ESTADO ACTUAL
USO RESIDENCIAL

n® wviviendas a rehabilitar: 761 wviviendas
mZ viviendas a rehabilitar: 62.514 mZ

n® viviendas en buen estado: 355 viviendas

mZ viviendas en buen estado: 28.677 m2
n® viviendas a sustituir: 157 wviviendas
mZ viviendas a sustituir: 12.542 m2
n® total wiviendas: 1273 wiviendas
m2 totales viviendas: 103.733 m2

USC COMERCIAL
m2 totales comercial: 39.851 m2

USO DOTACIONAL
m2 totales dotacional (centro): 15.014 m2
m2 totales dotacional (fuera): 34.629 m2

Un analisis de la
situacién a dia de hoy
de la almendra central
del municipie de
Méstoles demuestra la
heterogeneidad de su
conjunto. Es todavia
muy elevada la cantidad
de suelo ocupada por
viviendas bajas
antiguas (muchas de
ellas en desuso) que
constituyen un tejido 1
urbano de baja densidad, poco atractivo e :
incluso degradadc en algunos puntos. El grupo :
de viviendas antiguas, a pesar de constituir :

sclo el 12% del total del wiviendas de la !

almendra central, debido a su nivel de
ocupacién, determina en gran medida la imagen -
de ciudad del centro de Méstoles. A partir de :

mediados de los afos 60, algunas de estas !

viviendas unifamiliares fueron sustituidas por :
bloques de wvivienda en altura gque en la :

actualidad representan el conjunto de

viviendas mas amplio de la almendra central !
con un 61% del total. Se trata de blogues que :
no han sido rehabilitados desde 54 ¢

construccién y que ha dia de hoy muestran ;
amplias carencias, no sélo a nivel estético y .

por tanto de cara a la ciudad, sino sobre todo, :
a nivel energético y de accesibilidad. Tan -
s6lo el 28% de las viviendas, son

: construcciones relativamente recientes y no
+ necesitan de una rehabilitacién. .




ESTADO REFORMADO
USO RESIDENCIAL

n® viviendas rehabilitadas: 761 wiviendas
mZ wviviendas rehabilitadas: 82.514 m2

n® wviviendas en buen estado: 355 wviviendas

m2 wiviendas en buen estado: 28.677 m2
n® viviendas nuevas: 530 wviviendas
m2 viviendas nuevas: 37.885 m2
n® total viviendas: 1643 wviviendas
m2 totales viviendas: 129.076 m2

USO COMERCIAL
m2 totales comercial: 49.274 m2

: USO DOTACIONAL
m2 totales dotacional (centro): 15.014 m2
m2 totales dotacional (fuera): 34.629 m2

. Con el paso del tiempo,
. las viviendas bajas
+ antiguas seran
: sustituidas por
. blogues de vivienda,
: determinados por las
- envolventes gue indica
el PGOU. El resultado
. serd un incremento
: importante del numero
+ de wviviendas total de
:+ la almendra central que
. pasard de tener 1.273
. viviendas, a 1.643 wviviendas aproximadamente,
- lo que supone un 22.50% de aumento. Este
incremento afectard légicamente a la densidad
. de la almendra central que pasara de 100
¢ viviendas/ha a 128 viviendas/ha
aproximadamente, Yy por tantc supondra un
aumento de su actividad.
. Estas nuevas edificaciones posibilitaran Ila
. incorporacién de actividades que ayudaran a la
- dinamizacién de las calles gue gque no
constituyan las arterias principales ( Av. Dos
. de Mayo - Av. Constitucién y C/Antonio
. Herndndez - Ermita Nuestra Sefiora de los
: Santos), consiguiendo un tejide mas homogéneo
no tan polarizado en un fnico centro.
. Los locales comerciales de las plantas bajas
: de estos nuevos blogues junto con las
+ actuaciones de mejora del espacio piblice en
. estas zonas, convertiran muchas de las calles
. gque en la actualidad se encuentran wacias en

- lugares de atraccién para la ciudad de

. Mo6stoles.

