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Informe sobre derechos edificatorios asignados a la Administracién
General del Estado por desafectacién del dominio piblico hidréulico,
en el ambito de planeamiento API-7 del municipio de Alcobendas.

Con fecha de 14 de octubre de 2014, tiene entrada en esta Delegacién de Economfa y Hacienda,
escrito de la Subdireccién General de Patrimonio del Estado en el que, con relacién al referido
dmbito de planeamiento, se sollcita como paso previo a la desadscripcién, informe de la Unidad
Técnico-Facultativa sobre la tasacién de los derechos de aprovechamiento urbanistico que
corresponderian al Estado y se proponga si resulta més ventajoso para los intereses del Estado
la posibilidad de monetarizar dichos derechos o altemativamente, la Incorporacion del estado a
la Junta de Compensacién.

1. Antecedentes.

Distingulendo entre los administrativos de la tramitacién urbanistica del &mbito API- 7 y los de
desafectacién de los terrenos.

1.1 Tramitacién Urbanistica del API-7 “Los Pefiotes”.

Con fecha de 9 de julio de 2009, el Consejo de Goblerno de la Comunidad de Madrid acord6 Ia
aprobacién definitiva de la Revisién del Plan General de Ordenacién Urbana de Alcobendas (en
adelante PGOUAQ9), publicado en el BOCM n° 173, de 23 de julio de 2009.

En el citado PGOUA09, el APR-04 “Los Pefiotes” del Plan general de Ordenacién Urbana de 1999,
pasa a denominarse Area de Planeamiento Incorporado API-7 "Los Pefiotes”.

Con fecha de 29 de marzo de 2011, el pleno del Ayuntamiento de Alcobendas acordé aprobar
definitivamente el Plan Parcial de Reforma Interior (en adelante PPRI) del API-7, BOCM n° 117
de fecha 19 de mayo de 2011.

Con fecha de 31 de enero de 2012, La Junta de Goblemo Local acordé la aprobacién inicial del
proyecto de reparcelacién (en adelante PR) del dmbito denominado API-7 “Los Pefiotes* del
PGOUA(9, previa aprobacién del mismo por la Junta de Compensacién de! &mbito, en su
asamblea extraordinaria de 22 de noviembre de 2011, BOCM n° 49 de 27 de febrero de 2012,
déndose Inicio al preceptivo trémite de audiencia.

Actualmente se estd redactando una modificacién del PPRI, incluyendo como finca aportada el
antiguo demanio hidrdulico del Arroyo de Los Calabozos. (Se adjuntan Planos como Anexo 3)

1.2 Desafectacién de los terrenos.

Con fecha 21 de mayo de 2012, la Confederaci6n Hidrogréfica del Tajo (CHT) comunicé al
Ayuntamiento de Alcobendas que deberia instar ante ella incoacién de procedimiento de
desafectacién del demanio hidrdulico correspondiente al arroyo de Los Calabozos afectado por el
PR del API-7 del PGOUA09, sl dicho demanio forma parte de los terrenos objeto de
reparcelacién.

Con fecha de 28 de febrero de 2014, se solicita a la CHT, por la Presidenta de la Junta de
Compensacion, la citada desfectacién.

Con fecha de 29 de septiembre de 2014, se da traslado a la Direccién del Patrimonio del Estado
la solicitud de la Presidencia de la CHT, por la que se propone la desafectacién por
desnaturalizacién del dominio plblico hidriulico, de una superficie de 6.574,07 m2, que
formaba parte del demanio hidrdulico del Arroyo de Los Calabozos en el término municipal de
Alcobendas, en la zona del API-7 “Los Pefiotes” consecuencia del entubamiento del cltado cauce.
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2. Contenido del Plan Parcial de Reforma Interior y del Proyecto de

Reparcelacién API-7 “Los Pefiotes”.

La parcela a desafectar forma parte del Area de Planeamiento Remitido “API-7 “los Pefiotes”,
que cuenta como se ha dicho anteriormente con PPRI aprobado definitivamente, del que se estd
preparando la modificacién primera y PR con aprobacién inicial.

Las determinaciones contenidas en el PPRI de iniciativa privada, para la ordenacién
pormenorizada, desarrollo y ejecucién del API-7, se pueden resumir en:

A) Principales Pardmetros.
- Superficie total del &mbito 84.059,60 m?.
- Superficie de suelo piblico 24.306,00 m2.
- Superficie de suelo lucrativo 59.753,60 m2.
- Aprovechamiento lucrativo méximo 23.116,39 m?.
- Uso global terciario/dotacional.
- Ordenanzas: MCJ Terclario Comercial (Mantenimiento centro de jardinerfa existente).
TOC Terciario de Oficinas y comercio.
TOC grado 1 parcela minima de 4.000 m? suelo, ocupacién 50%.
TOC grado 1 parcela minima de 500 m2 suelo, ocupacién 50%.
Edificabilidad del uso global 0,275 m%/m?.
Cesi6n del aprovechamiento lucrativo 14,29% (10%+4,29%).

B) Fincas aportadas.
y SCRR, Mt R > o\ : Participacion por finca %
23558 | Particular 27.350,60 275 | 7.521,42 6.031,08 | 32,5372 26,0900
652 | Particular 9.583,21 1,275 2.635,38 2,612 11,4005 11,2996
1871 | Particular 736,74 75 202,60 202,60 08764 0,87
E 965 | Particular 2.483,62 ,275 .433,00 .276,29 | 14,6509 14,1730
1291 | Particular 20.045,95 ,275 512 1 23,8473 23,8469 |
[ 588 | Particular 1.994,43 ,275 | 3.298,48 160,97 | 14,2650 13,6741 |
39684 | Particular _ 1.825,00 275 501,88 501,88 1711 171
3227 | Particular 40,05 ; 27 11,01 11,01 | 0,0476 0,0476
- D. hidrdulico 04 1,275 1.807,86 7,8207
TOTAL 8405963 | 64.059,63 | 0,275| 23.11640| 23.11640| _ 100% 100% |
* La finca N° 5 no estd Inciuida en el PPRI aprobado definitivamente, figura en la 1 modilicacén de Ja que sa desconoce 6l estado de

tramitacion.
C) Parcelas de resultado

A MO 0,55 6.571,00 |
B TOC-GR1 2.836,70
C TOC-GR1 17 10.108,12
TOC-GR1 1C 1.00 2.825,00 |
TOC-GR1 34 ¥ 3.302,34
TOC-GR2 500,00 430,18 | 430,18 |
| TOTAL s. | vo 59.753,60 23.116, 26.073,34
TOTAL AMBITO 84059,6 23.116, 26,073 34
Nota: Estas parcelas de resultedo aparecen adjudicadss a rios con &l coeficienta de participacibn que les corresponde sin tenar en

propiatai
cuenta la finca aportada del dominio Plblico Hidrdulico qua se desafecta.

La inclusi6n en el API-7 de ia parcela perteneciente a la CHT implica modificacién del PPRI y del PR, que
tendria que volverse a tramitar hasta obtener la aprobacién definitiva de los mismos

D) Cuenta de Liquidacién Provisional.

Los gastos de urbanizacién correspondientes al dmbito e incluidos en la cuenta de liquidacién
provisional asclende a 6.391.038,87 € desglosados en:

4.233531,11 671.332,27 | 143.077,00 | _3.584,43| _ 35.171,07| 6.000,00 | 15.301,00 | 4.000,00 |
AL € 6.391.038,87
2 C/GUZMAN ELBUENO, 139
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3. Situacién de los Terrenos del Dominio Pablico Hidr&ulico del Arroyo

Calabozos en el Ambito API-7.

La situacién de los terrenos de los que la CHT solicita la desadscripcién y que formaban parte
del dominio publico hidrédulico del arroyo de los Calabozos a su paso por el &mbito del API-7, se
puede resumir de acuerdo con lo expuesto en los apartados anteriores en:

A) Una vez desafectados los terrenos, Patrimonio del Estado aportaria a la Junta de
Compensacién una finca de 6.574,07 m?, que suponen el 7,82% de la superficie total
del ambito de 84.059,60 m2.

B) Por la finca aportada le corresponderia, una vez aprobado la modificacién primera del
PPRI del API-7, la siguiente edificabilidad y derechos en Unidades de Aprovechamiento:
o Superficle finca aportada x Coeficlente de edificabilidad de! 4mbito
E = 6.574,07 m?X 0,275 m?t/m?s = 1.807,86 derechos UAS =1.807,86 m.

C) Asu vez, las cesiones de aprovechamiento a favor del Ayuntamiento son de acuerdo con
la documentacién del PPRI PR, apartado 9.3 y 9.4 del PPRI de:

o En el apartado 1.4.6 del PPRI, se establece la cesién al Ayuntamiento de

;errenos urbanizados en los que se materializa el 10% del aprovechamiento del
mbito,

o El PPRI y su Acuerdo de aprobacién definitiva determinan la ubicacién de los
aprovechamientos de ceslén en la parcela E, de uso Terclario Oficinas-comercial
(TOC).

o A esta parcela E, el PPRI le asigna un coeficiente de localizacién del 0,7 aplicable
a la edificabllidad de uso TOC y que corresponde al adjudicatario de la parcela,
detrayendo este exceso de aprovechamiento al resto de los propietarios.

o Por ello la cesién de aprovechamiento libre y gratuito a favor del Ayuntamlento
es de 3.302,34 m’t, que supone el 14,29% de todo el sector. en lugar de los
2.311,64 m? que le corresponderfan con el 10% de cesién.

\ el .
Partidpect riicipac) Derechos
acha én por Couficlant Cooficlente
real Edifcabdifica én por Darechos on coef. Derachos
propl | SUP mient cesiones propietart © homog. Tocallzackén
™ |otp [ 9™ popednt | "ove | UAS | “poruso | HMomog. | Tgrmay | comepkdos mT
[ AVTO 10 2.311,64 1| 231168 0,70 3.302,3%
TOTAL| g405960 | 0,275| 23.11639| 20.7948¢]  100% 100% | 2311640 26.073,35 26.073,34

D) Por ello se adjudicarian a la finca desafectada los siguientes derechos una vez
efectuadas las cesiones.
o Superficie finca aportada x Coeficlente de edificabilidad del &mbito
E = 6.574,07 m?X 0,275 m?’t/m?sx 85,71% = 1.549,51 mt.

E) La adjudicacién en parcela de resultado de esos 1.549,51 m°t, de acuerdo con los
criterios generalés de adjudicacibn del PPRI, deberia realizarse en una de las
denominadas B, C, D, parcelas de uso pormenorizado TOC gradol, ya que la A de uso
MQJ se reserva en su totalidad para el centro de jardineria existente, en la E se localizan
los aprovechamientos de cesién al Ayuntamiento y en la F no podrian Incluirse los
derechos reconocidos en base a la superficie y edificabilidad que se le asigna.

La parcela minima de la ordenanza TOC grado 1 es de 4.000 m? que supondrian unos
3.000 m? de techo edificable, por lo que la edificabilidad reconocida a la finca
desafectada tendria que materializarse en proindiviso con otro u otros propletarios y no
en parcela independiente.

F) De otra parte la cuenta liquidadora provisional establece unos gastos de 6.391.038,87
€, por lo que la finca desafectada tendria una carga de 499.779,23 € (6.391.038,87 € x

7,82%).
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4. Valoracién de Derechos.

