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III. ADMINISTRACION LOCAL
AYUNTAMIENTO DE

70 TRES CANTOS
URBANISMO

El Pleno de este Ayuntamiento, en sesion celebrada el dia 25 de enero de 2012, ha
adoptado el acuerdo nimero 03/2012, cuya parte dispositiva es la siguiente:

Primero.—Aprobar definitivamente el Plan Especial de iniciativa municipal presenta-
do por “FCC Construccién, Sociedad Anénima”, para la definicién y ordenacién de ejes co-
merciales correspondientes al dmbito del Plan Parcial del Sector “AR Nuevo Tres Cantos”,
conforme al documento aportado el 12 de enero de 2012, que incorpora las rectificaciones
consecuencia de las consideraciones técnicas expuestas para la aprobacidn inicial del docu-
mento, que no suponen modificacién sustancial del mismo, segin informe del técnico de
Obras Publicas de 17 de enero de 2012, del cual se deberd aportar CD o DVD que conten-
ga el documento definitivo en Word y en formato PDF y la documentacién grafica en for-
mato Autocad, extension DWG, realizado en coordenadas UTM.

Segundo.—Remitir un ejemplar del Plan Especial aprobado a la Unidad de Informa-
cién Urbanistica de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio para su
depésito.

Tercero.—Ordenar la publicacién del acuerdo de aprobacién definitiva y el texto inte-
gro del Plan Especial en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID, con indica-
cién de haber procedido a su depdsito conforme al punto anterior, para su entrada en vigor.

Cuarto.—Dar traslado a la Unidad de Licencias y a los Servicios Técnicos y Econémi-
cos municipales a los efectos oportunos.

Lo que se publica para general conocimiento, en cumplimiento de lo dispuesto en el
articulo 52 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Adminis-
traciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun (LRJPAC), modificada por
Ley 4/1999, de 13 de enero, indicdndose que el presente acuerdo pone fin a la via adminis-
trativa y que contra el mismo podrd interponerse recurso contencioso-administrativo ante
el Tribunal Superior de Justicia de Madrid (articulos 10 y 25 de la Ley 29/1998, de 13 de
julio, Reguladora de la Jurisdiccién Contencioso-Administrativa), en el plazo de dos meses
contados desde el dia siguiente a su publicacion y sin perjuicio de cuantos otros recursos
considere oportuno deducir.

«6. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

El presente Plan Especial define la alineacién vinculante de primer orden en que de-
berdn establecerse el frente principal y los accesos al publico de las construcciones con uso
comercial en planta baja que se desarrollen en parcelas con uso principal residencial colec-
tivo y, en los casos en los que resulte compatible, en las parcelas con uso residencial unifa-
miliar. Aquellas parcelas que dispongan de dos frentes orientados a diferentes ejes comer-
ciales podrdn optar por ubicar el uso comercial en uno de ellos. En estos casos, la figura de
ordenacioén o el proyecto de edificacién que desarrolle la parcela deberdn resolver con ca-
racter preferente la solucién de esquina o quiebro entre los dos ejes comerciales.

Debido a la obligatoriedad de disponer un retranqueo minimo de 3 metros desde la edi-
ficacién con respecto a la alineacidn oficial, las urbanizaciones perimetrales de las parcelas
en los frentes de estos ejes comerciales han de resolver satisfactoriamente la transicion entre
la zona publica y la privada para dar continuidad a ambos espacios, destinados al uso exclu-
sivo del peaton. En este sentido, debe considerarse como prioritario que este espacio de 3
metros de anchura minima entre un local comercial y el espacio publico de la acera esté ra-
santeado y tenga continuidad, de forma que preferiblemente no existan barreras arquitectd-
nicas ni urbanisticas, en forma de resaltos, peldafios, muretes o jardineras, que disgreguen
el trafico peatonal.
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Se definen como ejes comerciales en el presente Plan Especial las siguientes vias pu-
blicas, ordenadas por jerarquia viaria e indicando ya la denominacién oficial aprobada por
el Ayuntamiento de Tres Cantos:

Nombre de la via Tipo
Avenida de los Montes A1
Avenida de Juan Pablo | A21yA3
Avenida de Espana A.3.1
Avenida Gran Via de Tres Cantos y su prolongacion en la calle Emilio Tufidn A3.1yC.2.1
Avenida del 21 de Marzo CA1
Avenida de Madrid C2yC.21
Avenida de Vicente Ferrer C.2
Avenida de los Principes de Asturias C.2
Avenida de Teresa de Calcuta C.2
Calle de Antoni Gaudi C.2
Calle de Carmen Pinés C.2
Calle de Letonia C.2
Avenida de la Comunidad Valenciana C.2
Calle de Andalucia c.2*
Calle de Santiago Calatrava c.2*

En el esquema siguiente se representan graficamente los ejes comerciales establecidos,
desarrollados en los planos 3.1, 3.2, 3.3 y 3.4 del presente documento.

