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1. DATOS GENERALES

Entidad promotora: ALJAIR INVERSIONES SL-UNIPERSONAL CIF B-86418456
Emitido por: NUMAR ARQUITECTOS S.L.

Referente a: PLAN ESPECIAL DE MEJORA URBANA AQOS-15

Area de actuacién: URBANISMO

Organismo: EXMO. AYUNTAMIENTO DE MOSTOLES

Fecha: noviembre 2022

Lugar: MOSTOLES (MADRID)

2. INTRODUCCION

Se redacta el presente informe simplificado de evaluacién ambiental estratégica

en cumplimiento con lo dispuesto en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de

EVALUACION AMBIENTAL En virtud de lo expuesto en el arficulo 6. éGmbito de

aplicacién de la evaluacion ambiental estratégica y justificdndolo segun el
| epigrafe b)

2. Serdn objeto de una evaluacién ambiental estratégica simplificada:

b) Los planes y programas que establezcan el uso, a nivel municipal, de
zonas de reducida extension.

| & \ ¢) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la
i l. autorizacion en el futuro de proyectos, no cumplan los demds requisitos
! I mencionados en el apartado anterior.

2.1 OBIETO

Se redacta, por tanto, como anexo ndmero 11 del PLAN ESPECIAL DE MEJORA
URBANA AQOS-15, ubicado en el término municipal de Méstoles y recogido en su
Plan General de Ordenacién Urbana, para su presentacion y tramitacién ante el
érgano competente.
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3. EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA.

Se redacta en base a los siguientes puntos:

1. Objetivos de la planificacién.

2. Alcance y contenido del Plan Especial propuesto y de sus alternativas
razonables, técnica y ambientalmente viables.

3. Desarrollo previsibie del Plan Especial.

4, Caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo
del Plan Especial en el dmbito territorial afectado.

5. Efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacion.

6. Motivacion de la aplicacién del procedimiento de evaluacién ambiental
estratégica simplificada.

7. Resumen de los motivos de la seleccion de las alternativas contempladas.

8. Medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible,
corregir cualquier efecto negativo relevante en el medio ambiente de la
aplicaciéon del Plan Especial, tomando en consideracion el cambio
Climdtico. :

9. Descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del
Plan Especial.

'; 3.1 OBJETIVOS DE LA PLANIFICACION.

| El objetivo del Plan Especial de Mejord Urbana (PEMU) al que acompana este
informe, es completar, mediante determinaciones pormenorizadas, 1as
contenidas en el PGOU de Mdstoles, en el dmbito del Suelo Urbano Consolidado

AOQS-15, tal como io delimita este Ultimo documento urbanistico.

El Ambito de Ordenacién Singular (AOS) no es sino un recinto de Suelo Urbano
Consolidado en el que el Plan General de Méstoles plantea una mejora gue en
nuestro caso consiste en orientar hacia uso residencial el actual entorno de
origen industrial, en el que se ubica el dmbito, mejorando sus infraestructuras vy
aportando una zona verde importante que se adosa a la actual destinada al
disfrute de los habitantes del municipio y cediendo a viales publicos un drea del
AOS. De esta forma se continua el desarrollo residencial perfectamente
consolidado en la zona y se suprime un uso obsoleto cumpliendo con el modelo

territorial, planteado en el PGOU.

La figura del Plan Especial de Mejora Urbana es sin lugar a dudas el instrumento
pertinente para alcanzar este objetivo. La delimitacion estricta del AOCS estd
considerada por el Plan General como una determinaciéon pormenorizada gue,

entre otras, le corresponde completar a esta figura de planeamiento.
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El Plan General, considerando que la zona verde citada occupaba una parte
significativa de la edificacién de una actividad industrial en funcionamiento,
optd por posponer su concrecidn formal al documento de desamollo,
incluyéndola.dentro. del perimetro estructurante del AQS, decisiénh que debe ser
interpretada de manera no contradictoria con el régimen urbanistico de los
dmbitos de ordenacién singular en suelo urbano consolidado, en los que no se

incluye el deber de cesién de zonas verdes ¢ dotaciones.

