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ANTECEDENTES

El Plan Parcial del Sector Unico 2° Cuatrienio “Espino del Cuquillo” fue aprobado
definitivamente por el Pleno Municipal el 28 de noviembre de 1989.

Con posterioridad se han tramitado las siguientes modificaciones puntuales:

Modificacién 1.

Modificacion 2.

Modificacién 3.

Modificacién 4.

Modificacion 5.

Modificacion 6.

Modificacién 7.

Modificacién 8.

Modificacion 9.

Incremento de 220 en el nimero de viviendas. Aprobacion
definitiva 17/09/91.

Apertura del nuevo vial. Modificacidn de ubicacion de
parcelas VPO.1 y S.1. Reasignacion de edificabilidades en
parcelas terciarias. Aprobacion definitiva 28/12/92.

Disminucidén de edificabilidad de uso terciario e incremento
equivalente del uso residencial. Aprobacion definitiva 24/05/95.

Modificacién de las ordenanzas 2-2° “edificacidon abierta” y 7-
2% "Dotaciones Sociales”. Aprobacidon definitiva 17/12/96.

Infercambio de edificabilidades y usos enfre las parcelas
municipales D-3, S-1 y T-3.2. Aprobacién definitiva 30/09/97

Nueva redaccién de las Ordenanzas 4-2° “Edificacién para
empleo terciario” y 7-2° b “Dotaciones sociales”. Aprobacion
definitiva 26/09/00.

Nueva redaccién de las Ordenanzas 7-2° a “centfros docentes”.
Aprobacién definitiva 27/03/01.

Nueva redaccién de las Ordenanzas 7-2° a “centfros docentes”.
Aprobacién definitiva 31/01/06.

Incorporacién de las modificaciones infroducidas por el vigente
Plan General 2009, y adaptacién de los usos pormenorizados
de las normas zonales a la clasificaciéon del vigente Plan
General 2009. Nueva redaccién de la Ordenanza “Dotacional”,
que susfituye a las actuales Ordenanza 7-2° a “Centros
Docentes” y 7-2° B "Dotaciones sociales” , y mejora de las
condiciones fisicas y volumétricas de las parcelas D2, D3 y S1.

Modificaciéon infroducida por el “PLAN ESPECIAL DE REGULACION DEL USO
SERVICIOS EMPRESARIALES EN LOS AMBITOS DE USO CARACTERISTICO TERCIARIO
OFICINAS, aprobado por el Pleno municipal de 25 de abril de 2024
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Modificacion introducida por la Modificacién Puntual nUmero 3 del Plan Generall
de Ordenaciéon Urbana de Alcobendas, aprobada definitivamente por acuerdo
de 10 de julio de 2024, del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid.
(BOCM n° 170 de 18 de julio de 2024)

En el Plan General aprobado definitivamente por el Consejo de Gobierno de la
Comunidad de Madrid el 9 de julio de 2009, el sector correspondiente al Plan
Parcial Espino del Cuquillo es un Area de Planeamiento Incorporado(API-3) que
mantiene las determinaciones del Plan Parcial y sus modificaciones, e incorpora
como modificacion el cambio de calificacion de las parcelas T.3.1 y 1.3.3 de
uso Terciario, a uso Residencial Libre (nueva parcela CL?, CL10), y el aumento de
edificabilidad de la misma correspondiente a la Accién de Incremento nimero
8 (Al-8). Ademds el cambio, de calificacién de la parcela T4 de uso Terciario, a
uso Residencial vivienda de Proteccion PUblica Bdsica, y el aumento de
edificabilidad de la misma correspondiente a la Accidén de Incremento niUmero
10 (AI-10).

El presente documento “TEXTO REFUNDIO” del Plan Parcial del Sector Unico
Segundo Cuatrienio (Espino del Cuquillo), contiene como documentacion
grafica actualizada el plano 3.2 de ZONIFICACION. El resto de documentacioén
grdfica componente del Plan Parcial que ha sufrido alteraciones en las sucesivas
modificaciones parciales se encuentra en los respectivos expedientes
administrativos. La relacién de propietarios de las fincas originales se encuentra
en la documentacién del Plan Parcial que fue aprobado definitivamente por
acuerdo del Pleno Municipal el 28 de noviembre de 1989, y por lo tanto no se ha
incluido en el presente texto refundido

1. MEMORIA

1.a). INTRODUCCION Y JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA
FORMULACION DEL PLAN PARCIAL (ANTECENDENTES DEL PGOU 1984)

Se redacta el presente Plan Parcial de Ordenacion en cumplimiento de la
programacion que para el suelo urbanizable programado senala el vigente Plan
General de 1984, a la vez se tiene en cuenta la resolucion de la Comunidad de
Madrid, que incidia sobre el programacion que para el Cuatrienio 2° seialaba el
Plan General. El marco en el que se desarrolla el presente Plan Parcial viene
determinado por el Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas,
aprobado definitivamente en Julio de 1984; sus posteriores modificaciones
puntuales no afectan a cuanto a continuacién se expone, salvo en dos
cuestiones: de una parte en la referente al capitulo 3.5. Normas urbanisticas en
suelo urbanizable programado (SUP) de ofra en el hecho de que el
Ayuntamiento actuard directamente en el sistema general CO, que queda asi
fuera de los terrenos generadores de derechos en el Cuatrienio 2°. En ambos
casos el presente Plan Parcial tfiene en cuanta el resultado de ftfales
modificaciones.
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El Plan General clasifica como suelos urbanizables programados (SUP) un
conjunto de ferrenos situados en el limite Noroeste del conjunto urbano,
senalando para ellos una serie de especificaciones que, sin perjuicio de su
examen detallado mds adelante, pueden resumirse aqui en los siguientes
aspectos:

- Senalamiento de usos e infensidades; y en particular de sistemas generales
gue han de incardinarse en este suelo.

- Senalamiento de suelos exteriores al SUP que han de recibir en él derechos
de edificacioén.

- Estructuracién del programa de actuaciéon en los cuatrienios 1°y 2°.
- Eleccién de la compensacién como sistema de actuacion.

- Senalamiento de las ordenanzas de Plan General como marco de
referencia  no obligaforio, siempre que se cumplimenten las
especificaciones cuantitativas del SUP.

De estos aspectos se desprende como primera consecuencia la necesidad de
no olvidar, al redactar el presente Plan Parcial, el entorno territorial en que se
enclava. Por ello, y tras una consideracién general del SUP y de sus conexiones
con la ciudad actual, los trabajadores se han centrado en el andlisis del
Cuatrienio 2°, para pasar después a la redaccidn concreta del presente Plan
Parcial.

Las propias especificaciones del Plan General, y en parficular de su Programa de
Actuacion, son la base de la justificaciéon de la procedencia de la formulacién
del Plan Parcial, ya que en dicho Programa se incluye en el Cuatrienio 2° dicha
formulacion. La situacion actual de la construccidon en Alcobendas vy la
demanda de suelo y edificacién no hacen sino corroborar las previsiones
normativas del Plan general, aconsejando el puntual cumplimiento de sus plazos.

Este planeamiento se inscribe en el marco legislativo constituido por el Texto
Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana vy sus
Reglamentos, atendiendo también a la legislaciéon autondmica y en particular, a
la Ley sobre Medidas de Disciplina urbanisticas de la Comunidad de Madrid. A la
vez el Plan Parcial, como desarrollo del Plan General, atiende y cumplimenta
todas sus especificaciones; en el aspecto prdctico ello se traduce en que los
textos legislativos y determinaciones aplicables del Plan General se dardn por
reproducidas en la mayoria de los casos, transcribiéndolas sélo cuando ello sirva
para facilitar y clarificar la lectura.

En este marco normativo el contenido del presente Plan Parcial se ha
estructurado adoptando literalmente lo dispuesto en la Seccién 3¢ del Capitulo

PLAN PARCIAL “ESPINO DEL CUQUILLO” - ALCOBENDAS 5-



DOCUMENTO CONSOLIDADO MEMORIA

(arts. 57 a 64) del Reglamento de Planeamiento Urbanistico. Su contenido se
ajusta a lo previsto en la Seccidén 2° del Capitulo V del mismo Reglamento, y a la
vez fiene en cuanta el apartado 3.2.3.1. del Plan General.