El iInmueble de la CHT del cual se solicita la desafectacién, forma parte como se ha dicho
anteriormente del dmbito de planeamiento API-7 ™ Los Peffotes”, que lo considera como
suelo urgano no consolldado y por ello en su tasacién se han seguido los siguientes criterios
en cuanto a:

4.1. Criterios de valoracién.
A) Valoraclén del &mbito de planeamiento.

Se valora la totalidad del &mbito teniendo en cuenta las condiciones reflejadas en las fichas
del PPRI y del PR del API-7, considerando que se trata de un suelo en régimen de
equidistribucién de beneficios y cargas cuya transformacién se va a efectuar por la
intervencién privada de los propletarios, calculando la parte proporcional que del mismo le
corresponda al terreno del inmueble a tasar.

~ El valor del suelo se determina mediante el método residual estético, partiendo del
precio de venta mds probable del producto inmobliiario terminado, aplicando la
sigulente férmula:
F=VM X (1-b)-C, slendo:
F= Valor del Terreno
VM=Valor del inmueble en [a hipétesis de edificio terminado.
b=margen de beneficio del promotor en tanto por uno.
Ci=cada uno de los pagos necesarios considerados.

- El valor de mercado inmobiliario de oficinas y comercios, se ha definido a partir del
anélisis efectuado en la zona, que se adjunta como anexo 1, estimando en base al
mismo un valor de venta para el uso oficinas (VWO) de: 2.168,00 €/m? y para el uso
Comercial (VVC) de:1.640,00 €/m?.

— Los costes y gastos de la construcciéon(VC;) se han establecido de acuerdo con el RD
1020/93 de la normativa catastral, considerando el modulo bdsico de la construccién
en el municlpio de 700 €/m’ y una categoria constructiva 3, tanto para el uso de
oficinas en edificio exclusivo como para el de establecimientos comerciales,

obteniéndose:
VG, edificio oficinas = 700 €/m?x 1,70 (coeficiente Norma20) =1.190,00 €/m?.
VG, edificio comerclal= 700 €/m?x 1,35 (coeficiente Norma 20)= 945,00 €/m?.

- Elresto de costes considerados en Ia tasacion son:

Gastos de urbanizacién GU estimados en: 6.391.038,87 €, segin la Secretaria de la
Junta de Compensacién, en los que se incluye las Indemnizaciones y demoliciones.

El 14,29% del aprovechamiento lucrativo serd de cesién gratuita y obiigatoria al
Ayuntamiento. |

4.2. Valoracién,

Aplicando los criterios del apartado anterior:

A) Valor del terreno de! &mbito F.

Valor del inmueble en |a hipétesis de edificio terminado.

VM = ZSuperficie construlble m?t cada uso x V. mercado cada uso €/m% =
=19.502,34 m? oficina x 2.168,00 €/m? + 6.571,00 m? comercio x 1.640,00 €/m?=
=53.057.513,12 €.

Pagos conslderados.

- Costes y gastos de la construccién de edificlos de uso oficinas y comercial.
Ci= ZSuperficie construible m? cada uso x Precio unitario construccién €/m? =

4 C/GUZMAN EL BUENO, 139
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= 19.502,34 m’t oficinas x 1.190,00 €/m?+6.571,00 m*t comerciox945 €/m? =
= 29.417.379,60 €,

- Coste Urbanizacién.
GU = 6.391.038,87 €

Valor del terreno F.
F=53.057.513,12 € (1-0,22)-(29.417.379,60 €+6.391.038,87 €)=5.576.441,76 €.

Cesi6n gratuita y obligatoria al Ayuntamiento del 14,29% del aprovechamiento [ucrativo:
14,29%s/5.576.441,76 €= 796.873,52 €.

Valor total del ambito API-7 “Los Pefiotes”.
API-7= 5.576.441,76 € -796.873,52 € = 4.779.568,24 €.
B) Valor del terreno VS de la parcela dominio hidraulico a desafectar.

- Superficie total del &mbito: 84.059,63 m?,
- Superficie de parcela dominio hidrdulico: 6.574,04 m2, 7,82% de la superficie total.
- Valor de la parcela dominio hidrdulico a desafectar.

=7,82%s/4.779.568,24 €= 373.762,24 €.

4.3, Tendencla mercado Inmobillario.

Los principales agentes inmobiliarios denominan la zona en tomo a la Al, donde se ublca el API-
07, como “Periferia”, lejos de la zona de negocios CBD que se desarrolla en torno al eje de la
Castellana y de la zona secundarfa que incluye practicamente la Almendra Central del municipio
de Madrid.

Los dltimos estudios publicados sobre el comportamiento del mercado del subsector terciario de
oficinas, concluyen que en el ditimo trimestre del 2014 se estabiliza la confianza empresarial,
aunque esta solo se incrementa en un 9% con respecto al mismo trimestre del afio 2013,
situdndose la tasa de disponibilidad en torno al 15,22%, con tendencia a la baja. La gran oferta
disponible en relacién con el nivel de demanda y las dificultades para el acceso a la financiacién
de proyectos, estd frenando la construcclén de nuevos productos, manteniendo la inversién una
actitud de prudencia, a fa espera de que el contexto macroeconémico confirme una evolucién
positiva y donde estdn ganando peso las operaciones de grandes superficies frente a las
pequefias, g

La demanda, continiia centrando su atencién en localizaciones urbanas, principalmente dentro
del anillo de la M-30. La renovacién de espacios obsoletos en el centro de la cuidad, asf como el
marcado ajuste de rentas respecto al Gitimo pico de mercado han favorecido que desde el afio
2009 mds del 50% de las operaciones firmadas se hayan concentrado en el interior de la
principal via de circunvalacién de Madrid. Esta demanda de edificios, suelen incluir entre sus
requerimientos aspectos relacionados con eficiencla energética y sostenibilidad.

Es més, el andlisis por coronas demuestra que el interés de la demanda no se limita a conseguir
una nueva ubicacién en el centro de la ciudad, si no que valora positivamente un acercamiento
al nicleo respecto a su localizacién previa, Asl, se estdn produciendo migraciones de edificios de
mejores calidades, mejor comunicados a través de transporte publico y con rentas similares o
mas bajas de las zonas satélites al centro.

El mercado de inversién es por tanto un mercado a doble velocidad, donde el CBD y su
adyacente mas préximo abanderan el cambio, aunque los inversores empiezan a subir la curva
de riesgo en términos de ubicacién, entrando en la zona Satélite, siempre y cuando exista una
buena ocupacién y los Inqullinos sean solventes.

El 90% de las operaciones de compra del trimestre tienen un perfil nacional, aunque hay que
tener en cuenta que existe mucha inversién extranjera indirecta a través de las SOCIMIS, con
sede espafiola pero con un parte significativa de fondos extranjeros, coexistiendo actualmente
en el mercado desde perfiles medios “Core” hasta oportunistas.
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Los estudios publicados entienden que la oferta durante el 2015 va a venir de inversores
internacionales que han comprado con anterioridad grandes portfolios y NPLs (activos téxicos).
Por ello, los bancos espaifoles y la SAREB van recobrar protagonismo en las ventas de activos,
dado su papel de grandes propietarios y que la presién compradora seguird produciéndose en
Madrid en los préximos meses sl el entorno econémico es favorable,

En cuanto al terclario comercial, sefialan que la demanda de los operaclores durante 2014 se ha
centrado en la bisqueda de espacios comerciales “Prime”, en torno a los grandes ejes
comerciales de las ciudades, perdiendo interés el resto de las zonas. Si bien, afiaden que esta
tendencia puede variar debide al fin de la moratoria de la Ley de Arrendamiento Urbano,
aunque también hay que tener en cuenta el incremento de las compras por intemet, sobre todo
en las grandes poblaciones,

5. A modo de conclusiones.

Tras el andlisis urbanistico y de mercado expuesto en los apartados anteriores, se redactan, a
modo de conclusiones, las Indicaciones slguientes referentes a;

5.1, Planeamiento. La inclusién como finca independiente, de la parte del Arroyo de los
Calabozos que discurre por el dmbito del API-7, implica la tramitacién del planeamiento de
desarrollo PPRI y PR, donde se recojan las modificaciones producidas que afectan, tanto a las
parcelas Iniciales como a las de resultado, dando lugar de una parte al alargamiento en el
tiempo del proceso urbanizador hasta que los suelos alcancen la condicién de solar y de otra, a
la posibilidad de que surjan nuevas alegaciones en los periodos de exposicién pliblica de la
documentacién urbanistica, que haya que recoger en la misma con los consiguientes retrasos
que ello conllevarfa.

En este mismo sentido, indicar que podria producirse un incremento en la cuenta liquidadora
provisional ya que en ella se Incluyen partidas, como son las demoliciones y traslado de
negocios cuyos importes podrian Incrementar su cuantia por el transcurso del tiempo.

Ademds, si como es previsible las modificaciones de planeamiento mantienen: edificabilidades,
usos y pardmetros de cada una de las ordenanzas, el estado no podria materializar sus
derechos en una parcela de resultado independiente, sino compartiéndola con otros
propietarios, lo que limitaria en gran parte su posible enajenacién més atin, cuando la tendencia
para la ubicaclén de nuevos negocios es en grandes superficies.

5.2.- Mercado. La demanda de los inversores de uso terciario en la periferia, aunque han
aumentado la confianza en las operaciones e incrementado el riesgo de las mismas, sigue
dirigida a edificios terminados o en proceso de finalizacién y no a suelos sobre todo si estos no
cuentan con la clasificacion de urbanos consolidados.

En las zonas colindantes con el API 7, existe en la actualidad, tanto en el municipio de
Alcobendas como en el de Madrid, un gran ndimero de edificlos de uso terciario en el mercado,
detectdndose una mayor demanda de los mismos en la zona de Sanchinarro, donde se han
instalado edificios representativos de grandes sedes y que a su vez cuenta con mejores
equipamientos.

De otra parte, esta unidad tiene conocimiento por su asistencia a Juntas de Compensacién que
el precio de parcelas en suelos urbanizables o urbanos no consolidados es practicamente, salvo
excepclones, nulo, segin con las exposiciones de los Presidentes y Secretarios de las mismas.

En base a lo anterior esta unidad estima como opcién mas ventajosa para los intereses del
Estado la monetizacién de los derechos en lugar de la incorporacién a la Junta de Compensacién
por un valor no inferior al de 373.762,24 €.

Madrid, 3 de febrero de 2015
El Arguitecto-jefe de la Unidad Técnico-E

Fdo.: Mercedes Piquer Ca
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ADENDA N° 1 A LA DOCUMENTACION TECNICA PARA LA DESAFECTACION DEL DOMINIO PUBLICO
HIDRAULICO DEL ARROYO DE LOS CALABOZOS INCLUIDO EN EL API-7 “LOS PENOTES".
TERMINO MUNICIPAL DE ALCOBENDAS (MADRID).

1. INTRODUCCION

Se redacta esta ADENDA N° | A LA DOCUMENTACION TECNICA PARA LA DESAFECTACION
DEL DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO DEL ARROYO DE LOS CALABOZOS INCLUIDO EN EL
API-:7 "LOS PENOTES". TERMINO MUNICIPAL DE ALCOBENDAS (MADRID) para dar
cumplimiento al oficio de la Confederacién Hidrogrdfica del Tajo de fecha 7 de abril de
2014 en el que se requeria una documentacidn complementaria a la iniciaimente
presentada.