Todo ello, con justificacién de la ausencia de impactos sociales negativos

derivados del cambic uso propuesto por dicho documento.

3.2 ALCANCE Y CONTENIDO DEL PLAN
El Plan Especial, entre ofras determinaciones, define los limites del AQS-15
. e's‘t.obleciendo el siguiente cuadro de superficies:
| La l\perﬁcie de la finca es de 1.065,16 m?s,

|| Tras |a parcelacion y las cesiones estd previsto el siguiente resultado:
1 J
N

g Una superficie de 212,18 m?s en concepto de viales de los cuales 60 m?
comresponden a la cesidn de viales de la calle Simédn Herndndez y el resto
ala acera de la calle Baleares.

e Una superficie aproximada de 275,81 m? en concepto de zona verde de
ocupacién directa pendiente de gjustar esta Ultima en el Acta de Cesién
que se formalice al efecto.

e Parcela neta edificable de 577,17 m? - R

Las caracteristicas de la parcela resultante son las siguientes:

IONA CALIFICACION Y SUPERFICIE (m?s) NUMERO MAXIMO

uso DE PLANTAS
PARCELA RESIDENCIAL 577,17 PB+7
MULTIFAMILIAR
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El Plan Especial fija las alineaciones y la rasante dentro del dmbito. Se fija drea de
movimiento de la futuras edificacién y se establecen las alineaciones a viales
gue no seran vinculantes. La futura edificaciéon podrd ubicarse dentro de la
parcela neta edificable, pudiendo situarse o no sobre las distintas alineaciones.
Esta serd objeto de proyecto de ejecucion redactado por técnico competente y

estard sujeta a licencia municipal.

3.3 PLAN DE DESARROLLO

Se ha solicitado licencia de demolicidn del edificio existente, en su dia,

destinado a aimacén. Actuaimente el edificio se encuentra en desuso.

Se propone un desarrolio conjunto de las obras de urbanizacién de la zona verde

de cesién al Ayuntamiento y de las obras de edificacién.

Existe compromiso acordado mediante Convenio entre el Ayuntamiento de
Mostoles y ALJAIR INVERSIONES SL-UNIPERSONAL para la ejecucién de las obras

de urbanizacion de la zona verde de cesion.

La urbanizacion de la zona verde de ocupacién directa de 275,81 m? se definird
con precisibn en Proyecto de Urbanizacién pendiente de redaccién, pero
adelantamos las premisas de diseio para tal fin. Bl principal condicionante para
el proyecto de esta zona verde es que deberd formar parte de la existente sin
solucion de continuidad, incorporandose a su espacio. En la imagen siguiente se

marcan los limites.

Se plantea la ejecucién de una zona verde relacionada con el entorno cercano
y las actuaciones ejecutadas en el dmbito de la calle Mallorca. Para ello se
proponen parterres de arena y especies arbdreas y plantaciones de especies

autdéctonas y baja necesidad de riego.

Se propone especies arbdéreas como olivos y arbustivas como romeros, lavandas
y en general especies aromdticas de bagja demanda de riego para

cumplimiento de la Normativa de uso responsable del Agua de la Comunidad
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Autébnoma de Madrid y siempre continuando el diseho de la zona verde

existente ala que se adosa.

Entla imagen que sigue se marca la zona verde de-ocupacion directa en color:
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3.4 CARACTERIZACION DEL MEDIO AMBIENTE ANTES DEL PLAN

El entorno de origen industrial en el que se ubica el dmbito estd siendo
modificado orientandose hacia el uso residencial, mejorando sus infraestructuras
con zonas verdes destinadas al disfrute de los habitantes del municipio y. .
- permitiendo el desarrollo de un nuevo barrio residencial perfecToménte
comunicado con el centro de la ciudad.

Originariamente la parcela afectada por el AOS-15 estaba destinada .al Wso. .. .o
industrial, de aimacenaje y venta al por menor.