En el caso de las manzanas alineadas al viario de circulacién rodada principal, el Plan
Especial sefiala un retranqueo vinculante Gnico de 3 metros para las dreas de movimiento
de la edificacién sobre rasante correspondientes al uso comercial en planta baja, con una
planta de altura, resultando obligatorio posicionar la edificabilidad asignada a este uso en
dichas alineaciones con el viario principal. Es el caso de las parcelas con frente a la Gran
Viade Tres Cantos (RC.1A, RC.1B, RU.1, RU.13,RU.14,RU.15, RU.18 y RU.19), su pro-
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longacién hacia el Este en la calle Emilio Tufién (RC.VPPL 2.4), asi como con frente a la
avenida de Espafia (RC.21, RC.22, RC.23, RC.24, RC.25 y RU.10).

En el resto de manzanas alineadas al viario principal, el Plan Especial obliga, asimis-
mo, a posicionar la edificabilidad comercial a lo largo de dicha alineacidn. Es el caso de las
parcelas con alineacién a la avenida de Juan Pablo II, avenida del 21 de Marzo o avenida
de la Comunidad Valenciana.

En el caso de las manzanas que no disponen de ninguna alineacién al viario principal,
el Plan Especial define un eje comercial hacia el cual se posicionard de forma vinculante el
uso comercial en planta baja, respetando en este caso los retranqueos establecidos por el
Plan Parcial. Es el caso del resto de parcelas de uso residencial colectivo: RC.2B a RC.6.B,
RC.7A aRC.10A, RC.15a RC.18,RC.26 y RC.27.

Para las manzanas situadas en el drea delimitada por la Gran Via de Tres Cantos, la
avenida 21 de Marzo y la avenida de San Juan, los ejes comerciales que se definen son las
vias que discurren paralelamente a la avenida de Juan Pablo II, calles de Letonia y de Car-
men Pinds.

Para las manzanas situadas entre la avenida de San Juan y la calle de Antoni Gaudi el
eje comercial se establece en esta tltima via.

En el caso de las manzanas ubicadas en el drea de influencia de la avenida de Espafia
se definen dos dnicos ejes comerciales: la calle de Andalucia y la avenida de la Comunidad
Valenciana.

Por otra parte, el presente Plan Especial establece en las parcelas de uso residencial co-
lectivo la posibilidad de crear un frente continuo con uso comercial en planta baja, alinea-
do con los nuevos ejes comerciales definidos en este documento. Dicha posibilidad, cuyo
uso es potestativo, deberd ser definida por los propietarios o promotores de las parcelas en
las figuras de ordenacion o los proyectos de edificacion que desarrollen sobre las mismas.

Con cardcter general, se evitard el acceso de vehiculos a las parcelas desde los viales
definidos como ejes comerciales principales.

7. MODIFICACIONES INTRODUCIDAS POR EL PLAN ESPECIAL
EN EL PLAN PARCIAL DEL SECTOR “AR NUEVO TRES CANTOS”

7.1. Definicion de la nueva jerarquia viaria.—Se establece la siguiente jerarquia
para los diferentes tipos de via previstos en el Plan Parcial del Sector “AR Nuevo Tres Can-
tos”, enumerados en el apartado 6 del presente Plan Especial:

Nombre de la via | Tipo
A. VIAS ARTERIALES
Avenida de los Montes A.1
Avenida de Juan Pablo Il A2.1yA.S3
Avenida de Espana A.3.1
Avenida Gran Via de Tres Cantos A.3.1
B. VIAS COLECTORAS
Avenida del 21 de Marzo CA1
Calle Emilio Tuidn C.21
Avenida de Madrid C.2yC.21
Avenida de Vicente Ferrer C.2
Avenida de los Principes de Asturias C.2
Avenida de Teresa de Calcuta C.2
Calle de Antoni Gaudi C.2
Calle de Carmen Pinds C.2
Calle de Letonia C.2
Avenida de la Comunidad Valenciana Cc.2
Calle de Andalucia c.2*
Calle de Santiago Calatrava c.2r

Con cardcter general, se establece la prohibicion de accesos de vehiculos desde las si-
guientes secciones de vias a las edificaciones comerciales ubicadas en las parcelas identifi-
cadas a continuacion:

— Avenida de los Montes (seccién tipo A.1).
e Parcelas RC.6 A, RC.6 B, RC.10 A, RC.10 B, RC.11 A y RC.13.
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— Avenida de Juan Pablo II (seccién tipo A.2.1).

e Parcelas RC.7 B, RC.8§ B, RC9 B, RC.10 B, RC.11 A y B, RC.12,
RC.VPPL.23 Ay B,RC.VPPL.24 Ay B.