En el mencionado oficio se exponen las observaciones siguientes:

e Deberd indicarse la fuente de la que se ha obtenido el modelo digital del terreno,
tanto el usado para definir la cuenca vertiente, como el usado para la
modelizacién hidréulica.

e Deberd corregirse el cdlculo hidroldégico, en particular en lo referente a la
obtencién del umbral de escorrentia. Para ello se deberd indicar el cdiculo de las
distintas superficies que dan el Po original y, si se quiere utilizar el Método de Témez
modificado, se deberdn atender las indicaciones del mismo autor en el articulo
"Generdlizacion y mejora del método racional. Versidon de la Direccion General de
Carreteras de Espaia'.

e Se deberd aportar un plano con los resultados en planta del modelo hidrdulico,
en el que se pueda medir la superficie a desafectar,

2. OBSERVACION N° 1

Como el objeto de la documentacidn técnica presentada es el estudio de la situacion
del arroyo de los Calabozos en régimen natural y el cauce perdié esta condicidén hace
anos, para la obtencién de la topografia se han utilizado los planos histdricos del IGN.
Concretamente se ha vectorizado el plano 1/25.000 de la zona, del afo 1.995.
Posteriormente se ha frabajado esta topografia con el programa informdatico MDT, para

obtener curvas de nivel con menor equidistancia.

El programa MDT es un software completo para la redlizaciéon de todo tipo de proyectos
de topografia. Puede importar ficheros de puntos de estaciones totales o GPS, aunque
también puede obtener nuevos puntos a partir de entidades del CAD dibujadas por otros

programas.

MEMORIA ¥ 0 G 2 3 J
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ADENDA N° 1 A LA DOCUMENTACION TECNICA PARA LA DESAFECTACION DEL DOMINIO PUBLICO
HIDRAULICO DEL ARROYO DE LOS CALABOZOS INCLUIDO EN EL APi-7 "LOS PENOTES".
TERMINO MUNICIPAL DE ALCOBENDAS (MADRID).

A partir de la nube de puntos, el programa construye un modelo de superficie formado
por tridngulos pegados entre si (malla tridimensional del terreno), con controles de
longitud y dngulo, minimizacién de tridngulos planos, y puede generar curvas de nivel,

perfiles longitudinales, perfiles fransversales y representaciones 3D.

3. OBSERVACION N° 2

El método racional estructura de forma sencilla y adecuada la influencia que en el
proceso de cdlculo de los caudales de crecida tienen los factores que esenciaimente lo
condicionan. Sus pardmetros tienen un claro sentido fisico que favorece el control de
los cdlculos y, ademds, son susceptibles de estudios regionales, lo cual facilita su

inmediata aplicacién alos casos concretos.

E pardmetro Py, que define el umbral de precipitacién a partir del cual se inicia la
escorrentia, es el que debe djustarse lo mejor posible a las condiciones de la cuenca
hidrogréfica del cauce que se estd estudiando. Este pardmetro es funcion del complejo

suelo-vegetacion de la cuenca.

Segun el articulo "Generalizaciéon y mejora del método racional. Versién de la Direccidon

General de Carreteras de Espana” de Témez:

“Para una misma cuenca el valor de Po varia de unas fechas a otras en funcidn

[0}

de la humedad inicial del suelo. En los estudios de cardcter estadistico y no
deterministico, como es el caso de las leyes de frecuencia obtenidas por el
método racional, el valor del Py deberd afectarse en cada region de un factor
acorde con las condiciones habituales de humedad del suelo en las épocas de
fuertes aguaceros. Asi, por ejemplo, en la Espafia Mediterrdnea ese factor es del
orden de 2, como corresponde a suelo seco, mientras que en las zonas mas

humedas del norte es préximo a 1.

El contraste empirico en cuencas aforadas ha mostrado que los valores de PO a utilizar en
el cdlculo de caudales no son muy diferentes en las regiones hUmedas y secas, lo cual se
explica por los efectos contrapuestos que tienen la humedad del suelo y la vegetacion.
En relacién con el de las zonas dridas, el PO de las hUmedas deberia ser menor en razén al
contenido de agua en el suelo, pero mayor a causa de la vegetacion mas abundante. El

rango de valores mds frecuentes es: 24 < Po < 35 mm”

MEMORIA
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ADENDA N° 1 A LA DOCUMENTACION TECNICA PARA LA DESAFECTACION DEL DOMINIO PUBLICO
HIDRAULICO DEL ARROYO DE LOS CALABOZOS INCLUIDO EN EL API-7 “LOS PENOTES".
TERMINO MUNICIPAL DE ALCOBENDAS (MADRID).

Este estudio trata de determinar el dominio publico hidraulico del arroyo de los Calabozos
en régimen natural. Como actualmente, la cuenca del arroyo se encuentra urbanizada
précticamente en su totalidad y no es posible determinar de forma exacta el tipo de
cobertura vegetal que existia cuando ésta se encontraba en régimen natural, se opta
por realizar los cdiculos con el valor de Po mds conservador posible, del rango propuesto

en la anterior publicacion.

Se adopta para los cdiculos un valor de 24 mm, que proporciona el méximo caudal para
la definicidon del dominio publico hidrdulico. Se incluye por lo tanto en esta adenda, un
nuevo estudio hidrolégico en el que se determinan los caudales del arroyo a partir de

este nuevo umbral de escorrentia.

4. OBSERVACION N°3

La observacidon n° 3 del oficio anteriormente mencionado de la Confederacion
Hidrogrdfica del Tajo requiere que se aporte un plano con los resultados en planta del
modelo hidrdulico, en el que se puede medir la superficie a desafectar.

En respuesta a este requerimiento, se presentan en formato papel y en formato digital
los ficheros del modelo hidréulico y de los nuevos planos efectuados, a fin de que se

puedan redlizar las comprobaciones oportunas.

5. DOCUMENTOS INICIALES QUE CONTINUAN SIENDO VALIDOS
Los documentos iniciales incluidos en la DOCUMENTACION TECNICA PARA LA
DESAFECTACION DEL DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO DEL ARROYO DE LOS CALABOZOS
INCLUIDO EN EL API-7 "LOS PENOTES". TERMINO MUNICIPAL DE ALCOBENDAS (MADRID)
que continuan con validez son los siguientes:

e  Memoria

¢ Introduccion

* Legislacion aplicable

e Antecedentes

e Antecedentes urbanisticos

e Antecedentes de framitacion en la Confederacién Hidrogrdfica

e Caracteristicas del poligono

e Situacion

e Ordenacién

o
;
b
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ADENDA N° 1 A LA DOCUMENTACION TECNICA PARA LA DESAFECTACION DEL DOMINIO PUBLICO

HIDRAULICO DEL ARROYO DE LOS CALABOZOS INCLUIDO EN EL API-7 “LOS PENOTES".

TERMINO MUNICIPAL DE ALCOBENDAS (MADRID).

Conexion con el exterior

Arroyo de los Calabozos en regimen natural
Evolucién del arroyo

Causas que motivan la desafectacion
Trabajos realizados para la identificaciéon del bien
Estudio pluviométrico

Anejo pluviométrico

Planos

Situacién

Emplazamiento

Topografia en régimen natural

Cuenca de aportacidn

Perfiles tfransversales

Comparativo régimen natural-situaciéon actual
Entubado existente del arroyo

Planta de saneamiento existente

6. NUEVO ESTUDIO HIDROLOGICO

Para el cdlculo de los caudales del arroyo de Los Calabozos en régimen natural, se ha

empleado el método racional y, en particular, la variante desarrollada por Témez en

1.991 del método reflejado en la Instruccidn de Carreteras 5.2. IC "Drenaje Superficial'y el

de Ila Generalizacién y mejora del método racional. Version de la Direccion General de

Carreteras de Espana. Su expresion es la siguiente:

[ERFV. o

o 3,6

D
>
4
o)
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ADENDA N° 1 A LA DOCUMENTACION TECNICA PARA LA DESAFECTACION DEL DOMINIO PUBLICO
HIDRAULICO DEL ARROYO DE LOS CALABOZOS INCLUIDO EN EL API-7 “LOS PENOTES".
TERMINO MUNICIPAL DE ALCOBENDAS (MADRID).

en la que:
Q representa el caudal punta en m3/s

[ es la mdaxima intensidad media en el intervalo de duracién igual al tiempo de
concentracién, se expresa en mm/h

A representa la superficie de la cuenca en Km?
C coeficiente de escorrentia del intervalo donde se produce |
K es el coeficiente de uniformidad

Considerando el rango de valores mds frecuentes determinado en el articulo
"Generalizacion y mejora del método racional. Version de la Direccidn General de
Carreteras de Espana", se opta por utilizar para el cdlculo del coeficiente de escomentia,
el umbral de escorrentia Po =24 mm que es el valor minimo, y por lo tanto, el que

proporcionard el méximo caudal.

Se han determinado con este método, las siguientes avenidas:

- Mdaxima crecida ordinaria, tal y como se establece en el arficulo 4°
del Reglamento del Dominio PUblico Hidrdulico, que servird para
delimitar el Dominio PuUblico Hidrdulico (avenida de 5 afos de
periodo de retorno).

- Avenidas extraordinarias previsibles para 10, 25, 100 y 500 anos de

periodo de retorno.

Los valores obtenidos para cada uno de los periodos de retorno estudiados son 1os

siguientes:
Periodo de Q
retorno (m3/s)
5 afos 1.81
10 anos 2.79
25 anos 4,38
100 anos 7.32
500 anos 11.92
P A |
buso4dd
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ADENDA N° 1 A LA DOCUMENTACION TECNICA PARA LA DESAFECTACION DEL DOMINIO PUBLICO
HIDRAULICO DEL ARROYO DE LOS CALABOZOS INCLUIDO EN EL API-7 "LOS PENOTES".
TERMINO MUNICIPAL DE ALCOBENDAS (MADRID).

7. NUEVO ESTUDIO HIDRAULICO

A partir del caudal corespondiente a la méxima crecida ordinaria (avenida de § anos de
periodo de retorno), se efectia un estudio hidrdulico con objeto de delimitar el dominio

publico hidrdulico del arroyo de Los Calabozos.

Se ha redlizado un modelo del arroyo en régimen natural con el programa informdtico
HEC-RAS 4.1, mediante la intfroduccién de 59 perfiles tfransversales, obtenidos a partir de la

topografia de la zona en régimen natural.

En el anejo correspondiente se presentan los resultados completos del modelo
mediante tablas y gr&ficos. De ellos se pueden extraer las siguientes conclusiones:

En régimen natural, el arroyo es capaz de desaguar sin problemas la maxima crecida
ordinaria (avenida de 5 anos de periodo de retorno), dado que los calados méaximos
alcanzados en estas circunstancias son perfectamente asumibles por la seccion del

cauce.

La velocidad media de circulaciéon del agua para la avenida de 5 anos de periodo
de retorno es 1,17 m/s, el calado medio de 0,26 m y el ancho medio de la I[dmina de

agua de 27,50 m.

Representacién del Dominio PUblico Hidrdulico
A partir de los resultados del modelo hidraulico, se realiza la delimitacién sobre plano
del dominio puUblico hidraulico del arroyo de los Calabozos, siguiendo el procedimiento
siguiente:
e Obtenciéon de las cotas alcanzadas por la Idmina de agua en los diferentes
perfiles.
e Representacion en planta, para cada perfil, de los dos puntos en los que la
ldmina de agua relativa a la méxima crecida ordinaria intersecta al terreno.
e Union de los puntos anteriores para conformar la linea de delimitacion del

Dominio PUblico Hidraulico.

