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1. Objeto.‐  
 
El  Objeto  del  Plan  Especial  de  la  manzana  RM‐1  (en  adelante  PEMU  RM‐1)  del  PERI  del 
polígono de “Los Girasoles” es la mejora urbana de la zona en la que, este último documento, 
había recogido como compartido con el uso residencial en una misma parcela una gasolinera 
existente  en momento  de  su  redacción.  A  lo  largo  de  los  últimos  años  ha  aumentado  la 
sensibilidad  ciudadana ante  instalaciones de este  tipo y mucho más  si están ubicadas  como 
uso compartido en parcelas residencial. 
 
Se  trata por  consiguiente, de  convertir un uso  compatible en parcela  residencial en un uso 
predominante  o  exclusivo  en  parcela  específica,  para  lograr  el  cumpliendo  las  condiciones 
exigidas en la Ordenanza para Instalaciones de Unidades de Suministro aprobada, por acuerdo 
de Pleno de 27 de Abril de 2016, publicado en el BOCM nº 116 de 17 de Mayo, que define para 
regularlo este nuevo uso pormenorizado, no contemplado por el Plan General, especificando 
las  condiciones  de  su  concreción  en  zonas  en  las  que,  como  es  el  caso,  se  encuentren 
autorizadas las estaciones de servicio, resolviendo así el problema de la mezcla de este uso con 
el residencial, una mejora urbana solicitada por la población de una ciudad muy sensibilizada 
ante este tipo de problemas hasta el punto de haber requerido la redacción de la ordenanza 
citada . 
 
La circunstancia de que la gasolinera, se ubique en una parcela en proindiviso (Ayuntamiento y 
propiedad  privada),  facilita  una  solución  que  exige  una  serie  de  actos  jurídicos  y 
administrativos para su ruptura, que no son objeto de este documento, posibilitando la calidad 
urbana  en  la  instalación  (cuya  actividad  puede  permanecer  hasta  el  año  2088)  que,  como 
decimos,  exige  la  ordenanza  municipal  citada,  logrando  además  que  esto  tenga  lugar 
formando parte de un diseño integrado con el del resto de la manzana RM1. Un diseño que en 
la actualidad no podía materializarse hasta  la  finalización de  la concesión, permaneciendo  la 
parcela como “un agujero de centralidad” en la zona. Para facilitar una solución arquitectónica 
de  calidad,  y  la  máxima  superficie  de  espacio  libre  de  manzana  compatible  con  el 
mantenimiento  de  la  estación  de  servicio,  se  autoriza  una  altura máxima  de  VIII  plantas, 
fijando  el  fondo  edificable  en  16 m  que  garantiza  que  no  se  supera  la  ocupación máxima 
autorizada por el PERI. (3.333,65 m2) de “Los Girasoles. 
 
 

2. Ámbito.‐ 
 
El ámbito del PEMU‐RM1 es la manzana de delimitada por las calles Londres, Lisboa, Río Ebro y 
Río  Guadiana.  Se  corresponde  con  la  manzana  RM1  del  PERI  “Los  Girasoles”,  aprobado 
definitivamente    el  25  de  octubre  de  2002,  y  del  Proyecto  de  Reparcelación,  aprobado 
definitivamente por acuerdo de la Junta de Gobierno Local de fecha 23 de diciembre de 2004, 
publicado en el BOCM nº 11 de 14 de enero de 2005. En este último,  la manzana  tiene una 
superficie  de  5.134,71 m2  y  esta  integrada  por  tres  parcelas:  RM1.1,  RM1.2  y  RM1.3,  con 
superficies  de  1.000,00 m2,  2.737,00 m2  y  1.397,71 m2  respectivamente,  cuya  suma  total, 
5.134,71 m2 coincide con la reflejada en el PERI citado. (Ver anexo 2) 
 
Se  trata  de  una  parcela  urbana  consolidada,  con  todos  los  servicios  urbanos,  incluido  el 
encintado de aceras, aún cuando forme parte de una unidad de ejecución en la que faltan por 
recepcionar  una  pequeña  parte  de  la  urbanización  que  no  afecta  a  su  carácter  de  solar 
susceptible de ser edificado por licencia directa. 
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Panorámica de la manzana, en la que se puede apreciar el aparcamiento provisional. 
 

3. Justificación de la procedencia del PEMU‐RM1.‐ 
 
La  ordenación  pormenorizada  y  la  estructura  de  usos  prevista  en  el  Plan  Especial  de  Reforma 
Interior “Los Girasoles” permitía, como se ha dicho, el mantenimiento de una gasolinera, que en el 
momento de su redacción estaba ya implantada (resultado de una concesión administrativa por un 
periodo de 99 años, otorgada por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de fecha 29 de Noviembre 
de 1.989 ‐ver anexo 1), pero  lo hacía admitiéndola como uso compatible dentro de una manzana 
de uso predominante residencial. Este hecho, suponía un impacto importante para una ciudad muy 
sensible a este tipo de instalaciones, hasta el punto de que el Ayuntamiento ha tenido que redactar 
una ordenanza específica, que regulara su  implantación, restringiendo su aparición no solo como 
uso compartido, sino en  las proximidades de  los grandes parques. Para el Ayuntamiento era una 
necesidad  cada  vez más  apremiante  encontrar  la  vía  que  permitiera  resolver  el  problema,  una 
verdadera  mejora  urbana  que  modificara  la  solución  urbanística  adoptada  por  el  PERI  “Los 
Girasoles” y que resultaba  imprescindible ya que no era posible ralentizar durante más tiempo  la 
edificación de la parcela. 
 
En lo que se refiere a la viabilidad jurídica de las medidas que exige la mejora urbana perseguida, el 
PERI de “Los Girasoles” califica la manzana objeto del PEMU‐RM1 de uso residencial, regulando su 
edificación con la ordenanza ZUR‐7ª y establece una ordenación pormenorizada que se concreta en 
la definición de un área de movimiento de la edificación delimitada por un fondo edificable de 14,5 
m y  las alineaciones exteriores,  con una altura máxima de VII plantas. Según establece  la  citada 
Ordenanza de aplicación, la posición de la edificación será libre dentro del área de movimiento, de 
lo que puede deducirse que, aunque dicha área conforma una manzana cerrada, no define como 
obligatoria esa tipología, admitiendo edificaciones en U e, incluso bloques abiertos; de hecho, en la 
manzana RM4 del PERI  la edificación se dispone en dos bloques paralelos. Por  la  razón anterior, 
para  la definición última de  la posición de  la edificación deberá redactarse un Estudio de Detalle 
salvo que se mantenga sin variación el esquema establecido en el PERI,. 
 
