los vehiculos, todos ellos en aras de dimensionar
suficientemente el espacio de parcela necesario para que se pueda desarrollar en
correctas condiciones la actividad pretendida y no se produzcan afecciones indeseadas
sobre las parcelas y las edificaciones préximas ni sobre el trafico rodado por las vias
publicas.

En aplicacion del Real decreto-ley 4/2013, se incorpora en el articulo 10.5.12 “Usos
compatibles” perteneciente al capitulo que regula las condiciones particulares de la zona
Terciario, como compatible con el uso principal terciario comercial, el uso dotacional de
servicios publicos en su clase de instalaciones de suministro de combustible.

5. ADECUACION A LA NORMATIVA DE APLICACION. TRAMITACION

Para la redaccion del presente documento se ha tenido en cuenta la Ley 9/2001 de 17 de
julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid (BOCM de 27 de julio de 2001), adaptada
segun las sucesivas modificaciones a la misma segun las Leyes de la Comunidad de
Madrid n°: 14/2001, 9/2003, 2/2004, 2/2005, 4/2006, 3/2007, 7/2007, 3/2008, 10/2009,
9/2010, 6/2011 y 6/2013.

Las modificaciones introducidas no suponen la adopcion de nuevos criterios que afecten
a la totalidad del término municipal, ni introducen alteraciones en los elementos de la
ordenacion estructurante que supongan variacion en el modelo territorial planteado por el
planeamiento vigente, en consecuencia no se entienden como una revision del Plan
General de Ordenacion Urbana sino como una modificacion del mismo y por tanto se
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regulan por lo establecido en los articulos 67 y 69 de la seccion 42 del capitulo V, del
titulo Il de dicha Ley.

En el apartado segundo del articulo 67 Disposiciones comunes a cualquier alteracion de
los Planes de Ordenacion Urbanistica se establece: "Toda alteracion de la ordenacion
establecida por un Plan de Ordenacion que desafecte el suelo de un destino publico
debera contemplar las medidas compensatorias precisas para mantener la cantidad y
calidad de las dotaciones previstas respecto del aprovechamiento urbanistico del suelo,
sin incrementar éste en detrimento de la proporcion ya alcanzado entre unas y otro, asi
como las posibilidades de acceso real a la vivienda y, en todo caso, asegurar la
funcionalidad y el disfrute del sistema de redes de infraestructuras, equipamientos y
servicios publicos. En ningun caso sera posible la recalificacion para otros usos de
terrenos cuyo destino efectivo sea docente, sanitario o viviendas sujetas a algun régimen
de proteccion publica o de integracion social, salvo que, previo informe de la Consejeria
competente por razén de la materia, se justifique la innecesariedad de la permanencia de
dicho destino, en cuyo caso el o los nuevos usos previstos deberan ser preferentemente
publicos o de interés social".

Asi mismo en el segundo parrafo del apartado segundo del articulo 69 Modificacion de
los Planes de Ordenacion Urbanistica se indica que “no se podran disminuir las zonas
verdes por debajo del estandar establecido en el articulo 36”.

La presente Modificacion no se encuentra en ninguno de los supuestos expresados en
los mencionados articulos por cuanto no se introducen variaciones en las condiciones de
edificabilidad de las parcelas fijadas por el vigente Plan General y por tanto no es preciso
contemplar medidas compensatorias para mantener la cantidad y calidad de las
dotaciones previstas respecto del aprovechamiento urbanistico del suelo, ni se producen
variaciones en las zonas verdes ni se desafectan suelos con destino publico.

5.1 Tramitacion

El articulo 67 de la Ley 9/2001 establece que cualquier alteracion de las determinaciones
de los Planes de Ordenacion Urbanistica debera ser establecida por la misma clase de
Plan y observando el mismo procedimiento seguido para su aprobacion.

Segun el apartado segundo del articulo 56 de la citada Ley, dado que el conjunto de
alteraciones introducidas por la Modificacion Puntual no afecta a una superficie superior
al 10% de la de la superficie total ordenada por el Plan General de Fuenlabrada, no es
precisa la formalizacion y posterior aprobacion del Avance de planeamiento, pues las
339,69 hectareas afectadas por la Modificacion, suponen un 8,67% sobre las 3.916,68
hectareas del término municipal.

Asi pues la tramitacion del presente documento se debe realizar de acuerdo con lo
determinado en el articulo 57 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid.
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5.2 Informacion publica

El documento fue aprobado inicialmente por el Pleno Municipal de fecha 2 de abril de
2014. El acuerdo se publicé en el BOCM del 29 de abril de 2014 y en un periddico de
difusion nacional el 5 de mayo de 2014, sometiéndose a partir de ese momento la
documentacioén de la Modificacion Puntual n® 9 del Plan General de Ordenacion Urbana
a informacioén publica por un plazo de un mes.

Durante este periodo se han presentado diez escritos de alegaciones, - se acompanan
en el documento de Informacion Publica con la contestacion a todas ellas -, y como
resultado de andlisis y estudio de las propuestas se han introducido las siguientes
correcciones:

A los efectos de la consideracion de los edificios en situacion de fuera de ordenanza, se
excluyen aquellos construidos con anterioridad al vigente Plan General cuya
construccion esté amparada por un convenio urbanistico suscrito con el Ayuntamiento.

Se han reconsiderado las dimensiones de las parcelas a efectos de parcelacion,
reparcelacion y segregacion, manteniendo las dimensiones minimas que se fijan en las
Normas Urbanisticas vigentes.

Los nuevos sistemas tecnoldgicos de almacenamiento logistico que se estan
incorporando demandan soluciones constructivas que para su optimizacion requieren
dimensiones libres de naves superiores a las empleadas hasta ahora. Por ello se ha
aumentado la altura libre de los edificios industriales y se ha dimensionado su altura
maxima teniendo en cuenta las soluciones constructivas necesarias para su cubricion.

De la aplicacion conjunta de lo dispuesto en las Normas Urbanisticas sobre la
consideracion como garaje aparcamiento de cualquier local cerrado y cubierto en donde
se estaciones mas de cuatro vehiculos y lo establecido sobre la dotaciéon minima para
los usos terciarios comercial y de oficinas, se ha concluido que a partir de cuatrocientos
metros cuadrados de superficie edificada destinada a usos terciarios compatibles con el
industrial, es necesario reservar un espacio en el interior del edificio o de la parcela,
donde se localice la dotacion de plazas de aparcamiento.

En los edificios multiempresariales se ha considerado que la superficie minima de los
locales puede rebajarse a cien metros cuadrados y por tanto el almacén asociado se
puede reducir hasta diez metros cuadrados.

Se ha incorporado en el réegimen de usos compatibles de la zona industrial, la posibilidad
de implantar en edificio exclusivo el uso de comercio grande alimentario, con la limitacion
de que la superficie de venta no exceda de dos mil quinientos metros cuadrados ni la
superficie edificada total exceda de tres mil quinientos metros cuadrados. Con esto se
pretende eliminar la discriminacion existente en el Plan General entre el comercio
alimentario y el no alimentario en cuanto a la superficie maxima de venta y se justifica por
la necesaria modernizacion y aumento en la eficiencia de los edificios comerciales que
precisan un mayor espacio de venta para disponer la gama de productos envasados y
las secciones de productos frescos que demandan los consumidores.

Modificacién Puntual n® 9 del Plan General de Ordenacién Urbana de Fuenlabrada 14



SAE
N

-

=av
- g’

Ayuntamiento de
FUENLABRADA

Concejalia de Urbanismo,
Infraestructuras, Industria y
Patrimonio

5.3 Informes sectoriales

Los 6rganos y entidades publicas previstos legalmente como preceptivos y aquellos que
por razébn de la posible afeccion a los intereses publicos por ellos gestionados, han
emitido los siguientes informes sectoriales, que se adjuntan en el documento de
Informacion Publica:

La Direccion General de Carreteras de la Consejeria de Transportes,
Infraestructuras y Vivienda de la Comunidad de Madrid:

Emitié informe el 26 de agosto de 2014, en el que manifiesta de forma genérica los
siguientes aspectos:

Las conexiones que afecten a las carreteras competencia de la Comunidad de
Madrid deberan definirse mediante proyectos especificos completos suscritos por
técnicos competentes y visados por los colegios profesionales correspondientes,
que deberan ser informados por la Direccion General de Carreteras.

Sera de aplicacion el Decreto 55/2012 por el que se establece el régimen legal de
proteccion contra la contaminacion acustica en la Comunidad de Madrid.

Acompana informe del Area de Planificacién que transcribe el de la empresa
concesionaria de la carretera M-407 en el que se indica que "NO es previsible
afecciones directas a la carretera M-407 y su zona de dominio publico”.

El Area de Vias Pecuarias de la Direccién General del Medio Ambiente de la
Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio de la Comunidad de
Madrid:

Emitié informe el 23 de julio de 2014. Senala que en el contenido de la
Modificacion Puntual n° 9 "no existe desafectacion de suelos con destino publico ni
la descalificacion de suelos destinados a vivienda protegida, por lo que no afecta a
los intereses gestionados por esta area. Asimismo, no existe ningun tipo de
afeccion al dominio publico pecuario”.

La Direccion de Patrimonio y Urbanismo del Administrador de Infraestructuras
Ferroviarias (ADIF):

Emitié informe el 26 de septiembre de 2014 en el que manifiesta que de acuerdo
con la legislacion sectorial vigente cualquier actuacion realizada en solares
incluidos en zonas de afeccion ferroviaria debera contar con la previa autorizacion
expresa del Administrador de Infraestructuras Ferroviarias.

El informe detalla las parcelas y poligonos afectados por la Modificacion Puntual n®
9 del Plan General situados adyacentes a la linea C-5, que en concreto son: los
poligonos industriales SUC-9 “Carretera de Humanes Norte” y SUC-10 “La
Estacidon”, los ambitos de suelo urbano no consolidado APD-15 “Plan Parcial I-
36B” y APR-1 “Poligono industrial La Casilla Norte”, y la parcela de uso terciario
situada en la calle Zaragoza n° 4. En ultimo caso se destaca especificamente que
cualquier actuacion debe someterse a la legislacion vigente, respetar las
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limitaciones del dominio publico, zona de proteccion y linea limite de edificacion y
elaborar un estudio de ruido y vibraciones, con la previa autorizacion de ADIF.

- La Confederacion Hidrogréfica del Tajo :

Emitié informe con fecha 11 de agosto de 2014 en el que indica que el informe se
refiere a las actuaciones en cuya fase de construccion o explotacion puedan
provocar alteraciones en el dominio publico hidraulico y detalla un conjunto de
medidas y recomendaciones a tener en cuenta en estos casos. Cualquier
actuacion que se realice en el dominio publico hidraulico debera contar con la
preceptiva autorizacion previa de la Confederacion Hidrogréafica del Tajo.

- La Direccion General de Patrimonio Histérico de la Consejeria de Empleo, Turismo
y Cultura.

Ha emitido informe con fecha 14 de julio de 2014 que en sus conclusiones indica
que debe subsanarse el documento de Modificacion Puntual n° 9 del Plan General
de Ordenacion Urbana atendiendo a las siguientes condiciones:

De acuerdo con la Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio Histérico de la
Comunidad de Madrid debe formarse el Catalogo de Bienes y Espacios
Protegidos, que incluya la identificacion diferenciada de los bienes y los criterios
para su proteccion y conservacion. Al efecto se aporta una relacion de los Bienes
de Interés Cultural Incoados, los Yacimientos Arqueoldgicos Documentados y los
Bienes del Patrimonio Histérico de proteccion general, que deben estar incluidos
en el Catalogo.

La normativa de la Modificacion Puntual debe incorporar que cualquier actuacion
que afecte a los Bienes de Interés Cultural, Bienes de Interés Patrimonial y a los
bienes inscritos en el Catalogo Geogréafico de Bienes Inmuebles del Patrimonio
Historico, debe contar con la previa autorizacion por parte de la Direccion General
del Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid. Asi mismo cualquier
actuacion que suponga una alteracion en los Yacimientos Arqueoldgicos
Documentados requerira de la correspondiente actuacion arqueolégica con el
procedimiento y tramitacion establecidos en la legislacion sectorial en materia de
Patrimonio.

Tras diversas reuniones con los técnicos de la Direccion General de Patrimonio se
ha acordado la formacion del Catédlogo de los Bienes y Espacios Protegidos
incluidos en el ambito de actuacion de la Modificacion Puntual y adaptado a la
legislacion vigente, debiendo completarse con el resto de bienes existentes en el
término municipal de Fuenlabrada en una tramitacion posterior e independiente de
la que se esta llevando a cabo con la presente Modificacion Puntual.

- El Ayuntamiento de Getafe.

Emite informe con fecha 3 de septiembre de 2014 en el que indica que “no existen
aspectos significativos a nivel ambiental que puedan afectar al término municipal de
Getafe” y que "la propuesta no afecta al planeamiento de Getafe”

- El Ayuntamiento de Leganés.
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Emite informe con fecha 11 de agosto de 2014 en el que manifiesta que “no se
observa inconveniente urbanistico alguno, en referencia al municipio de Leganeés,
para la aprobacion de la Modificacion Puntual n® 9 del PGOU de Fuenlabrada”

- La Direccion General de Evaluacion Ambiental de la Consejeria de Medio Ambiente
y Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Madrid.

Ha emitido informe el 10 de diciembre de 2014, informandose favorablemente la
Modificacion Puntual propuesta, pero indicando que se incluyan una serie de
condiciones relativas al cumplimiento de Decreto 170/1998, sobre gestion de
infraestructuras de saneamiento; de la legislacion vigente en materia de prevencion
de la contaminacion acustica; de la Ley 10/1193, de 26 de octubre, sobre vertidos
liquidos industriales al sistema de saneamiento y al Decreto 131/1997, de 16 de
octubre, en el que se fijan los requisitos que han de cumplir las actuaciones
urbanisticas en relacion con las infraestructuras eléctricas.