1.b) INFORMACION URBANISTICA

1.b).1. Marco Legal

Los terrenos del Cuatrienio 2° del SUP estdn situados al Noroeste del continuo
urbano y al Oeste de los ocupados por el Cuatrienio 1°. Se encuentran
enmarcados por la carretera a El Goloso por terrenos clasificados actualmente
por el Plan General vigente como suelos urbanizables no programados.

Como puede observarse en los planos de informacién, la situacién de los
terrenos del Cuatrienio 2° permitird a corto plazo, una vez desarrollado el
planeamiento y urbanizacion del Cuatrienio 1°, su integraciéon en el continuo
urbano, con cuyo tejido tendrd amplias lineas de contacto y viarios comunes
que los interconecten; a la vez quedardn bordeados por dos vias de gran
importancia, como son la prolongacién de la C/Marqués de la Valdavia y una
via que continuard la actual C/Valdelaparra y se prolongard hasta unirse con la
carretera de El Goloso.

En lo relativo al marco de condiciones derivadas del planeamiento de rango
superior, se resumen aqui las especificaciones del Plan General modificado que
constituyen datos bdsicos para el presente tfrabajo.

USOS DEL SUELO

Residencial con dotaciones de PP 354.498
m2s
Terciario con dOTACIONES AE PP 51.475
m2s
Sistemas general
— Verde+ deportivotrecreo libre + protecciones computables........... 26.797
m2s
— Viariotaparcamento+ intercambios...........eceieeeeciiivveeieeeeeeecieeeeeeeeeeen. 46.900
m2s
e LY 1 18] (o | USSR 4.301
m2s
R €1Vl (o =Y ([ LTSS 1.000
m2s
= DiISIIENSANIOS. ..ttt ettt ettt et e e et e e e e et e e e eatae e e e eaateas 1.000
m2s
L 1 7 USRS 485.971
m2s
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Como puede verse, y de acuerdo con el Plan General modificado, al llevarse la
capacidad del Sector por encima de las 2.000 viviendas, el propio Sector ha de
suministrar los ferrenos necesarios (12.000 m?) para un centro de BUP; por ello se
suprime la adscripciéon de los 12.000 m2? que figuran antes en el listado de
sistfemas generales.

USOS BASICOS EDIFICABLES

S o S o [ R V1Y o o [ USSP 2.298
- Superficie edificable para viviendas .........cccceeeeeeveeeennnee. 293.990 m2e
- Superficie edificable para terciario ........ccceevveeeeeiieeeecnnen.. 42.689 m2e
- Total superficie edificable para usos bdsicos................... 336.679 m?e

Como puede verse, se mantiene inalterada la superficie edificable total,
mientras se modifican las superficies parciales: mientras la dedicada a vivienda
aumenta en 61.411 m?e, la dedicada a terciario disminuye lIdgicamente en una
canfidad igual.

1.b).2. Delimitacion y medicién

La delimitacion grdfica del Sector que figuraba en el Plan General ha sido
fransporfada a la escala definitiva 1:1.000 con base en el levantamiento
topogrdfico recientemente realizado, en el que se han tenido en cuanta las
obras y proyectos situados en posicion de borde.

La medicién, tanto de la superficie total como de las diversas dreas de los planos
de proyecto, se ha readlzado a partir del plano original sobre soporte
indeformable; ello significa que en cualquier comprobacion sobre copia podrdn
aparecer pequenas diferencias no significativas. En cualquier caso en lo
referente a tolerancias ya el Plan General senala que habrdn de atenerse a lo
previsto en el Real Decreto 2.512/77 sobre mediciones de terrenos. La
descripcién de la delimitacion grdfica del Sector es la siguiente:

Se parte de un punto situado en la interseccién del eje de la carretera M-6230
(aproximadamente en su punto kilométrico 1,809) con la prolongacién del
lindero Este de la finca ocupada por los talleres de Renault; el punto asi descrito
y todo el lindero Este del Sector forman parte también del lindero Oeste del
Cuatrienio 1°. A partir del punto inicial el limite sigue hacia el Sur la linea antes
senalada hasta el vértice SE de la finca ocupada por Renault; desde ese punto
se dirige hacia el SE hasta encontrar un camino cuyo borde Oeste recorre hasta
su final. En linea sinuosa el limite continula en direccién SO, recorriendo una linea
en parte imaginaria y en parte constituia por un sendero, aproximadamente
paralela a una vaguada que desemboca en el arroyo de Valgrande. Recorre
dicho arroyo aguas abajo hasta encontrar el borde de la futura rotonda, hoy
parcialmente construida. Se dirige hacia el Sur con varios quiebros hasta
encontrar de nuevo el borde de la rotonda en su encuentro con la alineacion
Oeste de la calle de la Granja. Desde alli sigue, primero hacia el Oeste, luego

PLAN PARCIAL “ESPINO DEL CUQUILLO” - ALCOBENDAS 7-



DOCUMENTO CONSOLIDADO MEMORIA

girando hacia el Norte y terminando hacia el Noroeste, el borde de una via de
nuevo trazado prevista en el Plan General, hasta alcanzar la carretera M-6230; |a
atraviesa hasta su eje aproximadamente en el punto kilométrico 2.756. Desde allli
recorre el eje de la carretera hacia el Este, hasta alcanzar el punto de partida.

La medicion del Sector 2° Unico es de Cuatrocientos ochenta y cinco mil
novecientas setenta y un metros cuadrados(485.971 m3).

1.b).3. Caracteristicas naturales del territorio

El territorio en el que estdn situados los terrenos del Cuatrienio 2°, y en
consecuencia los del Sector objeto del presente planeamiento, presenta una
topografia bastante movida, comprendida entre las cotas 715 y 667
aproximadamente. Se trata de terrenos en los que las aguas superficiales han
excavado profundas vaguadas (ver plano 2-4) que hoy desaguan a fravés del
sistema que afluye sobre el arroyo de Valgrande, salvo el borde Norte que,
cruzando la carretera, desagua por el arroyo de Valdeconejos. Las pendientes
son de cierta importancia en algunas dreas del Sector, como puede verse en el
siguiente cuadro:

pendientes  |>16% | 9.5% de la superficie del sector
16% 10% 33,9%
10% 6% 30,5%
<6% 26,1%

En los aspectos fisiograficos, geoldgicos y litoldgicos puede decirse que la
morfologia de la zona es ondulada, presentdndose en su mayoria como cldsicas
“tierras pardas meridionales”, mientras el resto estd constituido por suelos
aluviales en la parte mds profunda de las vaguadas. El subsuelo pertenece al
MIOCENO-VINDOBONIENSE, con formaciones de tipo detritico constituidas por
conglomerados terciarios de arcillas a los que siguen areniscas. El horizontes
superior es de color pardo claro a suavemente rojizo de bosque seco, pobre en
humus y delgado, con drenaje natural bueno, variando poco la textura con la
profundidad, exentos de cal y de dcido a neutro (ph 5,5 a 7). En las zonas
aluviales hay mayor cantidad de materia orgdnica en la superficie y la roca
madre la forman los aluviones.