Si bien el Plan de Reforma establece que “en los casos y ámbitos en que se formulase un Estudio de 
Detalle, la parcelación se realizará a través y conjuntamente con éste” debe interpretarse que debe 
realizarse en documento de parcelación específico, toda vez que, de acuerdo con lo dispuesto en el 
artículo 53.2c) de la Ley 9/2001 de 17 de julio del Suelo de la Comunidad de Madrid, el Estudio de 
Detalle “en ningún caso podrá parcelar el suelo”.  Finalmente, el PERI admite las transferencias de 
aprovechamiento entre diferentes parcelas, en cuyo caso establece  que será también necesaria la 
redacción de un Estudio de Detalle. 
 
Dado que el objetivo de mejora urbana que se pretende alcanzar con el PEMU exige la ubicación en 
parcelas  independientes de  tres de  los usos pormenorizados que  el PERI  admite en  la manzana 
como  compatibles, es necesario  alterar el destino del  suelo e,  incluso, plantear una parcelación 
diferente a  la establecida por el Proyecto de Reparcelación, dos determinaciones que exceden de 
los límites que la Ley 9/2001 en el artículo 53, ya citado, atribuye a la figura del Estudio de Detalle. 
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De  hecho,  la  competencia  para modificar  o mejorar  la  ordenación  pormenorizada  previamente 
establecida por cualquier figura de planeamiento urbanístico, esta atribuida a los Planes Especiales, 
una de cuyas funciones (contempladas en el artículo 50) es la mejora del medio urbano. 
 
El  Plan  Especial  de  Mejora  Urbana  esta,  por  consiguiente,  plenamente  justificado  para  la 
consecución de  los objetivos pretendidos, que  suponen  sin  lugar a dudas una mejora del medio 
urbano en el que se ubica la parcela. 
 

4. Alcance.‐ 
 
El  artículo  50,  ya  citado  establece  el  alcance  del  Plan  Especial  al  señalar  que  deberá  “justificar 
suficientemente  en  cualquier  caso  su  coherencia  con  la  ordenación  estructurante”.  Será,  por 
consiguiente, esa ordenación la que fije los límites que deberá respetar el PEMU‐RM1. 
 
Junto a esa limitación general, en este caso concreto, su ámbito ‐ la manzana RM1 ‐ forma parte de 
la Unidad de Ejecución UEDB‐22, un ámbito de reparto de beneficios y cargas   sobre el que se ha 
llevado  a  cabo,  tal  como  ha  quedado  dicho,  un  Proyecto  de  Reparcelación,  que  efectúa  dicha 
distribución y especifica  las cargas que corresponden a  las tres parcelas que  integran  la manzana 
objeto de este PEMU. El mantenimiento de  los beneficios y  las cargas atribuidos a  la manzana es 
condición indispensable para no alterar un proceso de desarrollo  de la UEDB‐22 que, aún a punto 
de  concluir, no  lo ha hecho  todavía. En  síntesis  y por  las  razones  expuestas no  se alteran ni el 
aprovechamiento,  ni  la  edificabilidad,  ni  el  número  de  viviendas  ni,  por  supuesto,  las  cargas 
atribuidas  al  conjunto  de  las  parcelas  que  integran  la manzana,  por  lo  que  no  se  alteran  los 
beneficios y cargas del resto de las parcelas de la Unidad de Ejecución. 
 
Los parámetros de la ordenación estructurante del Plan General y del PERI, que son de aplicación, 
dado  la  total  consolidación del  suelo que  conforma  la manzana,  se  limitan a  los  coeficientes de 
homogeneización  y  al  uso  predominante,  dos  determinaciones  que  el  presente  PEMU‐RM1 
respeta estrictamente. 
 
Su  alcance  se  limita  a  elevar  una  planta  la  altura máxima,  con  objeto  de mantener  la mayor 
superficie  de  espacio  libre  interior  compatible  con  la materialización  del  aprovechamiento,  y  a 
modificar la ordenación pormenorizada, estableciendo tres calificaciones diferentes en otras tantas 
nuevas parcelas: Residencial Multifamiliar, en una superficie de 4.482,21 m2, Terciario comercial, 
en una superficie de 285,00 m2 y  terciario estaciones de servicio como unidad de suministro, en 
una parcela de 367,50 m2. 
 
La  edificación  en  la  parcela  residencial  se  regula  por  la  ordenanza  ZUR‐7PEMU  que  adapta  la 
ordenanza  ZUR‐7ª  del  PERI  de  “Los  Girasoles”  a  los  cambios  propuestos,  la  de  uso  terciario 
comercial por  la ordenanza  ZU‐TPEMU  igualmente  resultado de  reflejar  en  la ordenanza  ZU‐T del 
PERI  de  “Los  Girasoles”  los matices  del  nuevo  diseño  pormenorizado,  y  la  de  uso  terciario  de 
Estaciones de Servicio, por  la Ordenanza ZU‐ESPEMU  redactada a partir de  la ordenanza ZU‐ES del 
Plan  General  con  la  modificación  derivada  de  la  Ordenanza  para  Instalación  de  Unidades  de 
Suministro aprobada por acuerdo de Pleno de 17 de Julio de 2016, publicada en el BOCM nº 116 de 
17 de Mayo. (ver anexo 3) En la normativa de este PEMU‐RM1 se desarrollan pormenorizadamente 
las  determinaciones  que  se  han  relacionado  en  este  apartado  para  explicitar  el  alcance  del 
documento. 
 

5. Información Urbanística.‐ 
 

5.1. Localización y características de la manzana.  
 
La manzana, de forma rectangular, ligeramente irregular, limita al norte con la calle Londres en 
línea recta de 77,38 m, al Sur con calle Río Ebro, en línea recta de 79,93m, al Este con la calle 
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Río Guadiana, en  línea  recta de 65,28 m, y al Oeste can calle Lisboa, en  línea  recta de 65,34 m. 
Tiene una superficie de 5.134,71 m. (Ver planos nº 1, 2 y 3) 
 
El  terreno  tiene una  ligera pendiente en  sentido SE‐NE,  siendo  la  cota más elevada  la 641,25 m 
situada en  la esquina SE   y  la menor 638,98 m. en  la esquina con  la parcela de  la gasolinera. Una 
diferencia, por consiguiente, de 2,27 m. en una distancia de 80 m, una máxima pendiente inferior al 
3% 
 

5.2. Grado de urbanización y estado actual.‐ 
 
Todas las calles están totalmente urbanizadas, tal como puede apreciarse en las fotos adjuntas 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Calle Río Guadiana 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Calle Río Ebro 
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Calle Lisboa 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Calle Londres 
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Como se observa en la foto aérea adjunta, gran parte de su superficie ha sido habilitada por el 
Ayuntamiento,  con  carácter  provisional,  para  aparcamiento  de  vehículos,  buscando  una 
utilidad para los residentes en tanto permaneciera sin edificar. El acceso se realiza por la calle 
Londres. 
 