— Avenida de Espaia (seccién tipo A.3.1).
e Parcelas RC.21, RC.22, RC.23, RC.24, RC.25, RU.10A, RU.10B.
— Gran Via de Tres Cantos (seccién tipo A.3.1).

e Parcelas RU.1, RU.13, RU.15, RU.18, RU.19, RC.1 A, RC.1 B,
RC.VPPL.2 4A.

Dicha prohibicién no resulta de aplicacion para las parcelas que no dispongan del uso
comercial.

Excepcionalmente y si no fuese posible el acceso por otras vias, el Ayuntamiento po-
drd autorizar el acceso de vehiculos por los viales mencionados, previa acreditacion de la
imposibilidad material de utilizar otros o de la conveniencia ptblica de realizar los accesos
a través de los mismos. Para ello, el proyecto de las edificaciones debe agotar todas las po-
sibilidades de disefo antes de permitir esa excepcionalidad, de forma que solo su afeccion
sobre el espacio publico por motivos ajenos a la propia edificacidon permitiria su aplicacion.

7.2. Adecuacién de las ordenanzas de aplicacion.—Se detallan a continuacién las
ampliaciones introducidas por el presente Plan Especial en las ordenanzas del Plan Parcial
del Sector que resultan de aplicacién en las parcelas cuyos frentes de edificacién con uso
comercial en planta baja son objeto de ordenacion.

La definicidn que se realiza complementa las ordenanzas vigentes, sin alterar en nin-
gun caso las alineaciones exteriores de las parcelas, pero permitiendo un desarrollo inmo-
biliario ordenado de las mismas.

Ordenanza 1: edificacion en bloque abierto. Residencial colectivo (RC)

Esta ordenanza resulta de aplicacién en las parcelas residenciales con tipologia de vi-
vienda colectiva, sefialadas en los planos de ordenacién del Plan Parcial con el c6digo RC.

A modo de resumen de todos los aspectos vinculantes reflejados en dicha ordenanza
cabe indicar lo siguiente:

— El uso global es el Residencial Colectivo, que se presenta en régimen libre o prote-
gido en sus modalidades de VPPB y VPPL. No obstante, en las parcelas de régi-
men libre y protegido de precio limitado se asigna a cada parcela una determina-
da edificabilidad para uso comercial en planta baja.

— La compatibilizacion de usos a tal efecto se define en el Plan General de Tres Can-
tos, que ha sido modificado y complementado mediante el Plan Especial de inicia-
tiva municipal para actualizacién y mejora de la ordenacién urbanistica en el mu-
nicipio de Tres Cantos, aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento
de Tres Cantos con fecha 25 de noviembre de 2010. .

— La posicién de la edificacién dentro de las parcelas viene definida por el Area de
Movimiento sobre rasante establecida en los planos de ordenacién correspondien-
tes. No se fija la ocupacion sobre rasante de la edificacion, que vendrd determina-
da por el Area de Movimiento reflejada en los planos de ordenacidn, si bien la mo-
dificacion de tales dreas mediante los correspondientes Planes Especiales
determinard en cualquier caso un porcentaje maximo de ocupacién del 50 por 100
de la superficie de manzana.

— Segtn el Plan Parcial, determinadas condiciones de ordenacién pueden ser altera-
das a través del pertinente Plan Especial o, en su caso, Estudio de Detalle conjun-
to a toda la manzana, que incluird, de modo conjunto, las condiciones de parcela-
cién correspondientes ajustadas a las volumetrias propuestas en cada caso. Estos
Planes especiales o Estudios de Detalle no podrdn alterar sin embargo la edifica-
bilidad maxima asignada para cada una de las manzanas.

En esta ordenanza se introduce mediante el presente Plan Especial un nuevo apartado
del tenor siguiente:

“4.9. Posicién de la edificacion comercial en la parcela—FEn todas las parcelas en
las que resulte de aplicacion esta ordenanza la edificacién comercial en planta baja debera
establecerse de forma vinculante con su frente principal y accesos al piblico alineados con
los ejes comerciales definidos por el Ayuntamiento de Tres Cantos. Aquellas parcelas que
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dispongan de dos frentes orientados a diferentes ejes comerciales podrdn optar por ubicar
el uso comercial en uno de ellos. En estos casos, la figura de ordenacion o el proyecto de
edificacion que desarrolle la parcela deberdn resolver con cardcter preferente la solucién de
esquina o quiebro entre los dos ejes comerciales.

