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MEMORIA

1. ANTECEDENTES
El planeamiento general vigente en el municipio de Grifion son las Normas

Subsidiarias de Planeamiento aprobadas definitivamente en 1.994, con fecha
de publicacion en el BOCM el 20 de octubre de 1994. '

2. OBJETO GENERAL
La ordenanza de suelo urbano clave 5 -Industria- se concentra en tres zonas

diferenciadas de suelo urbano del municipio, con una superficie total afectada
de 746.305 m*:

- En la zona norte en torno a la carretera M-405 de Grifidon a Humanes, a

ambos margenes de la misma, estando sl suelo consolidado por los
poligonos industriales L.as Naciones, Goiii, UE2 y UE4a, encontrandose
en fase de urbanizacion la UE3 y pendiente de desarrolio la UE4b.
Predominan las naves en hilera y pareadas, en parcelas de 750 y 1200
mZ. Esta zona tiene una superficie aproximada de 283.682 m2.

En la zona sur se ubican el poligono La Estacion y Las Cubiertas,
estando practicamente consolidado en su totalidad, no quedando ningiin
ambito por desarrollar. Predominan las naves pareadas de tamafo
medio si bien se localizan algunas mininaves, naves aisladas vy
pareadas. Esta zona tiene una superficie aproximada de 298.111 m>.

En la zona este, en torno a la M-404 se localiza una tercera zona
industrial, la de menor densidad, predominando las tipologias aisladas y
pareadas en parcela minima de 2.500 y 1.200 m?. Esta zona tiene una
superficie aproximada de 164.512 m?.
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Las zonas de suelo urbano calificadas con ordenanza industrial se encuentran
en su gran mayoria edificadas y en funcionamiento, quedando sin desarrollar 2
sactores de suelo apto para urbanizar (SAU11 v SAU12) que comp ya se ha
sefialado cuentan con su propia regulacion normativa. Por tanto esia
modificacién no supone una alteracion perceptible de la situacion existente.

Durante la vigencia de la ordenanza industrial, en estos Gltimos 15 afios, ha
sido necesario establecer ciertas matizaciones y criterios interpretativos a fin de
dar respuesta a la variada casuistica que ha ido surgiendo y en aras de adaptar
ia implantacion de las diversas actividades industriales y terciarias a ias
circunstancias de diversa indole que han ido evolucionando a lo largo de todos
astos afos. Por esta razon parece adecuado plantear ahora esta modificacion
puntual, gue sin pretender alterar ningin parametro basico, ni el “espiritu” de la
ordenanza, si pretende actualizar la ordenanza al tiempo actual, tras 15 ahos
 de vigencia con &l texto inicial.

3. SITUACION ACTUAL
La vigente ordenanza (que se adjunta como anexo a la presente memoria) se
desarrcila entre los articulos 10.78 vy 10.86 de las Normmas Urbanisticas,
regulandose los siguientes parametros:
- Definicion. Areas destinadas a crear el empleo mdustrlal del municipio
reguléndose en los planos de Calificacién con la clave 5.
- Grados. Se establecen 5 grados de ordenanza que se diferencian
basicamente por la {ipologia de edificacion en funcion del tamafio de
parcela. Asi los grados 2° a 4° se destinan a nave adosada, nave
pareada y nave aislada, en parcelas minimas de 750, 1.200 y 2.500 m2
respectivamente. Con caracter especial y principalmente para regular
haves existentes antes de la aprobacion de las Normas Subsidiarias se
establecen los grados 1° para mininaves y 4° para industrias situadas en
zonas residenciales que se admiten en tanto mantengan su actividad. .
Estos dos Ultimos grados representan una minoria en la superficie BD
calificada respecto de los grados 2°, 3°y 4°. J

¥ Ingximos de las

. S htuﬂ PRA/ SiINALKEW t EN
parcelas para Iusdisﬂntmgradnsdeordanaf <P H& MEECHA 17.05.20.0

?

L2
{.ﬂ ?WSE%ETAEIA '/

- Tamaiio de parcela. Se definen los tamanos

I-" pir
4 ‘l-"f -E"I' '.'f
\ i

[ -_\_'..
"\- P '; af
1. +

XA W, _. . .