 
 

 
 
La gasolinera existente  se  sitúa en el extremo NO y  se encuentra en pleno  funcionamiento. 
Con  dos  surtidores,  se  ajusta  sin  problemas  al  uso Unidades  de  Suministro  definido  por  la 
Ordenanza Municipal  a  que  antes  se  ha  hecho  referencia.  Existe  también  un  contenedor, 
igualmente  como  localización provisional al  sur de  la gasolinera,  junto a  la calle  Lisboa, que 
puede apreciarse en la foto anterior de la calle citada. 
 



PLAN ESPECIAL DE MEJORA URBANA DE LA MANZANA RM1 DEL PERI DE LA UE‐DB‐22 “LOS GIRASOLES” 
 

10 
 

 
 

Gasolinera existente en la intersección de las calles Londres y Lisboa. 
 
La manzana  tiene  la  totalidad  de  los  servicios  con  las  características  y  trazado  que  fueron 
definidos por el Proyecto de Urbanización aprobado definitivamente por la Junta de Gobierno  
Local de fecha 5 de abril de 2005 publicado en el BOCM nº 105 de 4 de Mayo del mismo año, 
con los ajustes de obra correspondientes. 
 

5.3. Ubicación en relación con la estructura urbana del Plan General.‐ 
 
La calle Londres, a la que da frente es una de las arterias distribuidoras del ensanche Este del 
casco histórico y conecta peatonalmente, mediante una amplísima acera con  la Plaza Mayor, 
por  la  calle  Hospital.  Es,  por  consiguiente,  un  eje  estructurante  del  tejido  y  la  estructura 
urbanos de Torrejón en el que se ubica el Teatro Municipal. La calle Lisboa es, además, el eje 
Norte‐Sur de más clara conexión con  la zona residencial del centro sur de  la ciudad, a través 
del barrio de la Zapatería. (Ver plano nº 4) 
 
El tramo norte de  la misma (a partir de  la calle Londres) es un eje  importante de centralidad 
cuya prolongación hacia el sur ha sido frenada por  la falta de construcción de  la mayor parte 
del  frente del polígono “Los Girasoles”, pero,  inmediatamente al sur de  la manzana RM1, se 
localizan  tres  importantes reservas terciarias que ayudarán a prolongar  la centralidad en esa 
dirección. 
 
 

5.4. Antecedentes urbanísticos.‐ 
 
El polígono de “Los Girasoles” conformaba una zona  industrial  incrustada en  la trama urbana 
con alguna de sus industrias incompatibles con el uso residencial del entorno, razón por la cual 
el  Plan  General  incluyó  en  su modelo  la  necesidad  del  cambio  de  uso,  aunque,  debido  al 
impacto social que ello podía producir, lo delimita como un Ámbito de Ordenación admitiendo 
dicho cambio previa modificación puntual AM. Un tipo de ámbitos que definía como “Aquellos  
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en  los que,  sin alterar  el modelo  territorial,  puede modificarse el  uso  y  la ordenación, previa 
modificación  del  Plan General  que  define  una  ordenación  indicativa  como  referencia  para  el 
planeamiento de desarrollo” 
 
Esta modificación se llevó efectivamente a cabo y fue aprobada definitivamente por Orden de 
10 de diciembre de 2001 de  la Consejería de Obras Públicas y publicada en el BOCM nº 1 de 
fecha 2 de Enero de 2002.  
 
El ámbito era un poco más extenso que el propuesto en el Plan General y se delimitó una única 
Unidad  de  Ejecución,  con  el  número  siguiente  a  la  última  prevista  por  dicho  documento: 
UE.DB22.  redactándose  una  ficha,  similar  a  la  del  resto  de  las  unidades,  con  un 
aprovechamiento de 1,9 m2/m2 de vivienda unifamiliar libre, una edificabilidad de 154.495 m2c 
y  1.514  viviendas,  contemplándose  como  predominantes  los  usos  residencial  y  terciario, 
además del de equipamientos. 
 
En desarrollo de esa modificación se redacta y aprueba un Plan Especial de Reforma Interior, 
que introduce modificaciones de detalle en el esquema de calificación del suelo que recogía la 
ficha  de  la  modificación  del  Plan  General,  e  incluye  las  ordenanzas  pormenorizadas  que 
regulan las diferentes zonas  
 
El Plan Especial delimitaba una serie de manzanas residenciales y otras de uso terciario. Dentro 
de  las  primeras  se  encuentra  la  que  es  objeto  de  este  PEMU,  identificada  como  RM.1, 
asignándosele una edificabilidad de 21.928,90 m2c y 224 viviendas y una subdivisión indicativa 
en cuatro parcelas, una en cada cuadrante, con un área de movimiento total de 3.333, 65 m2s. 
La gasolinera existente se incorporaba como uso compatible pero con la esperanza, de que la 
mayor rentabilidad del uso residencial la haría desaparecer (ver plano nº 5). 
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La existencia de una concesión administrativa por 99 años, otorgada por acuerdo del Pleno del 
Ayuntamiento de  fecha 29 de Noviembre de 1.989, aseguraba  su permanencia hasta el año 
2088, con lo que “de facto” quedaba sin resolver el problema de la ordenación definitiva de la 
manzana a corto plazo. 
 
Con  objeto  de  abrir  una  posible  vía  de  solución,  el  Proyecto  de  Reparcelación, modifica  la 
parcelación  indicativa del Plan Especial, delimitando tres parcelas, una de  las cuales  incluía  la 
gasolinera, previendo ya que no se llegara a cerrar el anillo de la manzana cerrada que, como 
se ha dicho más arriba, no era una tipología obligatoria. No obstante, establecía  la necesidad 
de  redacción  de  un  Estudio  de  Detalle  en  las  parcelas  RM1.2  y  RM  1.3  para  resolver  la 
colindancia con  la RM1.1 preservando así  la coherencia pretendida por el PERI. Lógicamente, 
por exceder de sus competencias, mantuvo  la calificación residencial de  las tres parcelas. Las 
características  de  las  mismas  se  incluyen  en  el  anexo  2  y  su  superficie,  edificabilidad  y 
aprovechamiento se reseñan a continuación, junto con el esquema de parcelas resultantes. 
 