La materializacion de la edificabilidad comercial asignada a cada parcela puede reali-
zarse de tres formas:

1. Mediante la construccion de un zécalo comercial dentro de las dreas de movimien-
to fijadas por los planos de ordenacidn del Plan Parcial, pero respetando necesariamente las
alineaciones vinculantes fijadas en los planos 3.1, 3.2, 3.3 y 3.4 del Plan Especial para la
definicion y ordenacién de ejes comerciales.

2. Enaquellas parcelas donde no sea posible aplicar la opcién anterior, debido al re-
tranqueo de 15 metros fijado en el Plan Parcial para el uso residencial por razones acusti-
cas, deberd materializarse el z6calo comercial necesariamente con el retranqueo general de 3
metros y la alineacién vinculante fijadas en los planos 3.1, 3.2, 3.3 y 3.4 del Plan Especial
para la definicién y ordenacion de ejes comerciales.

3. Opcionalmente, mediante la creacién de un zécalo comercial continuo en planta baja,
necesariamente alineado con los nuevos ejes comerciales, que una las diferentes dreas de mo-
vimiento para la edificacién residencial fijadas para cada parcela por los planos de 3.1,3.2,3.3
y 3.4 del Plan Especial para la definicion y ordenacién de ejes comerciales. Dicha posibili-
dad, cuyo uso es potestativo, deberd ser definida por los propietarios o promotores de las
parcelas en las figuras de ordenacion o los proyectos de edificacion que desarrollen sobre
las mismas.

Para el caso de que las edificaciones comerciales no guarden continuidad fisica entre
si o con las correspondientes al uso residencial deberd respetarse una separacion entre sus
planos de fachada igual o superior a la semisuma de las alturas de cornisa de los edificios,
con un minimo de 6 metros. Deberd asegurarse, ademads, el cumplimiento del resto de con-
diciones fijadas en la ordenanza correspondiente del Plan Parcial del Sector “AR Nuevo
Tres Cantos”.

Ademds, en el caso de que se realicen divisiones en la parcela y/o se acometan en la
misma varios proyectos distintos o separados en el tiempo, se establece un criterio vincu-
lante para el tratamiento de las posibles medianeras del zécalo comercial en planta baja, re-
presentado en el esquema siguiente:

Fondo comun max
(Indicado en planos)

I

ALTURA DE CORNISA COMUN (Méx 6,00m)

:
VARIABLE
!
2 i
I - - -
H libre max= 4,80m H cornisa comun (Max 6,00m)
P 1 !

CRITERIO VINCULANTE PARA
TRATAMIENTO DE MEDIANERA

De esta forma se exige para el zécalo comercial un fondo de edificacién tnico, con un
maximo indicado en los planos de ordenacion, y altura de cornisa de dicho zécalo igualmen-
te Unica, con un maximo de 6 metros. La fijacién de dichos valores comunes se realizard me-
diante la tramitacién simultdnea de los proyectos de edificacién correspondientes a una mis-
ma manzana o mediante la adecuacién de los futuros proyectos a los valores marcados en
proyectos anteriores de la manzana que ya dispongan de licencia municipal de obras.

Las urbanizaciones perimetrales de las parcelas en los frentes de los ejes comerciales
han de resolver satisfactoriamente la transicién entre la zona publica y la privada para dar
continuidad a ambos espacios, destinados al uso exclusivo del peatén. En este sentido, debe
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considerarse como prioritario que el espacio de retranqueo entre el uso comercial y el espa-
cio publico de la acera esté rasanteado y tenga continuidad, de forma que preferiblemente
no existan barreras arquitecténicas ni urbanisticas que disgreguen el trafico peatonal, en
forma de resaltos, peldafios, muretes o jardineras.

Ordenanza 2: edificacion unifamiliar (RU)

Esta ordenanza resulta de aplicacién en todas las parcelas residenciales del Sector con
tipologia de vivienda unifamiliar, sefialadas en los planos de ordenacién del Plan Parcial
con el codigo RU.

A modo de resumen de todos los aspectos vinculantes reflejados en dicha ordenanza
cabe indicar lo siguiente:

— El uso global es el residencial unifamiliar.