La normativa urbanistica incluida en el documento de la Modificacién Puntual debe
senalar los proyectos y actividades sujetos a algun procedimiento ambiental de los
definidos en la Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental de la
Comunidad de Madrid y en particular los talleres de reparacion de vehiculos y las
instalaciones de suministro de combustible de vehiculos. En el mismo sentido
también deben resefarse que las actividades potencialmente contaminantes
incluidas en el Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, se someteran a lo dispuesto
en el articulo 3.4 del mismo Decreto.

Para la elaboracion del informe, la Direccion General de Evaluacion Ambiental
recab¢ informe de los Organismos anteriormente indicados.

- La Direccion General de Telecomunicaciones y Tecnologias de la Informacion del
Ministerio de Industria, Energia y Comercio.

Emitié de conformidad con lo dispuesto en el articulo 35.2 de la Ley 9/2014, de 9
de mayo, General de Telecomunicaciones, informe favorable respecto al
documento de la Modificacion n® 9 del Plan General de Ordenacion Urbana de
Fuenlabrada.

6. ARTICULOS DE LAS NORMAS URBANISTICAS MODIFICADOS

El documento Normas | del Plan General de Ordenacion Urbana de Fuenlabrada se
modifica en los articulos y con la redaccion que se expresa a continuacion:

Uno. Se anaden los apartados 2 y 3 en el articulo 10.4.2 “Uso caracteristico” con la
siguiente redaccion:

«2. En edificios en que existan varios usos, se entendera por uso caracteristico el
que ocupe mayor superficie edificada.

3. Se consideran usos industriales, ademas de los establecidos en el articulo
9.3.1, los siguientes:
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i) Minialmacenes: Son instalaciones de almacenamiento autbnomo para el
alquiler de espacio a personas fisicas 0 pequehas empresas (guardamuebles,
archivo, etc) distribuidos en pequenas superficies dentro de edificios con espacios y
servicios comunes. La superficie Util maxima de estos espacios sera de veinticinco
(25) metros cuadrados, y los establecimientos se proyectaran asignando al menos
una carga al fuego correspondiente al tipo medio 4, segun lo dispuesto en el RD
2267/2004 de 3 de diciembre “Reglamento de seguridad contra incendios en los
establecimientos industriales.

i) Exposicion, venta y reparacion de vehiculos. Los talleres de reparacion de
vehiculos se someteran al procedimiento de evaluacion ambiental de actividades
establecido en la Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental de la
Comunidad de Madrid.»

Dos. El articulo 10.4.3 queda redactado del siguiente modo:

«Articulo 10.4.3 Obligacion de conservar.

Los propietarios de las parcelas comprendidas en unidades de ejecucion calificadas con
uso caracteristico industrial, es decir, en dmbitos de suelo urbano no consolidado,
estaran obligados a constituir Entidades Urbanisticas Colaboradoras de Conservacion;
cuya finalidad sera la conservacion y mantenimiento de las obras de urbanizacion de
cada una de ellas.

Los propietarios de parcelas incluidas en la zona | industrial pertenecientes al suelo
urbano consolidado, podran constituir Entidades Urbanisticas Colaboradoras de
Conservacion, previo acuerdo con el Ayuntamiento de Fuenlabrada, cuyas obligaciones
reciprocas se detallaran en el oportuno Convenio marco de Colaboracion.

En ambos casos la constitucion de dichas Entidades indicara necesariamente el periodo
de tiempo al que se extendera la obligacion de conservacion.»

Tres. El articulo 10.4.4 queda redactado del siguiente modo:

«Articulo 10.4.4 Obras admisibles

1. En los edificios e instalaciones en situacion de fuera de ordenacion solo
podran autorizarse las obras siguientes:

a) Las de conservacion y las exteriores, que seran admisibles en todos los
casos.

b) Las que vayan directamente dirigidas a eliminar las causas determinantes
de la situacion de fuera de ordenacion cuando esta sea subsanable.

2. Se consideran edificios fuera de ordenanza aquellos que habiéndose erigido
con anterioridad a la aprobacion del Plan General resultan disconformes con las
propuestas del mismo referentes a posicion respecto a alineaciones, superficie
edificable, ocupacion, alturay usos.

Estas edificaciones podran ser objeto de obras de conservacion o
mantenimiento, obras de consolidacion o reparacion y obras exteriores, asi como de
medidas correctoras de las correspondientes actividades, debiendo mantenerse el
uso para el que fueron construidas. Las circunstancias de fuera de ordenanza que
afecten a la finca deberan inscribirse en el Registro de la Propiedad.

3. No se consideraran fuera de ordenanza los edificios existentes en el
momento de la entrada en vigor de las presentes Normas, siempre y cuando sus
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caracteristicas de parcelacion, posicion, ocupacion, altura o superficie edificada, aun
siendo dispares a las aqui establecidas, estén amparadas por la licencia urbanistica
municipal otorgada en su dia o, en su caso, por convenio urbanistico incorporado al
planeamiento.

Podran realizarse en ellos las obras referidas en el articulo 2.4.9, Unicamente
las relativas a los epigrafes b) Obras de conservacion o mantenimiento, c) Obras de
consolidacion y reparacion, d) sélo el subepigrafe i) Obras de acondicionamiento y €)
Obras exteriores; y en el articulo 2.4.10. Por tanto, no sera posible aumentar la
superficie edificada hasta el limite permitido por el coeficiente de edificabilidad
asignado a la parcela, si la superficie de ocupacion excede de la senalada en el
articulo 10.4.7.

4. En los casos de cambio de actividad para el desarrollo de usos compatibles
en edificio exclusivo o para el desarrollo de edificio multiempresa, éstos se deberan
adaptar para el cumplimiento de las condiciones de ocupacion y altura maximas
fijladas en los articulos 10.4.7 y 10.4.10, respectivamente.»

Cuatro. Se modifica el apartado 3 y se ahade un apartado 4 en el articulo 10.4.5

“Condiciones de parcelacion”, que quedan redactados del siguiente modo:

«3. Se consideran no edificables, debiendo ser objeto de agregacion o
reparcelacion, las parcelas que como resultado de la aplicacion de las condiciones de
retranqueo no permitan la ocupacion de una superficie superior a ciento cincuenta
(150) metros cuadrados, o cuando tengan un frente de parcela inferior a doce (12)
metros.

4. Se permite la segregacion de parcelas con edificios fuera de ordenanza si las
fincas resultantes cumplen con las condiciones de ocupacion del articulo 10.4.7.»

Cinco. El articulo 10.4.6 queda redactado del siguiente modo:

«Articulo 10.4.6 Separacion a linderos

1. La separacion de la edificacion, tanto sobre rasante como bajo rasante, a
cualquiera de los linderos medida en cualquier punto tendra una dimension minima
de trescientos (300) centimetros.

No obstante, en parcelas con superficie inferior a tres mil (3.000) metros
cuadrados la edificacion podra adosarse a uno de los linderos laterales y al lindero
trasero cuando concurra alguna de las siguientes circunstancias:

a) Cuando la edificacion colindante sea ya medianera.
b) Cuando los edificios respondan a un proyecto unitario.

c) Si existen huecos en las paredes medianeras, cuando exista acuerdo
entre los propietarios de las fincas colindantes en el que se contemplaran las
condiciones de adosamiento a que se sometan.
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d) Cuando la finca colindante carezca de edificacion o ésta esté
retranqueada tres (3) metros con relacion al lindero.

Cualquiera de las condiciones de los apartados b) y c) debera inscribirse en
el Registro de la Propiedad.

En la pared medianera no se podran abrir huecos y no se podran verter
aguas a la finca colindante.

Asimismo la fachada de la edificacion podra coincidir con la de la alineacion
exterior, sin respetar por tanto la separacion minima al correspondiente lindero,
cuando las fincas colindantes estén ya edificadas en las susodichas condiciones de
coincidencia entre fachada y alineacion.

2. En todos los casos de solicitud de construccion adosada a medianerias, la
concesion de licencia sélo podra hacerse previa justificacion en el oportuno proyecto
de que la actividad a que se destina el edificio, asi como la solucion de disefio y
construccion del mismo, no suponen incremento de riesgo para el edificio al que se
adosa.

3. Para las parcelas ya edificadas, construidas con arreglo al Plan anterior, los
espacios de retranqueo entre fincas contiguas que suman un total de tres (3) metros —
y forman parte de dichas parcelas- deberan carecer de vallado longitudinal entre las
mismas dejando este espacio libre de toda construccion, instalacion auxiliar o
almacenaje. El cerramiento de acceso a tales espacios debera ser translicido,
permitiendo la vista del mismo, y de forma que no se impidan las condiciones de
evacuacion.

4. En los espacios libres interiores a la parcela correspondiente a las franjas de
retranqueo de la edificacion a los linderos, existiran las siguientes condiciones o
limitaciones para su utilizacion.

 Franja de separacion a la alineacion exterior:

Estara permitido el ajardinamiento, la circulacion de vehiculos, el
aparcamiento de los mismos y la carga y descarga, no permitiéndose por el contrario,
ni el almacenamiento, ni las construcciones auxiliares, ni el deposito de residuos ni, en
general, cualquier utilizacion que obstaculice o dificulte el paso de vehiculos y su
maniobra, excepto casetas de vigilancia o control de acceso, con unas dimensiones
maximas en planta de dos metros cincuenta centimetros (2,50) por dos metros
cincuenta centimetros (2,50) y tres (3) metros de altura.

 Franja de separacion al resto de los linderos:

Su finalidad seréa el permitir la libre circulacion de vehiculos, en particular los
utilizados para la extincion de incendios. Dicha franja conectara directamente con la
via publica mediante una embocadura de anchura no inferior a tres (3) metros y
facilmente practicable. No se permitira ninguna construccion ni instalacion auxiliar en
la franja correspondiente al retranqueo minimo.
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Ademas, en cualquiera de las antedichas franjas, si exceden el retranqueo
minimo, podran disponerse cuerpos de acceso a la edificacion, escalaras exteriores
de incendios y depositos de combustible destinados al uso de la instalacion, siempre
y cuando no sean obstaculo para la circulacion de vehiculos.

Los mencionados depdsitos deberan, ademas, ocultarse mediante pantallas
vegetales y sujetarse, en todo caso, a lo dispuesto en la legislacion sectorial. En
situacion bajo resalte se admitira la instalacion de depuradoras.»

eis. El articulo 10.4.7 queda redactado del siguiente modo:

«Articulo 10.4.7 Condiciones de ocupacion del edificio

1. La superficie ocupada por la edificacion sobre rasante no podra superar el
setenta por ciento (70%) de la superficie neta de la parcela, excepto para la tipologia
de Industria Nido-Minipoligono, en la que no se podra superar el cincuenta por ciento
(50%).

2. No computara como superficie ocupada la superficie de parcela cubierta por
marquesinas destinadas exclusivamente a cubrir la dotacion de plazas de
aparcamiento proyectadas. Deberan permanecer abiertas por tres (3) de sus lados.

3. No computara como superficie ocupada las cubriciones de parcela,
destinada a usos distintos del aparcamiento, siempre y cuando: sean inferiores al
10% de la superficie total de parcela, permanezcan libres de cerramiento al menos en
dos de sus frentes, dispongan de una altura maxima de 6 metros, y se ajusten a lo
establecido en el articulo 10.4.6. en cuanto a separacion a linderos.»

Siete. El articulo 10.4.9 queda redactado del siguiente modo:

«Articulo 10.4.9. Coeficiente de edificabilidad. Clasificacion en grados

1. Se distinguen dos (2) grados en funcion del coeficiente de edificabilidad
sobre la parcela neta:

a) Grado Uno (I1): Uno con cuatro (1,4) metros cuadrados por metro
cuadrado.

b) Grado Dos (12): Uno con uno (1,1) metros cuadrados por metro cuadrado.

En el plano de ordenacion, calificacion y detalle del suelo urbano se
identifican con las siglas 11 e 12.

2. En el computo de la superficie edificable no se incluiran los espacios
exclusivos destinados a aparcamiento, cuando sean cerrados y cubiertos y estén
situados en planta baja o en planta bajo rasante, ni las casetas de vigilancia con
dimensiones maximas en planta de dos metros cincuenta centimetros (2,50) por dos
metros cincuenta centimetros (2,50) y tres (3) metros de altura.
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3. No computaran en el célculo de la superficie edificada los almacenamientos
mediante sistemas independientes de estanterias metélicas realizados conforme a lo
establecido en el RD 2267/2004 de 3 de diciembre “Reglamento de seguridad contra
incendios en los establecimientos industriales” (RSCIEl) y en la norma UNE-EN-
15878:2011, (o la normativa que la sustituya) debiendo cumplir ademas los siguientes
requisitos:

a) La altura libre entre los distintos niveles transitables de estanterias no sera
inferior a dos metros cincuenta centimetros (2,50).

b) El nimero maximo de niveles admitidos sera de cuatro (4).

c) Las estanterias en sus distintos niveles tendran al menos uno de los
paramentos que conforman el area de almacenamiento abierto al interior de la nave o
establecimiento.

d) La ocupacion maxima de la estructura de almacenamiento no superara el
setenta por ciento (70%) de la ocupacion del establecimiento donde se instale.

e) Cuando los distintos niveles de almacenamiento sean ocupables por
personas para la manipulacion de la mercancia almacenada, se cumpliran todas las
condiciones establecidas en el RSCIEl y el PGOU de Fuenlabrada, en especial en o
referente a las instalaciones de proteccion contra incendios, recorridos de evacuacion
y condiciones de seguridad.

f) No se admitira la permanencia fija de personas en estas estructuras, ni
puestos de trabajo que impliquen una estancia fija en los distintos niveles. Solo podra
almacenarse en cualquiera de sus niveles, no admitiéndose operaciones de uso
especifico industrial en ninguno de ellos.

g) Debera existir una separacion minima de cincuenta (50) centimetros entre
la parte superior de la mercancia almacenada y la estructura del piso de cada nivel o
la cubierta del edificio.»