 

 
 
 

 

Parcela  Superficie 
(m2) 

Aprovechamiento 
(uas) 

Edificabilidad 
(m2c) 

Nº de 
viviendas 

% 
contribución 
a gastos 

RM1.1  1.000,00   4.324,10  4.324,10  44  2,9220 

RM1.2  2.737,00  12.004,50  12.004,50  123  7,2495 

RM1.3  1.397,71  5.600,30  5.600,30  57  3,7995 

Total  5.134,71  21.928,90  21.928,90  224  13,9710 

 
Finalmente, por acuerdo de Pleno de 27 de Abril de 2016, publicado en el BOCM nº 116 de 17 
de Mayo,  el  Ayuntamiento  de  Torrejón  de  Ardoz  aprobó  la Ordenanza  para  Instalación  de 
Unidades de Suministro, que define este nuevo uso pormenorizado, no  contemplado por el 
Plan General,  autorizándolo  entre  otras  zonas  en  aquellas  en  las  que,  como  es  el  caso,  se 
encuentren  autorizadas  las  estaciones  de  servicio.  Por  Unidad  de  suministro  se  entiende 
aquella instalación, destinada a suministro de combustible para vehículos, que disponen de un 
máximo de dos productos diferentes de gasóleos y gasolinas de automoción. La parcela mínima 
se  establece  en  300 m2s.  De  acuerdo  con  lo  dispuesto  en  el  artículo  13  de  la  Ordenanza 
Municipal, no puede  situarse  a menos de una distancia de  100 m de  las  zonas  vulnerables 
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(hospitales,  centros  de  salud,  centros  de  enseñanza,  centros  de mayores,  residencias  de  la 
tercera  edad  y  parques  públicos,  no  incluyéndose  en  este  último  concepto  todas  las  zonas 
verdes sino tan solo los grandes parques de nivel ciudad. 
 

6. Objetivos concretos y contenido del PEMU‐RM1.‐ 
 
El  presente  PEMU‐RM1  pretende  una  solución  unitaria  para  el  conjunto  de  la manzana, 
resolviendo  la  transición  entre  las  edificaciones  de  las  distintas  parcelas  e  integrando  de 
forma definitiva  la estación de servicio, con  las  limitaciones de  las Unidades de Suministro, 
en  lo que se refiere definición y parcela mínima, de manera que  la edificación del resto de  la 
manzana  no  se  vea  condicionada  por  los  años  que  restan  de  concesión,  evitando  así  un 
deterioro urbano muy negativo para la zona en que se ubica. 
 
Define el área de movimiento de la edificación de manera que no se superan lo 3.333,65 m2 
establecidos por el PERI de los Girasoles. 
 
Establece  los retranqueos mínimos entre  las edificaciones (6m), el fondo edificable (16 m y 
12 m) y la altura máxima en las diferentes parcelas (I, II y VIII plantas).  
 
Finalmente, posibilita  la ruptura del pro‐indiviso existente en  la parcela RM1.1, así como  la 
eliminación  de  la  mezcla  en  una  misma  parcela  y  en  una  misma  edificación  del  uso 
residencial y el de suministro de combustibles.  
 
Las modificaciones se reflejan en los planos correspondientes. 
 
Todo ello: 
 

‐ A un nivel de detalle suficiente para que no sea necesaria la tramitación de un Estudio 
de Detalle posterior.  

‐ Sin  alterar  el  número  máximo  de  viviendas  ni  superar  el  aprovechamiento  ni  la 
edificabilidad máximas establecidas por el PERI. 

‐ Manteniendo  los coeficientes de homogeneización establecidos por el Plan General y 
el citado PERI. 

‐ Sin  producir  ninguna  afección  al  resto  de  las  parcelas  de  la  Unidad  de  Ejecución, 
manteniendo  la cuota de participación en gastos establecida para  la manzana por el 
Proyecto de Reparcelación, repartida entre las nuevas parcelas tal como se indica en el 
punto siguiente. 

 
7. Calificación del suelo.‐ 

 
El PEMU‐RM1 contempla tres calificaciones diferentes de suelo, tal como se refleja en el plano 
del mismo nombre. (Plano nº 6) 
 

‐ Suelo residencial multifamiliar, regulado por la Norma Urbanística Particular ZUR‐7PEMU 
que  recoge  los  parámetros  de  la  ordenanza  ZUR‐7ª  establecida  por  el  PERI  de  los 
Girasoles  para  este  uso,  con  las  adaptaciones  requeridas  por  la  nueva  ordenación 
pormenorizada,   

o Superficie.‐ 4.482,21 m2 
‐ Suelo Terciario comercial,  regulado por  la Norma Urbanística Particular ZU‐TPEMU que 

recoge  los parámetros de de  la ordenanza  ZU‐T  del  PERI de  Los Girasoles,  con  tres 
acotaciones referidas a ocupación máxima Y retranqueos. 

o Superficie 285 m2 
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‐ Suelo  de  Estación  de  Servicio  en  su  variedad  de Unidad  de  Suministro,  regulada  por  la 
Norma Urbanística Particular ZU‐ESPEMU que  recoge  las determinaciones compatibles con 
este uso de la ordenanza ZU‐ES del Plan General. 

o Superficie 367,50 m2 
Se mantienen  sin  variación  las  alineaciones  definidas  en  el  PERI  de  Los Girasoles  y  las  rasantes 
actuales (Ver plano nº 7) y las viviendas se acumulan en la parcela residencial 
 

8. Edificabilidad y aprovechamiento.‐ 
 
La edificabilidad máxima es  la establecida por el PERI de  los Girasoles para  la manzana RM1, es 
decir, 21.928,90 m2c, que, posteriormente el Proyecto de Reparcelación distribuye entres parcelas, 
una de ellas, como se ha dicho en proindiviso, que ahora se disuelve, reestructurando las parcelas y 
reasignando usos y edificabilidades, de manera que pueda ubicarse en las parcelas RM1.1 y RM1.2 
el aprovechamiento y la edificabilidad correspondientes al 12,1204% de proindiviso y en la parcela 
RM1.3  los  correspondientes  al  resto.  Tanto  la  edificabilidad  como  el  aprovechamiento  deben 
distribuirse  según  los  porcentajes  del  proindiviso  teniendo  en  cuenta  los  coeficientes  de 
homogeneización  establecidos por  el  Plan General  en  el Área de Reparto  en  el que  se ubica  la 
manzana (Área de Reparto 8.1) que son los que se relacionan a continuación:  
    Residencial Multifamiliar   1 
    Terciario Comercial    0,8 

Estación de Servicio    2 
Las edificabilidades quedan, en consecuencia como sigue; 
 
Parcela RM1.1.  Unidad de suministro de combustibles            87,35 m2c 
Parcela RM1.2.  Terciario Comercial              436,75 m2 c     
Parcela RM1.3. Residencial Multifamiliar        21.404,80 m2c 
Total                21.928,90 m2c 
 
Aplicando  los  coeficientes  de  homogeneización  citados  la  distribución  de  las  21.928,90  uas 
asignadas por el PERI de los Girasoles es las iguiente: 
 