4

' . o



Frente de parcela. De la misma forma se definen unos frentes minimos y
méximos de [as parcelas para tos distintos grados de ordenanza.
Condiciones volumétricas. Se definen las condiciones de refranqueo,

ocupacion maxima, edificabilidad, altura maxima de la edificacion y
altura libre de plantas.

Condiciones de usg. Se definen los siguientes usos:

o Usos principales: industrial en todos los grados, residencial como
uso excepcional en determinadas condiciones y sdlo para el
grado 5°, dotacional y espacios libres y zonas verdes.

o Usos complementarios: uso residencial para guarda de las
instalaciones, uso publico comercial tanio en edificio industrial
cOMio en edificio exclusivo, uso dotacional y uso zona verde vy
aparcamiento.

Condiciones estéticas. Por dltimo se remiten las condiciones esteticas a

las de caracter general para el suelo urbano.

4. PROPUESTA

4.1.

DESCRIPCION JUSTIFICATIVA DE LA PROPUESTA

La presente modificacion de ordenanza (cuyo texto modificado se adjunia

integramente como anexo a la presente memoria) mantiene |a estructura y

condiciones basicas de la ordenanza actual matizando tnicamente ciertos

aspectos de la misma, todo ello de acuerde con el siguiente detalle justificativo:

3

Definicion. Se mantiene la definicion de las normas aciuales,
simplificandolo y corrigiendo un error material en la remisitn a la serie de
planos 3, ya que la calificacion del suelo se establece en la serie de
planos numero 2.

Grados. Se mantienen los 5 grados de la ordenanza actual.

Tamaific _de parcela. Se mantlenen los tamafios minimos de la
ordenanza actual, elimindndose los méaximos, por entender que dicha

condicion no contribuyen a ninguna mejora ambiental ni de ningdn otro
tipp y por el coniraric limita Innecesariamente la implantacion de
determinadas actividades.

Frente de parcela. De la misma forma g
de la ordenanza actual eliminandose | ﬁ?é

iptienen Tss frentes minimos
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-  Condiciones volumeétricas.

o Alineaciones y rasantes. Se mantiene tal como figura en la

ordenanza actual.

o Retrangueos. Se mantienen tal como figura en la redaccion actual
c{}rrigiéndose lo que se ha considerado desde la aprobacién de
las Normas Subsidiarias un error material, que es el retranqueo a
linderos en el grado 4° que se establece actualmente en 15
metros, estableciéndose en la presente modificacién en 5,00
metros, tal como se viene aplicando desde entonces en todas las
parcelas de este grado. Ademas como condicion particular se
permite la consideracion de lindero lateral el frente de la parcela a
una segunda calle, en caso por ejemplo de parcelas de esquina, a
fin de mejorar las condiciones de ocupacién de las edificaciones
en la parcela.

o Qcupacidon maxima de parcela. Se mantienen los coeficientes de

todos los grados excepto en el grado 3° que se incrementa un
10%, pasando del 50% al 60% que se propone, que se considera
un valor ain muy contenido, que no supone alteracion del modelo

urbano.
o Edificabilidad maxima de parcela. Se mantienen los coeficientes

de ia ordenanza actual.

Se incorpora una especificacion sobre el computo de la
edificabilidad, sefialdndose los espacios complementarios del
principal que pueden excluirse de dicho cdmputo. Se considera
adecuada esta precisibn en base a las siguientes

consideraciones:
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. Desde gue se crearon las actuales ordenanzas hasta [a
actualidad se han incrementado notablemente las exigencias
sobre instalaciones (energia eléctrica y solar, telecomunicaciones,
gas, ventilacian, prevencion y extincién de incendios, etc.), asi
como sobre espacios para almacenamiento de residuos vy
combustibles, sobre condiciones higiénicas y laborales, etc. El
cumplimiento de estas exigencias, gue suponen una notable
modernizacion y mejora de las edificaciones y actividades
actuales, requiere de una gran superficie para su implantacion en
la edificacidén con las dimensiones adecuadas, haciendo gue la
. superficie del uso principal se vea mermada considerablemente. A
fin de dar cabida a estos usos complementarios, incluso a fin
potenciar su implaniacion, entendiendo que supondran una clara
mejora en la calidad de las actividades que se impianten en el
municipio, se plantea la exclusion de su superficie en el computo
de la edificabilidad. Por otra parte casi la totalidad de las
edificaciones de esta ordenanza se gjecutan sin planta sétano, o
que supone que esios usos accesorios no puedan implantarse
baio rasante, al margen de que las distintas nomativas 1o
permitan.
- Esta condicion se considera compatible con las Normas
Generales de la Edificacion de las Normas Subsidiarias sin