)
..'.
Jd ‘.
E 1:2500 0715 25 150 ()

SPAREN



SPAREN




- @ ZONAS VERDES

E 1:5000

A nivel urbano,

la propuesta trata de mejorar las
calles y plazas gque constituyen el espacioc urbanc

a través de un aumento importante de la
vegetacién. Se propone la plantacién de arboles
en las calles gque carecen de elles en la
actualidad y la mejora de plazas mediante la
incorporacién de tapices verdes con arbolado gque
"ablandan" el espacio, transformanse en lugares
estanciales mas agradables para los ciudadanos.
Estas medidas también contribuirian a mejorar el
entorno de las viviendas y sus condiciones
biocliméaticas.

piblico

@ ZONAS VERDES i

Se propone un sistema sencillo de actuacidn sobre
las calles y plazas a tratar. Una serie de bandas
gue alternan tapiz vegetal con arbolade y zonas
estanciales, gque se adaptan en funcién del ancho
disponible. Estas actuaciones transforman plazas
duras como por ejemplo la del Ayuntamiento, la de
la Casa de la Cultura y la de la Iglesia de
Nuestra Sefiora de la Asuncién, o calles, como la
Avenida Dos de Mayo entre otras, en zonas
estanciales mias amables.

- ® PEATONALIZACION. CIRCULACIONES

Se potencia la red de plazas de la almendra
central destacando las siguientes actuaciones:

1. Peatonalizacidén del tramoc de la Calle Simén
Hernéndez, permitiendo unir la actual Plaza del
Pradillo, con el nuevo espacio piiblico del AOS_8
hasta la Fuente de los Peces, transformandose en
una fUnica plaza en continuidad libre de coches
{Ver imagen 1).

2. Peatonalizacién de un tramo de la Av. Dos de
Mayo convirtiéndose en una calle_plaza, aungue
permitiendo la carga y descarga (ver imagen 2).

ori10 501100 (1)



(] JARDIN ESCALONADO. MEDIANERA VEGETAL

La nueva edificaci6n planteada en la zona del
AOS_8 adapta su geometria retrasandose para
potenciar la percepcidén de la Ermita de Nuestra
Sefiora de los Santos desde la Plaza del FPradillo.
Se plantea una ampliacion de la plaza a través de
un jardin escalonado que continda con el ritmo de
la emblematica escalinata de la Ermita y resuelve
el desnivel de la calle. Bajo este jardin se
sitila una central térmica de biomasa capaz de dar
servicio a toda la almendra central. Las
chimeneas se plantean adosadas a la gran
medianera de las viviendas gue se sitan junto a
la Ermita (en el punto mas alte), ocultas por un
murc vegetal que reduce el impacte de la gran
medianera sobre la Ermita.

CONTINUIDAD EN LAS CALLES

La presencia de bolardos en las calles
del centro de Méstoles dificulta en
gran medida la movilidad, segregando
las calles estrechas. Considerando que
esta zona coincide con el Area 20 que
delimita el Plan de Movilidad, en la
gque el peatén y la bicicleta tienen
prioridad sobre otros vehiculos
{residentes y carga-descarga) en el usc
de la wvia poblica, se plantea la
eliminacién de bolardos con el fin de
conseguir calles libres de obstaculos
en las que peatén y bicicleta no se
limiten a discurrir por los laterales.
Esta decisién aumenta la flexibilidad
de la calle, mejorando incluso la carga
y descarga excepcional (mudanzas, etc)
siempre que se disponga del permiso
oportuno.
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MEJORAS DE ACCESIBILIDAD
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Dentro del proceso de rehabilitacién de cada uno
de los blogues se han de solucionar los problemas
de accesibilidad que sean necesarios con el fin de
facilitar la movilidad a las personas con algin
tipo de discapacidad. Generalmente, los problemas
gque aparecen son discontinuidades entre la calle y
el interior de los portales, o incluso, mas grave,
la carencia de ascensor en blogues de varias
alturas, por lo tanto se propone la instalacién de
elevadores o la disposicién de rampas alli donde
sea posible.

La normativa actual, facilita la instalacién de
rampas © ascensores en agquellas fincas en las gque
no dispongan de espacio suficiente para su
instalacién y necesiten invadir el espacic plblico
de la calle, siempre y cuando no resulten un
obstéculo para la via piblica.
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Se proponen una serie de medidas pasivas de ahorro de energia para la
rehabilitacién de blogues de wvivienda colectiva. En funcién de las
necesidades de cada uno de los edificiocs, se llevarian a cabo todas, o
alguna de ellas, valorando cada caso de manera indiwvidual.