Parcela RM1.1.  Unidad de suministro de combustibles             87,35 m2c*2,0 =      174,70 uas 
Parcela RM1.2.  Terciario Comercial               436,75 m2c*0,8 =      349,40  uas   
Parcela RM1.3. Residencial Multifamiliar         21.404,80 m2c*1,0 =  21.404,80  uas 
Total                               21.928,90 uas  
Los datos anteriores se incluyen en el cuadro adjunto: 

 
Parcela  Superficie (m2)  Aprovechamiento 

(uas) 
Edificabilidad 

(m2c) 
Nº de 

viviendas 
% contribución a 

gastos 

RM1.1  367,50   174,70 87,35 0   0,1113

RM1.2  285,00  349,40 436,75 0   0,2226

RM1.3  4.482,21  21.404,80 21.404,80 224  13,6371

Total  5.134,51  21.928,90 21.928,90 224  13,9710

 
9. Dotaciones existentes en el entorno.‐ 

 
Con objeto de dejar constancia del cumplimiento de la condición establecida en el artículo 13 de la 
Ordenanza Municipal de Instalación de Unidades de Suministro, se incluye a continuación una foto 
aérea en la que se han rotulado las dotaciones existentes en el entorno de la parcela calificada con 
ese uso y delimitadas la franja de 100 m en torno a la misma y un círculo de radio 100 m. 
 

Como  puede  comprobarse,  no  se  incluye  dentro  de  la  misma  ninguna  dotación  de  las 
consideradas  como  zonas vulnerables,  ya  que  las únicas  zonas  incluidas  son:     El Complejo 
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Deportivo Londres, el Club de Pádel Torrejón y el Centro Polivalente Abogados de Atocha. No 
se afecta a ningún parque de ciudad y únicamente se encuentra dentro del área de afección 
una pequeña franja de zona verde colindante con la calle Río Guadiana, justo en la diagonal de 
la manzana desde l esquina en que se sitúa la instalación. 
 

 
 
 

10. Redes de Infraestructuras existentes.‐ 
 
Como  se ha dicho,  la manzana  se encuentra  totalmente urbanizada,  con  todos  los  servicios 
implantados, encintado de aceras y pavimentado de aceras y calzadas. En los planos nº 8.1 al 
8.5,  se  reflejan  las  redes  existentes  de  abastecimiento,  alcantarillado,  electricidad,  gas  y 
telefonía. 
 

11. Normas Urbanísticas.‐ 
 
Normas Urbanísticas Generales.‐ 
 
Se estará a  lo dispuesto en el Plan General de Torrejón y en el PERI de “Los Girasoles” en  lo 
que fueran de aplicación. 
 
Normas Urbanísticas Particulares.‐ 
 
Tal como se ha especificado en la Memoria, el PEMU‐RM1 establece tres Normas Urbanísticas 
Particulares  que  regulan  el  uso  y  la  edificación  en  los  suelos  de  las  tres  calificaciones 
contempladas en el mismo, cuyo contenido coincide con el de las ordenanzas equivalentes del 
PERI de Los Girasoles, con las concreciones derivadas del diseño específico de la manzana y, en 
el  caso  de  la  estación  de  servicio,  con  el  contenido  adaptado  de  la  Normas  Urbanística 
Particular del Plan General (ordenanza ZU‐ES). 
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Ordenanza ZUR‐7PEMU 

 

Definición.‐ 
 
Regula la edificación y el uso del suelo en la zona calificada como residencial multifamiliar en el PEMU‐
RM1 de la parcela RM.3 del PERI de “Los Girasoles”. 
 
La tipología edificatoria es la de manzana semicerrada con alineación a fachada 
 
Determinaciones de Aprovechamiento.‐ 
 
Alineaciones.‐ Serán  las definidas en el Plano correspondiente del PEMU‐RM1, que recoge  las del PERI 
de “Los Girasoles” 
 
La posición de  la edificación será  libre, dentro del área de movimiento entre  la alineación exterior y el 
fondo edificable, asimismo  reflejada en el plano  citado. Siempre que no  se  supere una  superficie de 
2.681,15 m2s (diferencia entre la superficie máxima del área de movimiento 3.333,65 m2 establecida por 
el PERI de Los Girasoles para toda la manzana y el área de movimiento de las parcelas RM1.1 y RM1.2) 
se podrá superar el fondo establecido en un máximo de 1m. 
 
Altura.‐ Será la indicada en el plano de Alineaciones y Altura máxima del PEMU‐RM1. 
 
La relación entre plantas y altura será: 
 
  1 planta    4,50 m.    5 plantas  16,50 m. 
  2 plantas  7,50 m.    6 plantas  19,50 m. 
  3 plantas  10,50 m.  7 plantas  22,50 m. 
  4 plantas  13,50 m.  8 plantas  25,50 m. 
 
Se autorizan los áticos con retranqueo mínimo de tres metros medidos en la perpendicular a la línea de 
fachada. 
 
La  distancia  de  la  edificación  respecto  a  la  línea  límite  del  área  de  movimiento  de  las  parcelas 
colindantes, reflejada en el plano de Alineaciones, será igual o mayor de (h+7)/3, siendo h su altura en 
metros, con un mínimo de 6,00 m.  
 
Aprovechamiento.‐ El aprovechamiento asignado, expresado en uso residencial multifamiliar  libre, que 
coincide con el real y el patrimonializable,  asciende a 21.404,80 uas. (veintiún mil cuatrocientas cuatro 
con ochenta unidades de aprovechamiento).  
 
Cubierta.‐ El espacio bajo cubierta podrá destinarse a la instalación de elementos comunes del edificio, 
así  como  a  usos  vivideros,  siempre  que  esté  asignado  a  la  panta  inferior  y  comunicado  con  ella 
directamente, computando aprovechamiento en ambos casos a partir de una altura libre de 1,65 m. 
 
Cumbrera.‐  La  cumbrera  de  la  cubierta  no  podrá  elevarse más  de  3,50 m  por  encima  de  la  altura 
máxima. Sobre esta altura podrán situarse elementos técnicos cuando su ubicación esté debidamente 
justificada. 
 
Edificabilidad.‐    La  edificabilidad  máxima  será  el  resultado  de  dividir  el  aprovechamiento  por  el 
coeficiente de homogeneización del uso predominante (Coef. =1). Es decir 21.404,80 m2c. (veintiún mil 
cuatrocientos cuatro con ochenta metros cuadrados construidos). 