Ocho. Se modifica el apartado 1 de articulo 10.4.10 que queda redactado del siguiente
modo:

«1. La edificacion tendra una altura maxima de cornisa de once (11) metros y una
altura maxima de coronacion de trece metros cincuenta centimetros (13,50).»

Nueve. El articulo 10.4.11 queda redactado del siguiente modo:
«Articulo 10.4.11 Altura libre de pisos

1. La altura libre de piso minima por planta sera de tres metros veinte
centimetros (3,20) salvo para plantas o entreplantas de oficinas que sera de dos
metros cincuenta centimetros (2,50), y para usos comerciales que sera de tres (3)
metros. En todo caso deben respetarse las alturas exigidas en cada caso por las
reglamentaciones aplicables a las actividades que vayan a establecerse.
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2. La altura libre se medira entre la cara superior del pavimento y la cara inferior
del techo o falso techo. En el caso de cubiertas inclinadas, sin falsos techos, la altura
libre minima sera de dos metros con ochenta centimetros (2,80) y la altura media del
espacio bajo cubierta sera de tres metros veinte centimetros (3,20).»

Diez. El articulo 10.4.12 queda redactado del siguiente modo:

«Articulo 10.4.12 Medidas de seguridad (Prevencion de Incendios y accesibilidad)

1. Se estara a lo dispuesto en la Normativa vigente de Prevencion de Incendios
aplicable y demas disposiciones sectoriales de aplicacion.

2. La anchura de las escaleras, pasos horizontales y rampas se determinara de
acuerdo con lo establecido en la normativa sectorial de aplicacion.

3. Deberé existir comunicacion, en el interior de la parcela, entre las areas de
utilizacion publica y las destinadas a garaje-aparcamiento.

4. Toda nave cuyo fondo sea superior a veinticinco (25) metros debera
disponer de una salida adicional al espacio exterior seguro independiente de la puerta
de acceso de vehiculos con un ancho minimo de un (1) metro.

5. Se prohiben los accesos rodados a las parcelas desde la calle Manuel Cobo
Calleja.»

Once. Se anade el articulo 10.4.15 con la siguiente redaccion:
«Articulo 10.4.15 Ordenacion de la carga y la descarga

1. Cuando la superficie edificada total supere los quinientos (500) metros
cuadrados, se dispondra una zona exclusiva de carga y descarga en el interior de la
parcela, de tamano suficiente para estacionar como minimo un vehiculo industrial
ligero, con unas dimensiones minimas de cuatro (4,00) metros por siete (7,00) metros.
Para superficies edificadas superiores a tres mil (3.000) metros cuadrados debera
duplicarse dicho espacio.

2. En industria nido (minipoligonos y edificios multiempresa) se dispondra una
zona exclusiva de carga y descarga en el interior de la parcela, de tamano suficiente
para estacionar como minimo un vehiculo industrial ligero, con unas dimensiones
minimas de cuatro (4,00) metros por siete (7,00) metros. Para superficies edificadas
superiores a tres mil (3.000) metros cuadrados debera duplicarse dicho espacio.

3. La dotacion de carga y descarga en el interior de la edificacion se considera
valida en las zonas de garaje-aparcamiento siempre y cuando se respeten las
dimensiones establecidas en el apartado 1, no se interfiera en los pasillos de
circulacion de vehiculos y se disponga de un acceso de comunicacion interior para
mercancias independiente del acceso peatonal.
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4. En éareas de uso residencial, se permitira la carga y descarga en las
condiciones de insonorizacion acustica establecidas por la normativa sectorial de
ambito supramunicipal 0 municipal.»

Doce. Se anade el articulo 10.4.16 con la siguiente redaccion:
«Articulo 10.4.16 Dotacioén de aparcamientos

1. En nueva edificacion se dispondra de una plaza de aparcamiento en el
interior de la parcela a razon de:

i) Una (1) plaza por cada ciento setenta y cinco (175) metros cuadrados de
superficie total edificada, en parcelas inferiores o iguales a mil (1.000) metros
cuadrados.

i) Una (1) plaza por cada ciento cincuenta (150) metros cuadrados de
superficie total edificada, en parcelas superiores a mil (1.000) metros cuadrados e
inferiores o iguales a tres mil (3.000) metros cuadrados.

i) Una (1) plaza por cada cien (100) metros cuadrados de superficie total
edificada, en parcelas superiores a tres mil (3.000) metros cuadrados.

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

2. En las obras de acondicionamiento o reestructuracion y en la implantacion de
nuevas actividades realizadas sobre edificios existentes, construidos de acuerdo con
la normativa urbanistica vigente en su momento, se debera mantener como minimo la
dotacion de plazas de aparcamiento previstas en las licencias urbanisticas otorgadas.

Cuando la superficie edificada total destinada al uso compatible de Servicios
Terciarios en sus clases Comercial y Oficinas, exceda de cuatrocientos (400) metros
cuadrados, la dotacion minima de plazas de aparcamiento sera de una (1) por cada
cien (100) metros cuadrados edificados de uso de Servicios Terciarios.

3. Los establecimientos que se destinen a talleres de automocion dispondran
de una dotaciéon de plazas de aparcamiento en el interior del mismo o en el espacio
libre de parcela edificable de al menos una plaza de aparcamiento por cada
cincuenta (50) metros cuadrados de superficie total edificada del establecimiento.

4. Las zonas destinadas a dotacion de plazas de aparcamiento deberan
disponer de las condiciones de diseno establecidas en el capitulo 9.6.»

Trece. Se renumera el articulo 10.4.15 como 10.4.17 y queda redactado del siguiente
modo:

«Articulo 10.4.17 Industria nido
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La realizacion de edificios industriales destinados a albergar distintas empresas con
servicios comunes, requerira la tramitacion previa de un Estudio de Detalle o de un
Estudio de Viabilidad, segun el caso, que regule los criterios de ordenacion. Se admite la
division horizontal en unidades con el fin de posibilitar la localizacién de actividades
multiples.

Se distinguen dos tipos:

A) Edificio multiempresarial. Se configura como un conjunto de locales
acondicionados para la implantacion de diversas actividades industriales
independientes susceptibles de desarrollarse bajo titularidad diferenciada.

Requerira la presentacion de un Estudio de Viabilidad previo a la concesion
de la licencia urbanistica de obra, que se tramitara mediante expediente
independiente y que incluira:

i) Analisis de la implantacion del edificio sobre la parcela.

i) Afeccion de la actuacion sobre el espacio publico: accesos y circulacion
de vehiculos.

iy Dotacion de plazas de aparcamiento y espacios de carga y descarga de
mercancias.

El Estudio de Viabilidad debera contener informacion gréfica esquematica y
escrita del nimero de locales y de las superficies que corresponden a cada uno de
ellos.

Condiciones de ordenacion para el Estudio de Viabilidad

» Las parcelas tendran una superficie maxima de ocho mil (8.000) metros
cuadrados.

» La superficie minima por local de actividad sera de cien (100) metros
cuadrados, incluida la parte de superficie comun que le corresponda. El nimero de
locales destinados a la implantacion de actividades industriales independientes no
podra superar el nUmero entero resultante de dividir por cien (100) la edificabilidad
maxima de la parcela.

» La dotaciéon de servicios comunes, contemplada en las condiciones de
uso del titulo 9, capitulos 9.3 y 9.4, se calculara sobre la suma de la superficie
edificada de cada una de las empresas, salvo la superficie minima para el almacenaje
de productos comerciales, que no podra ser inferior a diez (10) metros cuadrados por
cada empresa o local.

» Se dotara al edificio industrial multiempresarial de un espacio comun
especifico, junto a sus accesos, para la seleccion, el almacenamiento y el tratamiento
de residuos solidos urbanos. Este espacio debera tener una superficie equivalente en
metros cuadrados al nimero de locales con que cuente el edificio.
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* A los efectos de comprobacion de los vertidos liquidos industriales al
sistema integral de saneamiento, los titulares de actividades industriales en el edificio
multiempresa deberan constituir una asociacion de usuarios.

» En edificios existentes fuera de ordenanza, podran desarrollarse edificios
multiempresariales Unicamente si se adapta la ocupacion de parcela hasta un maximo
del setenta (70) por ciento.

B) Minipoligono. Parcela donde se desarrollan mediante una actuacion unitaria
la construccion de uno o varios edificios que alojan naves de pequeno tamano.
Contaran con una urbanizacion interior propia con servicios e infraestructuras
comunes y diferenciadas del resto del area industrial.

Condiciones de ordenacién para el Estudio de Detalle

» Las parcelas tendran una superficie minima de tres mil (3.000) metros
cuadrados y una superficie maxima de la parcela de cuarenta mil (40.000) metros
cuadrados.

» La ocupacion no sera superior al cincuenta por ciento (50%) de la parcela

neta.

* Retranqueos minimos a todos los linderos:

- Parcelas hasta veinte mil (20.000) metros cuadrados: cinco (5) metros.

- Parcelas de mas de veinte mil (20.000) metros cuadrados: diez (10)
metros.

» La superficie ocupada por las naves no podra ser inferior a ciento
cincuenta (150) metros cuadrados, ni superior a quinientos (500) metros cuadrados.

» Las naves contaran con un frente minimo de diez (10) metros lineales.
» El nimero maximo de naves sera de ochenta (80).
» En el disefno del viario interior no se admitiran fondos de saco.

» Se dotara al minipoligono de un espacio especifico, junto a sus accesos,
para la seleccion, el almacenamiento y el tratamiento de residuos solidos urbanos.

» La parcela debe estar vallada en su totalidad y cerrada con puertas de
acceso.

» Se debera presentar solicitud de licencia de obra mayor de urbanizacion
interior independiente de la solicitud de licencia de obra mayor para la construccion
de los edificios.

* A los efectos de comprobacion de los vertidos liquidos industriales al
sistema integral de saneamiento, los titulares de actividades industriales en el
minipoligono deberan constituir una asociacion de usuarios o bien disponer de
arquetas individuales de medicion de efluentes en cada una de las naves.»
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Catorce. Se renumera el articulo 10.4.16 como 10.4.18 y queda redactado del siguiente
modo:

«Articulo 10.4.18 Usos compatibles

a) EN POSICION PARCIAL

La superficie edificada de los usos compatibles en su conjunto, situados en
posicion parcial, deberéa ser inferior al cincuenta por ciento (50%) de la superficie total
edificada, excluida la de aquellos usos no computables a efectos de edificabilidad.

i) Residencial.

Vivienda asociada a industria con fines de vigilancia: sélo las existentes con
licencia municipal de obra al momento de la aprobacion de la presente Modificacion
Puntual, las cuales quedaran en situacion de fuera de ordenanza.

ii) Servicios Terciarios

» Oficinas, solo de la propia empresa para la actividad que desarrolla en la
nave.

e Comercial:

- Pequefno comercio alimentario al por menor, siempre que la superficie
edificada total destinada al comercio no supere cincuenta (50) metros cuadrados y
esté asociada a la actividad industrial productiva desarrollada en el mismo edificio.

- Pequefo y medio comercio no alimentario con venta al por menor,
siempre y cuando tal uso comercial esté asociado a la actividad industrial
desarrollada en el mismo edificio.

- Comercio no alimentario con ventas al por mayor, en cualquier categoria.

» Servicios recreativos, en su categoria ii) Establecimientos para consumo
de bebidas y comidas, Unicamente en minipoligonos, siempre que se implanten en
mininaves independientes, o en edificios multiempresa con mas de diez (10) locales.

i) En edificio multiempresarial se prohibe la instalacion de talleres de
automocion.

iV) Dotacional.

» Educativo, siempre y cuando esté vinculado a la actividad de la propia
empresa

» Deportivo, solo en parcelas con una superficie superior a cuarenta mil
(40.000) metros cuadrados y vinculado a la actividad de la propia empresa.

» Uso de servicios publicos y administracion publica en su categoria de
instalaciones de suministro de combustible para vehiculos, en parcelas con superficie
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igual o superior a mil (1.000) metros cuadrados. Deberan cumplir el resto de las
condiciones especificas que se indican para su implantacion en edificio exclusivo.

b) EN EDIFICIO EXCLUSIVO

La autorizacion de usos compatibles (oficinas, comercio, servicios
recreativos, otros servicios terciarios, y dotacional) en edificio exclusivo en situacion
de fuera de ordenanza, requerira la adaptacion de éstos para cumplir las condiciones
de edificabilidad, ocupacion, altura y dotacion de plazas de aparcamiento.

) Servicios Terciarios

Oficinas.

Comercial:

Pequefio y medio comercio no alimentario con ventas al por menor,
Unicamente si esta situado en eje de la red viaria estructurante.

- Comercio no alimentario de ventas al por mayor, en cualquier categoria.

» Servicios recreativos, en su categoria ii) Establecimientos para consumo
de bebidas y comidas.

» Otros servicios terciarios en parcelas delimitadas por viario publico de la
red estructurante o que sirva de separacion entre el suelo urbano industrial y el
residencial.

e Se permitira cualquiera de los usos terciarios, siempre y cuando
concurran, ademas, los siguientes requisitos:

- Cumplir todas y cada una de las condiciones particulares de la zona
terciaria (capitulo 10.5), excepto las relativas al coeficiente de edificabilidad, que sera
el del grado al que pertenezca la parcela; y al tamafno y frente de parcela, que
deberan ser superiores a mil (1.000) metros cuadrados, y a veinticinco (25) metros,
respectivamente.

- Las parcelas deberan quedar delimitadas por viario publico de la red
estructurante, vias de circunvalacion, carreteras, o aquel que sirva de separacion
entre el suelo urbano industrial y el residencial. Se adjunta como anexo una relacion
del viario publico de la red estructurante.