Desde el punto de vista edafoldgico son suelos de colores claros, generalmente
pardos, con origen en la erosion de rocas eruptivas, de cardcter dcido, secos,
xeroforestales. Utilizando el sistema de clasificacion de suelos del US.D.A. (Soil
Taxonomy) los suelos corresponden al tipo A. INCEPTISOLES, suelos arenoso-
graniticos de poco fondo con horizonte superior alterado. Presentan epipediones
ércricos y en los horizontes subsuperficiales aparece siempre un “cdmbico” con
moderado grado de evoluciéon. La potencialidad agricola de estos suelos es
baja en general, con mejora en zonas en que la topografia se suaviza, con
aumento de la profundidad y disminucion de la acidez. Son suelos que a nivel de
grupo se clasifican como SEROCREPTS.
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Desde el punto de vista edificatorio la mayoria de los terrenos presentan una
alternancia de capas de miga y tosco. Parecen indentificarse pequenas dareas
donde se han hecho rellenos de fechas no conocidas; en las proximidades de los
cauces existentes terrenos tipicamente aluviales. No puede descartarse la
posibilidad de encontrar capas de arenas limpias cargadas de agua. A la vista
de todo lo anterior y de la experiencia constructiva en las inmediaciones, y
feniendo a la vista la tabla 8.1 de la Norma M.V. 101-62, los terrenos pueden
clasificarse entre arenosos gruesos y arenosos finos, en cualquier caso
consolidados; ello permite contar, para profundidad de cimentacion de 2 m,
con presiones admisibles comprendidas entre 2,5 y 4 kg/cm? sin que sed
necesaria la utilizacion de sistemas especiales de cimentacién. Este panorama
general favorable no debe ser dbice para que en cada obra concreta se lleven
a cabo los estudios pertinentes.

1.b). 4. Usos del suelo

Los terrenos afectados por el Cuatrienio 2° se clasifican desde el punto de vista
agricola como de labor secano, en su mayoria de 39 con algunos pastizales de
rivera en las zonas mds profundas de las vaguadas. Los terrenos de labor secano
3% de esta parte septentrional del municipio soportan generalmente cultivos
cerealistas “al tercio” y en algunos casos también de ano y vez, dominando el
frigo con producciones del orden de 1.500 a 2.000 kg/ha.

En esta zona la situacidon de hecho corresponde a ese panorama general, y
buena parte de las fincas estdn destinadas a cereal. Aparte de esos usos
agricolas extensivos existentes (como pueden verse en el plano 2.3) unas
instalaciones destinadas al automovil y varios edificios de uso agricola vy
ganadero.

1.b). 5. infraestructuras existentes

Abastecimiento de agua

A lo largo de toda la calle M, es decir, la carretera de El Goloso, existe una
tuberia de 1.250 mm, que es la Arteria Cintura Norte de la red principal de
alimentacion de agua, que posee el Canal de Isabel Il para abastecer al Noreste
y Norte del drea de actuacién de su competencia.

Paralela a ella existen dos tramos de tuberia de 300 mm de didmetro con un
fotal de unos 480 m de longitud, para abastecer a industrias puntuales que se

encuentran implantadas en la margen Sur de la citada carretera.

Estas infraestructuras son adecuadas para incorporarlas a la nueva zona a
urbanizar.

Alcantarillado
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Este segundo cuatrienio no dispone de infraestructura de saneamiento para la
urbanizacién prevista. Unicamente cabe destacar que determinados
asentamientos situados en el Norte, adosados a la carretera de El Goloso, calle
M, tienen unas conducciones imprecisas, que envian su efluentes a las vaguadas
que conforman el Arroyo de Valdeconejos.

En ningUn momento puede considerarse que estds infraestructuras puedan servir
para el saneamiento necesario en este cuatrienio.

Energia eléctrica

Dentro del drea que abarca este Plan Parcial existen numerosas lineas aéreas de
alta, media y baja tensién.

En la parte Oeste cruza la linea aérea de 220 Kv. Fuencarral-San Sebastidn de los
Reyes. Al Este de esta linea existente ofra, también aérea, de 132 kv que
alimenta la E. T. de Alcobendas desde Fuencarral.

Para alimentar a las industrias situadas en la margen Sur de la carretera
Alcobendas-El Goloso, se encuentran diversos tfendidos. Fundamentalmente de
baja tensidén, como puede observarse en el plano de Servicios Existentes.

Las dos lineas de alta tension se prevé desviarlas, como asi se indica en el
apartado de “Infraestructuras”. Sin embargo el resto de las existentes no son
vdlidas para los asentamientos previos en este Plan Parcial, por lo que deberdn
desaparecer.

Alumbrado publico

En la zona que abarca este Plan Parcial no existe alumbrado publico en ningin
punto.

Telefonia
Existen una conduccidon aérea a lo largo de la carretera Alcobendas-El Goloso,
margen sur, que da servicio a instalaciones industriales localizadas, asi como a

zonas mas alejadas como la Universidad de Comillas.

Para la urbanizacion de este Plan Parcial no se contard con esta instalacion que
es insuficiente e inadecuada.

Estructura de la propiedad
El estudio detallado de la estructura de la propiedad y la determinacién de

derechohabientes se lleva a cabo en el plano 2.3. y en el Anejo B de la presente
memoria, donde se contienen las prescripciones del art. 64 del Reglamento de
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Planeamiento y las aplicables de la Ley de Medidas de Disciplina Urbanistica de
la Comunidad de Madrid. Por estas razones, en el presente apartado sélo se
trata un primer esbozo de la situaciéon de la propiedad.

Segun datos catastrales, en los terrenos del Cuatrienio 2° quedan incluidas, total
o parcialmente 63 fincas; ademds existen terrenos publicos tales como arroyos y
vias existentes. Las fincas conservan en general su parcelacion rustica; la
superficie media es del orden de 0,77 Has/finca.

1.c). OBJETIVOS Y CRITERIOS

Los objetivos y criterios bdsicos del presente Plan Parcial proceden del vigente
Plan General, con la modificacidn antes citada de su capitulo 3.5. Normas
Urbanisticas en suelo urbanizable programado (SUP); su exposicion ha sido
iniciada en el apartado 1.b) 1 de esta memoria. Se pasa a continuacién a
examinar los principales objetivos y criterios que se han tenido en cuenta en la
redaccién del presente Plan Parcial:

- La integracion del Cuatrienio 2° dentro de los marcos de Plan General y en
particular del suelo urbanizable programado da lugar por si sola al
senalamiento de los principales objetivos y a la adopcion de los criterios mds
importantes: la necesaria continuidad de viarios y ofras infraestructuras, la
disposiciéon concordante de los distintos usos y el remate de zonas verdes y
recorridos peatonales del Cuatrienio 1° son la base de las principales
decisiones de planeamiento adoptadas.

- Los condicionamientos topogrdficos y la existencia de arroyos inducen a dos
tipos de criterios: de una parte condicionan el sistema de desagues, y por ofra
invitan a preservar esas vaguadas utilizédndolas como base de los espacios
libres.

- Se presenta como objetivo importante el fratamiento de los espacios libres
con base en los arroyos y su conexion, a través del Cuatrienio 1° con el futuro
parque PO. Parece conveniente a partir de esta primavera red de espacios
libres, articular el sistema de movimientos peatonales.

- La malla bdsica de vias rodadas viene determinada en parte por el Plan
General (especialmente en los bordes N y SO) y por la continuidad de los
viarios del Cuatrienio 1°, en particular el paseo de la Chopera. La malla bdsica
se completaria con una via N-S que, ademds de dar servicio a movimientos
interiores, formard parte en su dia de recorridos de mayor alcance.

- Al igual que en el Cuatrienio 1°, parece importante coordinar una cierta
especializacién del viario con la zonificacion. En este sentido las vias de borde
N y SO deben asumir el papel de accesos externos y servir de apoyo a los
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tréficos generados por el empleo terciario, mientras la prolongacion del paseo
de la Chopera y la via N-S den servicio a las zonas residenciales y a los
equipamientos y facilitan sus conexiones con el resto de la ciudad.

- La zonificacién utiliza los anteriores objetivos y criterios: el empleo terciario se
sitUa en posiciones de borde, en particular en dos bandas al N y al S
apoyadas en la carretera del Goloso y en la via de borde SO; la vivienda se
apoya en el viario interior, pero contactando a la vez con el perimeftral; se
disponen los volUmenes residenciales en concordancia con las caracteristicas
topogrdficas; se procura accesibilidad rodada y peatonal para dotaciones y
servicios.

Tras este resumen de objetivos y criterios cualitativos se entra a continuacién en
aspectos cuantitativo. Partiendo de las determinaciones del Plan General se ha
procedido a la aplicacion de las estipulaciones del Reglamento de
Planeamiento urbanistico y del propio Plan General cuando son mds exigentes;
en las notas del siguiente cuadro se explican los criterios utilizados.