 
Fachada máxima.‐ La fachada máxima será de 70 m, (setenta metros) superada esta distancia, el diseño 
deberá presentar un corte compositivo. 
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Huecos.‐  Se prohíbe  la apertura de huecos en  los  linderos de  las parcelas adosadas  cuando 
exista continuidad en el área de movimiento. Cuando el lindero lo sea a espacios no edificables 
se admite la apertura de huecos sin limitación cuando la franja a la que den frente se incluya 
en  la  parcela  en  una  anchura mínima  de  tres metros.  En  anchuras menores  se  autoriza  la 
apertura de huecos de ventilación e iluminación sin vistas a una altura mínima de dos metros 
sobre la rasante del pavimento exterior colindante con el paramento. 
  
Ocupación máxima de a edificación.‐ Sobre rasante la definida por al área de movimiento, sin 
superar  los  2.681,15  m2s,  (dos  mil  seiscientos  ochenta  y  un  metros  cuadrados,  quince 
centímetros cuadrados) y bajo rasante el 100%. 
 
El techo del aparcamiento solo podrá sobresalir de  la rasante de  la calle en  la franja ocupada 
por la edificación. 
 
Posición de la edificación.‐ En el plano de alineaciones  se representa el área de movimiento de 
la edificación  (superficie comprendida entre  las alineaciones exteriores y el  fondo edificable) 
que podrá modificarse por Estudio de Detalle respetando las condiciones de esta Ordenanza. 
 
En  los planos   nº   9, 10 y 11    se  reflejan  los esquemas de ubicación de  la edificación y una 
imagen volumétrica final. 
  
Salientes  y Vuelos.‐  Se estará  a  lo dispuesto en  las Normas Urbanísticas Generales del Plan 
General. 
 
Urbanización.‐ Dado que en esta ordenanza existen espacios libres privados, en el proyecto de 
construcción de la edificación se adjuntará un proyecto específico de obras de urbanización de 
dichos espacios, cuyo diseño estará vinculado a la edificación proyectada y contendrá al menos 
el ajardinamiento del 40% de la superficie privada. 
 
Vallado.‐ En  los espacios de retranqueo colindantes con  la alineación exterior o con zonas no 
edificadas de parcelas colindantes deberán realizarse cerramientos con elementos de fábrica, 
opacos hasta una altura mínima de 0,70 m y máxima de 2,00 m, prolongándose con malla o 
reja metálica hasta una altura máxima de 2,50 m.  
 
Condiciones Estéticas.‐ 
 
Composición.‐ 
 
Volúmenes. Serán los resultantes de los parámetros establecidos en la ordenanza que podrán 
modificarse con Estudio de Detalle. 
 
Fachadas.‐ La longitud de la fachada será la definida por la alineación exterior  
 
Cubiertas.‐ Podrán ser planas o inclinadas, de forma libre. 
 
Salientes  y  vuelos.‐  Se  estará  a  lo dispuesto  en  las Normas Urbanísticas Generales del Plan 
General.  El  saliente  máximo  de  cornisas  y  aleros  no  superará  los  setenta  y  cinco  (75) 
centímetros. 
 
Materiales.‐  La  composición  de  la  edificación, materiales,  color  y  tratamiento  serán  libres 
teniendo siempre en cuenta  la relación con  las edificaciones existentes. En cualquier caso, el 
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Ayuntamiento  podrá  denegar  cualquier  licencia  si  el  proyecto  presentado  incumple  la 
condición de adecuación al entorno. 
 
Determinaciones sobre uso y destino de la edificación y el suelo.‐ 
 
Todos  los usos deberán  cumplir  las determinaciones que para  los mismos  se  indican en  las 
Ordenanzas Generales. 
 
Uso global.‐      Residencial 
 
Uso predominante.‐         Residencial multifamiliar. 
 
Usos complementarios.‐ Los compatibles autorizados en planta baja. 
 
Usos compatibles en edifico exclusivo (No pueden consumir más del 30% del Aprovechamiento 
asignado a la manzana).‐ 
 
  Oficina 
  Hotelero 
  Religioso 
  Sociocultural 
  Administrativo A1 y A3 

  Aparcamientos (en calles de anchura superior o igual a 10 m.) 
  Residencial multifamiliar protegida (sin limitación de porcentaje). 
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USO S CO MPATIBLES CO MPARTIDO S CO N EL USO  PREDO MINANTE (ZUR-7 P E MU  )

Uso Global
Uso 
pormenorizado

Semisótano P. Baja P. Superior a la baja
Patio.Espacio 
Libre  parcela

Tipos Condiciones Tipos Condiciones Tipos Condiciones

Dotacional y 
Servicios Asistencial

A 1ª A            
B

2ª                   
2ª

A              
B

7ª                     
7ª

3ª                     
3ª

Cementerio y 
Funerario

Deportivo

3ª                   
7ª

D-0         
D-1

                     
2ª

D-0                   
D-1   Cd. 3ª

Docente

4ª DO-1      
DO-2      
DO-3      
DO-5

2ª, 6ª              
2ª                    
2ª                    
2ª

DO-3        
DO-5

7ª                     
7ª

3ª

Religioso
4ª R-1.1 2ª

Sanitario

4ª S-3   S-2  
S-4          
S-5         
S-6

2ª                   
2ª                    
-                     
2ª

S-5            
S-4            
S-2            
S-3

17ª                   
7ª                     
7ª                     
7ª

Serv. Admtvos.

4ª A-1         
A-3.1

2ª                   
2ª

A-1 7ª

Sociocultural

4ª SC 2ª

Productivo Almacenes

4ª AL-1      
I-1

2ª

Industrial

4ª I-1 2ª

Terciario 
Industrial

4ª T 2ª

Red Viaria Aparcamientos

AP-2.1 AP-2.2 AP-1.1             
AP-1.2

Estación 
Autobuses

Est. de Servicio

Residencial Residencial
Uso Característ ico

Terciario Comercial

4ª C-1         
C-2         
C-5

2ª                   
2ª                    
2ª

Espectáculos

Hotelero

4ª H-1 2ª

Hostelero

4ª HO-1      
HO-3

2ª                   
2ª

Oficinas

4ª O-1         
O-2         
O-3

                     
-                     
2ª              

O-1           
O-2           
O-3 

                       
17ª                    
7ª

Z. Verdes y 
Esp. Libres

Z. Verdes y Esp. 
Libres

ZV/EL

Para condiciones de compatibilidad ver págs. 6 y 7 de las Normas Urbanísticas Particulares del Plan General.

El porcentaje máximo para usos compatibles compartidos y complementarios será del 20%

y en todo caso la planta baja.
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Ordenanza. ZU‐TPEMU 

 
Definición.‐  
 
Ordenanza  que  regula  la  edificación  en  el  suelo  calificado  por  el  PEMU‐RM1,  como  terciario 
comercial, oficinas y ocio. 
 