- Se permite el uso comercial en categoria iiij Comercio grande, tipo |
Alimentario, siempre que la superficie de venta no exceda de dos mil quinientos
(2.500) metros cuadrados, ni la superficie edificada total exceda de tres mil quinientos
(3.500) metros cuadrados.

i) Dotacional. En cualquiera de sus categorias.

Cuando el uso compatible en edificio exclusivo sea el de dotaciones vy
servicios, el porcentaje de superficie edificada destinada a otros usos, sera el
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indicado para cada clase de uso dotacional en los articulos correspondientes del
capitulo 9.5

» Condiciones especificas para las instalaciones de suministro de
combustible para vehiculos:

- La edificabilidad neta maxima sera el resultado de aplicar a los primeros
2.500 metros cuadrados, 0,10 metros cuadrados por metro cuadrado y 0,05 metros
cuadrados por metro cuadrado a los restantes.

- Las parcelas donde podran implantarse instalaciones de suministro de
combustible deberan reunir las condiciones definidas en el articulo 10.4.5, en cuanto
a superficie minima, frente minimo y forma de la parcela.

- Los puntos de suministro de combustible estaran separados de todos los
linderos de la parcela una distancia igual o superior a cinco (5) metros

- Se deberéa reservar en el interior de la parcela un espacio de carga y
descarga de combustible, con un tamano suficiente para ubicar un vehiculo industrial
con unas dimensiones minimas de cuatro (4) por doce (12) metros.

- La parcela dispondra en su superficie libre interior de un espacio para
estacionar los vehiculos en espera a razén de cuatro (4) plazas de aparcamiento en
linea por cada punto de suministro de combustible.

- Podran disponer de edificios o de instalaciones destinados a la venta de
bienes y servicios a los usuarios, complementarios de la actividad principal.

- Cuando se ubiguen en parcelas en posicion parcial, se podran implantar
como maximo cuatro (4) puntos de suministro de combustible.

- Se someteran al procedimiento de evaluacion ambiental de actividades
establecido en la Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental de la
Comunidad de Madrid»

Quince. Se incorpora un nuevo articulo 10.4.19 “Cumplimiento de la legislacion sectorial”
con la siguiente redaccion:

«Articulo 10.4.19 Cumplimiento de la legislacion sectorial

1. En caso de que se produjeran variaciones en las condiciones de
funcionamiento de los emisarios o las depuradoras, se estard a lo sefialado en el
articulo 7 del Decreto 170/1998, de 1 de octubre, sobre gestion de las infraestructuras
de saneamiento de aguas residuales de la Comunidad de Madrid.

2. En aplicacion del Decreto 55/2012 por el que se establece el regimen legal
de proteccion contra la contaminacion acustica en la Comunidad de Madrid, se
adoptaran todas las medidas adecuadas de prevencion de la contaminacion acustica,
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no se superaran los valores limites aplicables y se aplicaran las medidas correctoras
especificas dirigidas a la mejora de la calidad acustica.

3. Se someteran a procedimiento ambiental los proyectos y actividades que
de acuerdo con las estipulaciones de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
Evaluacion Ambiental y con las disposiciones vigentes de la Ley 2/2002, de 19 de
junio, de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid, asi lo requieran.

4. En el caso de las instalaciones sometidas al Real Decreto 9/2005, de 14 de
enero, por el que se establece la relacion de actividades potencialmente
contaminantes del suelo y los criterios y estandares para la declaracion de suelos
contaminados, tanto la implantacion de nuevos establecimientos como su clausura se
someteran a lo dispuesto en el articulo 3.4 del mencionado Real Decreto.

5. Se aplicaran las medidas precisas para el cumplimiento de la Ley 10/1993,
de 26 de octubre, sobre vertidos liquidos industriales al sistema integral de
saneamiento.

6. Se tomaran las medidas necesarias para el cumplimiento del Decreto
131/1997, de 16 de octubre, por el que se fijan los requisitos que han de cumplir las
actuaciones urbanisticas en relacion con las infraestructuras eléctricas.

7. Cualquier actuacion que se realice en el dominio publico hidraulico debera
contar con la preceptiva autorizacion previa de la Confederacion Hidrografica del Tajo.

8. Las conexiones que afecten a las carreteras competencia de la Comunidad
de Madrid deberan definirse mediante proyectos especificos completos suscritos por
técnicos competentes y visados por los colegios profesionales correspondientes, que
deberan ser informados por la Direccion General de Carreteras.

Las actuaciones que limiten con carreteras de competencia estatal deberan
obtener informe de la Demarcacion de Carreteras del Estado en Madrid.

9. Cualquier actuacion realizada en solares incluidos en zonas de afeccion
ferroviaria debera contar con la previa autorizacion expresa del Administrador de
Infraestructuras Ferroviarias, conforme a la legislacion sectorial vigente.

10. Las obras en los bienes del Patrimonio Histdrico se ajustaran a lo
establecido en la Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio Histérico de la Comunidad
de Madrid.

Cualquier actuacion que afecte a Bienes de Interés Cultural, Bienes de Interés
Patrimonial y a inmuebles objeto de inscripcion en el Catalogo Geografico de Bienes
Inmuebles del Patrimonio Histérico, debera contar con la previa autorizacion por parte
de la Direccion General de Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid.

Cualquier actuacion que suponga una alteracion de los Yacimientos
Arqueoldgicos Documentados requerira la correspondiente actuacion arqueolégica
con los tramites, procedimientos y diligencias exigibles por la legislacion sectorial en
materia del Patrimonio Histdrico, antes de la autorizacion de las obras, usos o
actividades.»
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Dieciseis. Se modifica el primer parrafo del articulo 10.5.12 "Usos compatibles” con la
siguiente redaccion:

«Dotacional.
En cualquiera de sus categorias, en planta baja y en edificio exclusivo.

» Condiciones especificas para las instalaciones de suministro de
combustible para vehiculos:

- La edificabilidad neta maxima sera el resultado de aplicar a los primeros
2.500 metros cuadrados, 0,10 metros cuadrados por metro cuadrado y 0,05 metros
cuadrados por metro cuadrado a los restantes.

- Las parcelas donde podran implantarse instalaciones de suministro de
combustible deberan reunir las condiciones definidas en el articulo 10.5.4, en cuanto
a superficie minima y frente minimo.

- Los puntos de suministro de combustible estaran separados de todos los
linderos de la parcela una distancia igual o superior a cinco (5) metros

- Se debera reservar en el interior de la parcela un espacio de carga y
descarga de combustible, con un tamano suficiente para ubicar un vehiculo industrial
con unas dimensiones minimas de cuatro (4) por doce (12) metros.

- La parcela dispondra en su superficie libre interior de un espacio para
estacionar los vehiculos en espera a razdn de cuatro (4) plazas de aparcamiento en
linea por cada punto de suministro de combustible.

- Podran disponer de edificios o de instalaciones destinados a la venta de
bienes y servicios a los usuarios, complementarios de la actividad principal.

- Cuando se ubiguen en parcelas en posicion parcial, se podran implantar
como maximo cuatro (4) puntos de suministro de combustible.

- Se someteran al procedimiento de evaluacion ambiental de actividades
establecido en la Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental de la
Comunidad de Madrid »

7. PROGRAMA DE ACTUACION, ESTUDIO ECONOMICO Y PLANOS

Ni el Programa de Actuacion, ni el Estudio Econdmico, ni los planos del Plan General se
ven alterados por la presente modificacion.

Fuenlabrada a 3 de febrero de 2015

Carlos Rodriguez Cobos
Arquitecto Municipal
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ANEXOS A LA MEMORIA

ANEXO 1: Tabla resumen de las variaciones principales introducidas por la Modificacion
Puntual del Plan General y su comparacion con la normativa del planeamiento vigente.

ANEXO 2: Articulado de las Normas Urbanisticas del Plan General vigente objeto de la
Modificacion Puntual. Se han incorporado todos los articulos del Capitulo 10.4
“Condiciones particulares de la Zona | Industrial”, incluso aquellos que no han variado,
con el fin de disponer de la informacion completa de las condiciones especificas que
regulan el uso del suelo y la edificacion en las areas industriales.

ANEXO 3: Texto refundido de los articulos modificados de las Normas Urbanisticas del
Plan General. Igualmente en este anexo se han incluido todos los articulos
correspondientes al Capitulo 10.4.

ANEXO 4: Relacion de calles, avenidas, carreteras y autovias incluidas en los ambitos
afectados por la Modificacion Puntual n® 9 del Plan General que tienen la consideracion
de viario estructurante

PLANOS INFORMATIVOS

Planos de localizacion de las areas de suelo urbano afectados por la Modificacion
Puntual. Se incluyen los poligonos y parcelas de suelo urbano consolidado regulados
por las zonas de ordenanza Industrial y Terciario, asi como los @mbitos de suelo urbano
no consolidado definidos por el Plan General vigente con calificacion industrial o
terciaria.
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RESUMEN COMPARATIVO ENTRE EL PLAN GENERAL VIGENTE Y LA MODIFICACION PUNTUAL

Articulo |Definicion Plan General de Ordenacion Urba  na vigente Modificacion puntual de PGOU

10.4.2 Uso caracteristico Industrial en cualquier categoria Se incorporan como usos industriales el tipo de
minialmacenes y la exposicion, venta y reparacion de
vehiculos en parcelas industriales.

10.4.3 Obligacion de conservar Regulacion de la constitucién de entidades urbanisticas
de conservacion y mantenimiento, en funcién de la
categoria de suelo urbano.

10.4.4 Obras admisibles Edificios disconformes con el planeamiento con | Edificios fuera de ordenacién: obras de conservacion y

licencia concedida: todas las clases de obras en | exteriores.

edificios y obras de ampliacion. Edificios fuera de ordenanza: obras de conservacion,
consolidacion y exteriores, manteniendo el uso.
Edificios disconformes con el planeamiento con licencia
concedida o con convenio suscrito con el Ayuntamiento:
obras de conservacion, consolidacion, acondicionamiento
y exteriores. No podran aumentar la superficie edificada
si exceden la ocupacion maxima.

10.4.5 Condiciones de parcelacion | Frente minimo 12 m. Frente minimo 12 m.

Didmetro del circulo inscrito 12 m. Didmetro del circulo inscrito 12 m.
Se permiten segregaciones con edificios fuera de
ordenanza si las resultantes cumplen ocupacién max.

10.4.6 Separacion a linderos Adosamiento a uno o dos linderos laterales. Adosamiento a un lindero lateral y al trasero en parcelas
< 3.000 m.

Retranqueo con alineacién exterior: aparcamiento, carga
y descarga. Retranqueo lateral: circulacién de vehiculos

10.4.7 Condiciones de ocupacion No computa la superficie cubierta y abierta si es < 10%

del edificio de la superficie de parcela.

10.4.9 Coeficiente de edificabilidad. No computan los almacenamientos mediante estanterias

Clasificacion en grados metalicas. Se regulan sus caracteristicas.

10.4.10 | Altura maxima 10 m hasta linea de cornisa y 2 plantas. 11 m hasta altura de cornisa y 13,50 m hasta altura de
coronacion. Numero de plantas libre

10.4.11 | Altura libre de pisos Altura libre para usos comerciales: 3 m
Bajo cubierta: 3,20 altura media y 2,80 altura minima.

Anexo 1. Modificaciéon Puntual n® 9 del Plan General de Ordenacién Urbana de Fuenlabrada




«d»
N\

-

=av
L 4

Ayuntamiento de
FUENLABRADA

Concejalia de Urbanismo,
Infraestructuras, Industria y
Patrimonio

Edificios destinados a albergar distintas empresas
con servicios comunes.

Requiere aprobacion previa de Estudio de Detalle.
Condiciones:

- Parcela = 3.000 mz2.

- Ocupacién maxima: 50%

- Superficie de local-nave: 2150 m?

Articulo |Definicion Plan General de Ordenacion Urba  na vigente Modificacion puntual de PGOU

10.4.12 | Medidas de seguridad Nave con fondo > 25 m: puerta adicional Nave con fondo > 25 m: salida adicional a espacio
exterior, independiente del acceso de vehiculos.
Anchura de escaleras, rampas y pasos horizontales
segun normativa sectorial.
Comunicacién en el interior de la parcela entre zonas de
utilizacién publica y aparcamiento.
Se prohiben accesos rodados desde ¢/ Manuel Cobo
Calleja.

10.4.15 | Cargay descarga Superficie edificada total superior a 500 m2 zona de 7x4
metros. A partir de 3.000 m2 se duplica.

10.4.16 | Dotacion de aparcamiento. 1 plaza por cada 175 m2 de superficie total edificada en
parcelas iguales 0 menores a 1.000 m2
1 plaza por cada 150 m2 de superficie total edificada en
parcelas iguales 0 menores a 3.000 m2
1 plaza por cada 100 m2 de superficie total edificada en
parcelas superiores a 3.000 m2

10.4.17 Industria nido Actualmente articulo 10.4.15 Edificio multiempresarial. Conjunto de locales para

implantacion de diversas actividades independientes.
Requiere aprobacién previa de Estudio de Viabilidad
Condiciones:

- Parcelas = 500 m2 y < 8.000 m2.

- Superficie locales = 100 m2.

- Cada local un almacén = 10 m2

- Espacio comun de tratamiento de residuos.

- En edificios en situacion de fuera de ordenanza se debe
cumplir condiciones de ocupacién maxima.

Minipoligono: Conjunto de naves de pequefio tamafio
con urbanizacién interior y servicios comunes.

Requiere aprobacién previa de Estudio de Detalle
Condiciones:

- Parcelas = 3.000 m2y < 40.000 m2.