El resultado obtenido se presenta en los planos que acompafian este documento.

Estos planos se presentan a escala 1/2000.

e
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ADENDA N° 1 A LA DOCUMENTACION TECNICA PARA LA DESAFECTACION DEL DOMINIO PUBLICO
HIDRAULICO DEL ARROYO DE LOS CALABOZOS INCLUIDO EN EL API-7 “LOS PENOTES".
TERMINO MUNICIPAL DE ALCOBENDAS (MADRID).

Determinacién de la superficie del arroyo afectada
Por medicién directa sobre el plano del dominio publico hidrdulico del arroyo de Los

Calabozos, se obtienen las siguientes superficies:

Superficie
(m?)

Superficie total D.P.H. del arroyo 40.464,03

Superficie D.P.H del arroyo incluida en el API-7 | 6.574,07

Esta superficie del Dominio PUblico Hidrdulico del amoyo de Los Calabozos que se
encuentra incluida en el Area de Planeamiento Incorporado API.-7 “Los Pefhotes”, es la
que en caso de readlizarse la desafectacion, ha de ser considerada por la administracion

para establecer la compensacidon que debe recibir el Estado por los terrenos ocupados.

MEMORIA CCO245
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ADENDA N° 1 A LA DOCUMENTACION TECNICA PARA LA DESAFECTACION DEL DOMINIO PUBLICO
HIDRAULICO DEL ARROYO DE LOS CALABOZOS INCLUIDO EN EL API-7 “LOS PENOTES".
TERMINO MUNICIPAL DE ALCOBENDAS (MADRID).

8. CONCLUSION

Se solicita a la Confederacién Hidrogrdfica del Tajo que incoe el procedimiento de
desafectacion del Dominio PUblico Hidrdulico del arroyo de Los Calabozos incluido en el
APl 7 “Los Penotes" del término municipal de Alcobendas (Madrid), puesto que:

La cuenca del arroyo de Los Calabozos se encuentra hoy en dia urbanizada e incluida

en el desarrollo urbanistico del municipio de Alcobendas.

En la actualidad, las aguas de escorrentia de la cuenca del arroyo de Los Calabozos
son recogidas por la red de saneamiento unitaria del municipio y, por lo tanto, éste ha

perdido la funcidn natural a la que estaba destinado.

Debido a la falta de espacio actual en la cuenca del arroyo de Los Calabozos,
practicamente urbanizada por completo, resulta inviable el restablecimiento de un
cauce a cielo abierto con capacidad de desagUe suficiente para la evacuacion de

la avenida de 500 anos de periodo de retorno.

En este documento se ha determinado la superficie del Dominio PUblico Hidraulico del
arroyo de Los Calabozos incluida en drea del APl 7 “Los Pefotes”, con objeto de que
pueda establecerse la compensacién que debe recibir el Estado por los terrenos
ocupados, y se ha dado respuesta al oficio de la Confederacién Hidrografica del Tajo de
fecha 7 de abril de 2014.

MADRID, MAYO DE 2014
EL INGENIERO DE CAMINOS, CANALES Y PUERTOS

AUTOR DEL PROYECTO

Crescenciano Esteban del Valle

Colegiado n°
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ADENDA N° 1 A LA DOCUMENTACION TECNICA PARA LA DESAFECTACION DEL DOMINIO PUBLICO
HIDRAULICO DEL ARROYO DE LOS CALABOZOS INCLUIDO EN EL API-7 “LOS PENOTES".
TERMINO MUNICIPAL DE ALCOBENDAS (MADRID).

1. INTRODUCCION

Se redacta este anejo para determinar los caudales correspondientes a las avenidas
previsibles para diferentes periodos de retorno de la cuenca del arroyo de Los Calabozos

en la situacion de régimen natural.

Se presenta igualmente, un resumen de la legistacion que se utilizard para la delimitacion
del dominio publico hidrdulico del arroyo, con la findlidad de identificar el bien objeto de

desafectacion.

2. DEFINICIONES

Para delimitar el cauce del arroyo, se sigue la definicién de cauce natural dada por el
articulo 4 de la Ley 29/1985, de 2 de Agosto, de Aguas que establece que el Dominio
Publico Hidrdulico o cauce es el terreno cubierto por las aguas en las méximas crecidas
ordinarias.

El caudal de la Maxima Crecida Ordinaria se considera como el resultante de obtener la
media de los mdximos caudales anuales, en su régimen natural, producidos durante diez
anos consecutivos, que sean representativos del comportamiento hidrdulico de la
corriente. En corrientes no aforadas, la estimacion de la MCO se redliza mediante
métodos hidrolégicos y estadisticos.

En este estudio, que se refiere a un curso de agua no aforado, se ha adoptado el
"enfoque hidroldgico de la Ley de Aguas" de acuerdo con el "Informe Parcial sobre:
ASPECTOS PRACTICOS DE LA DEFINICION DE LA MAXIMA CRECIDA ORDINARIA, elaborado
por el CEDEX en Junio de 1.994, en el marco de la Asistencia Técnica a la Direccion
General de Calidad de las Aguas del MOPTMA para la Ordenacion de Cauces y
Mdrgenes Inundables.

En el citado informe, y en el capitulo 9, que presenta la sintesis y las conclusiones

alcanzadas, bajo el epigrafe “Enfoque hidrolégico de la Ley" se dice lo siguiente:

La ley de Aguas y su Reglamento del Dominio Publico Hidrdulico optan por una via
hidroldgica y definen la Mdxima Crecida Ordinaria (M.C.O.) como "la media de los

mdaximos caudales anuales en su régimen natural, producidos durante diez anos

ANEJO N° 1 0002/18
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ADENDA N° 1 A LA DOCUMENTACION TECNICA PARA LA DESAFECTACION DEL DOMINIO PUBLICO
HIDRAULICO DEL ARROYO DE LOS CALABOZOS INCLUIDO EN EL API-7 “LOS PENOTES".
TERMINO MUNICIPAL DE ALCOBENDAS (MADRID).

consecutivos" y anaden la condicidén de que sean representativos del comportamiento

hidrdulico de la cormiente.

Esas medias de diez anos consecutivos no representan evidentemente un cauddl
concreto sino que constituyen una serie temporal de valores diferentes, dentro de la cual,
en términos estadisticos, tiene cabida cualguier valor no negativo, si bien la probabilidad

de presentaciéon de algunos puede ser muy baja.

La condicién relativa a la representatividad del periodo y de sus mdaximos caudales
presenta una clara, y probablemente intencionada ambigbedad, pero parece querer
excluir los decenios singulares marcados por sucesos de rara ocurrencia, es decir, sitia la

M.C.O. en el entorno de los valores centrales de la serie.

La tendencia central se caracteriza por la media, moda y mediana, que en estas series
tiene valores practicamente coincidentes entre sf, y coinciden también con la méxima
de los méximos caudales anuales, a la que coresponde un periodo de retorno algo
superior a los 2,33 anos (Gumbel) en regimenes hidrolégicos moderados, pero que puede

alcanzar los 5 anos en cursos de agua de hidrologia extrema.

Ese valor central representado por la media no define necesariomente la M.C.O., pero

posiciona el entorno en el cual debe moverse.

En base a lo anteriormente indicado, para trabajar del lado de la seguridad, se considera
la M.C.O. como la avenida asociada a un periodo de retorno de 5 anos.

3. CARACTERISTICAS DEL ARROYO EN REGIMEN NATURAL

El arroyo de los Calabozos se mantuvo en régimen natural hasta los anos 70, en los que

comenzod la urbanizacion de su cuenca.

Era un cauce fributario del aroyo de la Vega por su margen derecha, que discurria en
direccién suroeste - noreste y contaba con una cuenca de aportacion de 2,6 km?. Su

longitud era de 2,34 km.

g , i,
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ADENDA N° 1 A LA DOCUMENTACION TECNICA PARA LA DESAFECTACION DEL DOMINIO PUBLICO
HIDRAULICO DEL ARROYO DE LOS CALABOZOS INCLUIDO EN EL API-7 “LOS PENOTES".
TERMINO MUNICIPAL DE ALCOBENDAS (MADRID).

La cota méxima de la cuenca se encuentra a una dltitud de 699 m.s.n.m., en el pargje
denominado "Los Calabozos", y la desembocadura en el arroyo de la Vega a una alfitud
de 657 m.s.n.m., por lo que la pendiente media del arroyo se encontraba en el entorno
del 1,8%. La cuenca de aportacion era una extension de terreno de suaves pendientes,

que se encontraba ocupada por eriales, monte claro y terenos de cultivo.

A continuacion se presenta una fotografia aérea del ano 1965 en la que se ha sefialado
el arroyo de Los Calabozos. Se ha superpuesto a la fotografia la red viaria actual, para

que resulte mas facil la identificacién del cauce (que se ha marcado en azul).
‘J r>/ ; & g}' ’5?7';:‘";:': e .Q// m

Fotografia aérea 1965

ANEJO N° 1 mﬁzso

P&gina 4 de 12



ADENDA N° 1 A LA DOCUMENTACION TECNICA PARA LA DESAFECTACION DEL DOMINIO PUBLICO

HIDRAULICO DEL ARROYO DE LOS CALABOZOS INCLUIDO EN EL API-7 “LOS PENOTES".
TERMINO MUNICIPAL DE ALCOBENDAS (MADRID).

4. CALCULO DE CAUDALES
4.1. DESCRIPCION

Se justifica en este apartado la obtencién de los caudales correspondientes a las
siguientes avenidas:

e Mdxima crecida ordinaria tal y como se establece en el articulo 4° del
Reglamento del Dominio PUblico Hidrdulico, que servird para delimitar el
Dominio PUblico Hidrdulico (avenida de 5 aios de periodo de retorno).

e Avenidas extraordinarias previsibles para 10, 25, 100 y 500 afios de periodo de

retorno.

Puesto que las caracteristicas de la cuenca de estudio corresponden a aquellas en
las que es vdlido el método racional y en particular a la variante desarrollada por
Témez en 1.991 del método reflejado en la Instruccién de Carreteras 5.2. IC "Drenaje
Superficial’, se utiliza esta metodologia para el cdlculo de los caudales. Este método
es una variacion del método racional cldsico y permite el estudio de cuencas de

hasta 3.000 Km2 y de tiempos de concentracion comprendidos entre 0,25 y 24 horas.

La ecuacién para el cdiculo de avenidas adopta la expresion clasica del método

racional:

_C*I*4

: * K
¢ 3,6

enla que:

Q representa el caudal punta en m3/s

I es la méxima intensidad media en el intervalo de duracion igual al tiempo de
concentracion, se expresa en mm/h

A representa la superficie de la cuenca en Km?2

C coeficiente de escorrentia del intervalo donde se produce |

K es el coeficiente de uniformidad.

g

N
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El coeficiente de uniformidad varia de unos episodios a otros, pero su valor medio en
una cuenca concreta depende fundamentalmente del valor de su tiempo de
concentracién, y de forma tan prevalente que a efectos practicos puede
despreciarse la influencia de las restantes variables tales como la torrencialidad del

clima. Para su estimacién en valores medios, se utiliza la siguiente expresion:

1,25
T

K=1+—2—
T+ 14

4.2. CARACTERISTICAS DE LA CUENCA DE APORTACION

El primer paso es obtener las caracteristicas fisicas de la cuenca a partir de la

cartografia, para determinar los parédmetros esenciales de los modelos de simulacion.