Determinaciones de Aprovechamiento.‐ 
 
Alineaciones.‐ Son las especificadas en el plano de alineaciones y rasantes del PEMU‐RM1 
 
Altura máxima de la edificación.‐ La altura máxima será de dos plantas (2) siete metros (7,00m). Se 
autoriza el ático con retranqueo mínimo de tres metros medidos en  la perpendicular a la línea de 
fachada. 
 
Aprovechamiento.‐ El aprovechamiento asignado, que coincide con el real y el patrimonializable, es 
de   349,46 uas  (trescientas cuarenta y nueve con cuarenta y seis unidades de aprovechamiento) 
expresado en uso residencial multifamiliar libre. 
 
Edificabilidad.‐   La  edificabilidad máxima  será  el  resultado  de  dividir  el  aprovechamiento  por  el 
coeficiente  de  homogeneización  del  uso  predominante  (Coef.  =0,8).  Es  decir  436,75  m2c. 
(cuatrocientos treinta y seis con setenta y cinco metros cuadrados construidos) 
 
Fachada mínima.‐ La fachada mínima será de diez (10,00) metros. 
 
Huecos.‐ Se prohíbe la apertura de huecos en los linderos con las parcelas adosadas cuando exista 
continuidad  en  el  área  de movimiento.  Cuando  el  lindero  lo  sea  a  espacios  no  edificables  se 
autoriza  la apertura de huecos de ventilación e  iluminación sin vistas, a una altura mínima de dos 
metros sobre la rasante del pavimento exterior colindante con el paramento. 
 
Ocupación máxima.‐ La ocupación máxima sobre rasante será  la del área de movimiento definida 
por la alineación y el fondo máximo de doce metros (12) 
 
La ocupación máxima bajo rasante será del 100%. 
 
Patios.‐ Quedarán a juicio del autor del proyecto. 
 
Parcela mínima.‐ Sera  la que corresponde al  suelo  calificado: doscientos ochenta y cinco metros 
(285) cuadrados. 
 
Relación con el entorno.‐ Las  instalaciones deberán  integrarse sin solución de continuidad con el 
entorno. 
 
Podrán autorizarse cerramientos cuando  lo exigieran  las necesidades  funcionales o de seguridad, 
en  cuyo  caso no podrán  tener una  altura  superior  a dos  cincuenta metros  (2,50)  con un  zócalo 
opaco de altura máxima de 0,80m. 
Retranqueos.‐ No se exige otro retranqueo a la edificación que el que venga definido por el área de 
movimiento. 
 
Salientes y vuelos.‐ Se estará a lo dispuesto en las Normas Urbanísticas Generales del Plan General. 
 
Urbanización.‐  Dado  que  no  existen  espacios  libres  privados  no  existen  obligaciones  de 
urbanización interior. 
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Determinaciones de uso y destino dela edificación y el suelo.‐ 
 
Todos  los usos deberán  cumplir  las  condiciones que para  los mismos  se determinan  en  las 
Condiciones Generales de Uso del Plan General 
 
Uso global.    Terciario 
 
Usos Predominantes.‐     
      Comercial (excepto C4 y C7 ) 
      Espectáculos 
      Hostelero 
      Oficinas. 
 
Usos Compatibles.‐ 
  En edificio exclusivo 
       

Administrativo (A‐1 y A‐3) 
      Asistencial. 
      Deportivo. 
      Docente. 
      Hotelero. 
      Sanitario. 
      Socio‐cultural. 
      Terciario‐industrial 
 
Usos compartidos.‐ 
      Los indicados en el cuadro adjunto. 
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USO S CO MPATIBLES CO MPARTIDO S CON EL USO  PREDO MINANTE (ZU-T P E MU )

Uso Global
Uso 
pormenorizado

Semisótano P. Baja P. Superior a la baja
Patio.Espacio 
Libre parcela

Tipos Condiciones Tipos Condiciones Tipos Condiciones

Dotacional y 
Servicios

Asistencial
           

Cementerio y 
Funerario

Deportivo

D-1 1ª D-1         
D-2.1

2ª D-1

Docente

DO-4       
DO-5         
DO-1

                                
-                             
6ª                             

DO-4        
DO-5

Religioso

Sanitario

S-4          
S-5          
S-6

S-5            
S-6

Serv. Admtvos.

A-1 A-1

Sociocultural

SC SC

Productivo Almacenes

AL-1       
AL-2

Industrial

Terciario 
Industrial

TI TI TI

Red Viaria Aparcamientos

AP-2.1 AP-2.2 AP-1.2

Estación 
Autobuses

Est. de Servicio

ES

Residencial Residencial
R 8ª R 8ª

Terciario Comercial

C-1 C-1, C-2 
C-3, C-5 
C-7

C-1, C-2    
C-3, C-5    
C-7

Espectáculos

E-1         
E-2

E-1           
E-2

Hotelero

H-1         
H-2

H-1           
H-2     

Hostelero

HO-1       
HO-2       
HO-3

HO-1      
HO-2      
HO-3

HO-1        
HO-2        
HO-3

Oficinas

O-2         
O-3         
O-1

O-2           
O-3           
O-1

Z. Verdes y 
Esp. Libres

Z. Verdes y Esp. 
Libres

ZV/EL ZV/EL ZV/EL

Para condiciones de compatibilidad ver págs. 6 y 7 de las Normas Urbanísticas Particulares del Plan General
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Ordenanza ZU‐ESPEMU 

 

Definición.‐ 
 
Ordenanza que  regula  el uso del  suelo  y  la  edificación  en  suelos  calificados de  Estación de 
servicio /unidad de suministro en el PEMU‐RM1. 
 
Determinaciones sobre aprovechamiento.‐ 
 
Alineaciones y rasantes.‐ Serán las definidas en el plano correspondiente del PEMU‐RM1  
 
Altura máxima.‐ La altura máxima será de una planta  (cuatro metros) Permitiéndose superar 
dicha altura para postes de señalización marquesinas y similares. Se recogen las características 
de estos elementos existentes en el momento de la aprobación del PEMU‐RM1. 
 
Aprovechamiento.‐ El aprovechamiento asignado, expresado en uso residencial multifamiliar, 
que coincide con el real y el patrimonializable, asciende a  174,70 uas (ciento setenta y cuatro 
con setenta unidades de aprovechamiento).  
 
Edificabilidad.‐  Será  la  resultante  de  dividir  el  aprovechamiento  por  el  coeficiente  de 
homogeneización del uso Estaciones de Servicio en el Área Homogénea 8.1 (dos (2)) Es decir: 
87,35 m2c. (ochenta y siete con treinta y cinco metros cuadrados construidos) en la que no se 
computa la superficie de instalaciones móviles de lavado y similares. 
 
Fachada mínima.‐ No se establece. 
 