- Ocupacién maxima : 50%

- Retranqueos: 5 m en parcelas < 20.000 m2y 10 m en
parcelas > 20.000 m2,
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Articulo |Definicion Plan General de Ordenacion Urba  na vigente Modificacion puntual de PGOU
- Naves 2 150 m2 y < 500 m2,
- Frente de naves 210 m
- N° méximo de naves : 80
- Espacio comun de tratamiento de residuos.
10.4.18 | Usos compatibles (Zona | Actualmente articulo 10.4.16 Posicién parcial
Industrial) En posicion parcial o edificio exclusivo Viviendas existentes asociadas a la industria que
Vivienda asociada a la industria qguedan en situacion de fuera de ordenanza.
Oficinas Oficinas: asociada a la actividad industrial
Comercial: pequefio y medio comercio no alimentario | Comercial:
asociado a la actividad industrial - Pequefio comercio alimentario minorista < 50 m?2
Establecimientos para consumo de comidas Yy | asociado a la actividad productiva.
bebidas - Pequefio y mediano comercio no alimentario minorista
Dotacional en cualquier categoria excepto | asociado a la actividad industrial.
instalaciones de suministro de combustible. - Comercio no alimentario mayorista en cualquier
Usos terciarios excepto gran comercio alimentario categoria, asociado a la actividad industrial.

- Parcela delimitada por viario estructurante o de | Establecimientos para consumo de comidas y bebidas
separacion entre suelo industrial y residencial, con | en minipoligono o edificio multiempresa > 10 locales

anchura > 20 m. Dotacional:

- Condiciones de la zona terciaria. - Educativo asociado a la actividad industrial
- Deportivo en parcelas > 40.000 m2 asociado a la
actividad

- Instalaciones de suministro de combustible en parcelas
> 1.000 m2, Maximo 4 puntos de suministro. Resto de
condiciones como en edificio exclusivo.

Edificio exclusivo

Edificios fuera de ordenanza se tendran que adaptar a
las condiciones de la normativa.

Comercial:

- Pequefio y medio comercio no alimentario minorista
situado en eje estructurante

- Comercio no alimentario mayorista en cualquier
categoria.

Oficinas

Establecimientos para consumo de bebidas y comidas
Otros servicios terciarios: en parcela delimitada por
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viario estructurante o de separacidon entre suelo
industrial y residencial.

Usos terciarios

- Parcela delimitada por viario estructurante o de
separacioén entre suelo industrial y residencial.

- Edificabilidad industrial del grado de la parcela

- Superficie parcela > 1.000 m2.

- Frente de parcela > 25 m.

- Resto de condiciones de la zona terciaria.

- Comercio alimentario con superficie maxima de venta
de 2.500 m2y superficie edificada total de 3.500 m?
Dotacional en cualquier categoria.

Instalaciones de suministro de combustible

- Parcela minima: 500 mz2.

- Espacio de carga y descarga: superficie de 12x4 m.

- Zona de espera: 4 vehiculos por punto de suministro.

- Retranqueos: 5 m. a linderos.

10.5.12 | Usos compatible

Terciario)

Dotacional, en planta baja y en edificio exclusivo, en
instalaciones

cualquier categoria excepto
suministro de combustible.

Dotacional

- En cualquier categoria, en planta baja y en edificio
exclusivo.

Instalaciones de suministro de combustible

- Parcela minima: 1.000 m2.

- Espacio de carga y descarga: superficie de 12x4 m.

- Zona de espera: 4 vehiculos por punto de suministro.

- Retranqueos: 5 m. a linderos.

- En posicién parcial: maximo 4 puntos de suministro
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ARTICULOS DEL PLAN GENERAL VIGENTE AFECTADOS POR LA
MODIFICACION PUNTUAL

TITULO 10. CONDICIONES PARTICULARES DEL SUELO URBAN O: NORMAS
ZONALES

CAPITULO 10.4 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONAINDUSTRIAL
Articulo 10.4.1 Ambito y caracteristicas

1. Esta zona comprende las areas de suelo urbdficagals o susceptibles de
edificacion conforme a la tipologia de edificaciddustrial adosada o en edificio aislado.

2. Corresponde a las areas que en el plano deamiden calificacion y detalle en
suelo urbano aparecen identificadas con la sigla

Articulo 10.4.2Uso caracteristico

A todos los efectos el uso caracteristico y pormigado de esta Zona es el industrial en
cualquiera de sus categorias.

Articulo 10.4.3 Clasificacién en grados

A los efectos de la aplicacion de las condicioreesdificacion en la zona, se distinguen dos (2)
grados. En el referido plano se identifican corslgkas 11 e 12.

Articulo 10.4.4Obras admisibles

No se consideraran fuera de ordenacion los edifieiastentes en el momento de la entrada en
vigor de las presentes Normas, siempre y cuandeaaasteristicas de parcelacion, posicion,
ocupacién, altura o superficie edificable, aun dgenlispares a las aqui establecidas, estén
amparadas por la licencia otorgada en su dia. Rodadizarse en ellos las obras referidas en los
articulos 2.4.9, 2.4.10y 2.4.11 (en la categoeialaras de ampliacion).

Articulo 10.4.5Condiciones de parcelacion

1. A efectos de parcelaciones, reparcelacionesgyegaciones se establecen las
siguientes condiciones:

i) Superficie minimaQuinientos (500) metros cuadrados.
i) Frente minimoDoce (12) metros.

iii) Forma de la parcelaSeré tal que permita inscribir en su interiorcinculo de
didmetro igual o superior a doce (12) metros.

2. Estas condiciones no seran de aplicacion empdeaselas que se destinen a usos
dotacionales e infraestructurales.

3. Se consideran inedificables, debiendo ser oljetagregacion o reparcelacion, las
parcelas que como resultado de la aplicacién deoladiciones de retranqueo no permitan la
ocupacion de una superficie superior a 150 m2.
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Articulo 10.4.6 Separacion a linderos

1. La separacion de la edificacién a cualquierdoddlinderos medida en cualquier
punto tendréa una dimension minima de trescient@3) (entimetros.

No obstante, la edificacibn podra adosarse a uro ambos linderos laterales
cuando concurra alguna de las siguientes circucia&n

a) Cuando la edificacion colindante sea ya medéaner
b) Cuando los edificios respondan a un proyecttarini

¢) Cuando exista acuerdo entre los propietarioasléncas colindantes en el que se
contemplaran las condiciones de adosamiento aejgersetan siempre y cuando las naves
adosadas no superen en conjunto una superfici®©dé 2.

d) En caso de parcelas resultantes de una segiagaon posterioridad a la
construccion de la nave en la parcela originar@angre que la superficie total adosada sea
inferior a 8.000 m2. y el nimero de naves, no sapars.

e) Cuando las condiciones de frente o forma deatagia no alcancen los minimos
establecidos en el articulo 10.4.5 y no puedalgetade agregacion o reparcelacion con las
colindantes.

Cualquiera de las condiciones de los apartadog »)d} debera inscribirse en el
Registro de la Propiedad.

Asimismo la fachada de la edificacion podra coimcabn la de la alineacion
exterior, sin respetar por tanto la separacion mdnal correspondiente lindero, cuando, las
fincas colindantes estén ya edificadas en las sl condiciones de coincidencia entre
fachada y alineacion.

2. En todos los casos de solicitud de construcattisada a medianerias, la concesion
de licencia sélo podra hacerse previa justificacdm el oportuno proyecto de que la
actividad a que se destina el edificio, asi comedkucion de disefio y construccion del
mismo, no suponen incremento de riesgo para etiedil que se adosa.

3. Si una construccién se proyecta adosada a udeameea y aislada respecto a los
restantes linderos, debera cumplir respecto altweas, las condiciones de separacion que
se establecen en el presente articulo.

4. Las condiciones de separacion a lindero se refgie complementarias de las
normas de seguridad y relacién del edificio enrgoreo, prevaleciendo el mayor valor de
los resultantes.

5. Para las parcelas ya edificadas, construidaarceglo al Plan anterior, los espacios
de retranqueo entre fincas contiguas que sumarotah de 3,00 m. deberan carecer de
vallado entre las mismas dejando este espaciodibdteda construccion, instalacion auxiliar
o almacenaje.

Articulo 10.4.7 Condiciones de ocupacion del edificio

1. La parcela debera quedar libre de edificacidmescasante en una proporcion igual
o superior al 30% de su superficie.

Anexo 2. Modificacion Puntual n® 9 del Plan General de Ordenacion Urbana de Fuenlabrada 2
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2. En el caso de que la parcela se ocupe exclusivanpor un edificio no industrial el
espacio libre sera como minimo del 50% debiénd@sdinarse al menos en el 10% de su
superficie, deberan plantarse arboles en propord@&mn ejemplar por cada 100 m2 de
espacio libre.

3. En los espacios libres interiores de parceleespondientes a las franjas definidas
por las separaciones de la edificacion de los logjeconforme a las distancias establecidas
en el articulo anterior con caracter de minimosstiean las siguientes condiciones o
limitaciones para su utilizacion:

- Franja se separacion a la alineacion exterior:

Estara permitido el ajardinamiento, la circulacitenvehiculos, el aparcamiento de
los mismos y la carga y descarga, no permitiéngosel contrario, ni el almacenamiento, ni
las construcciones auxiliares, ni el depdsito d&dums ni, en general, cualquier utilizacion
que obstaculice o dificulte el paso de vehiculsay maniobra, excepto casetas de vigilancia
0 control de acceso, con unas dimensiones maximgdaata de 2,50 x 2,50 y 3,59 m. de
altura.

- Franja de separacion al resto de los linderos:

Su finalidad principal serd el permitir la libreratilacion de vehiculos, en
particular los utilizados para la extincion de imties. Dicha franja conectara directamente
con la via publica mediante una embocadura de aactainferior a los 3 m. y facilmente
practicable. No se permitird ninguna construcciéninstalaciéon auxiliar en la franja
correspondiente al retranqueo minimo.

Ademas, en cualquiera de las antedichas franjadrapodisponerse cuerpos de
acceso a la edificacion, escaleras exteriores dendios y depdsitos de combustible
destinados al uso de la instalacion, siempre yadman sean obstaculo para la circulacion de
vehiculos.

Los mencionados depdsitos deberan, ademas, oeultaediante pantallas
vegetales y sujetarse, en todo caso, a lo dispeesta legislacion sectorial. En situacion
bajo rasante se admitira la instalacion de depuaado

Articulo 10.4.8 Separacioén entre edificios

Cuando en una parcela existan varias construcciunesengan planos de fachada enfrentados
0 solapados, cumpliran una separacion igual o Eupen tercio de la altura del mas alto con
un minimo de cuatro (4) metros.

Articulo 10.4.9 Coeficiente de edificabilidad

El coeficiente de edificabilidad neta por parcealdieable se establece en:

a) Grado 1°Uno con cuatro (1,4) metros cuadrados por metrdreaia

b) Grado 2°Uno con uno (1,1) metros cuadrados por metro cdadra

En el calculo de la superficie edificable no sduimén los espacios exclusivos destinados a
aparcamiento, cuando sean cerrados y cubiertoa endntia correspondiente a la dotacion
exigida segun su uso en las presentes Normas.
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Articulo 10.4.10Altura de la edificacion

1. La altura maxima de la edificacién sera de dsp{antas y diez (10) metros
medidos desde la cota de referencia hasta ladimearnisa.

2. Seran admisibles por encima de la altura sefiglad elementos de instalaciones
indispensables para el proceso industrial (silosneneas, etc.).

3. Excepcionalmente el Ayuntamiento podra autoriasperiores alturas si fuesen
indispensables para asegurar el proceso produtidsarrollar en el edificio.

4. Cuando la cubierta sea inclinada la pendientémaasera del cincuenta (50) por
ciento (100) equivalente a veintiséis grados (26°).

Articulo 10.4.11Altura libre de pisos

La altura minima por planta serd de 3,20 m. sabra plantas o entreplantas de oficinas que
serd de 2,50 m.; en todo caso deben respetarsaltlmas exigidas en cada caso por las
reglamentaciones aplicables a las actividades gy&nva establecerse.

Articulo 10.4.12Prevencién de incendios

1. Se estard a lo dispuesto en la Normativa deeRcgdn de Incendios y demas
disposiciones sectoriales de aplicacion. En todo,cee dotara de boca de incendios a toda
nave cuya superficie edificada sea superior a igess (300) metros cuadrados, en
proporcion de una unidad por cada quinientos (5@tyos cuadrados edificados o fraccion,
debiendo quedar cubierta toda la superficie bajadib de accion de las mismas.

2. Toda nave cuyo fondo sea superior a veinticif@2&) metros debera disponer de
una puerta adicional con un ancho minimo de umgtjo.

Articulo 10.4.13Salientes permitidos

Ademas de los aleros y cornisas se admiten otrelevulistintos siempre y cuando su saliente
no supere los noventa (90) centimetros.

Articulo 10.4.14Condiciones estéticas
1. La composicion y tratamiento de fachadas ee Biorel &mbito de la zona.
Articulo 10.4.15Industria nido

La realizacion de edificios industriales destinadoalbergar distintas empresas con servicios
comunes, requerira la tramitacion previa de unditstde Detalle que regule los criterios de
ordenacién y en el que se cumplan las siguientediciones:

a) Deberéan estar ubicados sobre parcelas de sti@eadperior o igual a 3.000 m2.
b) La ocupacion no sera superior al 50% de la pmaresa.
c¢) La superficie de locales-naves no podra serigrfa 150 m2.

d) La dotacidon de servicios comunes, contempladdasncondiciones de uso, se
calculara sobre la suma de superficie destinadadupcion de cada una de las empresas.
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Articulo 10.4.16Usos compatibles
a) EN POSICION PARCIAL O EN EDIFICIO EXCLUSIVO
i) Residencial
Vivienda asociada a industria con fines de vigilanc
i) Servicios Terciarios
Oficinas

Comercial, en categorias de pequefio comercio yaraadnercio no alimentarios,
siempre y cuando tal uso comercial esta asocidd@etividad industrial desarrollada en el
mismo edificio.

Servicios recreativos, en su categoria ii) Estalientos para consumo de bebidas
y comidas.