Datos Bdsicos

- Superficie del SECtor (M32) ... 485.971
- n°de viviendas
Libres
COIBCHIVAS. it 1.368
UNIfAMINIAIES ..ttt 130
VPO ettt ettt ettt sttt e be et ntennteenseenneenraas 800
TOTAL ettt ettt sttt ettt et et essaesnsessseensaensaesaenseens 2.298
- m? edificables en vivienda
Libres
Colectivas......uunne... (Media 142,40132) ..cceeeveeeecieeeeiieene 194.805
Unifamiliares ............. (Media 180,00) ....ceeeeeerieeeeiiiee e 23.400
VPO ..viiiieiieieeieen, (Media 94,73125) e 75.785
TOTAL.oieiieieeieeieen (Media 127,93299) ..cccvecieciieeeeereeiiens 293.990
- m?2 edificables (vivienda + terciario) .......cocceeeveeiecviee e 336.679
DOTACIONES

Dotaciones de Plan Parcial

En el anterior cuadro de USOS DEL SUELO se ha llevado a cabo una atribuciéon de
suelo bruto por usos, excluyendo previamente los sistemas generales, de acuerdo
con las superficies edificables totales; ello sirve aqui de base para el cdiculo de
los servicios de interés pUblico y social del terciario como 6é& de la superficie total
atribuida al terciario, y por tanto como 60% de la correspondiente a espacios
libres).
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Total del sistema de espacios libres de dominio y uso pUblico (como se verd en
el pdrrafo siguiente, en la parte residencial no es suficiente, de acuerdo con el

Reglamento de Planeamiento, tomar el 10%) = 54.030 m?3s.

Dotaciones de Plan Parcial (Residencial)

Sistema de espacios libres de dominio y uso publico. Por la parte proporcional
a la superficie edificable de viviendas corresponden 42.435 m? pero es

preciso sobrepasar esta cifra adjudicando a razdén de 21

m?/vivienda

colectiva) y 18 m?/vivienda unifamiliar. Se obtiene asi una cifra de 47.868 m2.

Subdividiendo se obtiene.

(proporcién 15/6) Jardines 34.191
Juego y recreo 13.677
TOTAL 47.868

Centros docentes. De acuerdo con las especificaciones del Reglamento de
Planeamiento, y en particular del art 5.1., se realizan los cdlculos, teniendo en
cuanta gque la dotacién de BUP ha pasado a incluirse en el Plan Parcial.

Tipo Superficie inicial Superficies finales
Preescolar |2 X 2.298 = 4.596 4.596

EGB 10 X2.298 =22.980 |23.000

BUP 4X2298=9.192 12.000

TOTAL 39.596

Servicios de interés publico y social

PaArque deportiVO ..o 18.384 m?2

Equipamiento comercial (como dotacién de propiedad
privada se dispondrd en las parcelas de vivienda colectiva
libre, en las parcelas CL1 a CL5 a razén de 5977588
m?/vivienda, con un subfotal de 5.601 m? en las nuevas
parcelas CL6 y CL7 a razén de 8,331787 m?/vivienda, con
subtotal de 3.59T M) 9.192
m2

Equipamiento social, para el que el Reglamento fija la cuantia en m?

construidos

por

VIVIENA D ittt s e e e e e ee e e e e e e eaeeeeeeenas 13.788 m?2

Plazas de aparcamiento (para cada concepto se dan dos cifras: la primera
senala nUmero total de plazas necesarias, la segunda el nimero a situar fuera
de la parcela; en consecuencia la diferencia habrd de situarse en el interior
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de la parcela. De acuerdo con el Reglamento se contabiliza como minimo 1
plaza/100 m? de edificacion.

. 2.298
Viviendas 767
Equipamiento social 138
aule 138
2.436
TOTAL 905
Dotaciones de Plan Parcial (Terciario en Situacion 29)
- Sistema de espacios libres de dominio y uso PUBLICO ......cccveeeevevicieeciieeeeee. 6.162m2s

Servicios de interés publico y social (0,6 de la linea anterior. De ello se
considerard, dado que los restantes usos posibles estdn ya atendidos en la
zona, solamente:

Comercial (dotacion de propiedad privada a disponer en las parcelas
terciarias a razéon de 8,6603 m?/100 m? de edificacion......c.ocvevveveenieneennnennn, 3.697 m%e

Plazas de aparcamiento (la misma observacion que en residencial)

Puestos de trabajo

(1 PI/TO0 M CONSTIUIAOS) ceiiittiiee ettt ettt e ettt e e et e e e ettt e e e eeaaeeeeeareeeeenseeaas 427
.............................................................................................................................................. 285
[ e | PP PPPR 427
.............................................................................................................................................. 285

SISTEMAS GENERALES

(El Plan Parcial modificado cuantifica el conjunto de sistemas generales y da
una distribucion de la superficie total. Con las cifras siguientes se da
cumplimiento a ello; ha de tenerse en cuenta que se asignan a viario, con las
dimensiones que figuran en proyecto, las cantidades resultantes de las
mediciones de la prolongacién de Marqués de la Valdavia y de la via
Suroeste. También se recuerda aqui que las recientes modificaciones del Plan
General suprimen el uso de 12.000 m? de suelo para BUP, ya que el incremento
de viviendas obliga, segun el art. 10 RPU, a crear una instalacion similar como
dotacién del Plan Parcial.

Verde + deportivo + recreativo al aire libre + bandas computables............ccuuu...... 26.797
Viario + aparcamiento + iNTErCAMIDIO ......uvveiiii i 46.900
(1] 18] (o | RSP UURN 4.301
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(Ul o =11 o TSSO PSRRI 1.000
DISPIENSAMIOS «.vveeeeerieee ettt e e et e e e eetteeeeeetteeeeeetaeeeeeetteaeeetsaeeeataseeeassseseantssaeeastssaeeassesasenssesaesanes 1.000
L [e] (o | U TR 79.998

- Plazas de aparcamiento (la misma observacion que en DOTACIONES DE PLAN
PARCIAL (RESIDENCIAL)

CUITUIQL + AISPENSAIIOS .eeeieeeeeeieeeeee e eeeeeeee e eeeeeee e e e e eeeerre e e e e e eeeeanreeeeeeeeeneannneees 53
(1 PI/T00 M2 CONSITUIAOS . ...viiieeiiiie ettt e eett e ettt ee et e e e eaae e e e eateeeeetraeeeeareeaas 53
] £ | USSP PP PRRRRINt 53
........................................................................................................................................... 53

- Conlo cual se obtienen los siguientes totales de plazas de aparcamiento:

PlOZOS TOTAIES . . e anaessesnnnnnnannnannnnnas 3.394
Plazas en el exterior de 1S fINCAS ... 765
Plazas en el interior de [AS fINCOS ... 2.629

Con todos los datos anteriores, se pasa a continuacidén a enumerar y cuantificar
las parcelas privadas y publicas resultantes del planeamiento, exponiendo vy
explicando cuando parece necesario la forma en que se disponen los usos para
dar cumplimiento a los objetfivos del planeamiento, y en particular a la
consecucion de las dotaciones.

1.d). ALTERNATIVAS Y ORDENACION PROPUESTA

1.d) 1. Alternativas

Lo que hasta aqui se ha expuesto sobre condicionamientos naturales vy
administrativos, asi como sobre objetivos y criterios, deja claro que los mdargenes
para soluciones alternativas no son muy amplios. No obstante quedaban
opciones en algunos temas; a continuacidon se resenan en sus aspectos
principales:

- Los grandes usos (vivienda y terciario) podian disponerse de distintas formas
en relacién a las vias principales, lo que comportaba distintas formas de
utilizacion semiespecializada del viario.

- La seleccidon de tipologias edificatorias para vivienda; se ha optada por un
predominio de la edificacion colectiva, pero utilizando también la vivienda
familiar.

- El uso de las vaguadas como base del sistema de espacios libres, o
alternativamente como asiento del sistema viario.
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- La disposicion de los espacios libres en pequenas unidades dispersas, o bien
concertada en forma de red continua que pueda a la vez servir de base al
sistema de recorridos peatonales.