Como ya se ha comentado, se calculan los caudales de aportacion totales de la
cuenca original del aroyo de los Calabozos (cuenca de aportaciéon de la situacion
de régimen natural). La superficie de aportacidn representa 2,60 km2,
encontrdndose su punto mds elevado a una altitud de 699 m.s.n.m., en el pargje
denominado “Los Calabozos" y la desembocadura en el aroyo de la Vega a una

altitud de 657 m.s.n.m.

En la situacidn de régimen natural, la cuenca de aportacidn se encontraba

ocupada por monte claro, eriales y cultivos de secano.

Las principales caracteristicas fisicas de la cuenca del aroyo de Los Calabozos

objeto de estudio se presentan en la siguiente tabla:

ARROYO LOS CALABOZOS
Area (km?) 2,60
Longitud (km) 2,34
Imin (m.s.n.m.) 657
Imax (m.s.n.m.) 699
Desnivel (m) 42
Pendiente (m/m) 0,018

ANEJO N° 1 000252
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4.3. TIEMPO DE CONCENTRACION

Para determinar el tiempo de concentracién (en horas) de la cuenca que nos
ocupq, se utiliza la expresion propuesta en "Recomendaciones para el Cdlculo
Hidrometeorolégico de Avenidas” (CEDEX 2.000), en la que L representa la longitud
del cauce principal (en Km) y J es la pendiente media del cauce (en m/m):

En nuestro caso particular, el valor del tiempo de concentracion resulta ser de 1,23

horas.

4.4, INTENSIDAD DE PRECIPITACION

4.4.1 DATOS DE PRECIPITACION

Los datos de precipitacion previsibles para diferentes periodos de retorno en la
zona del arroyo de Los Calabozos se han justificado en el anejo denominado
“Estudio Pluviométrico”, incluido en la "DOCUMENTACION TECNICA PARA LA
DESAFECTACION DEL DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO DEL ARROYO DE LOS
CALABOZOS INCLUIDO EN EL API-7 “LOS PENOTES" y son los siguientes:

IR Preclpitacién
retorno
5 anos 46.1 mm/dia
10 afos 54.1 mm/dia
25 anos 65.2 mm/dia
100 afos 82.6 mm/dia
500 anos 105.8 mm/dia

El valor medio de la precipitacién sobre la cuenca debe corregirse para tener en
cuenta el efecto reductor que produce la no simultaneidad de lluvia con idéntico
periodo de retorno sobre una determinada drea. Esta correccion suele abordase
con un factor reductor (Ka), que se puede estimar por la formula de Temez, que

tiene la siguiente expresion:

K :1_M oaa A2 1Km?
¢ 15
Ke=1 para A < leZ
TE8; VN H IS €
.. O N NOonN2K83
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en la que A es la superficie de la cuenca en Km2.

En la cuenca de aportacién objeto de estudio, de reducida extension, se opta por
suponer que el coeficiente reductor es igual a la unidad. De este modo los cdlculos

quedan del lado de la seguridad.

4.4.2 Obtencion de la intensidad de precipitacion

La formulacion bdasica empleada para determinar la intensidad de precipitacion,
consiste en las curvas intensidad - duracidon propuestas en la actual normativa:
Instruccién 5.2-IC de Drenaje Superficial de Carreteras" (MOPU 1990), que permite
considerar explicitamente la situacién geogrdfica de la cuenca objeto de estudio.
El proceso de obtencién de las curvas intensidad - duracién de una estacion
requiere el andlisis de bandas pluviogréficas segun el siguiente esquema:

e Obtencidn de series de mdximas intensidades (mm/h) anuales para distintas
duraciones, por cociente entre la lluvia recogida y cada una de dichas
duraciones.

e Andlisis estadistico de las series anteriores para obtener los cuantiles
correspondientes a los distintos periodos de retorno.

e Parca cada periodo de retorno deseado, el conjunto de puntos
correspondientes a las distintas duraciones consideradas permite obtener la
curva intensidad - duracién de una estacion.

El andlisis de las curvas de una misma estacion pluviomeétrica correspondientes a los
diferentes periodos de retorno ha permitido comprobar la existencia de una
afinidad entre ellas. Por ello, pueden reducirse a una Unica ley adimensional, si se
expresan las intensidades en porcentagje respecto a la intensidad media asociada
a una duraciéon dada de referencia. Esta duracion conviene que sea la diaria (Id =

Pd/24) puesto que es la mds facimente disponible en la generalidad de los casos.

La ley anterior es caracteristica de cada estacion y funcion de la distribucion
temporal de sus aguaceros tipo, variando de unas regiones a otras en funcién de

las diferencias en su régimen pluviométrico.

Y L ©
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TERMINO MUNICIPAL DE ALCOBENDAS (MADRID).

La “Instruccién 5.2-IC de Drendje Superficial de Carreteras" (MOPU, 1990) propone
la caracterizacidon de esta ley mediante el pardmetro ( ), cociente entre la
intensidad horaria y la intensidad diaria, que ha sido regionalizado en el dmbito
nacional. El valor de este pardmetro estd comprendido entre “8" para Gdlicia y

"12" para la zona levantina mostrando asi la distinta torrencialidad de las lluvias.

LA CORUNA SAN SEBASTIAN

% PONFERRADA

(]

¥ BARCELONA

VALENCIA

ALICANTE

ALMERIA
& ESTACIONES UTILIZADAS

Mapa de Isolineas 11/1d

La ley tipo de intensidad-duracion es la propuesta por Témez, y tiene la formulacion
gue se expone a continuacion:

280001
28%1-1

I
I,= [z/*(l_;'
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TERMINO MUNICIPAL DE ALCOBENDAS (MADRID).

siendo en la anterior expresion

e |d expresada en mm/h representa la intensidad media diaria de precipitacién
correspondiente a la lluvia mdxima que estimamos puede provocar la
avenida. Se obtiene a partir de la precipitaciéon maxima diaria, Pd, dividiendo
su valor entre las 24 horas del dia.

e Pd expresada en mm, representa la precipitacion total diaria corespondiente
a la lluvia gue estimamos puede provocar la avenida.

e |1 representa la intensidad horaria de precipitacion correspondiente a la
misma lluvia. El valor de la razén 11/1d se podrd tomar de la figura anterior. En el
presente caso de valor aproximado a 9.9.

e f representa la duracion de la precipitacion mencionada. Una hipétesis de
cdlculo usual es suponer que la duracién del aguacero coincide con el tiempo
de concentracién de la cuenca y suponer que la precipitacion se reparte de

forma uniforme en este periodo. Se expresa en horas.

Con estos datos y a partir de la formula descrita, se obtienen las intensidades de
precipitacién a emplear en las estimaciones de caudales que se adjuntan a

continuacion:

Periodo de| Precipitaciones la I
retorno |méximas diarlas | {(mm/h)|(mm/h)

5 anos 46.1 mm/dia | 1.921 | 16.85

10anos | 54.1 mm/dia | 2254 | 19.78

25anos | 65.2mm/dia | 2717 | 23.84

100 anos | 82.6 mm/dia 3.442 | 30.20

500 anos | 105.8 mm/dia | 4.408 | 38.68

A ANEJO N° 1 000256
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TERMINO MUNICIPAL DE ALCOBENDAS (MADRID).

4.5. COEFICIENTES DE ESCORRENTIA

Segun el método propuesto por el US. Soil Conservation Service, adaptado y
modificado a las cuencas espanolas por D. J. R. Témez en su libro “Cdiculo
Hidrometereoldgico de Caudales Mdximos en Pequenas Cuencas Naturales”, la
escorrentia se define como la relacién entre el agua que llueve y el agua que corre
por el terreno y que es funcién de la naturaleza de los terrenos, cobertura vegetdl,
caracteristica de la corriente principal etc. Comienza a producirse a partir de un
determinado valor de precipitaciéon PO (umbral de escorrentia), por debajo de cual,

ésta no se presenta.

De forma general, el valor del coeficiente de escorentia C se puede obtener a partir

de la expresidn siguiente:

Considerando el rango de valores mds frecuentes determinado en el articulo
"Generdlizaciéon y mejora del método racional. Versiéon de la Direccion General de
Carreteras de Espaia” al que se hace referencia en el oficio de la Confederacion
Hidrogrdfica del Tajo de fecha 7 de abril de 2014, se opta por utilizar para el cdiculo
del dominio puUblico hidrdulico, el umbral de escorrentia Po = 24 mm que es el valor

minimo, y por lo tanto, el que proporcionard el méximo caudal.

Valor del coeficiente de escorrentia:
Aplicando la expresion del coeficiente de escorrentia antes reflejada, se obtienen

respectivamente los valores siguientes para cada periodo de retorno:

Periodo de| Precipitaciones Coeficiente
retorno mdaximas diarias |de escorrentia
5 ahos 46.1 mm/dia 0,137
10 anos 54.1 mm/dia 0,180
25 anos 65.2 mm/dia 0,235
100 anos 82.6 mm/dia 0,320
500 afos 105.8 mm/dia 0,393
# ANEJO N° | N0D257T
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TERMINO MUNICIPAL DE ALCOBENDAS (MADRID).

5. CAUDALES DE ESCORRENTIA EN REGIMEN NATURAL

El caudal de referencia en el punto de desagle de la cuenca se obtiene mediante la

férmula indicada con anterioridad:

_orred,
3,6

Los valores obtenidos para cada uno de los periodos de retorno estudiados son los

siguientes:
Periodo de I c Q

retorno (mm/h) (m?ls)
5 afios 15.81 0.137 1.81
10 afios 18.55 0.180 2.79
25 afios 22.35 0.235 4.38

100 afios 28.32 0.310 7.32

500 afios 36.27 0.393 11.92

ANEJO N° 1 000258
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ADENDA N° 1 A LA DOCUMENTACION TECNICA PARA LA DESAFECTACION DEL DOMINIO PUBLICO
HIDRAULICO DEL ARROYO DE LOS CALABOZOS INCLUIDO EN EL API-7 “LOS PENOTES".
TERMINO MUNICIPAL DE ALCOBENDAS (MADRID).

1. INTRODUCCION

Una vez obtenido el caudal correspondiente a la méxima crecida ordinaria a partir de los
resultados del estudio hidroldgico realizado, se efectia el estudio hidraulico con objeto
de delimitar el dominio pUblico hidrdulico del aroyo de Los Calabozos, que segin el
articulo 4 de la Ley 29/1985, de 2 de Agosto, de Aguas, es el tereno cubierto por las

aguas en las méximas crecidas ordinarias en régimen natural.

2. PROCEDIMIENTO

El procedimiento que se ha seguido para la redlizaciéon del estudio hidrdulico, es el
siguiente:
* Modelizado del terreno en la zona del arroyo en la situacion de régimen natural
(sin urbanizar) mediante las herramientas informéticas AUTOCAD 2010 y MDT 6.0
Profesional.
» Obtencidn de perfiles transversales a lo largo del arroyo, mediante la herramienta
informdtica MDT 6.0 Profesionall.
* Ejecucion de un modelo hidrdulico con el programa HEC-RAS 4.1
* Representacion en planta de los resultados del modelo hidréulico {anchura de la
ldmina de agua en cada perfil), con objeto de determinar el dominio publico

hidraulico del arroyo.