— El capitulo 2.3, “Condiciones especificas de uso de la ordenanza”, indica que “del
aprovechamiento total correspondiente a cada manzana o Unidad de Ejecucién a
la que el Plan asigne esta ordenanza podrd destinarse un 15 por 100 de la edifica-
bilidad residencial prevista en la misma a los usos terciarios, productivos y dota-
cionales compatibles establecidos en el epigrafe correspondiente del uso global
residencial unifamiliar, siempre que se materialicen en edificaciones aisladas de
uso exclusivo no residencial”. La compatibilizacién de usos a tal efecto se define
en el Plan General de Tres Cantos, que ha sido modificado y complementado me-
diante el Plan Especial de iniciativa municipal para actualizacién y mejora de la
ordenacion urbanistica en el municipio de Tres Cantos, aprobado definitivamente
por el Pleno del Ayuntamiento de Tres Cantos con fecha 25 de noviembre de 2010.

En el apartado 2.3 de esta ordenanza se introduce, mediante el presente Plan Especial,
un nuevo pdrrafo final del tenor siguiente:

“En todas las parcelas en las que resulte de aplicacién esta ordenanza la edificacion en
que se materialicen los posibles usos terciarios, productivos y dotacionales que resulten
compatibles deberd establecerse de forma vinculante con su frente principal y accesos al
publico alineados con los ejes comerciales definidos por el Ayuntamiento de Tres Cantos.
Aquellas parcelas que dispongan de dos frentes orientados a diferentes ejes comerciales po-
dran optar por ubicar el uso comercial en uno de ellos. En estos casos, la figura de ordena-
cidén o el proyecto de edificacion que desarrolle la parcela deberdn resolver con caracter pre-
ferente la solucién de esquina o quiebro entre los dos ejes comerciales.

Las urbanizaciones perimetrales de las parcelas en los frentes de los ejes comerciales
han de resolver satisfactoriamente la transicién entre la zona publica y la privada para dar
continuidad a ambos espacios, destinados al uso exclusivo del peatén. En este sentido, debe
considerarse como prioritario que el espacio de retranqueo entre los usos terciarios, recrea-
tivos y rotacionales que resulten compatibles y el espacio publico de la acera esté rasantea-
do y tenga continuidad, de forma que preferiblemente no existan barreras arquitecténicas
ni urbanisticas que disgreguen el trafico peatonal, en forma de resaltos, peldafios, muretes
o0 jardineras”.

7.3. Modificacién de la delimitacién de las dreas de sensibilidad actuistica estableci-
das en el Plan Parcial del Sector “AR Nuevo Tres Cantos” .—El presente Plan Especial
modifica las dreas de sensibilidad actstica tinicas establecidas en el Plan Parcial vigente del
Sector en las siguientes parcelas colindantes a las vias principales de circulacién rodada:
RC.1A, RC.1B, RU.1, RU.13, RU.14, RU.15, RU.18, RU.19, RC.VPPL 2.4, RC.21,
RC.22,RC.23, RC.24, RC.25 y RU.10.

Tras la modificacién se delimitan ahora dos dreas diferenciadas en atencién al distin-
to uso del suelo que se va a desarrollar en las mismas:

— Una franja de 15 metros de anchura colindante con la via principal se clasificaria
como Area de Sensibilidad Actistica tipo III, “Area tolerablemente ruidosa”, limi-
tada exclusivamente al uso comercial en planta baja.

— El resto de la parcela se mantendria como Area de Sensibilidad Acustica tipo II,
“Area levemente ruidosa”, en la que pueden desarrollarse los usos residencial y
comercial en planta baja.
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8. CONCLUSION

Como conclusién y resumen de lo expuesto anteriormente se estima que las alteracio-
nes y/o modificaciones propuestas se refieren a determinaciones y elementos de ordenacién
que, por su naturaleza y alcance, no afectan a elementos estructurantes del Plan Parcial del
Sector “AR Nuevo Tres Cantos” y proceden ser resueltas por el presente Plan Especial,
ajustandose técnicamente a lo establecido por el mencionado Plan Parcial y por el Plan Ge-
neral de Tres Cantos, debiéndose adoptar para su tramitacion las reglas propias de aproba-
cién de los Planes Especiales, de conformidad con lo establecido en la Ley 9/2001, de 17
de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

Procede, por tanto, la tramitacién y aprobacidn, en su caso, del presente Plan Especial
para la definicién y ordenacién de los ejes comerciales del Sector “AR Nuevo Tres Cantos”.

Una vez aprobado definitivamente el presente Plan Especial, deberd procederse a la
actualizacion de la siguiente documentacién grafica:

— Plano PO.22 del Plan Parcial.
— Planos PO.23 a PO.30 inclusive del Plan Parcial.

Madrid, a 9 de enero de 2012».
Tres Cantos, a 27 de enero de 2012.—EI concejal de Urbanismo, Jesis Moreno Garcia.
(03/3.270/12)
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