- De modo semejando, la dispersion de los suelos para dotaciones o su
concentracién en grandes paquetes.

- La situacién de los suelos para uso docente, en relacién con la alternativa
elegida para los recorridos peatonales basados en el sistema de espacios
libres.

En este conjunto de alternativas se ha llevado a cabo una seleccidén con base
en los objetivos y criterios expuestos mds arriba y a través de consultas con la
promocién; ello ha llevado a la ordenacidén que se describe en los siguientes
textos y en los planes de proyecto.

1.d). 2.Descripcion de la ordenacién propuesta
Estructura urbana

La descripciéon de la ordenacién adoptada, con base en los planos de proyecto,
se lleva a cabo en este apartado de modo no cuantitativo; en el Anejo A.
Sintesis de la memoria, previsto en el art. 58.3 RPU se detallardn los aspectos
cuantitativos.

El viario principal determina la conformacién general adoptada conjuntamente
con una zonificacidon por terciario en las vias perimetrales al N y S sitUa por
exclusiéon el dmbito de los suelos residenciales. La situacién detallada de los
distintos tfipos de vivienda se decide por criterios de localizacién y topografia,
buscando apoyo en el viario principal y situaciones de contiguidad con espacios
libres y suelo de dotaciones.

Los espacios libres forman un sistema que busca a la vez la agrupacion vy la
continuidad, no sélo en el interior del Sector sino también en relaciéon con el
Cuatrienio 1°; se busca a la vez la utilizacidon de los espacios libres como base de
los movimientos peatonales.

El suelo para usos docentes se sitUa en posiciones centradas, buscando la
minimizacidn de los recorridos peatonales, que se ve facilitada por la
yuxtaposicion de suelos docentes y espacios libres.

Los suelos para ofras dotaciones sociales se emplazan en proximidad a sus
usuarios potenciales y a la vez en posiciones bien relacionadas con el sistema
viario tanto rodado como peatonal.

A partir de las especificaciones de Plan General se ha iniciado la definicidén del
sistema viario rodado, que ha de tener en cuenta también las conexiones con el
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viario del Cuatrienio 1° estos criterios dan lugar también a la eleccién de
secciones fransversales. El sistema viario asi planteado (prolongacion de Marqués
de Valdavia, via limite SO, prolongacion del paseo de la Chopera y de las calles
situadas mas al sur) se complementa con una via N-S que puede en su dia
facilitar accesos a zonas exteriores, y con trazados secundarios que buscan
minimizar los cruces en las vias de borde. Es de advertir que la via de borde SO
podria estar sujeta en el futuro a reconsideraciones derivadas de conceptos
referentes a largo recorrido; por ello se ha trazado, como continuacién que es la
calle Valdelaparra, con una seccion transversal de 2C m, y con una distribucion
inferna que debe considerase de cardcter provisional. Por ofra parte, las
especificaciones del anteproyecto de ferrocarril, que en el Cuatrienio 1° llevaron
al tfrazado de la calle C, han supuesto en el presente Plan Parcial la reserva de
un espacio libre de gran amplitud en la confluencia de la prolongacién del
paseo de la Chopera con la via de borde SO, donde podria ubicarse en su dia
una estacion; la topografia del terreno no hace necesario, a juicio municipal,
reservar un terreno especifico para traza del futuro tinel entre esa localizacion y
la calle C del Cuatrienio 1°.

Se han llevado a cabo los frazados, en planta y alzado, con la minuciosidad que
reflejan los planos de proyecto; al final de este apartado se incluye un cuadro de
coordenadas de puntos y centros, asi como de radios. Para la definiciéon de
caracteristicas geométricos se han tenido en cuenta las indicaciones del Plan
General, las instrucciones del MOPU y las normas contenidas en el estudio
fitulado “Road in urban areas” (Ministry of fransport 1967).

Con base en los estudios que se llevaron a cabo en el Plan General se ha llevado
a cabo un andlisis de ftradfico internas y externas se han readlizado
comprobaciones de capacidad en vias e intersecciones, obteniéndose niveles
de servicio satisfactorios incluso en horas punta. En lo referente al aparcamiento,
en los planos de proyecto se indican las plazas disponibles por tramos; en su
contabilizacién se han tenido en cuenta, en las dispuestas en bateria, las
medidas necesarias para incluir un 2% de plazas para minusvdlidos (3,30 X 4,50
m). La suma total de plazas (1.622) es superior a las que resultan necesarias en
suelo publico en el apartado 1.c); ademds, las calles interiores que resulten del
Estudio de Detalle de la manzana destinada a vivienda unifamiliar ofrecerdn
también plazas de aparcamiento. Lo mismo cabe decir de la nueva calle W.

En su dia el Proyecto de Urbanizacién definird las caracteristicas constructivas del
viario proyectado y de las restantes dreas y servicios con base en las que el
Ayuntamiento estd utilizando o exigiendo en dreas similares, y en particular en el
Cuatrienio 1°, sobre estas bases se ha llevado a cabo la estimacién de costes
gue se utiliza para el estudio econdémico financiero. También el Proyecto de
Urbanizacion podrd realizar los pequenos ajustes de trazado y caracteristicas que
resulten de su superiores a estos terrenos, y en particular de lo que resulte de lo
anteriormente expuesto sobre el cardcter provisional de la via de borde SO.

Infraestructuras
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— Abastecimiento de agua
Conexion con el sistema general

Como se ha indicado en el apartado de infraestructuras existentes, una arteria
principal de distribuciéon de agua tfranscurre a lo largo de la calle M de este Plan
Parcial.

Paralela a ella se encuentran dos tramos de 300 mm de didmetro que dan
servicio a industriales de explotacion.

El punto de conexidn serd lodgicamente a la arteria existente a través de las
tomas efectuadas para los framos de tuberia de 300 mm de didmetro.

Como complemento a la red proyectada, se ha conectado las tuberias de las
calles B,C,L y K a los framos correspondientes del denominado 1er Cuatrienio,
completando asi seis puntos mds de unién a la red colindante, en construcciéon
actualmente.

Dotaciones y caudal demandado

a) Residencial. Se ha tomado 3,1 habitantes por vivienda y una dotacién de 250
|/hab/dia, como asi indica el Plan General.

b) Instituciones. Se ha supuesto un empleado por cada 150 m? construidos con
una dotacion de 100 I/emp/dia y un visitante cada 200 m? construidos con
una dotacién de 251/viv/dia.

c) Escolar. Se ha supuesto una ocupacion de 35 alumnos por aula y una
dotacion de 100 I/alum/dia.

d) Terciario de oficinas. Se ha supuesto un empleo por cada 110 m? construidos
con una dotacion de 100 I/emp/dia y un visitante por empleado con una
dotacién de 25 I/vis/dia.

e) Zonas verdes. Se ha previsto que durante los meses mds calurosos, junio a
septiembre, se necesiten 5 |/m?/dia, durante los meses mds lluviosos,
noviembre a febrero, 1 I/m?/dia y los cuatro meses restantes, 3 I/m?/dia. Con
ello la media resulta de 1/3 (5+3+1) = 3 I/m?/dia lo que supone 0,35 I/seg./Ha.
Si de las zonas verdes suponemos un 40% de zonas a regar, la repercusion por
Ha.

Red de abastecimiento. Predimensionado

Aungue los puntos de conexidn efectiva a la red van a ser multiples,
consideramos que el consumo de este Plan Parcial se va a producir a través de
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la tuberia de 300 mm situada en la calle M. El consumo punta deberd ser 0,072
m3/ seg. segun se deduce del cuadro anterior.

Con este consumo y con el condicionante de que la velocidad del agua no
sobrepase 1,5 m/seg., a fin de que las pérdidas de carga no sean significativas,
con lo que resultaria suficiente una tuberia de 250 mm didmetro. Sin embargo
por coherencia con los tramos ya instalados se proyecta de 300 mm de
didmetro.