El programa HEC-RAS 4.1 del Hydrologic Engineering Center (US Army Corps of Engineers),
calcula el perfil de la Iémina de agua en canales naturales o artificiales, permitiendo
considerar los efectos que diversas obstrucciones como puentes, alcantarillas, vertederos

u otras estructuras pueden producir en el flujo.

Bl procedimiento bdsico de cdlculo consiste en la integracién mediante el Método
Estdndar por Etapas, uno de los métodos de integracion de la ecuacion de flujo
gradualmente variado en canales. A pesar de ser una integracién unidimensional, el
programa HEC-RAS tiene opciones para andlizar ciertas variaciones en el

comportamiento del agua dentro de una misma seccidn fransversal.

ANEJO N° 2 00{}261
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Para la redlizacion del modelo, el programa precisa la intfroduccion de los datos
siguientes:
*» Geométricos: Esguema en planta de los rios, canales o colectores, con las
conexiones entre diferentes cauces y las direcciones de los flujos, y secciones
fransversales de los mismos en las que se indican los coeficientes de rugosidad.

* Hidrdulicos: Caudales y condiciones de contorno.

3. DESCIPCION DEL MODELO

3.1. Datos geométricos introducidos
Se ha redlizado el modelo en HEC-RAS 4.1 del arroyo en régimen natural, mediante la
infroduccion de 59 perfiles transversales, obtenidos a partir de la topografia previa a
la urbanizacion de la zona. El perfil 1 corresponde al situado aguas abajo y el perfil 59
es el de mayor cota. Se han tomado aproximadamente perfiles cada 40 metros,
medidos en el eje del amroyo. Para cada uno de ellos se han introducido los siguientes
datos:

¢ Coeficientes de Manning: En este caso se ha utilizado un valor de 0,03 para el

canal y un valor de 0,04 para las mdargenes.
e Coeficientes de contraccion y expansion: Se han empleado valores de 0,1 y

0.3 respectivamente, que corresponden a fransiciones suaves.

El resto de los perfiles utilizados en el modelo se han obtenido por interpolacién,
habiéndose generado un perfil cada 20 metros.

La zona del cauce afectada por el API 7, es la incluida entre los PK 1+200 (perfil 29.5)
y PK 0+840 (perfil 38.5).

ANEJO N° 2
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3.2. Datos hidraulicos introducidos
El caudal infroducido para el cdlculo es el justificado en el anejo de hidrologia para

la méxima crecida ordinaria (avenida de 5 afios de periodo de retorno):

Periodo de Q
retorno (m3/s)
5 anos 1.81

La integracién se ha realizado en régimen lento y régimen répido, por lo que ha sido
necesario introducir dos condiciones de contorno. Las consideradas han sido el
calado en régimen uniforme para la pendiente del cauce, tanto aguas ariba como

aguas abajo. Para ambas se ha adoptado una pendiente del cauce del 1,8%.

3.3. Resultados del modelo

En el apéndice n° 1 adjunto a este anejo, se presentan las salidas del modelo
mediante tablas y grdficos. Concretamente se incluyen: el perfil longitudinal del
arroyo, los perfiles transversales de las secciones no interpoladas y una tabla que
resume los resultados para la avenida de 5 anos de periodo de retorno.

De los resultados del modelo se pueden exiraer las siguientes conclusiones:

* En régimen natural, el aroyo es capaz de desaguar sin problemas la maxima
crecida ordinaria (avenida de 5 anos de periodo de retorno), dado que los
calados mdaximos alcanzados en estas circunstancias son perfectamente
asumibles por la seccidn del cauce.

* La velocidad media de circulacion del agua para la avenida de 5 anos de
periodo de retorno es de 1,17 m/s, el calado medio de 0,26 m y el ancho
medio de la Idmina de agua de 27,50 m.

» Se detectan zonas en las que la plana de inundacién se ensancha, como por
ejemplo en la zona de la desembocadura en el aroyo de la Vega y en el

entorno de los perfiles 22 a 24, en los que el terreno es especialmente llano.

A continuacion se incluye una vista en perspectiva del modelo, que muestra el
comportamiento del arroyo de Los Calabozos en la situaciéon de la avenida de §

afos de periodo de retorno.

ANEJO N° 2 neoe
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Vista 3D del comportamiento del arroyo de Los Calabozos durante el paso de la maxima

crecida ordinaria.
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4. DELIMITACION DEL DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO

A partir de los resultados del modelo hidrdulico, se realiza la delimitacidn sobre plano del
dominio publico hidraulico del arroyo de Los Calabozos, siguiendo el procedimiento que
se detalla a continuacién:
« Obtencién de las cotas alcanzadas por la ldmina de agua en los diferentes
perfiles.
* Representacién en planta, para cada perfil, de los dos puntos en los que la Idmina
de agua relativa a la maxima crecida ordinaria intersecta al terreno.
* Unidén de los puntos anteriores para conformar la linea de delimitacion del
Dominio PUblico Hidraulico.

El resultado obtenido se presenta en los planos que acompanan este documento.

5. DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO AFECTADO POR EL API 7

La zona del cauce afectada por el API 7, es la incluida entre los PK 1+200 (perfil 29.5 del
modelo) y 0+840 (perfil 38.5 del modelo).

Por medicidon directa sobre el plano realizado del dominio publico hidrdulico del arroyo

de Los Calabozos, se obtienen las siguientes superficies:

Superficie
(m?)
Superficie total D.P.H. del arroyo 40.464,03
Superficie D.P.H del arroyo
incluida en el API-7

6.574,07

Esta superficie del Dominio Publico Hidrdulico del amoyo de Los Calabozos que se
encuentra incluida en el Area de Planeamiento Incorporado APL-7 “Los Pefiotes”, es Ia
que el caso de redlizarse la desafectacion, debe usar la administracion para establecer

la compensaciéon que recibird el Estado por los terrenos ocupados.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DE LAS ZONAS

Las presentes determinaciones serdn de aplicacién a la totalidad del dmbito del
API-7 "Los Pefnotes.

Para lo no regulado en las Normas Particulares de las Zonas que a continuacioén se
establecen se estard a lo dispuesto por este PPRI en las Normas Particulares de la
Edificaciéon comunes a todas las Zonas y subsidiariamente a lo dispuesto en las
Normas Urbanisticas del Plan General y a la Ordenanza Municipal de Edificacién,
Construcciones e Instalaciones.

2.1. NORMAS COMUNES A TODAS LAS ZONAS
2.1.1. Normas particulares para todas las obras de urbanizacion

Con cardcter general y sin perjuicio de las condiciones técnicas especificas
correspondientes a cada instalacién de servicios urbanos, se estard a lo que al
respecto dispongan los servicios técnicos municipales.

En el Anexo IV a la Memoria del PPRI se refieren y justifican las demandas de los
diferentes servicios urbanos propuestos para la urbanizacion del dmbito y se
consideran las condiciones de disefio y técnicas necesarias para su ejecucidén que
habrdn de tenerse en cuenta para la redaccién de los correspondientes proyectos
de urbanizacién.

La ejecucidon material de la urbanizacién se ajustard a las determinaciones
establecidas en la Instruccidon Técnica de Vias Publicas del Ayuntamiento de
Alcobendas

2.1.2. Normas particulares de la edificacion

Son las condiciones a que ha de dajustarse la edificacién en sus propias
caracteristicas y en su relacién con el entorno.

En general son de aplicacién las establecidas en las Normas Generales de la
Edificaciéon, recogidas en el Capitulo 6 del Titulo Il de las Normas Urbanisticas del
Plan General de Alcobendas y en la Ordenanza de Edificacion, Construcciones e
Instalaciones.
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2.1.3. Normas derivadas de la aplicacion del Procedimiento
Abreviado de Servidumbres Aeronduticas segun RD 297/2013

= Las construcciones e instalaciones, asi como cualquier otra actuacién que
se contemple en el presente documento “Modificacién puntual nimero 1
del PPRI API-7 Los Penotes”, incluidos todos sus elementos o instalaciones
(como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado,
caja de ascensores, carteles, remates decorativos, asi como cualquier otro
anadido sobre tales construcciones), asi como los medios mecdnicos
necesarios para su construccién (gruas, etc.) modificaciones del terreno u
objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles,
etc.) asi como el gdlibo de viario o via férrea no superan las superficies
limitadoras definidas a partir de las Servidumbres Aeronduticas del
Aeropuerto Adolfo Sudrez Madrid-Barajas, recogidas en el Plano de
Aplicacién del Procedimiento Abreviado del término municipal de
Alcobendas (Madrid) incluido como Anexo al presente informe
complementario adjunto al escrito favorable evacuado por la Direccién
General de Aviacion Civil sobre el documento de “"Adaptaciéon y Revision
del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas” con fecha 24 de
Noviembre de 2014.

= El presente documento "Modificacién puntual nUmero 1 del PPRI API-7 Los
Pefotes” no contempla la instalacién de aerogeneradores o el desarrollo
de parques edlicos o similares.

= La ejecucidén de cualquier construccién, instalacién (postes, antenas,
aerogeneradores -incluidas las palas-, medios necesarios para la
construccion (incluidas las grias de construccidén y similares) o plantacién,
requerird acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad
Aérea (AESA), conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/72
modificado por el real Decreto 297/2013. Los acuerdos previos que ha de
emitir la AESA para las actuaciones derivadas de este “"Modificacion
puntual nimero 1 del PPRI API-7 Los Penotes” podrdn acogerse al
procedimiento abreviado recogido en el informe complementario adjunto
en el escrito favorable evacuado por la Direccién General de Aviacién Civil
al documento “Adaptacién y Revisién del Plan General de Ordenacién
urbana de Alcobendas” con fecha de 24 de Noviembre de 2014.
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2.1.4. Condiciones medio ambientales
2.1.4.1. Condiciones referidas al Patrimonio Historico

En cualquier caso en aplicacion del articulo 31 de la Ley 3/2013 de 18 de Junio de
Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid, si durante el tfranscurso de las
obras aparecieran restos de valor histérico y arqueoldgico, deberd comunicarse en
el plazo de tres dias naturales a la Direccién General de Patrimonio Histérico de la
Comunidad de Madrid

2.1.4.2. Condiciones referidas a la Gestion de Residuos

En el caso de implantar actividades sometidas al Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por
el que se establece la relacion de actividades potencialmente contaminantes del suelo y
los criterios y estdndares para la declaraciéon de suelos contaminados, tanto la implantacion
de nuevos establecimientos como su clausura se someterdn a lo dispuesto en el articulo 3.4
del mencionado Real Decreto.

2.1.4.3. Condiciones referidas a la Proteccion Ciudadana

Tanto el Proyecto de Urbanizacién como los de ejecucion que desarrollardn este
Plan Parcial deberdn justificar el cumplimiento de Cdédigo Técnico de la Edificacion
CTE-DB Sl respecto a la prevencién de incendios, RD 314/2006 de 17 de Marzo vy la
Ley 8/1993 de 22 de Junio y el Decreto 13/2007 de 15 de Marzo en materia de
promocién de la accesibilidad y la supresidn de las barreras arquitectdnicas.

2.1.4.4. Condiciones referidas a las luminarias

Las luminarias a emplear en el exterior se disefiardn segun criterios establecidos en la Guia
para la reduccion del resplandor luminoso nocturno” del Comité Espanol de lluminacién, Se
tendrdn que emplear luminarias cerradas en las que la carcasa impida sobresalir al elemento
refractor del plano inferior de esta, no superdndose el flujo hemisférico superior al establecido
para su clasificacién de zona.