En la imagen que se muestra a continuacién se puede observar |as edificaciones
existentes en la parcela.
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3.5 EFECTOS AMBIENTALES PREVISIBLES

El Plan Especial en el que se incluye este informe de evaluacién ambiental
ordena el AOS 15 del Ayuntamiento de Mdstoles v la transformacién de un
entomo industrial degradado y en desuso en un desarrolio residencial de calidad
en el que se incluyen espacios de cesién de zonas verdes al municipio.

El desarrollo de este plan supone una mejora considerable de las condiciones
medio ambientales, perceptivas y econémicas del entorno:

{ e Se demuele un edificio industrial abandonado y en mal estado de
[ i conservacién, que afea el entorno y no paricipa del entramado
: ' productivo al estar en desuso. Los residuos objeto de la demolicién se
F\ trasladan a vertedero autorizado segun su plan de gestién de residuos v
I. \ segun proyecto de demolicién tramitado.
\e Enel proceso de demoilicion de la nave industrial se retirard la cubierta
. 1 \ de paneles con contenido de asbestos. Esta retirada se realizard de
] A acuerdo con el correspondiente plan de gestién de residuos.
ei Se cede una superficie de 275,81 m? destinada a zonas verdes pard uso y
disfrute de los habitantes del municipio.

Nl /

“{Otros aspectos con Incldencia sobre el medio ambiente urbano:

e Abastecimiento de agua
Bl abastecimiento de agua para los usos residenciales comrerd a cargo de las
redes ya ejecutadas y en funcionamiento del Ayuntamiento de Médstoles. Las
especies vegetales de las zonas verdes serdn de baja necesidad de riego.

e« Tratamiento de las aguas residuales
Las aguas residuales sanitarias asimilables a urbanas, irdn a una red de
saneamiento desde la cual se conectard a la red general de saneamiento
municipal. En el caso de existir redes separativas en el municipio las aguas
pluvlales limpias se recogerdn en una red independiente de la anterior.

e Climatizacién _
Las actividades previstas dispondrdn de sistemas de calefaccién, agua coilieme
- sanitaria y refrigeracion en todas sus instalaciones y plantas. La moquino:rio se
ubicard en recintos especificos, los cuales dispondran de las necesarias medidas
de control, sistema contraincendios, etc. requeridas por la legislacion vigenf‘:e.

¢ Movimiento de tierras
El movimiento de tierras consistird en las operaciones de remocion del terreno
por parte de la maquinaria de obra, con el fin de explanar y excavar lo
necesario para realizar las obras.
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Mano de obra

Durante la construccién del proyecto se necesitardn materiales y se requerird
mano de obra, lo que afectard de forma positiva al nivel socioeconémico del
municipio de Mdstoles.

e Generacién de residuos
Residuos sdlidos asimilables a urbanos. Se incluyen en este grupo aquellos
residuos que por su naturaleza son semejantes a las basuras domésticas y, por lo
tanto, se pueden gestionar conjuntamente con ellas. Se pueden considerar
incluidos en este grupo los procedentes de restos de productos perecederos,
embaldgjes, las cocinas y restaurante, oficinas, etc. Estdn compuestos por materia
orgdnica, papel y cartdn, pldasticos, vidrio, metales, etc.

Residuos de obra. Durante las obras de demolicion del edificio industrial existente
y durante las obras de edificacién se producirdn los consiguientes residuos de
obra que deberdn gestionarse de acuerdo con el plan de gestién de residuos.

.-l FACTORES AMBIENTALES CUYOS EFECTOS PUEDEN CALIFICARSE COMO POCO

SIGNIFICATIVOS O NULOS, SON LOS SIGUIENTES:

;I En este apartado se incluyen justificadamente aquellos factores ambientales en
“ los que, ya sea por el propio alcance y magnitud de la accién o actividad de la

Modificacién del Plan Especial, o ya sea por las propias caracteristicas del factor
ambiental, no es previsible ningUn tipo de alteracion destacable.

e Alteraciones sobre la edafologia, la geologia, lg edafologia vy
geomorfologia v las aguas por el movimiento de tierras
Las excavaciones para la construccion de los aparcamientos se realizardn
fundamentalmente sobre superficies que se encuentran urbanizadas y llanas, no
afectando a los suelos, a la geomorfologia ni a las aguas.