El resto de la red se proyecta con dos tipos de didmetro, 200 y 150 mm dado que
una zona situada al Sur tiene previsto un asentamiento industrial, y por ofro lado
se ha pensado que sean tres tuberias las que distribuyan el agua a partir del
ramal principal de 300 mm. Dos de ellas serdn de 200 mm vy la otra de 150 mm. En
el caso de fallo de una de las tres, el resto de la urbanizacién podria alimentarse
de las otras dos.

En efecto, con la limitacién de velocidad indicada, por las tuberias de 200 y 150
mm pueden circular los siguientes caudales: 0.047m3/sg y 0.027m3/sg
respectivamente, o que, en conjunto, supone 74 I/seg, que es superior a las 72
I/seg calculadas como caudal punta demandado.

El resto de la red se ha previsto con didmetro de 150 mm suficiente para los
caudales previstos en las manzanas adyacentes.

Red de riego e hidrantes

Segun indica el Plan General en el arficulo 14 de las Normas Urbanisticas se
disenardn redes distintas para el baldeo de calles y para las zonas verdes. Esta
red quedard definida en el Proyecto que desarrolle las zonas verdes,
completdndose cuando proceda con riego por aspersion, tal y como se viene
haciendo actualmente en los parques municipales.

En cuanto a la red de riego de calles se dimensionan para un mdximo de doce
bocas por series, con el condicionante de poderse abrir dos al mismo fiempo lo
que supone un caudal aproximado de 7 l/seg. Con la velocidad mdxima
anteriormente elegida, al didmetro resultante es de 0,077 m, elegimos un
didmetro comercial de 80 mm de didmetro.

Las tuberias serdn en fundicién ductil cementada y las bocas de riego, la
habituales del municipio, en decir, tipo Ayuntamiento de Madrid.

Las bocas de riego estardn situadas cada 20 o 30 metros de separacion entre
ellas, dependiendo de los ajustes que prevea el Proyecto de Urbanizacién.

Los hidrantes proyectados se instalardn injertados directamente a las tuberias de
abastecimiento de agua. Para su ubicacidon se han seguido las condiciones

PLAN PARCIAL “ESPINO DEL CUQUILLO” - ALCOBENDAS 19-



DOCUMENTO CONSOLIDADO MEMORIA

urbanisticas de la Norma de Proteccién contra incendios CPI-82, mds restrictiva
que el Plan General.

Saneamiento
- Cuencas

La superficie donde estd asentado el 2° Cuatrienio ocupa, en su mayor parte, la
zona alta del Arroyo de Valgrande. Una parte minoritaria, unas 14 Has del total
de 49 Has, estdn asentadas en el Arroyo de Valdeconejos, que vierte hacia el
Norte, es decir, hacia San Sebastidn de los Reyes.

Tanto en una como en otfra cuenca, los terrenos de este cuatrienio cortan las
vaguadas que conforman ambos arroyos, propiciando una alteracién de las
condiciones hidrdulicas naturales.

En el caso de los terrenos del Arroyo de Valdeconejos se ha restablecido el curso
natural de la vaguada aguas arriba con un colector que, discurriendo por el
viario, lleve las aguas de lluvia a su cauce actual. Sin embargo las aguas
provenientes de la zona incluida en esta nueva urbanizacién, se reconducen a
la vaguada del Arroyo de Valgrande.

En cuanto a los terrenos baldios que van a quedar en las partes altas de las
vaguadas que conforman el Arroyo de Valgrande, y que con la urbanizacion de
este cuatrienio se verian afectadas en su evacuacién natural hidrdulica, se han
recogido en el alcantarillado general. Esta superficie supone unas 39 has, mds
otras 15 has, aproximadamente, correspondientes al Arroyo de Valdeconejos.

— Escorrentias

Partiendo de los datos proporcionados por el Plan General y de las distribuciones
de edificacién por parcelas, se ha confeccionado el cuadro siguiente, en el que
se observan los coeficientes de escorrentia parciales, es decir, por las zonas de
uso diferenciado.

Aplicando el coeficiente de escorrentia ponderado a la superficie de cada uno
de los usos, resulta un coeficiente de escorrentia medio de 0,54.

— Intensidades de lluvia

Se aplica la férmula adoptada por Seromal para el estudio del Proyecto de
colectores del Poligono Industrial.

1=30,207 (1+0,243)-1,048

en donde la duracidén del aguacero (1) estd expresado en horas, mientras que la
intensidad horaria (1) lo estd en mm/h.
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La duraciéon del aguacero se hace coincidir con el tiempo de concentraciéon del
tframo en estudio, con un minimo de diez minutos.

— Caudales y predimensionamiento

Para el cdlculo de caudales esperados en los conductos proyectados, se ha
aplicado la féormula racional Q=CIA/3.600, en la que C es el coeficiente de
escorrentia, | estd expresado en mm/h y A, superficie, en m?, el resultado Q,
caudal, viene dado en I/seg.

En los cuadros siguientes se expresan, enfre otros, las superficies cubiertas por
cada tramo considerado, los caudales de agua a evacuar y los didmetros y
pendientes de los tubulares predimensionados.

Se ha realizado la recogida de aguas de la parte mds septentrional, para que no
vertieran aguas negras al Arroyo de Valdeconejos.

— Conexidon con el sistema general

Como se ha indicado anteriormente, parte de la vaguada alta de la vaguada
alta del Arroyo de Valdeconejos se entuba, restableciéndose su evacuacion por
donde lo efectua en este momento.

El agua proveniente del resto de la superficie afectada por este Plan Parcial, mds
la correspondiente a las vaguadas afectadas, se recoge en un punto préximo a
la glorieta situada al Sureste. En este punto conecta con el saneamiento previsto
en la urbanizacién del 1er Cuatrienio.

Energia eléctrica
— Conexidon con el sistema general

Dada la proximidad de estos fres sectores con la E.T. de Alcobendas y las cargas
previstas en ellas, se ha considerado una conexién directa con la citada Estacién
Transformadora.

Ahora bien, a efectos de no dejar en puntas el circuito proyectado, se ha
contemplado la unidén en el ofro extremo a la linea de M.T. existente en el
Poligono Industrial, si bien serd la Compania Eléctrica la que indicard el punto
adecuado.

— Dotaciones. Estdndares

Las dotaciones se han tomado de la Instruccién BTO10 del Ministerio de Industria
denominada “Suministros en Baja Tensidn. Prevision de cargas”, del Plan Generall
de Alcobendas y de datos de Hidrola facilitados para la realizacién de los PERI
del Poligono Industrial.
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a) Viviendas. Se han tomado para las viviendas libres (158 m?2) 8 Kw por vivienda;
para viviendas VPO (115 m? aproximadamente) 6 kv por vivienda.

b) Zonas libres y verdes. Tanto para las zonas verdes como las libres entre
edificaciones en bloque, se ha tomado un estdndar de 0,2 w/m? que viene a
ser la iluminacién habitual de los pargues municipales recientemente
construidos.

c) Viales. Se les ha aplicado una iluminacién minima de unos 20 lux, lo que
representa 1,25 w/m?2.,

d

—

Escolar. Para la zona escolar se han tomado valores que actualmente sirven
de contratacién en los edificios de nueva construccién: Para 8 uds, 15 Kw;
para 16 uds, 25 Kw; y para 24 uds, 40 Kw. Para BUP se ha adoptado 40 Kw y
para Preescolar més EGB, 50 Kw.

e) Terciario. Basdndose en datos obtenidos para los estudios del Poligono
Industrial de Alcobendas, facilitados por Hidrola, se han tomado 70 w/m? de
superficie construida para naves y 50w/m? de superficie construida para
oficinas.

f) Instifuciones. Se han tomado 40 w/m? de superficie construida.

— Cdlculo de potencias

En los cuadros siguientes se presentan las potencias esperadas en funcion de las
dotaciones anteriores y con los supuestos normales de asentamiento.

Se ha denominado Potencia prevista (Pp) a la que se estima se solicitard como
contratacién.

Se ha denominado Potencia utilizada (Pu) a la mdxima demandada. Se obtiene
de la anterior con el coeficiente de simultaneidad adecuado segun los usos.

Se ha denominado Potencia simultdnea (Ps) a la méxima registrada en un centro
de fransformacién; se ha tomado igual a 0,6 Pu.