Se permitird cualquiera de los usos terciarios gecel comercial en categoria iii)
tipo | Alimentario, Unicamente en edificios de wsalusivo siempre y cuando concurran,
ademas, los siguientes requisitos:

- Cumplir todas y cada una de las condiciones quéaties de la zona terciaria
(capitulo 10.5).

- Las parcelas deberdn quedar en situacion de booderespecto al suelo
industrial, delimitadas por viario publico de ladrestructurante, vias de circunvalacion,
carreteras o0 en su defecto aquel que sirva deaz@arentre el suelo urbano industrial y el
residencia. A tal efecto se considerara que digaoovpublico debera tener una anchura
total entre las alineaciones determinadas poragl Sliperior a los 20.00 m.

iii) Dotacional

En cualquiera de sus categorias, excepto la déciesnpublicos en su clase de
instalaciones de servicio de combustible.

CAPITULO 10.5. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA TERCIARIO
Articulo 10.5.12Usos compatibles

Dotacional

En cualquiera de sus categorias, en planta bajaptxla de servicios publicos en su clase
de instalaciones de servicio de combustible.

No obstante, con respecto a las posibles implatasi de usos dotacionales, se
sefala lo siguiente:

1. En caso de que se produjeran variaciones arofadiciones de funcionamiento
de los emisarios o las depuradoras, se estardsafi@ado en el articulo 7 del Decreto
170/1998, de 1 de octubre, sobre gestién de lasestifucturas de saneamiento de aguas
residuales de la Comunidad de Madrid.
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2. En aplicacion del Decreto 78/1999, de 27 de mayo el que se regula el
régimen de proteccion contra la contaminacion &aiste la Comunidad de Madrid, las
zonas terciarias generalmente se engloban en d@®asensibilidad acustica tipo I,
tolerablemente ruidosas, por lo que la asignacérusbs dotacionales se condiciona al
cumplimiento del citado Decreto, con especial @@ a los equipamientos que se
incluyen en areas de sensibilidad acustica tiparégs de silencio): sanitario, docente y
cultural.

3. Con respecto a la parcela situada en la catieghaa se sefiala lo siguiente:

- Cualquier actuacion en el entorno de la linesoféaria quedara sujeta a la
legislacion vigente, Ley 39/2003 de 17 de novienu@eSector Ferroviario y el Reglamento
que la desarrolla aprobado por Real Decreto 2.884/2de 30 de diciembre, y sus
correspondientes modificaciones, dentro del and@tafeccion establecido.

Se deberan respetar expresamente las determinagidimitaciones establecidas
por dicha legislacion para las zonas de dominidigailzona de proteccién y linea limite de
edificacion.

- Previamente a la implantacion del uso dotacioglahromotor deberé realizar
un Estudio acustico de ruidos y de vibracionesagegure el cumplimiento de lo sefialado
en el punto 2, poniendo de manifiesto la magniteal de los impactos producidos por la
infraestructura ferroviaria, y que permita evalles necesidades de implantar medios de
inmision, tanto de tipo constructivo-arquitectonicomo de barrera (pantallas acusticas)
segun las necesidades. Estas medidas a adopigmablue el obligatorio cerramiento de
tipo urbano que asegure el aislamiento del dmtatooYiario, deben ser soportadas por
cuenta y cargo del promotor de la actuacion urkiaaig consideradas por tanto como un
coste mas de los gastos de urbanizacion.

- Con carécter previo a cualquier actuacion, elmmtor debera contar con
Autorizacion expresa del Administrador de Infragstiuras Ferroviarias.
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TEXTO REFUNDIDO DE LOS ARTICULOS DEL PLAN GENERAL
MODIFICADOS

TITULO 10. CONDICIONES PARTICULARES DEL SUELO URBAN O: NORMAS
ZONALES

CAPITULO 10.4 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONAINDUSTRIAL
Articulo 10.4.1 Ambito y caracteristicas

1. Esta zona comprende las areas de suelo urbdficagals o susceptibles de
edificacion conforme a la tipologia de edificaciddustrial adosada o en edificio aislado.

2. Corresponde a las areas que en el plano deamiden calificacién y detalle en
suelo urbano aparecen identificadas con la sigla

Articulo 10.4.2 Uso caracteristico

1. A todos los efectos el uso caracteristico y pmwonzado de esta Zona es el
industrial en cualquiera de sus categorias.

2. En edificios en que existan varios usos, sendeté por uso caracteristico el que
ocupe mayor superficie edificada.

3. Se consideran usos industriales, ademas detaisiecidos en el articulo 9.3.1, los
siguientes:

i) Minialmacenes: Son instalaciones de almacenam@monomo para el alquiler
de espacio a personas fisicas o pequefias empgasadamuebles, archivo, etc) distribuidos
en pequefias superficies dentro de edificios coacespy servicios comunes. La superficie
atil méxima de estos espacios serd de veinticingd) (metros cuadrados, y los
establecimientos se proyectardn asignando al memosarga al fuego correspondiente al
tipo medio 4, segun lo dispuesto en el RD 2267/20948 de diciembre “Reglamento de
seguridad contra incendios en los establecimignthsstriales.

i) Exposicién, venta y reparacion de vehiculogs ltalleres de reparacion de
vehiculos se someteran al procedimiento de evdinashbiental de actividades establecido
en la Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion iemial de la Comunidad de Madrid

Articulo 10.4.3Obligacion de conservar

Los propietarios de las parcelas comprendidas étades de ejecucion calificadas con uso

caracteristico industrial, es decir, en ambitoswgo urbano no consolidado, estaran obligados
a constituir Entidades Urbanisticas Colaboradai@sConservacion; cuya finalidad sera la

conservacion y mantenimiento de las obras de uraeidin de cada una de ellas.

Los propietarios de parcelas incluidas en la zonaduistrial pertenecientes al suelo urbano
consolidado, podran constituir Entidades UrbardstiColaboradoras de Conservacién, previo
acuerdo con el Ayuntamiento de Fuenlabrada, culgkgagiones reciprocas se detallaran en el
oportuno Convenio marco de Colaboracion.

En ambos casos la constitucién de dichas Entidadbsara necesariamente el periodo de
tiempo al que se extendera la obligacion de consgm.

Articulo 10.4.4 Obras admisibles

1. En los edificios e instalaciones en situaciénfubra de ordenacion solo podran
autorizarse las obras siguientes:

a) Las de conservacion y las exteriores, que safdnisibles en todos los casos.
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b) Las que vayan directamente dirigidas a elimiaarcausas determinantes de la
situacion de fuera de ordenacion cuando esta ssarsable.

2. Se consideran edificios fuera de ordenanza lgugue habiéndose erigido con
anterioridad a la aprobacion del Plan General t@suisconformes con las propuestas del
mismo referentes a posicion respecto a alineaciauperficie edificable, ocupacion, altura
y USOS.

Estas edificaciones podran ser objeto de obrasodgecvacion o mantenimiento,
obras de consolidacion o reparacién y obras exési@asi como de medidas correctoras de
las correspondientes actividades, debiendo marsem®biuso para el que fueron construidas.
Las circunstancias de fuera de ordenanza que afecta finca deberan inscribirse en el
Registro de la Propiedad.

3. No se consideraran fuera de ordenanza los iedifexistentes en el momento de la
entrada en vigor de las presentes Normas, siempriando sus caracteristicas de
parcelacion, posicion, ocupacidn, altura o superidificada, aun siendo dispares a las aqui
establecidas, estén amparadas por la licencia igtli@nmunicipal otorgada en su dia o, en
Su caso, por convenio urbanistico incorporadoaigamiento.

Podran realizarse en ellos las obras referidad artieulo 2.4.9, Unicamente las
relativas a los epigrafes b) Obras de conservacidmantenimiento, ¢) Obras de
consolidacién y reparacion, d) sélo el subepigiaf@bras de acondicionamiento y e) Obras
exteriores; y en el articulo 2.4.10. Por tantosexd posible aumentar la superficie edificada
hasta el limite permitido por el coeficiente defiedbilidad asignado a la parcela, si la
superficie de ocupacion excede de la sefialadaastiailo 10.4.7.

4. En los casos de cambio de actividad para elrdd#lsade usos compatibles en
edificio exclusivo o para el desarrollo de edificfmltiempresa, éstos se deberan adaptar
para el cumplimiento de las condiciones de ocupagiG@altura maximas fijadas en los
articulos 10.4.7 y 10.4.10, respectivamente.

Articulo 10.4.5Condiciones de parcelacion

1. A efectos de parcelaciones, reparcelacionesgyegaciones se establecen las
siguientes condiciones:

i) Superficie minimaQuinientos (500) metros cuadrados.
i) Frente minimoDoce (12) metros.

iii) Forma de la parcelaSeré tal que permita inscribir en su interiorcinculo de
didmetro igual o superior a doce (12) metros.

2. Estas condiciones no serdn de aplicacion a lparapie se destinen a usos
dotacionales de servicios infraestructurales.

3. Se consideran no edificables, debiendo ser mietagregacion o reparcelacion,
las parcelas que como resultado de la aplicaciéhaslecondiciones de retranqueo no
permitan la ocupacién de una superficie supereato cincuenta (150) metros cuadrados,
o cuando tengan un frente de parcela inferior & §b2) metros.
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4. Se permite la segregacion de parcelas con iedificera de ordenanza si las fincas
resultantes cumplen con las condiciones de ocupaebarticulo 10.4.7.

Articulo 10.4.6 Separacion a linderos

1. La separacion de la edificacion, tanto sobrantescomo bajo rasante, a cualquiera
de los linderos medida en cualquier punto tendeddimensién minima de trescientos (300)
centimetros.

No obstante, en parcelas con superficie inferimeamil (3.000) metros cuadrados
la edificacion podra adosarse a uno de los lind&tesales y al lindero trasero cuando
concurra alguna de las siguientes circunstancias:

a) Cuando la edificacion colindante sea ya medéaner
b) Cuando los edificios respondan a un proyecttariai

c) Si existen huecos en las paredes medianerandausxista acuerdo entre los
propietarios de las fincas colindantes en el quec@aemplaran las condiciones de
adosamiento a que se sometan.

d) Cuando la finca colindante carezca de edificadi@sta esté retranqueada tres (3)
metros con relacion al lindero.

Cualquiera de las condiciones de los apartados ¢)) gebera inscribirse en el
Registro de la Propiedad.

En la pared medianera no se podran abrir huecassg rpodran verter aguas a la
finca colindante.

Asimismo la fachada de la edificacion podra coimcabn la de la alineacion
exterior, sin respetar por tanto la separacion mdnal correspondiente lindero, cuando, las
fincas colindantes estén ya edificadas en las sl condiciones de coincidencia entre
fachada y alineacion.

2. En todos los casos de solicitud de construc@donsada a medianerias, la
concesion de licencia s6lo podra hacerse previdigasion en el oportuno proyecto de que
la actividad a que se destina el edificio, asi cdensolucion de disefio y construccion del
mismo, no suponen incremento de riesgo para etied#l que se adosa.

3. Para las parcelas ya edificadas, construidas acmeglo al Plan anterior, los
espacios de retranqueo entre fincas contiguas gumars un total de tres (3) metros -y
forman parte de dichas parcelas- deberan carecealldelo longitudinal entre las mismas
dejando este espacio libre de toda construcciGstalacion auxiliar o almacenaje. El
cerramiento de acceso a tales espacios deberaassiutido, permitiendo la vista del
mismo, y de forma que no se impidan las condiciaieesvacuacion.

4. En los espacios libres interiores a la parcelaespondiente a las franjas de
retranqueo de la edificacion a los linderos, endistias siguientes condiciones o limitaciones
para su utilizacion.

» Franja de separacion a la alineacion exterior:
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Estara permitido el ajardinamiento, la circulacitanvehiculos, el aparcamiento de
los mismos y la carga y descarga, no permitiéngosel contrario, ni el almacenamiento, ni
las construcciones auxiliares, ni el deposito d&ums ni, en general, cualquier utilizacion
que obstaculice o dificulte el paso de vehiculgs ynaniobra, excepto casetas de vigilancia
o control de acceso, con unas dimensiones maximgsamta de dos metros cincuenta
centimetros (2,50) por dos metros cincuenta cetribs€2,50) y tres (3) metros de altura.

» Franja de separacién al resto de los linderos:

Su finalidad serd el permitir la libre circulacidie vehiculos, en particular los
utilizados para la extincién de incendios. Dichanfa conectara directamente con la via
publica mediante una embocadura de anchura ndanfartres (3) metros y facilmente
practicable. No se permitird ninguna construcciéninstalaciéon auxiliar en la franja
correspondiente al retranqueo minimo.

Ademas, en cualquiera de las antedichas franjaxceiden el retranqueo minimo,
podran disponerse cuerpos de acceso a la edificaescalaras exteriores de incendios y
depdsitos de combustible destinados al uso deskalation, siempre y cuando no sean
obstaculo para la circulacion de vehiculos.

Los mencionados depdsitos deberan, ademas, oeultaediante pantallas
vegetales y sujetarse, en todo caso, a lo dispesesta legislacion sectorial. En situacion
bajo resalte se admitira la instalacion de depuesdo

Articulo 10.4.7 Condiciones de ocupacion del edificio

1. La superficie ocupada por la edificacion solasante no podra superar el setenta
por ciento (70%) de la superficie neta de la patcekcepto para la tipologia de Industria
Nido-Minipoligono, en la que no se podra superaireiuenta por ciento (50%).

2. No computara como superficie ocupada la superfie parcela cubierta por
marquesinas destinadas exclusivamente a cubriofacidn de plazas de aparcamiento
proyectadas. Deberan permanecer abiertas poBjrde Gus lados.