¢ Incidencia sobre la fauna por el movimiento de tierras
No hay incidencia negativa sobre la fauna.

o Alteraciones sobre la erosién por los movimientos de tierra
No es previsible la aparicién de procesos erosivos en las excavaciones que se
llevaran a cabo para construir los aparcamientos.

o Alteraciones paisdjisticas durante la fase de construccién.
Las excavaciones, demoliciones e instalaciones auxiliares de obra producirdn
una dlteracién minima y temporal sobre el pdisgje, no viéndose alteradas las
caracteristicas paisdjisticas del entorno urbano. Una vez finalizadas las obras, se
procederd a desmantelamiento de las instalaciones auxiliares, asi como a la
retirada de elementos y materiales ligados a la actividad de obra y ajenos al
entorno.
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o Alteraciones de los vertederos y zonds de préstamo sobre el medio.
El material procedente de la demolicién de la nave industrial se enviard a
vertedero autorizado, por lo que no se producirdn alteraciones sobre el medio
ambiente. El material de préstamo se obtendrd de explotaciones en
funcionamiento, no afectando al medio. ‘

e Contaminacién accidental de agua vy suelos durante la fase de
construccidn por la maquinaria.

Si no se efectia una comecta gestidon de aceites usados y grasas procedentes

del mantenimiento de la maquinaria y vehiculos de obra, se podria producir

accidentalmente la contaminacién de suelos y agua subterrdnea por vertido

incontrolado de estos contaminantes. En caso de existir agua subterrdnea en la

, zona de estudio, se encontraria a la profundidad suficiente como para que el
| riesgo de contaminacién debido a una posible contaminacién del suelo sea
practicamente nulo.
\

1\
"4 \ o Alleracién de la calidad del aire vy los niveles acusticos por la emisidon de
5 contaminantes y el incremento de los niveles sonoros debido al transporte

de material v _al trdfico de maquinaria en la fase de construccidon vy al

\ ' h acceso alas instalaciones durante la fase de funcionamiento.
A\ i

Las gmisiones de gases y el ruido procedentes de los vehiculos pesados y ligeros
que kirculardn por las vias de acceso al edifico residencial no producirdn una

"% || altepacion significativa en la composicion atmosféricay en
“Hes niveles acUsticos ya que la magnitud de éstas serd insignificante frente a las

emisiones ocasionadas por los vehiculos que circulan actuaimente por las calles
circundantes.

+ Incremento del riesqo de accidentes por el tréfico de vehiculos en Ias vias
de acceso durante el funcionamiento de [os Usos propuestos.
El aumento del trdfico producird un incremento en el riesgo de accidentes en las
vias de acceso a las instalaciones, aunque no se prevée que este aumento sea
significativo.

o Contaminacién de aguas superficiales por vertidos de agquas residuales
durante la fase de funcionamiento.
El vertido de aguas residuales generadas por el funcionamiento de los usos
propuestos en el Plan Especial se realizard a la red de saneamiento municipal de
Mdstoles, por lo que no se producirdn vertidos a aguas superficiales.

e« Contaminacidén de suelos por residuos asimilables a urbanos generados
por el funcionamiento de los usos propuestos en el Plan
Como consecuencia del funcionamiento de los usos propuestos en la
Modificacién del Plan Especial, se generardn residuos sdlidos asimilables a
urbanos que serd preciso gestionar adecuadamente, evitando su vertido o
depdsito indiscriminado. La gestion de estos residuos se realizard de acuerdo con
las ordenanzas del municipio.
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3.6 MOTIVACION DE LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO DE
EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA

Se redacta el presente informe en relacién con lo dispuesto en la Ley 21/2013, de
9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

En virtud de lo expuesto en el articulo 6. dmbito de aplicacion de la evaluacidn
ambiental estratégica, de la citada ley, se redacta un informe simplificado de
evaluacion ambiental estratégica:

2. Serdn objeto de una evaluacion ambiental estratégica simplificada:
a) Las modificaciones menores de los planes y programas mencionados
en el apartado anterior.
b) Los planes y programas mencionados en el apartado anterior que
establezcan el uso, a nivel municipal, de zonas de reducida extension.
c] Los planes y programas que, estableciendo un marco para la
autorizacion en el futuro de proyectos, no cumplan los demds requisitos
mencionados en el apartado anterior.