Se ha denominado Potencia en red (Pr) a la méxima que podria transportarse en
el circuito; se ha tomado igual a 0,8 Pu.

- Centro de transformaciéon. Cdlculo de la red de M.T.
Segun se puede ver en el plano adjunto, se han agrupado las manzanas que

han servido para el cdiculo de las potencias, a efectos de hacer una propuesta
de ubicacién de centro de transformacion. Esta propuesta consiste en ubicaciéon
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de centro de transformacion. Esta propuesta consiste en ubicar ocho centros de
transformacidén con la siguiente potencia.

C.1.1 1000 KVA
CI1.2 1000 KVA
CI13 1600 KVA
CT1.4 1600 KVA
CI15 1600 KVA
CT1.é 1000 KVA
C17 1000 KVA
C18 1250 KVA

Logicamente habriac  una distribucidon  de superficies mds precisa  en
planeamientos posteriores y en la fase de realizacion, pero la potencia global es
suficiente.

Para el cdlculo de la red tantearemos para los ocho centro enlazados si el
conductor Al 150 es suficiente ya que es el minimo que Hidrola utiliza en
subterrdneo de M.T.

Sus caracteristicas son: desingacion P3PFJ, tripolar, aluminio, seccidén 150 mm?,
asilado con papel impregnado con mezcla no migrante, pantalla de tres tubos
de plomo, fleje de hierro como armadura, cubierto de fibras betunadas, tensién
12/20 Kv, resistencia a 20°C 0,206 Ohmios/Km, reactancia 0,103 Ohmios/Km,
intensidad admisible (25°C) 265 amperios.

La mdéxima potencia de transporte estd dada por:

Pmax = V3.U.Imax.cosp
entonces Pmax = ¥3.20.265.0,8=7.344 Kw

como en nuestro caso Pr es para los ocho C.T. enlazados de 6.537 Kw este
conductor es vdlido para la mdxima potencia prevista.

— Desvio de lineas aéreas

Como se ha dicho en el apartado correspondiente a servicios existentes, la
superficie que abarca estos sectores estd cruzada por dos lineas de alta tension.

La situada mds al Este corresponde con la linea aérea de 132 Kv. Fuencarral-
Alcobendas de la que es propietaria Hidroeléctreica. Se ha previsto su supresion
aérea por cable subterrdneo de 500 mm? a lo largo de la calle P, manteniendo
una pequena variacién cérea, en la zona exterior del Plan Parcial, hasta
recuperar el tendido existente.
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La situada al Oeste forma parte de la linea aérea de 220 Kv. San Sebastidn de los
Reyes-Fuencarral y corresponde a la red nacional. Se ha previsto variar su
emplazamiento de tal forma que su tendido, aun permaneciendo aéreo,
discurra por fuera de la nueva zona urbana que conformard este Plan Parcial.

Alumbrado publico

El tipo de alumbrado con los viales serd de vapor de sodio de alta presién con
[dmparas de proteccidn de 250 W y 400W, instaladas en luminarias de carcasa
cerrada.

Las luminarias irdn montadas en bdculos troncocdnicos de alturas y brazos
adecuados para cumplir los objetivos de iluminancia y factor de uniformidad.

En el proyecto de obras correspondiente se tendrd en cuenta que la iluminancia
en los viales serd la siguiente:

C/ Marques de la Valdavia (M) y P° de la Chopera (B) 20 lux
Resto de calles 15 lux

La canadlizacién serd subterrdnea y la alimentacidén, a los centros de
transformacién previstos que proceda, en funcidn de los circuitos resultantes.

En las zonas ajardinadas serd subterrdnea y la alimentacion, a los centros de
transformacién previstos que proceda, en funcidn de los circuitos resultantes.

En las zonas ajardinadas se utilizardn columnas de cuafro metros de altura, con
luminarias para globo difusor de polietileno y Idmparas de vapor de sodio de alta
presidon de 100 W minimos de potencia. La iluminancia deberd ser de 10 lux en
paseos y siete en el resto de zonas verdes.

Telefonia

Se ha previsto la obra civil de la canalizacién subterrdnea telefénica, para dotar
a todas las manzanas de servicio telefénico.

A tal efecto se prevé la instalacidén de conductos normalizados de PVC con sus
correspondientes separadores, cdmaras de reparto y registro. Se ha estimado
gue la instalacion del cable correspondiente a Telefonica.

La conexidn al sistema general de canalizaciones se ha previsto en la glorieta
situada al Sudoeste, ya que para entonces estard funcionando la nueva C.T.y se
habrd comenzado el 1er Cuatrienio que tiene prevista su conexion a través de las
callese vy k.

Basuras
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La recogida de basuras se efectuard mediante camidén recogedor cerrado con
prensa basuras.

Se estima que la produccidn de basuras sea de 6 Tm para la totalidad del Plan
Parcial.

Se prevé que por la escasez de entidad importante del peso de basuras a
recoger, se pueda llegar a un acuerdo entre la Entidad de Conservacion vy la
contrata del Ayuntamiento, para su evacuacion.

La eliminacion de estos residuos, légicamente, se efectuard a través de la
Estacion de Transferencia de Alcobendas y San Sebastidn de los Reyes.

Gas

Los promotores del presente Plan Parcial tienen en estudio la posibilidad de incluir
en la urbanizacién una red de gas ciudad. Si llegara a producirse una decisidon
positiva se estudiard la red en el proyecto de urbanizacion.

PLAN PARCIAL “ESPINO DEL CUQUILLO” - ALCOBENDAS 25.



DOCUMENTO CONSOLIDADO MEMORIA

ANEJO A SINTESIS DE LA MEMORIA

A la vista del art. 58.3 RPU se incluye a continuaciéon una sintesis de la Memoria
del Plan Parcial, acompanada de cuadros de caracteristicas sobre superficies,
modulos, usos cuantificados, edificabilidades y volimenes y demds aspectos
relevantes del Plan Parcial. Los cuadros contienen las caracteristicas de las
parcelas resultantes de las 8 modificaciones puntuales framitadas.

A

Se ha adoptado una ordenacidn basada en los  siguientes
acondicionamientos  principales: especificaciones del Plan General;
caracteristicas naturales del terreno, y especialmente las topogrdficas, que
son determinantes para trazados y vertidos; posicion periférica del empleo
terciario; utilizacién de las vaguadas como base del sistema de espacios
libres.

La ordenacidén se apoya en un viario de borde (prolongacién de Marqués de
Valdavia y via limite SO) y en una cruz interna formada por la prolongacién
del paseo de la Chopera y por una via N-S.

La edificacién para empleo terciario se sitia en zonas periféricas al N y S del
Sector. La vivienda ocupa posiciones centrales y la periferia al Oeste.

En dreas centrales se sitUan los suelos docentes, en conexidon con la red de
desplazamientos peatonales.

Las restantes dotaciones buscan una estrecha conexidn con los usos que
generan su demanda, y a la vez se apoyan en el viario rodado y peatonal.

continuacién se presentan, en forma de cuadro resumen, los aspectos

cuantitativos del Plan Parcial. El cuadro, por una parte, da cumplimiento a los
valores presentados en el apartado 1.c) Objetivos y criterios; y por ofra parte se
relaciona con los planos de proyecto (que reiteran y sitUan territorialmente los
valores mds importantes) y con los aspectos normativos del Plan Parcial que se
contienen en el Capitulo 4. ORDENANZAS REGULADORAS del presente Plan
Parcial.
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PARCELAS SUPERFICIE SUELO SUPERFICIE EDIFICABLE
(m?2s) (m?2s)
vivienda VPO 24.243.2 45.184,00
VPO.1 (479 viv.) 24325 5.184,
VPO.2 (321 viv.) 16.308,00 30.601,00
TOTALES 40.551,25 75.785,00
Vivienda Proteccion PUblica
VPPB (antigua T4) 5.157,00 m2 10.792,00
Vivienda colectiva libre
(incluye comercial)
CL.1 (140 viv.) 11.168,00 19.998,74
CL.2 (178 viv.) 14.250,00 25.354,28
CL.3 (234 viv.) 18.611,00 33.241,69
CL.4 (240 viv.) 18.878,00 34.160,01
CL.5 (145 viv.) 11.600,00 20.639,28
CL.6 (171 viv.) (antigua T.1) 10.841,00 24.312,00
CL.7 (260 viv.) (antigua T.2) 17.459,00 37.099,00
CL.8 (41 viv.) (antigua Té) 5.000,00 5.698,00
CL.9 (antigua T3.3) 9.804,00 23.529,60
CL.10 (antigua T3.1) 4.000,00 9.600,00
TOTALES 121.611,00 233.632,60
Vivienda unifamiliar libre
U1 (130 viv.) 28.100,00 23.400,00
Terciario (incluye comercial) 14.616,66 16.656,00
T.5
TOTALES GENERALES 210.035,91 360.265,50
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PARCELAS SUPERFICIE SUPERFICIE
SUELO(m?s) EDIFICABLE
(m2s)