contravenir ninguna de sus determinaciones. Por el contrario ya

oxiste, para el uso residencial una condicion similar, al excluirse

del cémputc de la edificabiiidad la iotalidad de la plania bajo

cubierta. '

- Respecto del cumplimiento de otras normativas de caracter
supramunicipal cabe mencionar la Orden de 27 de septiembre de

2001, en la que se establecen criterios de medicion de B D
adificabilidad en ceniros comerciales y/o de ocio, ai amparo del

articulo 31.2 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de

Madrid. En dicha orden se establece que determinados espacios
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tales como accesos, pasillos, galerias, rampas, escaleras,
porches 0 aseos, podran nc computarse a efectos de la
edificabilidad maxima permitida, con una limitacién de hasta el
40% de la superficie construida iotal.

- En planeamientos generales de municipios representativos de la
Comunidad de Madrid, tales como Madrid o Pozuelo de Alarcon,
se establecen igualmente criterios sobre medicion de
edificabilidad, excluyéndose del codmpute cierfos usos
complamentarios en plantas sobre rasante ftales como cuartos de
ingtalaciones, almacenes o trasteros, cuartos de comunidad,
aparcamiento, ciertas instalaciones auxiliares, cuartos de basuras,
espacios de carga y descarga, centros de transformacion, cuartos
de ventilacién, rampas, trastieros, tendederos, elc.

- Por otra parte se garantiza la viabilidad de esta condicidon
principalmente porque no se modifican el resto de paramstros que
configuran el volumen de la edificacién, salvo en el grado 3° que
se incrementa un 10%, pasando del 50% al 60%, qus sigue
siendo un valor muy contenida. Por tanto no se ve afectado el
aspecto exterior de las edificaciones, por o que se garantiza que
se mantiene la calidad de las edificaciones y de la escena urbana.

Por todo lo expuesto se considera justificada convenientemente la
inclusién en la ordenanza de esta precision sobre el computo de
la edificabilidad maxima.

Altura maxima de la edificacién. Se mantiene el contenido de la
ordenanza actual eliminando el Gltimo parrafo sobre la distribucién

de usos en las distinias plantas de la edificacion., Durante la
aplicacién de las normas se ha comprobado que esta condicion

limita innecesariamente las condiciones especificas de
funcionamiento de determinadas actividades. Se considera B D
suficientemente regulado este aspecto con el cumplimiento de las -

condiciones reguladoras de los textog-1TOTHT
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o Altura libre de plantas. Se disminuyen en las industriales y en las
zonas administrativos y de servicios, garantizando en todo caso
unos minimos que se consideran suficientes. |

- Condiciones de uso. Se definen los mismos usos que en la ordenanza

actual con Ias siguientes matizaciones:

o Usos principales:
» Industrial. Se incluye como condicién particular la posibilidad de

implantar contenedores industrizles en la edificacion dentro de
determinadas parcelas, con la limitacién de 1 contenedor por
cada unidad de superficie de parcela minima ¢ parcela tedrica,
de forma gque en una parcela del doble de la superficie minima

puedan implantarse como maximo 2 contenedores industriales.
Esta condicién ya se viene aplicando como criterio interpretativo
al no estar regulado expresamente en las normas acluales. B D