.\l | 3.7 RESUMEN DE LOS MOTIVOS DE LA SELECCION DE LAS
“.\__/  ALTERNATIVAS CONTEMPLADAS.

A continuacién, se resumen los motivos de la seleccidon de las alternativas
contempladas para la mejora del medio ambiente urbano en el dmbito del AOS-
15.

s Se realiza un informe de evaluacién ambiental en virtud de lo dispuesto
enla Ley 2112013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.

s Se proponen soluciones acordes con el planeamiento vigente y con las
determinaciones del Plan General de Mostoles.

« Con la demoliciéon del edificio have almacén, existente y en desuso se
produce una mejora de las condiciones ambientales del entorno.

s Las nuevas infraestructuras y desarmollo residencial se disefardn en un

marco de respeto al medio ambiente con objetivos de ahorro energético
y mejora de las condiciones ambientales y perceptivas del entorno.
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3.8 MEDIDAS PREVISTAS PARA PREVENIR EFECTOS NEGATIVOS
TOMANDO EN CONSIDERACION EL CAMBIO CLIMATICO.

Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible,
corregir cualquier efecto negativo relevante en el medio ambiente de la
aplicacién del plan o programa, tomando en consideracién el cambio climético
son las siguientes:

El Plan Especial ordena un espacio de cesidn de zonas verdes al Ayuntamiento
de 275,81 m2 y estd previsto que en el Proyecto de Urbanizacion se trate el
agjardinamiento con especies vegetales de bdjo impacto hidrico y con las
minimas necesidades de riego y mantenimiento. Asl mismo se podrdn utilizar en
los pavimentos materiales con acabados foto cataliticos que permiten reducir el
Co02.

[ + e Estd previsto retfirar las cubiertas con contenido de amianto a vertedero
I 1 autorizado.

e Estd previsto ordenar la nueva edificacidn optimizando el nivel de
\ soleamiento sobre los edificios existentes.

\ Los edificios residenciales deberdn disenarse para minimizar la huella de

' CO2 en los procesos productivos de los materiales empleados, asi como

_ ‘ en intentar optimizar los sistemas de climatizacién y aislamiento de la

N\ | vivienda para obtener la mejor cdlificacién energética posible dentro de
\ j las posibilidades técnico — econdmicas del proyecto.

e Se implementardn politicas de ahorro y uso responsable del agua
(vegetacién autdctona de baja necesidad de riego, griferia con control
de caudal...).

3.9 DESCRIPCION DE LAS MEDIDAS PREVISTAS PARA EL SEGUIMIENTO
DEL PLAN

Se toman las medidas para el seguimiento del plan de evaluacién ambiental
estratégica. ' '

Existe compromiso por parte de la propiedad para gestionar la demolicion de las
construcciones existentes segin las condiciones de respeto al medio ambiente y
en base a los estudios de gestién de residuos comrespondientes a cada una de las
fases.

Los diferentes proyectos de edificacién se realizardn respetando las medidas de
respeto hacia el medio ambiente.

NUMAR Arquitectos SLP C/ Siete Picos n® 40. Pozuelo de Alarcén (28223 Madrid) | Péagina 343 de 367



PLAN ESPECIAL DE MEIORA URBANA ESTUDIO SIMPLIFICADO DE

Ambito de Ordenacion Singular: AOS-15 del PGOU EVALUACION AMBIENTAL
C/ SIMON HERNANDEZ n? 41. MOSTOLES (28.937 Madrid) ESTRATEGICA
PROMOTOR: ALJAIR INVERSIONES SL-UNIPERSONAL ANEXO 11

4. INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO

El informe ambiental estratégico serd formulado por el érgano ambiental
competente segin lo indicado en el articulo 31 de la Ley 21/2013, de 9 de

. diciembre, de evaluacion ambiental.
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