1. Sistema SATE para mejora de aislamiento por el exterior, gque permite
eliminar los puentes térmicos sin disminuir la superficie interior y puede
ser ejecutado mientras los vecinos permanecen en sus viviendas.

2. Mejora del aislamiento en cubierta con lana de vidrio.

3. Mejora del aislamiento del forjado de planta baja con lana de vidrio.

4. Mejoras en los huecos de fachada tipo ventana gque permitan disminuir las
pérdidas de energia o el sobrecalentamientc a causa de la radiacién directa
del sol:(4a)Sustitucién por carpinterias de rotura de puente térmico con
vidrios bajo emisivos o incorporacién de segunda ventana. (4b)Embocadura como
protector ante la radiacién directa del sol (configurado en funcién de la
orientacién de la fachada).(4c)Proteccién textil enrollable en orientaciones
mas desfavorables.

5. Mejoras en huecos de fachada tipo terrazas para crear invernaderos gque
mejoran la captacién de energia en invierno o protegen del scl directo en
verano. (terraza cerradas):(5a)Sustitucién por carpinterias de rotura de
puente térmico con vidrios bajo emisivos. (5b)Proteccién solar practicable y
regulable mediante lamas.
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La imagen de ciudad que muestran los edificios del centro de Méstoles en la
actualidad es muy Theterogénea, es decir, carecen de una solucién
arquitecténica o material gque se identifique en el conjunto de los edificios.
For lo tanto, no hay un motive a destacar por su valor capaz de generar una
regulacién estética gque margue las directrices de la rehabilitacién del pargque
inmobiliario.

Ante esta situacién y teniendo en cuenta gque la rehabilitacién de los blogques
de wiviendas wvan a suponer una nueva materialidad en las fachadas de las
viviendas rehabilitadas (puesto que el aislamiento se plantea por el exterior
al ser la opcidn mas rentable y codmoda para los vecinos), se propone a través
del color, unificar el tonoc de los acabados de fachada a grises claros (gue no
absorben mucha radiacién solar) a modo de fondo neutro sobre el gue destacan
los colores de las embocaduras de las wventanas. Cada blogue dispondra del
mismo color de fondo, pero mantendrd su identidad puesto gque el color de sus
protecciones solares serd diferente, es comoc si todos llevaran el mismo
uniforme, pero mantuvieran su identidad a través de los complementos.

2 nivel de calle, los locales comerciales son la imagen de la ciudad.
Proponemos regularizar la localizacién de carteleria en una f{nica banda
{incluidos los carteles de los locales de plantas superiores) y unificar en
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SECCION PLAZA DEL PRADILLO POR CENTRAL TERMICA E 1:1000 Of[1 [5 (10 20

: ENERGIA TERMICA: PANELES SOLARES TERMICOS EN CUBIERTAS ENERGIA TERMICA: DISTRICT HEATING

En las cubiertas de los edificios se propone la instalacién de paneles Se propone una central de generacién de energia térmica (tanto de calor

: solares térmicos para dar apoyc a la generacién térmica para ACS vy como de frio) a nivel urbano, segin el concepto denominade "district

t calefaccién. heating", capaz de dar servicic a todo el Aambito de la almendra central
incluidas viviendas, locales comerciales y edificios dotacionales

: Se estima la instalacién de 2m2 de placas solares térmicas por wivienda y S = X o : *
: 2m2 por cada 100m2 de locales comerciales. Este objetivo es perfectamente Piblices. Ja central ise sitia en suelo publice, Cebajo. del. “Jaxin
escalonado gue se propone en la ampliacién de la Plaza del Pradillo e

alcanzable y supone un ahorro de entre un 4 y un 8% del consume en i X ; 4

calefaccién y agua caliente sanitaria incluida en la edificacién subterrénea juntoc al parking previsto en el
ambito AOS-8.