2.2 DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DE LAS BANDAS DE
PROTECCION DEL VIARIO

En estas zonas solo podrdn autorizarse los siguientes usos y construcciones:

« La pavimentaciéon para el acceso a las parcelas, debiendo renunciarse al incremento del
valor patrimonial que supone tal pavimentacion.

» La pavimentacion y adecuacion de los aparcamientos subordinados a la actividad
principal, debiendo renunciarse al incremento del valor patrimonial que supone tal

NORMAS URBANISTICAS
P&gina 5de 20



DOCUMENTO CONSOLIDADO Plan Parcial de Reforma Interior API-7 ""Los Penotes”. ABRIL 2024

adecuacion.

« El gjardinamiento.

« Cerramientos y contenciones de borde de parcela , con una altura mdéxima de 1,00 m. y
talud 1:1 hasta 2,5 m de diferencia de cota para elementos constructivos opacos; por
encima de esa altura, y hasta 2,50 m., podrdn establecerse setos y elementos
constructivos visualmente permeables.

Los usos existentes que no se ajusten a estas condiciones podrdn ser autorizados por
el Ayuntamiento, en tanto no se proceda a su renovacién, a la vista de las
circunstancias, condiciones y plazos en que fueron establecidos.

En estas zonas no se permitird el desarrollo de ninguna actividad reglada por
licencia de apertura, excepto puestos de socorro con independencia de la
legislacion especifica que exista al respecto.
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23. ZONA MCJ.- MANTENIMIENTO DEL CENTRO DE JARDINERIA
2.3.1. Ambito territorial y caracteristicas

Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo MCJ en los planos de
Ordenacioén.

El objeto de la presente Norma es la regulacion pormenorizada de las condiciones
del suelo, de la edificacidn y de los usos para el mantenimiento y potenciacion de
la actividad terciaria de comercio que en la actualidad se desarrolla y que consiste
en la venta de especies vegetales en maceta, elementos de jardineria en general
y para las actividades al aire libre, incluyendo la venta de animales domésticos y
suUs equipamientos, y el servicio de cuidado de animales domésticos incluido el uso
sanitario, la imparticién de seminarios y clases sobre naturaleza, la guarderia de
ninos y la hosteleria de restauracién. Actividades englobadas bajo el concepto
general de Centro de Jardineria.

2.3.1.1. Tipologia edificatoria

La existente. En el Anexo V de la Memoria se detalla el Catdlogo de Edificaciones
existentes, con su definicién en plantas, alzados, secciones, uso y superficies.

2.3.2. Condiciones pormenorizadas del uso Terciario Comercial.- Ceniro de
Jardineria

Se pormenoriza el uso Terciario Comercial en su especializacién de Centro de
Jardineria debido a que este uso, existente en la actualidad en el dmbito del API,
se mantiene, siendo éste un objetivo principal que debe cumplir la ordenacién del
drea, conforme se expresa en su ficha de planeamiento, y también por sus peculiares
caracteristicas.

Se define como Centro de Jardineria el dedicado a venta de especies vegetales en
maceta, de elementos de jardineria en general y para el equipamiento de espacios
libres de uso particular, asi como de los elementos complementarios necesarios,
incluida la venta de animales domésticos y sus equipamientos y el servicio de
cuidado de animales domésticos incluido el sanitario.

La actividad se complementa con cursos de formacidén sobre la naturaleza y
técnicas de jardineria mediante la imparticién de clases, seminarios y aulas de la
naturaleza.

Son igualmente actividades complementarias, el mantenimiento y la reparacién de
los elementos del Centro y los por él comercializados, la de guarderia de ninos y
hosteleria de restauracion.

NORMAS URBANISTICAS
P&gina 7 de 20



DOCUMENTO CONSOLIDADO Plan Parcial de Reforma Interior API-7 ""Los Penotes”. ABRIL 2024

La actividad se desarrolla en un fipo de instalaciones que requieren de gran
superficie ya que los productos en venta - las especies vegetales en maceta - se
exponen en un solo nivel de anaqueles - bancales - de los que los compradores
pueden irlos fomando. Los recintos necesarios para ello, en general de gran
volumen, son pabellones de caracteristicas especificas segun su cometido, vy
necesariamente independientes unos de oftfros, son pabellones abiertos o de
cerramientos ligeros, que requieren poca alteracién del perfil del terreno para su
ubicacién y que ofrecen un aspecto de conjunto de gran diversidad y riqueza, con
un predominio del espacio libre y la vegetacion.

2.3.3. Regulaciéon pormenorizada de la edificacion

2.3.3.1. Parcela minima

Se considera parcela minima la superficie configurada por esta Norma Particular
como MCJ.

2.3.3.2. Alineaciones y rasantes

Las alineaciones y rasantes oficiales de la manzana a que corresponde la presente
Norma son las definidas en los correspondientes planos de Ordenaciodn.

2.3.3.3. Posicion de la edificacion en la parcela

La posicion de la edificacién respecto de las alineaciones exteriores oficiales y a las
bandas de proteccidn del viario serd libre sin que pueda rebasar ésta mds que con
los elementos de la edificacién permitidos, debiendo observar las limitaciones que
para las edificaciones, consfrucciones y cerramientos de parcela se establecen en
las bandas de proteccién de las carreteras que delimitan el dmbito de actuacién.

La nuevas edificaciones respetardn una separacion a los linderos de al menos doce
(12) metros con la urbanizacion de Cuestablanca, y ocho (8) metros al resto de
linderos.

La separacién minima entre edificios de una misma parcela serd la establecida en
la Ordenanza de Edificacién, Construcciones e Instalaciones.

2.3.3.4. Ocupaciéon
La ocupacién de la parcela por la edificacién o por el conjunto de éstas no serd

superior al ochenta por ciento (80%) en consideracién al uso y tipologia de las
edificaciones demandadas por los usos autorizados.

2.3.3.5. Cerramiento de parcela

Sin perjuicio de las determinaciones pormenorizadas para las bandas de proteccién
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del viario, el cerramiento de la parcela tendrd una altura méxima de 2,50 m. La
parte superior de los cierres estard constituida por elementos didfanos: verjas,
celosias, setos vegetales, alambradas, etc. pudiendo ser la parte baja de obras de
fabrica con una altura mdxima de 1,00 m.

2.3.3.6. Edificabilidad

La superficie de la zona regulada por esta Norma y la edificabilidad mdxima
asignada a la misma se cuantifica en el siguiente cuadro:

EDIFICABILIDAD
ZONA MCJ | SUPERFICIE UsO. COEFICIENTE ED'B'S%*E/'\%?AD
MANTENIMIENTO DEL CENTRO DE JARDINERIA m? CARACTERISTICO | HOGENIZACION -

(ToC) m?
PARCELA A 22.924,00 3.614,05 0,55 6.571
SUPERFICIE TOTAL ZONA MCJ 22.924,00 3.614,05 0,55 6.571

2.3.3.7.

Altura mdaxima

Se establece una altura mdxima de la edificacién de 16 m
El nUmero mdaximo de plantas serd de cuatro.
A este respecto serd de aplicacién lo establecido en el punto 2.1.3

2.3.3.8. Sdlientes y vuelos

En el interior de la parcela no se establecen limitaciones para estos elementos.
2.3.4. Regulaciéon pormenorizada de los usos

2.3.4.1. Uso caracteristico

Se define como uso caracteristico el terciario, en su categoria de comercial y
especializacion concreta en la actual venta de especies vegetales en maceta,
elementos de jardineria en general y para las actividades al aire libre, incluyendo
la venta de animales de compania y el cuidado de estos, incluso el uso sanitario. En
conjunto, los englobados bajo el concepto de Centro de Jardineria.
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Su tipificacién es:

Uso Terciario
Clase B1- Comercial

En situacion de edificio exclusivo.
En edificacion compartida con otros usos.

En construcciones singulares de tipologia especifica.
Al aire libre.

2.3.4.2. Usos permitidos

Uso Residenciall
Clase A- Vivienda

Se admite Unicamente la vivienda unifamiliar para la custodia de la actividad
y exclusivamente en las siguientes condiciones:

« Un mdximo de una vivienda por parcela del uso caracteristico.
« Tendrd el cardcter de vivienda asociada al uso caracteristico, destinada
exclusivamente a vigilantes, conserjes o porteros.

Podrd constituir un edifico exclusivo o formar parte de un edificio destinado a
ofro uso, en cuyo caso contard con entrada independiente de la de éste.

Uso Terciario
Clase B2- Estaciones de servicio
Clase C- Oficinas vinculada a la actividad comercial.

En situacion de edificio exclusivo y hasta 1.000 m2 por edificio.
En edificacion compartida con otros usos.

Clase D- Recreativo D-2; Establecimientos para consumo de bebidas vy
comidas: son locales acondicionados para consumir en su interior

alimentos, como bares, restaurantes y cafeterias, excepto bares
especiales.

En situacion de edificio exclusivo y hasta 1.000 m2 por edificio.
En edificio compartido con ofros usos distintos de vivienda.
Al aire libre.

Uso Dotacional
Clase A —Equipamiento  A-2. - Cultural
A-3.- Docente
A.4. Sanitario
2.3.4.3. Usos prohibidos

Los no permitidos.

2.3.5. Dotaciéon de aparcamientos

En el interior de la parcela se preverd una dotacién de aparcamientos para
vehiculos en la proporcidon de una plaza por cada 235 m2 de superficie de parcela.
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Dichos aparcamientos podrdn ubicarse en los sétanos de los edificios o en los
espacios libre de la parcela, sobre o bajo rasante.

2.3.6. Transformacion del uso existente

Cuando la actividad que se viene desarrollando actualmente en la parcela
grafiada con el cédigo MCJ en los planos de Ordenacién, cese por completo, la
nueva ordenacién pasard a regularse por la norma zonal TOC del presente Plan
Parcial.

NORMAS URBANISTICAS
Pagina 11 de 20



24. ZONA TOC.- TERCIARIO DE OFICINAS Y COMERCIAL
2.4.1. Ambito territorial y caracteristicas

Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo TOC en los planos de
Ordenacién.

El objeto de la presente Norma es la regulacion pormenorizada de las condiciones
del suelo, de la edificacién y de los usos para el establecimiento de estos Ultimos en
su caracterizacion de terciarios de oficinas y comerciales.

2.4.2. Tipologia edificatoria
Libre.

No se establece limite en el nUmero de edificios construibles en el dmbito de
aplicacién de esta Norma.

2.4.3. Regulacion pormenorizada de la edificacion

A estos efectos se establecen dos grados de uso TOC en funcidn de la superficie de la zonas:
a) TOC grado 1: Pertenecen a esta zona las grafiadas en el plano de ordenacion.
b) TOC grado 2: Pertenecen a esta zona las grafiadas en el plano de ordenacion.

2.4.4.1. Parcela minima

A efectos de segregacién de parcelas se establece:

a) Para TOC grado 1: se establece una parcela minima de cuatro mil (4.000)
mefros cuadrados.

b) Para TOC grado 2: se establece una parcela minima de quinientos (500)
metros cuadrados

2.4.42. Alineaciones y rasantes

Las alineaciones y rasantes oficiales de las manzanas a que corresponde la presente
Norma son las definidas en los correspondientes planos de ordenacidn, por tratarse
de un uso que requiere de grandes plataformas a un Unico nivel, la rasante de la
parcela podrd elevarse hasta 2,50m sobre el nivel de las aceras, tratando el borde
con un muro vertical hasta 1 m y en talud a 45° hasta los 2,5 m .
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2.4.4.3. Posicidon de la edificacion en la parcela

La posicion de la edificacién respecto de las alineaciones exteriores oficiales y a las
bandas de proteccidon del viario serd la establecida en el plano de Ordenacién
Pormenorizada (6 02), mediante la definicién del drea de movimiento.