Fondo edificable.‐ Será de doce metros (12). 
 
Huecos.‐ Se prohíbe  la apertura de huecos en  los  linderos con  las parcelas adosadas cuando 
exista continuidad en el área de movimiento. Cuando el lindero lo sea a espacios no edificables 
se autoriza  la apertura de huecos de ventilación e  iluminación sin vistas, a una altura mínima 
de dos metros sobre la rasante del pavimento exterior colindante con el paramento. 
 
En  zonas  no  edificadas  deberá  efectuarse  un  cerramiento  de  fábrica  que  garantice  el 
cumplimiento de las restricciones de vistas a las parcelas colindantes. 
 
Ocupación  de  Parcela.‐  La  ocupación máxima  de  parcela  con  edificación  será  del  60%,  no 
computándose la proyección sobre el suelo de la marquesina. 
  
Parcela mínima.‐  La parcela mínima  será de  trescientos metros  cuadrados  (300) de acuerdo 
con lo dispuesto en la Ordenanza Municipal de Unidades de Suministro. 
 
Retranqueos.‐ Los retranqueos serán los resultantes del área de movimiento de la edificación 
representada en el plano de alineaciones del PEMU‐RM1. La marquesina existente se recoge 
durante todo su periodo de vida como elemento construido.  
 
Ubicación  de  la  edificación.‐  Será  la  existente  en  el momento  de  la  aprobación  inicial  del 
PEMU‐RM1,  Se  admiten  modificaciones,  previa  presentación  de  un  anteproyecto  de 
ordenación  de  la  parcela  en  la  que  se  garantice  la  funcionalidad  de  la  nueva  ubicación 
propuesta. 
 
 



PLAN ESPECIAL DE MEJORA URBANA DE LA MANZANA RM1 DEL PERI DE LA UE‐DB‐22 “LOS GIRASOLES” 
 

24 
 

Determinaciones de uso y destino de la edificación y el suelo.‐ 
 
Todos  los usos deberán  cumplir  las  condiciones que para  los mismos  se determinan  en  las 
Condiciones Generales de Uso del Plan General 
 
Uso global.    Estaciones de Servicio 
 
Usos Predominantes.‐     
      Unidad de suministro 
 
Puesto que se trata de un uso otorgado en concesión, en caso de la desaparición de la Unidad 
de  Suministro,  se  admiten  los  usos  dotacional,  terciario  comercial,  hostelero  y  oficinas  sin 
superar  la edificabilidad máxima autorizada, pudiendo destinarse  la  superficie no ocupada a 
zona verde y espacios libres. 
 
Condiciones particulares de la instalación de unidad de suministro.‐  
 

1. Dispondrán de  superficie de aparcamiento  suficiente para no entorpecer el  tránsito, 
con un mínimo de dos plazas por surtidor. 

2. La  superficie máxima  construible  será  de  87,35 m2c  y  podrá  destinarse  a  todos  o 
alguno de los usos siguientes: 

Pequeñas  instalaciones  de  alimentación  y  complementos  del  automóvil, 
prensa...etc. 
Pequeñas oficinas para servicios administrativos. 
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12. Estudio Económico‐financiero.‐ 
 
Como se ha dicho a  lo  largo de este texto, se trata de una manzana  incluida en  la Unidad de 
Ejecución  en  la  que  se  redactó  el  PERI  del  Polígono  de  “Los  Girasoles”  ámbito  en  el  que 
corresponde analizar la viabilidad económica del desarrollo. 
 
El  presente  PEMU  mantiene  estrictamente  todas  las  determinaciones  del  PERI  de  Los 
Girasoles: 
 

‐ No afecta al viario ni, por consiguiente a  la urbanización, ya que desarrolla el  interior 
de una manzana delimitada por calles totalmente urbanizadas. 

‐ No  afecta  a  la  demanda  de  servicios  e  instalaciones  porque  mantiene  el 
aprovechamiento y la edificabilidad. 

‐ No afecta al proceso de reparto de beneficios  y cargas porque mantiene las cuotas de 
participación asignadas en el Proyecto de Reparcelación. 

‐ No afecta  la superficie de ocupación de  la edificación y, por consiguiente, tampoco a 
los espacios libres privados interiores 

 
En  consecuencia,  no  altera  el  Proyecto  de  Compensación,  ni  afecta  a  ninguno  de  los 
propietarios de la Unidad. 
 
Se trata de  la ordenación de volúmenes de una manzana que debe ser tramitada como Plan 
Especial en  la medida en que  las exigencias de mejora del entorno urbano exige una nueva 
parcelación, una “separación” de usos admitidos como compatibles.  
 
En conclusión La viabilidad económico financiera es  la propia de  la Unidad de Ejecución en  la 
que se incluye que, a punto de finalizar, no ha presentado problema económico alguno. 
 
 

13. Evaluación el impacto sobre orientación sexual e identidad de género.‐ 
 
 
En lo que respecta a la evaluación de impacto establecida en el artículo 21 de la Ley 3/2016 e 
22 de  julio, como se ha dicho a  lo  largo de esta memoria no se altera ninguno de  los suelos 
públicos  previstos  en  el  mismo,  ni  existe  cambio  alguno  en  su  funcionalidad,  sección  o 
urbanización, por lo que existe ninguna afección que pueda ser objeto de evaluación. 
 
A  nivel  de  accesibilidad  general,  en  la  medida  en  que  se  separan  en  dos  parcelas 
independientes el uso residencial y el de estaciones de servicio, la accesibilidad a cada uno de 
ellos puede resolverse sin incompatibilidades y el hecho de que la manzana cerrada se abra en 
una edificación en U, que debe dejar necesariamente un pasillo libre de edificación de anchura 
mínima de 6 metros junto a las parcelas no residenciales, supone una mejora sustancial en la 
accesibilidad  de  los  espacios  libres  interiores,  que  puede  hacerse  directamente  desde  el 
exterior, y un aumento del estándar de movilidad en el interior de la manzana. 
 
El  ajuste  del  diseño  volumétrico  de  la manzana  con  transformación  de  una  yuxtaposición 
vertical de usos en una yuxtaposición horizontal,  todo dentro del  suelo  lucrativo privado no 
tiene ningún impacto sobre orientación sexual e identidad de género. 
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* según proyecto del estudio L35
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* según proyecto del estudio L35

* No se reflejan los movimientos de
fachada con el fin de simplificar el dibujo
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Anexo 1. Concesión Administrativa de Estación de Servicio 
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Anexo 2. Parcelas Resultantes del Proyecto de Reparcelación de Los Girasoles 
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Anexo 3. Ordenanza Municipal para la instalación de Unidades de Suministro 
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Anexo 4. Área de Reparo 8.1 y Coeficientes de Homogeneización
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