« Uso pablico comercial. Se modifican las condiciones para la
implantacién de usos comerciales en edificio exclusivo, ya que
una vez se han consolidado la mayor parte de las parcelas con
uso industrial y estando el uso comércial actuaimente por debajo
del 20% que admite la actual ordenanza, no se observa ningun
impedimento para la implantacion de usos fercianos o
comerciales, si bien como medida cautelar se ajusta su
limitacion at 30% de superficie en cada una de las 2zohas

industriales del municipio. En todo caso se limita la superficie de
los locales comerciales a 100 m2 construidos y a un numero
maximo de locales que resulte de dividir la superficie total
construida entre una superficie de 150m2 construidos, ya gque
actualmente no existia fimitacién de superficie minima ni de
nametro de locales para su implantacién. Ademas se mantiene la
obligatoriedad de dotar a la parcela con 1 plaza de aparcamiento
de uso publico por cada 50 m2 construidos de uso comercial,

DILIGENCIA QUEORERHENDEPRRANACER CONSTAR QUE EL PRESENTE DOCUMENTO,
MODIFICADO/RSSY ORIGNAL, IAERANPROBADO POR EL PLENQ DEL-AYUNTAMENTO
EN SESIONGRONARICRERERA \7 DE OCTUBRE DE 2018

i
Y PARA Of a-‘é’



aclualizando las dimensiones minimas por encima de las de las
normas actuales.

o Usos complementarios. se mantiene el contenido de este capitulo
tal como figura en la ordenanza actual

A fin de que la nueva ordenanza se ajuste a la normativa urbanistica actual, se
incorpora la obligatoriedad de dotacion de plazas de aparcamiento exigida por
la Ley de! Suelo 9/2001 de la Comunidad de Madrid, de 1,5 plazas por cada

100 m2c de cualquier uso.

| . - Condiciones estéticas. Al igual que en la ordenanza actual se remiten fas

condiciones estéticas a las de caracter general para el suelo urbano.

4.2. AFECCION MEDIOAMBIENTAL

La presente modificacion tiene por objeto el establecimiento de determinadas
precisiones sobre algunos de los parametros de la ordenanza industrial del
suelo urbano de la localidad, afectando a parcelas ya urbanizadas y con todos

los servicios, qgue ademas en su inmensa mayoria estan ya edificadas, por lo

que las posibles alteraciones van a ser de muy escasa entidad sobre la trama

urbana y aun en menor medida sobre el medio ambiente. Tampoco se veran

afectadas las actuales condiciones de saneamiento de las edificaciones, tras la
: . aprobacion de la presente modificacidén puntual.

Por otra parte, las zonas afectadas de suelo urbano no se incluyen en ningun
area de especial proteccion ambiental (ZEPA, LIC, Habitat, etc.).

Por Gltimo, tal como ya se ha sefalado, la presente modificacion no afecta a los
sectores de suelo apto para urbanizar (SAU11 y SAU12), ya que cuentan con
su propia normativa, contando ademas actualmente estos ambitos con el
oportuno informe medioambiental favorable emitido durante la tramitacion de
los planeé. parcial'es correspondientes.
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4.3. CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA URBANISTICA EN LA
MODIFICACION

Respecto del cumplimiento de! articulo 87 de la Ley 9/2001 debe sefialarse lo
siguiente:

- La presente modificaciéh no supone aumento de edificabilidad, ni
descalifica suelo publico ni suelo destinado a viviendas de proteccién.
Tampoco supone la recalificacion de ningln suelo.

- No se afecta a la clasificacién ni al destino del suelo.

- La dnica documentacion que se ve afectada por la presente modificacion
es la ordenanza clave 5 —Industria- de Suelo Urbano del documento de
Normas Urbanisticas, articulos 10.78 a 10.98, que se reproduce
integramente en su estado modificado, como anexo a la presente
memoria.

Respecto del cumplimientﬁ del articulo 69 de la Ley 9/2001 sobre Modificacion

de los Planes de Qrdenacion Urbanistica, la presente modificacion no afecta a

la clasificacion del suelo ni supone la disminucion de superficie de zonas

verdes o espacios libres, habiendo transcurridc mas de 1 afio desde la
aprobacién del planeamiento general hasta la tramitacion de la presente

modificacion.

Por tanto la presente modificacion se ajusta a lo establecido para esta figura de
planeamiento en la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid. Ademas
la presente modificacion no supone alleracion de ninguna de las
determinaciones estructurantes ni del modelo de desarmollo previsto por las
Normas Subsidiarias.

En Grifion, febrero de 2010
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