3. No computara como superficie ocupada las cumés de parcela destinadas a
usos distintos del aparcamiento siempre y cuanen sferiores al 10% de la superficie
total de parcela, permanezcan libres de cerramiahtmenos en dos de sus frentes,
dispongan de una altura méxima de 6 metros, ys#tea a lo establecido en el articulo
10.4.6. en cuanto a separacion a linderos.

Articulo 10.4.8 Separacion entre edificios

Cuando en una parcela existan varias construcciunesengan planos de fachada enfrentados
0 solapados, cumpliran una separacion igual o Eupen tercio de la altura del mas alto con
un minimo de cuatro (4) metros.

Articulo 10.4.9 Coeficiente de edificabilidad. Clasificacion en dos

1. Se distinguen dos (2) grados en funcion delicieete de edificabilidad sobre la
parcela neta:

a) Grado Uno (I1): Uno con cuatro (1,4) metros cadds por metro cuadrado.
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b) Grado Dos (12): Uno con uno (1,1) metros cuaolsgubr metro cuadrado.

En el plano de ordenacion, calificacion y detaéglielo urbano se identifican con
las siglas 11 e 12.

2. En el computo de la superficie edificable ndreduiran los espacios exclusivos
destinados a aparcamiento, cuando sean cerraddsiertos y estén situados en planta baja
0 en planta bajo rasante, ni las casetas de vigflaon dimensiones maximas en planta de
dos metros cincuenta centimetros (2,50) por dosomeincuenta centimetros (2,50) y tres
(3) metros de altura.

3. No computaran en el calculo de la superficiffieadla los almacenamientos
mediante sistemas independientes de estanteriasliaagt realizados conforme a lo
establecido en el RD 2267/2004 de 3 de diciembregl&nento de seguridad contra
incendios en los establecimientos industriales” GES) y en la norma UNE-EN-
15878:2011 (o la normativa que la sustituya), dehbecumplir ademas los siguientes
requisitos:

a) La altura libre entre los distintos niveles sitables de estanterias no sera inferior
a dos metros cincuenta centimetros (2,50).

b) El numero méximo de niveles admitidos sera @groy4).

c) Las estanterias en sus distintos niveles teralrdrenos uno de los paramentos que
conforman el area de almacenamiento abierto aiantée la nave o establecimiento.

d) La ocupacion maxima de la estructura de almanimo no superara el setenta
por ciento (70%) de la ocupacion del establecimieloihde se instale.

e) Cuando los distintos niveles de almacenamiezdio scupables por personas para
la manipulaciébn de la mercancia almacenada, se ltamptodas las condiciones
establecidas en el RSCIEI y el PGOU de Fuenlabradagspecial en lo referente a las
instalaciones de proteccion contra incendios, ratms de evacuacién y condiciones de
seguridad.

f) No se admitira la permanencia fija de persomagstas estructuras, ni puestos de
trabajo que impliquen una estancia fija en losirdis$ niveles. Solo podra almacenarse en
cualquiera de sus niveles, no admitiéndose operesiale uso especifico industrial en
ninguno de ellos.

g) Deberé existir una separacion minima de cineugs) centimetros entre la parte
superior de la mercancia almacenada y la estrudtlrpiso de cada nivel o la cubierta del
edificio.

Articulo 10.4.10Altura de la edificacion

1. La edificacion tendré una altura maxima de cardie once (11) metros y una altura
maxima de coronacion de trece metros cincuenténcetnbs (13,50).

2. Seran admisibles por encima de la altura sefialad elementos de instalaciones
indispensables para el proceso industrial (silosneneas, etc.).
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3. Excepcionalmente el Ayuntamiento podra autoreasperiores alturas si fuesen
indispensables para asegurar el proceso produtisarrollar en el edificio.

4. Cuando la cubierta sea inclinada la pendientémaasera del cincuenta (50) por
ciento (100) equivalente a veintiséis grados (26°).

Articulo 10.4.11 Altura libre de pisos

1. La altura libre de piso minima por planta sezétrés metros veinte centimetros
(3,20) salvo para plantas o entreplantas de oficijae sera de dos metros cincuenta
centimetros (2,50), y para usos comerciales guéedgetres (3) metros. En todo caso deben
respetarse las alturas exigidas en cada caso porelamentaciones aplicables a las
actividades que vayan a establecerse.

2. La altura libre se medird entre la cara supel@mpavimento y la cara inferior del
techo o falso techo. En el caso de cubiertas iad#ie, sin falsos techos, la altura libre
minima sera de dos metros con ochenta centimetj@3) (y la altura media del espacio bajo
cubierta seré de tres metros veinte centimetr@8).3,

Articulo 10.4.12Medidas de seguridad (Prevencion de incendios gsibitidad)

1. Se estard a lo dispuesto en la Normativa vigdetdPrevencion de Incendios
aplicable y demas disposiciones sectoriales deaajidin.

2. La anchura de las escaleras, pasos horizoytagaspas se determinara de acuerdo
con lo establecido en la normativa sectorial decagidn.

3. Deberd existir comunicaciéon, en el interior deplarcela, entre las areas de
utilizacién publica y las destinadas a garaje-aparento.

4. Toda nave cuyo fondo sea superior a veinticii2&) metros debera disponer de
una salida adicional al espacio exterior segur@perddiente de la puerta de acceso de
vehiculos con un ancho minimo de un (1) metro.

5. Se prohiben los accesos rodados a las paraxdds th calle Manuel Cobo Calleja.

Articulo 10.4.13Salientes permitidos

Ad
no

emas de los aleros y cornisas se admiten otrel®vulistintos siempre y cuando su saliente
supere los noventa (90) centimetros.

Articulo 10.4.14Condiciones estéticas

La

composicion y tratamiento de fachadas es librel @mbito de la zona.

Articulo 10.4.150rdenacioén de la carga y la descarga

1. Cuando la superficie edificada total supereglgisientos (500) metros cuadrados,
se dispondra una zona exclusiva de carga y desearghinterior de la parcela, de tamafio
suficiente para estacionar como minimo un vehimdastrial ligero, con unas dimensiones
minimas de cuatro (4,00) metros por siete (7,00jrose Para superficies edificadas
superiores a tres mil (3.000) metros cuadradosrdehelicarse dicho espacio.
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2. En industria nido (minipoligonos y edificios mieimpresa) se dispondra una zona
exclusiva de carga y descarga en el interior dpdecela, de tamano suficiente para
estacionar como minimo un vehiculo industrial kigeton unas dimensiones minimas de
cuatro (4,00) metros por siete (7,00) metros. Baperficies edificadas superiores a tres mil
(3.000) metros cuadrados debera duplicarse digbercies

3. La dotacién de carga y descarga en el inteedadedificacion se considera valida
en las zonas de garaje-aparcamiento siempre y cugrdrespeten las dimensiones
establecidas en el apartado 1, no se interfietasepasillos de circulacion de vehiculos y se
disponga de un acceso de comunicacion interior pergancias independiente del acceso
peatonal.

4. En areas de uso residencial, se permitira lgacardescarga en las condiciones de
insonorizacion acustica establecidas por la nouaaectorial de ambito supramunicipal o
municipal.

Articulo 10.4.16Dotacion de aparcamientos

1. En nueva edificacion se dispondra de una plazgpdrcamiento en el interior de la
parcela a razon de:

i) Una (1) plaza por cada ciento setenta y cincéb)lmetros cuadrados de
superficie total edificada, en parcelas inferiaréguales a mil (1.000) metros cuadrados.

i) Una (1) plaza por cada ciento cincuenta (15@}ros cuadrados de superficie
total edificada, en parcelas superiores a mil (@).00etros cuadrados e inferiores o iguales a
tres mil (3.000) metros cuadrados.

iilUna (1) plaza por cada cien (100) metros cadds de superficie total
edificada, en parcelas superiores a tres mil (3.0@@ros cuadrados.

Dicha dotacién se podra reducir en edificios devaueonstruccion con uso y
actividad definidos, en los que se documente queenolta necesaria en funcion de las
superficies de aquellos usos y actividades quesqoieren la presencia de personas, como
almacenes robotizados, lineas de produccion auzadas, etc.

2. En las obras de acondicionamiento o reestrugturay en la implantacion de
nuevas actividades realizadas sobre edificios exis$, construidos de acuerdo con la
normativa urbanistica vigente en su momento, serdahantener como minimo la dotacion
de plazas de aparcamiento previstas en las liceodi@nisticas otorgadas.

Cuando la superficie edificada total destinada usd compatible de Servicios
Terciarios en sus clases Comercial y Oficinas, @xcde cuatrocientos (400) metros
cuadrados, la dotacion minima de plazas de apagotosera de una (1) por cada cien (100)
metros cuadrados edificados de uso de Serviciasares.

3. Los establecimientos que se destinen a tallB@esutomocién dispondran de una
dotacién de plazas de aparcamiento en el inteebmismo o en el espacio libre de parcela
edificable de al menos una plaza de aparcamienmtogua cincuenta (50) metros cuadrados
de superficie total edificada del establecimiento.

4. Las zonas destinadas a dotacion de plazas deaapanto deberan disponer de las
condiciones de disefio establecidas en el capit@lo 9
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Articulo 10.4.17Industria nido

La realizacion de edificios industriales destinadoalbergar distintas empresas con servicios
comunes, requerira la tramitacion previa de un distwle Detalle o de un Estudio de
Viabilidad, segun el caso, que regule los criterites ordenacion. Se admite la division
horizontal en unidades con el fin de posibilitalolealizacién de actividades multiples.

Se distinguen dos tipos:

A) Edificio multiempresarial Se configura como un conjunto de locales
acondicionados para la implantacion de diversawidaties industriales independientes
susceptibles de desarrollarse bajo titularidad elifeiada.

Requerira la presentacion de un Estudio de Viaiilidrevio a la concesion de la
licencia urbanistica de obra, que se tramitara ameli expediente independiente y que
incluiré:

i) Analisis de la implantacion del edificio sobeegdarcela.

i) Afeccién de la actuacidon sobre el espacio mibliaccesos y circulacion de
vehiculos.

iiii) Dotacion de plazas de aparcamiento y espadescarga y descarga de
mercancias.

El Estudio de Viabilidad debera contener informaaiéafica esquematica y escrita
del namero de locales y de las superficies queespanden a cada uno de ellos.

Condiciones de ordenacion para el Estudio de Vialilad

* Las parcelas tendran una superficie méaxima de aulo(8.000) metros
cuadrados.

* La superficie minima por local de actividad sera aden (100) metros
cuadrados, incluida la parte de superficie comm lgucorresponda. El nimero de locales
destinados a la implantacion de actividades in@dstr independientes no podra superar el
namero entero resultante de dividir por cien (1@@dificabilidad maxima de la parcela.

» La dotacion de servicios comunes, contemplada £dadiciones de uso del
titulo 9, capitulos 9.3 y 9.4, se calculara soAreuma de la superficie edificada de cada una
de las empresas, salvo la superficie minima pasdnghcenaje de productos comerciales,
que no podra ser inferior a diez (10) metros cubmrgpor cada empresa o local.

* Se dotara al edificio industrial multiempresariaé din espacio comun
especifico, junto a sus accesos, para la selecelGamacenamiento y el tratamiento de
residuos solidos urbanos. Este espacio debera ter@esuperficie equivalente en metros
cuadrados al numero de locales con que cuentéfieied

* A los efectos de comprobacién de los vertidos tigsiindustriales al sistema
integral de saneamiento, los titulares de activeddaddustriales en el edificio multiempresa
deberan constituir una asociacion de usuarios.
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* En edificios existentes fuera de ordenanza, podfésarrollarse edificios
multiempresariales Unicamente si se adapta la cgupale parcela hasta un maximo del
setenta (70) por ciento.

B) Minipoligona Parcela donde se desarrollan mediante una a@tuariitaria la
construccion de uno o varios edificios que alojawes de pequefio tamafio. Contaran con
una urbanizacién interior propia con serviciosfeamstructuras comunes y diferenciadas del
resto del area industrial.

Condiciones de ordenacion para el Estudio de Detall

* Las parcelas tendrdn una superficie minima de tnds (3.000) metros
cuadrados y una superficie maxima de la parcetaideenta mil (40.000) metros cuadrados.

» La ocupacion no sera superior al cincuenta potai€s0%) de la parcela neta.
» Retranqueos minimos a todos los linderos:

- Parcelas hasta veinte mil (20.000) metros cuadrailus (5) metros.

- Parcelas de més de veinte mil (20.000) metros adadr diez (10) metros.

» La superficie ocupada por las naves no podra $erion a ciento cincuenta
(150) metros cuadrados, ni superior a quinientd@8)(fetros cuadrados.

» Las naves contaran con un frente minimo de diegni&dros lineales.
» El nimero maximo de naves sera de ochenta (80).
* En el disefio del viario interior no se admitirandos de saco.

» Se dotara al minipoligono de un espacio especificto a sus accesos, para la
seleccidn, el almacenamiento y el tratamiento diglues solidos urbanos.

» La parcela debe estar vallada en su totalidadradarcon puertas de acceso.

» Se debera presentar solicitud de licencia de obsgwmnde urbanizacion interior
independiente de la solicitud de licencia de obagon para la construccion de los edificios.

* A los efectos de comprobacién de los vertidos tigsiindustriales al sistema
integral de saneamiento, los titulares de activedaddustriales en el minipoligono deberan
constituir una asociacién de usuarios o bien dispde arquetas individuales de medicion
de efluentes en cada una de las naves.

Articulo 10.4.18Usos compatibles
a) EN POSICION PARCIAL

La superficie edificada de los usos compatiblesserconjunto, situados en
posicion parcial, debera ser inferior al cincuepta ciento (50%) de la superficie total
edificada, excluida la de aquellos usos no compesgabefectos de edificabilidad.

i) Residencial.
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Vivienda asociada a industria con fines de vigilansdlo las existentes con
licencia municipal de obra al momento de la apralvade la presente Modificacion
Puntual, las cuales quedaran en situacién de fieecadenanza.

i) Servicios Terciarios
» Oficinas, solo de la propia empresa para la actd/igue desarrolla en la nave.
+ Comercial:

- Pequefio comercio alimentario al por menor, siergpeela superficie edificada
total destinada al comercio no supere cincuentarfiros cuadrados y esté asociada a la
actividad industrial productiva desarrollada eme&imo edificio.