Del mismo modo, la rehabilitacién de los edificios deberd contemplar la

generacién de servidumbres para las nuevas canalizaciones necesarias asi

como la ampliacién o creacién de espacios, como cuartos técnicos, para la 1 ival _ laci individual s d 1
dotacién de acumuladores intermedios e intercambiadores térmicos. Para la e € eq'L_nva ente Bn; Msbalaciones dodivicualess: Se tiata cesungucentra
ubicacién de-estas dependencias se prevé el use de suels. pablico. térmica mixta dotada con dos unidades productivas, una de biomasa y otra

de gas natural. Se dimensiona la unidad de produccién de calor mediante

Esta instalacién supone un ahorro muy importante por su mayor rendimiento
energético, ¥y por contar con un mantenimiento y explotacién mas econdmico

: Por otra parte, como corresponde a los sistemas de generacién térmica biomasa para estar trabajande al 100% durante todo el afio y la de gas para
$ comunitarics, se deberd dotar a los distintos usuarios, es decir, a cada ser complemento de ésta en los picos de consumo. Aungue funcionalmente se
: vivienda, a cada comercio y a cada unidad de consumo Jjuridicamente conciba un uso complementario, éstas estarian dimensionadas para asumir el
diferenciada, con sistemas de medida y regulacién locales segin normativa. 100% de las cargas térmicas de forma que no se interrumpa el servicio por
: En relacién con el nimero de m2 totales de vivienda y locales comerciales razones de averias, de mantenimiento o de dificultad en el suministro de
: que habria agotando el planeamiento previsto para la almendra central, los gas o de biomasa.

datos técnicos totales de la instalacién son: Esta solucién implicaria la dotacién, en toda la zona urbana afectada, de
X . Superficie de panel solar térmico por vivienda......... G o .. 2m2? una infraestructura canalizada de conduccién a 4 tubos gque satisfaria

: L . . ) ) “idas vy retornos” para friec y calor. Desde estas canalizaciones se
- Superficie total estimada (incluidos locales comerciales)....... 4.040 m2 acometeria a los diferentes edificios, usos y servicios y, a su vez, estas
. Potencia total estimada.....cocviiiinienenersssionencncssnasssnsensl,5 MA acometidas convergerian con la produccién solar térmica en los cuartos
técnicos destinados a albergar los acumul adores intermedios e
intercambiadores térmicos mencionados en el punto anterior.

. Ahorro energético estimado. ... .o vrrrnnnrnssrnassssasnsnasssnansssss &



MEDIDAS ACTIVAS DE AHORRO DE ENERGIA. INSTALACIONES

s CENTRAL TERMIC
w RED PRIMARIA
—— RED SECUNDARL

Los datos técnicos de la instalacién de la central térmica son:

. Potencila biomasa para A.C.8. .. ceuivvsnnnsnsnsnsnanssssnsnnssnnssnnsssd MR
. Potencia biomasa para caloX.....viceeveecncannns dveR s shvasaseeeae o 10 MW
. Potencia gas para CALloX....:iseaississaioeseseasesssessseaneesesssesssB ME
. Potencia méquina de absorcién para frio......c.ovinviuinnnsnnnenessas15 MW
. Superficie area instalaciones de generacidén.......... 3 plantas de 45x25m
L Volumen de Silo..uu i ennearennseerneensensnaannnnnnsnnsanssas.bX25x12m

. Ahorro energético estimado. ..o vinrinerccasnsanrccsssasnsnncssenasssdBE

ENERGIA ELECTRICA Y OTROS APROVECHAMIENTOS

Se descarta el uso de paneles fotovoltaicos por la falta de espacioc para
la coexistencia 6ptima en términos de rendimiento junto con los paneles
térmicos en cubiertas. Ademas, se debe tener en cuenta que la eficiencia
de una placa solar alcanza como maximo 18% frente a una placa solar
térmica que llega hasta el 50%, vy gue, medicambientalmente, la energia
fotovoltaica es mas agresiva atendiendo a su " huella de carbono". Por
estas razones, y por la mayor simplicidad técnica y administrativa, se ha
elegido aprovechar la superficie de las cubiertas con paneles solares
térmicos.

Aprovechando las canalizaciones de "district heating”, otras medidas de
ahorro a nivel urbanc son la inclusién de nuevas tecnologias de
iluminaci6én y dotacién de un sistema automatizado de gestién y explotacién
del alumbrado piblico, © la dotacién de puntos de recarga para coches
eléctricos distribuidos en toda la zona que es cobjeto de rehabilitacién y
modernizacién.
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COSTES, AHORRO Y PROPUESTA DE GESTION

COSTE DE REHABILITACION DE UN BLOQUE DE VIVIENDAS: 30.000€ POR
VIVIENDA

El coste aproximade por wviviendas (de 100 m2) es de 30.000 €,
distribuidos de la siguiente manera: eficiencia energética
(envolvente 14.000€ e instalaciones 1.500€), medidas de

accesibilidad 6.500€ y medidas de conservacién B.000E.