En todo caso la separacién de las edificaciones a los linderos no afectados por la
franja de proteccién serd de H/2, siendo H la altura proyectada medida a la altura
de cornisa, esta separacién se aplica tanto para el uso TOC grado 1 como para el
uso TOC grado 2.

En el caso de agrupacion de parcelas la separacidon a linderos se establecerd
respecto de las lindes de la parcela resultante de la agrupacion.

La edificacién podrd adosarse a un lindero lateral en las condiciones que acuerden
los propietarios de las parcelas colindantes mediante descripcidn expresa de la
forma de adosamiento.

La separacién minima entre edificios de una misma parcela serd la establecida en
la Ordenanza de Edificacién, Construcciones e Instalaciones.

2.4.4.4. QOcupacion

La ocupacién sobre rasante de la parcela por la edificacién o por el conjunto de
éstas:

a) En el TOC grado 1 serd igual o inferior al cincuenta por ciento
(50%).

b) En el TOC grado 2 serd igual o inferior al cincuenta por ciento
(50%).

Bajo rasante se podrd ocupar el drea que seiale la Ordenanza de Edificacién,
Construcciones e Instalaciones.

2.4.45. Cerramiento de parcela

Sin perjuicio de las determinaciones pormenorizadas para las bandas de proteccién
del viario, el cerramiento de la parcela tendrd una altura méxima de 2,50 m. La
parte superior de los cierres estard constituida por elementos didfanos: verjas,
celosias, setos vegetales, alambradas, etc... Pudiendo ser la parte baja de obras de
fabrica con una altura mdxima de 1,00 m.
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2.4.4.6. Edificabilidad

A continuacién se exponen en un cuadro la edificabilidad y superficie de las zonas de uso TOC

definiendo su categoria:

%S?'\CI;T;;I)S DE OFICINAS Y COMERCIAL | SUPERFICIE m? EB|SF<|)C ?oBICUDr:P
PARCELA B gr. ] 16.048,00 8.750,00
PARCELA C gr.1 6.750,00 2.776,00
PARCELA D gr.] 9.560,60 424382
PARCELA E gr.1 4000 3.302,34
PARCELA F gr.2 500 430,18
TOTAL ZONA TOC 36,858,460 19.502,34

2.4.4.7. Altura méxima

Para el uso TOC grado 1 se establece una altura méxima de la edificacién de 20,00
m. y para el uso TOC grado 2 se establece una altura méxima de 12 m.

El nUmero mdaximo de plantas serd para uso TOC grado 1 de cinco plantas y para
uso TOC grado 2 serd de dos plantas mds dtico.

A este respecto serd de aplicaciéon lo establecido en el punto 2.1.3

2.4.48. Sdalientesy vuelos

En el interior de la parcela no se establecen limitaciones para estos elementos.
2.4.4. Regulaciéon pormenorizada de los usos

2.4.5.1. Uso caracteristico

Se define como uso caracteristico el Uso Terciario: En cada parcela el uso terciario
serd el pormenorizado caracteristico, y representard como minimo el 50% de la
superficie edificable total. Se incluyen como uso caracteristico el dotacional-
Equipamiento. Clase 4 "Administrativo" y el industrial Clase E “Servicios Empresariales”
por su similifud con el uso terciario oficinas.”

Su tipificacién es:
Uso Terciario

Clase A- Hotelero
En situacion de edificio exclusivo.
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En edificacién compartida con otros usos.
Clase B- Comercial.
En situacion de edificio exclusivo. (B1 'y B2)
En edificacion compartida con otros usos.(B1)
Clase C- Oficinas
En situacion de edificio exclusivo.
En edificacion compartida con otros usos.
Uso Industrial
Clase E - Servicios Empresariales
Situacién 4°. En edificios exclusivos aislados o compartidos con otros usos
distintos de vivienda, sin limitacién de superficie.
2.4.5.2. Usos permitidos
Uso Residencial

Clase A- Vivienda

Se admite Unicamente la vivienda unifamiliar para la custodia de la actividad
y exclusivamente en las siguientes condiciones:

« Un mdaximo de una vivienda por parcela del uso caracteristico.
» Tendrd el cardcter de vivienda asociada al uso caracteristico, destinada
exclusivamente a vigilantes, conserjes o porteros.

Podrd constituir un edifico exclusivo o formar parte de un edificio destinado a
otro uso, en cuyo caso contard con entrada independiente de la de éste.

Uso Terciario

Clase D- Recreativo D-2; Establecimientos para consumo de bebidas y comidas: son
locales acondicionados para consumir en su interior alimentos, como bares,
restaurantes y cafeterias, excepto bares especiales.

En situacién de edificio exclusivo.
En edificacion compartida con otros usos. Inferior al 50% de la superficie
construida.

Al aire libre.
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Uso Dotacional
Clase A- Equipamiento
En edificio exclusivo
Uso Industrial
Clase B - Taller del automovil

En edificacion compartida con otros usos. Hasta 600 m2 de superficie y con
potencia mdxima instalada de 25 CV. En situacion de planta baja o inferior a
la baja.

Clase C.- Aimacenaje
Clase E - Servicios Empresariales

Situacién 4°. En edificio compartido con otros usos, inferior al 50% de la
superficie edificable.

2.4.5.3. Usos prohibidos

Los no permitidos
2.4.5. Dotaciéon de aparcamientos

En el interior de la parcela se preverd una dotacién de aparcamientos para
vehiculos en la proporcién de 1 plaza por cada 50 m2 de superficie edificable.

Dichos aparcamientos podrdn ubicarse en los sétanos de los edificios o en los
espacios libre de la parcela, sobre o bajo rasante.
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ZONA ZVL.- ZONA VERDE LOCAL

2.4.6. Ambito territorial y caracteristicas
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo ZIVL en los planos de
Ordenaciéon. Son los suelos integrantes de la red publica de equipamiento de

espacios libres arbolados de nivel local

El objeto de la presente Norma es la implantacidon, preservacion y mantenimiento
del sistema de espacios libres de nivel local.

2.4.7. Regulaciéon pormenorizada de los usos

2.5.2.1. Uso caracteristico

Se define como uso caracteristico el dotacional de espacios libres.
Su tipificacién es:

Uso Dotacional
Clase B - Espacios Libres

2.5.2.2.  Usos permitidos

Uso Dotacional
Case C- Red Infraestructuras de Comunicaciones y Transportes
Categoria: Aparcamiento de uso publico en subsuelo

2.5.2.3.  Usos prohibidos

Los no permitidos

2.4.8. Condiciones particulares

Son las establecidas para este uso en el articulo 5.2.7 de las Normas Generales de
Uso del Plan General.

Se autoriza el establecimiento de garajes aparcamientos de titularidad puUblica bajo
la rasante de las zonas verdes reguladas por la presente Norma en las siguientes

condiciones:

« La cubierta de tierra sobre el forjado del garagje aparcamiento serd de espesor tal que
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permita la implantacién de especies vegetales arbustivas y de mediano porte.
« La existencia del garaje bajo la rasante del parque no serd obstdculo para la
plantacion de especies de gran porte, a cuyo efecto se dispondrdn los cajones
necesarios que podrdn ocupar parte de la superficie del garaje.
La estructura de cubierta del garaje se proyectard para soportar las cargas derivadas de
la capa vegetal superior, incluso para la formacién en ésta, con criterios
paisajisticos, de ondulaciones, escalonamientos y desniveles. Asi mismo se tendrd en
cuenta la condicién de terreno regado y el paso  eventual de vehiculos de
mantenimiento.
La estructura de cubierta del garaje deberd estar convenientemente impermeabilizada
para evitar las filtraciones de agua y contard con la ventilacién necesaria para evitar
los danos que sobre la misma pudieran producirse por eventuales entradas de agua
0 por condensacioén.
« Se cumplird con las regulaciones recogidas en la Ordenanza de la Edificacidon del
Ayuntamiento de Alcobendas (Titulo VI, Capitulo IV: Dotacidn de servicio de
aparcamiento”).

2.4.9. Cuantificacion de la dotacion

La superficie del suelo destinado a espacio libre de nivel local es el 10% de la
superficie total del dmbito tal como prescribe la ficha de planeamiento. Para la
superficie del dmbito medida (84.059,60 m2) resulta ser de 8.642 m2.
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ZONA EQ.- EQUIPAMIENTO

2.4.10.Ambito territorial y caracteristicas
Comprende la zona de suelo grafiada con el cédigo EQ en los planos de
Ordenacioén. Son los suelos integrantes de la red puUblica de equipamientos de nivel
local.

2.4.11.Regulacién pormenorizada de los usos

2.6.2.1. Uso caracteristico

Se define como uso caracteristico el dotacional de equipamiento, incluyendo todas
sus clases y dotaciones.

Su tipificacién es:
Uso Dotacionall

Clase A- Equipamiento

Clase Al - Equipamiento Religioso

Clase A2 - Equipamiento Cultural

Clase A3 - Equipamiento Docente

Clase A4 - Equipamiento Administrativo

Clase A5 - Equipamiento Sanitario

Clase A6 - Equipamiento Asistencial

Clase A7 - Equipamiento Geridtrico

Clase A8 - Equipamiento de Ocio y Espectdculos

Clase A9 - Equipamiento Deportivo

Todas las situaciones
Clases B - Espacios Libres
Clase C - Red Infraestructuras de Comunicaciones y Transportes.
Clase D — Red de Servicios Urbanos e Infraestructurales.
Clase E - Servicios Publicos
Todas las situaciones

2.6.2.2. Usos prohibidos

Los no permitidos
2.4.12.Condiciones particulares

Son las establecidas para este uso en el articulo 14.8 de las Normas Urbanisticas del
Plan General.

2.4.13.Cuantificacion de la dotacion

La superficie del suelo destinado a equipamiento de nivel local es de 904,00 m2.
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2.5. ZONA V.- VIARIO
2.5.1. Ambito territorial y caracteristicas

Comprende las zonas de suelo granadas con el cédigo VL y RG en los planos de
Ordenacioén. Son los suelos integrantes de la red pUblica de servicios de nivel local

El objeto de la presente Norma es la regulacidén del uso de las vias pUblicas locales
del dmbito.

2.5.2. Regulacion pormenorizada de los usos

2.7.2.1. Uso caracteristico

Se define como uso caracteristico el dotacional de sistema de transportes vy
comunicaciones.

Su tipificacién es:

Uso Dotacional
Clase C - Red de Infraestructuras de comunicaciones y
fransportes.
Categoria: Red viaria

Clase D - Servicios urbanos e infraestructurales.

Clase E - Servicios PUblicos.

2.7.2.2. Usos prohibidos

Los no permitidos
2.5.3. Condiciones particulares

Son las establecidas para este uso en las Normas del Plan General.
2.5.4. Cuantificaciéon de la dotacién

La superficie de suelo destinado a viario de nivel local es de:

IONAVLY RG SUPERFICIE DE SUELO
NETO m?

VIARIO LOCAL 4.565,00

VIARIO GENERAL 10.166,00 (1)

(1) (INCLUIDO 1.365 m2 DE CONVENIO 24.FEBRERO.1995)
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