- Pequefio y medio comercio no alimentario con vehfgoamenor, siempre y
cuando tal uso comercial esté asociado a la aatividdustrial desarrollada en el mismo
edificio.

- Comercio no alimentario con ventas al por mayouealquier categoria.

» Servicios recreativos, en su categoria ii) Estailieotos para consumo de
bebidas y comidas, Unicamente en minipoligonosnmmie que se implanten en mininaves
independientes, o en edificios multiempresa condeadiez (10) locales.

iif) En edificio multiempresarial se prohibe lat@acion de talleres de automocion.
iv) Dotacional.
» Educativo, siempre y cuando esté vinculado a laidatl de la propia empresa

» Deportivo, solo en parcelas con una superficie rioipa cuarenta mil (40.000)
metros cuadrados y vinculado a la actividad dedaip empresa.

* Uso de servicios publicos y administracion publiea su categoria de
instalaciones de suministro de combustible parécuéds, en parcelas con superficie igual o
superior a mil (1.000) metros cuadrados. Deberamptiu el resto de las condiciones
especificas que se indican para su implantaci@ddicio exclusivo.

b) EN EDIFICIO EXCLUSIVO

La autorizacion de usos compatibles (oficinas, coroge servicios recreativos,
otros servicios terciarios, y dotacional) en edfiexclusivo en situacion de fuera de
ordenanza, requerira la adaptacion de éstos panplicdas condiciones de edificabilidad,
ocupacién, altura y dotacion de plazas de aparcamie

i) Servicios Terciarios
» Oficinas.
« Comercial:

- Pequefio y medio comercio no alimentario con veait@asr menor, Unicamente

si esta situado en eje de la red viaria estructerran
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- Comercio no alimentario de ventas al por mayouaiquier categoria.

» Servicios recreativos, en su categoria ii) Estalieotos para consumo de
bebidas y comidas.

» Otros servicios terciarios en parcelas delimitgo@sviario publico de la red
estructurante o que sirva de separacion entreetd subano industrial y el residencial.

e Se permitird cualquiera de los usos terciariogngie y cuando concurran,
ademas, los siguientes requisitos:

- Cumplir todas y cada una de las condiciones péaties de la zona terciaria
(capitulo 10.5), excepto las relativas al coefi@ahe edificabilidad, que sera el del grado al
que pertenezca la parcela; y al tamafio y frenfeadeecla, que deberan ser superiores a mil
(1.000) metros cuadrados, y a veinticinco (25) agetrespectivamente.

- Las parcelas deberan quedar delimitadas por viphdblico de la red
estructurante, vias de circunvalacion, carreterasaquel que sirva de separacion entre el
suelo urbano industrial y el residencial. Se adjurmmo anexo una relacion del viario
publico de la red estructurante.

- Se permite el uso comercial en categoria iii) Cainergrande, tipo |
Alimentario, siempre que la superficie de ventaemoeda de dos mil quinientos (2.500)
metros cuadrados, ni la superficie edificada tetededa de tres mil quinientos (3.500)
metros cuadrados.

i) Dotacional. En cualquiera de sus categorias.

Cuando el uso compatible en edificio exclusivoelade dotaciones y servicios,
el porcentaje de superficie edificada destinadaas aisos, sera el indicado para cada clase
de uso dotacional en los articulos correspondiatgksapitulo 9.5

» Condiciones especificas para las instalacionesudenstro de combustible
para vehiculos:

- La edificabilidad neta maxima serd el resultad@plicar a los primeros 2.500
metros cuadrados, 0,10 metros cuadrados por me#drado y 0,05 metros cuadrados por
metro cuadrado a los restantes.

- Las parcelas donde podran implantarse instalacictessuministro de
combustible deberan reunir las condiciones defsida el articulo 10.4.5, en cuanto a
superficie minima, frente minimo y forma de la péac

- Los puntos de suministro de combustible estarédaradps de todos los linderos
de la parcela una distancia igual o superior aoc{Bf metros

- Se debera reservar en el interior de la parcekspacio de carga y descarga de
combustible, con un tamafo suficiente para ubicar vehiculo industrial con unas
dimensiones minimas de cuatro (4) por doce (12)amet

- La parcela dispondra en su superficie libre intaff®un espacio para estacionar
los vehiculos en espera a razdn de cuatro (4) pldeaparcamiento en linea por cada punto
de suministro de combustible.
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- Podréan disponer de edificios o de instalacionesr#eios a la venta de bienes y
servicios a los usuarios, complementarios de lgidatl principal.

- Cuando se ubiquen en parcelas en posicion paseighodran implantar como
maximo cuatro (4) puntos de suministro de comblgstib

- Se someterdn al procedimiento de evaluacién anabiedd actividades
establecido en la Ley 2/2002, de 19 de junio, daluacion Ambiental de la Comunidad de
Madrid.

Articulo 10.4.19 Cumplimiento de la legislacién sectorial

1. En caso de que se produjeran variaciones ecotaiciones de funcionamiento de
los emisarios o las depuradoras, se estara adasiefien el articulo 7 del Decreto 170/1998,
de 1 de octubre, sobre gestion de las infraestagtle saneamiento de aguas residuales de
la Comunidad de Madrid.

2. En aplicacién del Decreto 55/2012 por el queesblece el régimen legal de
proteccion contra la contaminacion acustica endmhidad de Madrid, se adoptaran todas
las medidas adecuadas de prevencion de la contEdnnacustica, no se superaran los
valores limites aplicables y se aplicaran las naslicbrrectoras especificas dirigidas a la
mejora de la calidad acustica.

3. Se someteran a procedimiento ambiental los ptoye actividades que de acuerdo
con las estipulaciones de la Ley 21/2013, de Sicdendbre, de Evaluacion Ambiental y con
las disposiciones vigentes de la Ley 2/2002, ddelfunio, de Evaluacion Ambiental de la
Comunidad de Madrid, asi lo requieran.

4. En el caso de las instalaciones sometidas dl[Rsaeto 9/2005, de 14 de enero,
por el que se establece la relacion de actividadeencialmente contaminantes del suelo y
los criterios y estandares para la declaracionués contaminados, tanto la implantacion
de nuevos establecimientos como su clausura setes@mea lo dispuesto en el articulo 3.4
del mencionado Real Decreto.

5. Se aplicaran las medidas precisas para el comeplio de la Ley 10/1993, de 26 de
octubre, sobre vertidos liquidos industriales stiesha integral de saneamiento.

6. Se tomaran las medidas necesarias para el cnimpto del Decreto 131/1997, de
16 de octubre, por el que se fijan los requisitog dpan de cumplir las actuaciones
urbanisticas en relacion con las infraestructuegrecas.

7. Cualquier actuacién que se realice en el donpaigico hidraulico debera contar
con la preceptiva autorizacion previa de la Comaclén Hidrogréafica del Tajo.

8. Las conexiones que afecten a las carreteras etengia de la Comunidad de
Madrid deberan definirse mediante proyectos espesifcompletos suscritos por técnicos
competentes y visados por los colegios profesisnat@respondientes, que deberan ser
informados por la Direccion General de Carreteras.

Las actuaciones que limiten con carreteras de cemga estatal deberan obtener
informe de la Demarcacion de Carreteras del Estaddadrid.
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9. Cualquier actuacion realizada en solares idokien zonas de afeccion ferroviaria
deberd contar con la previa autorizacion expredaAdeninistrador de Infraestructuras
Ferroviarias, conforme a la legislacidon sectorigknte.

10. Las obras en los bienes del Patrimonio Histés& ajustaran a lo establecido en la
Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio Histodeda Comunidad de Madrid.

Cualquier actuacion que afecte a Bienes de Int€rédtiral, Bienes de Interés
Patrimonial y a inmuebles objeto de inscripcion ednCatdlogo Geografico de Bienes
Inmuebles del Patrimonio Histérico, deberd contar la previa autorizacion por parte de la
Direccion General de Patrimonio Histérico de la @aidad de Madrid.

Cualquier actuacion que suponga una alteraciong¥acimientos Arqueoldgicos
Documentados requerird la correspondiente actuaei@ueoldgica con los tramites,
procedimientos y diligencias exigibles por la lé&ggn sectorial en materia del Patrimonio
Historico, antes de la autorizacion de las obrsss v actividades.

CAPITULO 10.5. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA TERCIARIO
Articulo 10.5.12Usos compatibles
Dotacional

En cualquiera de sus categorias, en planta bajaeyliéicio exclusivo.

» Condiciones especificas para las instalacionesudenstro de combustible
para vehiculos:

- La edificabilidad neta maxima sera el resultad@plécar a los primeros 2.500
metros cuadrados, 0,10 metros cuadrados por me#adrado y 0,05 metros cuadrados por
metro cuadrado a los restantes.

- Las parcelas donde podran implantarse instalacichessuministro de
combustible deberan reunir las condiciones defsmida el articulo 10.5.4, en cuanto a
superficie minima y frente minimo.

- Los puntos de suministro de combustible estarédaradps de todos los linderos
de la parcela una distancia igual o superior aoc{Bf metros

- Se debera reservar en el interior de la parcekspacio de carga y descarga de
combustible, con un tamafo suficiente para ubicar vehiculo industrial con unas
dimensiones minimas de cuatro (4) por doce (12)amet

- La parcela dispondra en su superficie libre intaff®un espacio para estacionar
los vehiculos en espera a razdn de cuatro (4) pldeaparcamiento en linea por cada punto
de suministro de combustible.

- Podran disponer de edificios o de instalacionesrdeis a la venta de bienes y
servicios a los usuarios, complementarios de iaidat principal.

- Cuando se ubiquen en parcelas en posicion paseighodran implantar como
maximo cuatro (4) puntos de suministro de comblgstib
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- Se someterdn al procedimiento de evaluacion anasbieté actividades
establecido en la Ley 2/2002, de 19 de junio, dauacion Ambiental de la Comunidad de
Madrid.

No obstante, con respecto a las posibles implatasi de usos dotacionales, se
sefiala lo siguiente:

1. En caso de que se produjeran variaciones egotaticiones de funcionamiento
de los emisarios o las depuradoras, se estardsafi@ado en el articulo 7 del Decreto
170/1998, de 1 de octubre, sobre gestién de lasesstifucturas de saneamiento de aguas
residuales de la Comunidad de Madrid.

2. En aplicacién del Decreto 78/1999, de 27 de mayo el que se regula el
régimen de proteccion contra la contaminacién &aiste la Comunidad de Madrid, las
zonas terciarias generalmente se engloban en &@wasensibilidad acustica tipo I,
tolerablemente ruidosas, por lo que la asignacieérusbs dotacionales se condiciona al
cumplimiento del citado Decreto, con especial meia a los equipamientos que se
incluyen en areas de sensibilidad acustica tiparégs de silencio): sanitario, docente y
cultural.

3. Con respecto a la parcela situada en la catiegfaa se sefiala lo siguiente:

- Cualquier actuacion en el entorno de la linesoféaria quedara sujeta a la
legislacion vigente, Ley 39/2003 de 17 de novienuweSector Ferroviario y el Reglamento
gue la desarrolla aprobado por Real Decreto 2.884/2de 30 de diciembre, y sus
correspondientes modificaciones, dentro del and@tafeccion establecido.

Se deberan respetar expresamente las determinsigidimeitaciones establecidas
por dicha legislacién para las zonas de dominidiguikzona de proteccion y linea limite de
edificacion.

- Previamente a la implantacion del uso dotacioglahromotor debera realizar
un Estudio acustico de ruidos y de vibracionesapegure el cumplimiento de lo sefialado
en el punto 2, poniendo de manifiesto la magnieal de los impactos producidos por la
infraestructura ferroviaria, y que permita evalles necesidades de implantar medios de
inmisién, tanto de tipo constructivo-arquitectonicomo de barrera (pantallas acusticas)
segun las necesidades. Estas medidas a adopikgmabbue el obligatorio cerramiento de
tipo urbano que asegure el aislamiento del amgtoo¥iario, deben ser soportadas por
cuenta y cargo del promotor de la actuacion urbiaaiy consideradas por tanto como un
coste mas de los gastos de urbanizacion.

- Con caracter previo a cualquier actuacion, elmotor debera contar con
Autorizacion expresa del Administrador de Infragsiniras Ferroviarias.
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VIARIO ESTRUCTURANTE EN AREAS INDUSTRIALES

TIPO NOMBRE NUMEROS
CL ACEDINOS 1AL5
CL ALMENDRO COMPLETA
CL CANARIO 1AL33Y 4 AL 34
AV CANTUENA COMPLETA
CL COSTITUCION DEL 60 AL 126 Y DEL 65 AL 129
CL GORRION COMPLETA

ENTRE CL BRASIL Y CL CAMINO VIEJO

AV HISPANIDAD i
AV INDUSTRIA COMPLETA
CL LUIS SAUQUILLO ENTRE EL 58 Y EL 92.
CL MANUEL COBO CALLEJA COMPLETA
CL MARISMA COMPLETA
CL MOSTOLES DEL 80 AL 92 Y DEL 83 AL 107
CL RIO EBRO COMPLETA (1 A17)
CL RIO TORMES COMPLETA (3 AL 21)
CL ROMERO ENTRE EL2 Y EL 8.
CL SAUCE COMPLETA
CL SIERRA TOLEDANA COMPLETA
CL VALDEON COMPLETA
CTR N-42 MADRID-TOLEDO COMPLETA EN EL TERMINO MUNICIPAL
CTR M-506 VILLLAVICIOSA DE ODON-PINTO | COMPLETA EN EL TERMINO MUNICIPAL
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