AYUDAS A LA REHABILITACION: 11.000 € POR VIVIENDA

Cada vecino podrd optar a una ayuda maxima de 11.000 € ( 3.000 €
para la mejora de la envolvente, 4.000 € para mejoras de la
accesibilidad y 4.000 € para tareas de conservacién).

AHORRO DERIVADO DE LAS MEDIDAS PASIVAS: 30%

Las medidas pasivas previstas para la rehabilitacién de las
viviendas (sistema SATE+ aislamiente de cubierta y planta baja +
mejoras de huecos de fachada) pueden suponer aproximadamente una
disminucién del 30% del consumo total de energia.

AHORRO DERIVADO DE LAS MEDIDAS ACTIVAS: 46%

Las medidas activas propuestas a nivel urbano (central térmica o
"district heating"™ Jjunto con los paneles térmicos solares de cada
edificio, suponen un ahorro de la factura energética del 46 %
respecto del consumo habitual.

CUANTIFICACION DEL AHORRO ENERGETICO POR VIVIENDA: 11.430 € EN 15 ANOS
For ejemplo, una vivienda sin rehabilitar de 100 m2 con una demanda
de calefaccién en invierno de 75 Kwh/mZa y wuna demanda de
refrigeracién de 25 Kwh/m2a, acumula una factura anual de energia de
1240 € al afio.

Tras la rehabilitacién en la que se mejora la envolvente bajaria la
demanda en un 30% , por lo que pasaria a pagar 868 € al afio.

Si ademas sustituye su sistema de calefaccién y refrigeracién
indiwvidual por el suministro proveniente de la central térmica a
nivel urbanc su factura energetica bajaria en un 45 %, por lo que
finalmente pagaria al afio un total de 477, 40 €.

La combinacién de las medidas activas y pasivas
supondrian un ahorro en la factura de 762 € al afio.

propuestas
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COSTE FINAL DE LA INVERSION POR VECINO: 7.560 €

De los aproximadamente 30.000 €/vivienda que supone la
rehabilitacién integral de un blogue de viviendas, 11.000 € (36.66
%) provendrian de subvenciones, y 11.430 € (38.13%) se los .
reembolsaria el propietario en ahorro de su factura energética en un .
periodo de 15 afios. Por tanto, la inversién final por wvivienda -
asciende a 7.560 € (25.20 %).

BENEFICIOS: CALIFICACION ENERGETICA, REVALORIZACION DE LA VIVIENDA Y i
CONFORT ¥
Una wvez acometida la rehabilitacién del blogue de wviviendas, cada .
propietario dispondrd de una vivienda gue habréd mejorado al menos 2

o 3 letras en la calificacibén energética, dispondrd de mejoras de

accesibilidad y contara con una imagen nueva gue hara que el valor ¥
de wventa de la wvivienda aumente considerablemente por encima del
coste de inversién. Ademas, y lo mas importante, habrd aumentado en .
gran medida el nivel de confort de su hogar. "

PROPUESTA ECONOMICA Y DE GESTION PARA EL DISTRIC HEATING

La infraestructura de produccién y distribucién de energia térmica .
seria de titularidad ptblica, perc habria una concesién para la :
explotacién por periodos de diez o doce afios a empresas privadas .
facultadas para el suministro energético y con solvencia técnica y

financiera para asumir dicha explotacién. Estas concesiones se AW A
otorgarian por concurso publice. Por lo tanto, el coste de la v COAM oncs. 'Hﬂ%l LHBOCN
construccién de la central, tanto la obra civil comec equipamiento de SRR ARQUITECTURA  méstales.

instalaciones (6 millones de eurecs), asi como las obras de .
canalizacién de la red urbana y las subcentrales enterradas de cada n

blogue (3 millones de euros), sera asumido por la empresa privada Z

concesionaria, de tal mode gque no repercutiria su coste ni a los UG CL'MA_QTEEHS lsova 'weber
vecinos, ni a la corporacién municipal. ; SAINT-GOBAIN
El alto nimero de m2 correspondientes a edificios dotacionales 3

pliblicos dentre de la almendra central (15.014 m2) y en las

proximidades (34.629 m2) que se pueden beneficiar del "district e
heating" vy el ahorro alcanzable, hacen gque la inversién esté ;
justificada sélo para estos edificios. : al an F
ON
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