Espacios libres publicos
L.1. Jardines y juego y recreo 16.296,00
L.2. Jardines y juego y recreo 36.980,00

L.3. Parque deportivo y jardines 35.120,00
L.4. Jardines (dotacion PP) 4.730,00
L.5. Jardines (dotacioén PP) 6.658,00
L.6. Jardines 1.588,00
TOTALES 101.372,00
Centros de transformacion 908,00
Viario
- Viario rodado (incluso  aceras 111.135,09
aparcamientos)
- Espacios libres no computables 7.174,00
TOTAL 118.309,09
DOTACIONAL: EQUIPAMIENTOS
D.1 20.294,00 20.294,00
D.2 11.635,00 27.914,40
D2 resto 2.765,00 2.765,00
D.3 5.000,00 12.000,00
S.1 15.652,00 37.564,80
TOTAL 55.346,00 100.538,20
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PARCELAS SUPERFICIE SUPERFICIE
SUELO(mZs) EDIFICABLE (m?2s)
RESUMEN
- TOTAL EDIFICABLE EN SUELO PRIVADO
Vivienda (incluso comercial) 343.609,60
Terciario (incluso comercial) 16.656,00
TOTAL 360,265,60
- TOTAL EDIFICABLE EN SUELO PUBLICO 100.538,20
- TOTAL EDIFICABLE 406.803,80
- TOTAL SUELO LUCRATIVO 210.035,91
- TOTAL SUELO NO LUCRATIVO 275.935,09
- TOTAL SUELO 485.971,00

PLAN PARCIAL “ESPINO DEL CUQUILLO” - ALCOBENDAS

29-




DOCUMENTO CONSOLIDADO ORDENANZAS REGULADORAS

ORDENANZAS REGULADORAS
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ORDENANZAS REGULADORAS

El presente capitulo, viene a complementar aspectos también normativos
incluidos en anteriores documentos del presente Plan Parcial (en especial el
Anejo A de la memoria.

El Plan Parcial define las manzanas en que habrd de desarrollarse la edificacién,
delimitdndolas con respecto a espacios publicos (calles, zonas verdes, etc.).

El Plan Parcial podrd establecer alineaciones y rasantes y ordenar los volimenes
de la edificacién dentro de las parcelas, sin perjuicio que estas Ultimas
determinaciones puedan modificarse por los posteriores Estudios de Detalle que
en su caso se redacten.

Para la aplicacién de las condiciones Particulares de Uso, Volumen, y Desarrollo,
el territorio abarcado por este Plan Parcial se ha dividido en ordenanzas. Dichas
ordenanzas cuyas delimitaciones y superficies figuran en el plano 3.2.
“Zonificaciéon”, y en las Tablas adjuntas en el apartado Anejo A de la Memoria,
son las siguientes:

Ordenanza “Edificaciéon abierta”

Ordenanza "Edificacién unifamiliar”

Ordenanza "“Edificacion para empleo terciario”

Ordenanza “Dotacional”

Ordenanza “Espacios libres y zonas verdes”
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ORDENANZA “EDIFICACION ABIERTA”

Corresponde a edificacion en blogues aislados con o sin patios cerrados de
parcela, separados entre si por espacios de uso puUblico. Su dmbito de
aplicacién es el senalado en los planos de proyecto del presente Plan Parcial.

Se considera como parcela minima en cada una de las manzanas Cl1, CL2, CL3,
CL4 y CLS5, una superficie de suelo no inferior a 3.000 m2. Las condiciones de
volumen serdn las siguientes:

- Las alineaciones y rasantes de los limites de la manzana serdn las definidas por
el Plan Parcial. En el interior de la manzana regirdn las alineaciones y rasantes
que resulten del Estudio de Detalle.

- La separacion entre edificaciones serd la establecida en la Ordenanza de
Edificacion, Construcciones e Instalaciones del Ayuntamiento de Alcobendas.

- Los retranqueos a suelos y edificios de distinta calificacion se fijardn en el
Estudio de Detalle teniendo en cuanta las condiciones anteriores. El
retfranqueo a vias publicas podrd ser nulo; en linderos con espacios libres
pUblicos se dispondrd retranqueo minimo de 3,00 m. (salvo en la parcela VPPB
que podrd ser nulo)

- Las dimensiones horizontales de los edificios serdn tales que entre dos puntos
cualesquiera de su planta la distancia no sobrepase los 75,00 m.

- Las edificabilidades y densidades mdximas son las determinaciones en el
cuadro del Anejo A de la Memoria.

- La altura mdxima serd de 5 plantas y 16,00 m. Las alturas de piso serdn las
establecidas para cada uso en la Ordenanza de Edificacién, Construcciones
e Instalaciones del Ayuntamiento de Alcobendas.

- Los cerramientos sélo podrdn hacerse con elementos constructivos opacos
hasta una altura de 1,00 m como mdximo, en todo su perimetro,
autorizdndose por encima de ellas setos vegetales y elementos visualmente
transparentes. En ninglun caso se permitirdn cerramientos que, por su
disposicion, obstaculicen la utilizacién de suelos de uso publico.

- Los espacios libres entre bloque, de propiedad privada y uso publico,
deberdn ajardinarse al menos en un 50% de su superficie. No se admitird sobre
ellos ninguna construccidén cerrada, pero si los tratamientos superficiales
necesarios para uso recreativos y deportivos. Bajo ellos se autorizan garajes-
aparcamiento subterrdneos, cuyas cubiertas estardn obligatoriamente
fratadas.
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- En el interior de las parcelas se creardn como minimo aparcamientos de
acuerdo con los siguientes baremos: 1,25 plaza viv. libre o alternativamente 1
plaza/2,9 viviendas VPO; 1,5 plazas/vivienda en la CL?, CL10 y VPPB;1 plaza/50
m? construidos de cualquier ofro uso (si se trata de uso deportivo en locales
cerrados sin espectadores deberd cumplir ademds un minimo de 1 plaza/10
practicantes). Se excluye la obligacion para el uso 4.9 (actividades de
servicios infraestructurales)

Los usos permitidos, de acuerdo con la clasificacion del Plan General vigente
serdn los siguientes

Uso caracteristico.

Residencial:

Clase A (vivienda)
e categoria 2°. Vivienda colectiva.

Usos permitidos.

Superficie  minima obligatoria para locales destinados a usos permitidos en las
siguientes parcelas

= CLT e, 836,86 m? edificados
= CL2 i, 1.064,01 m? edificados
- CL3 e, 1.398,76 m? edificados
- ClLd i, 1.434,62 m? edificados
- CLS e, 866,75 m? edificados
- CLb e 1.424,74 m? edificados
= CL7 i, 2.166,26 m? edificados

La edificacidbn comercial podrd, a través del preceptivo Estudio de Detalle,
situarse exenta o bien integrada con edificacidon residencial, a cuyas
condiciones de ordenanza se adaptard.

Industria
Clase A. Industria artesana, anejo a otros usos

e Situacidn 2°. En edificio de viviendas en planta baja.
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Terciario

Clase B. Comercial
e situacién 3° En edificio compartido con el uso de vivienda, categoria 1¢ En
planta baja y primera comunicada con planta baja.

Clase C. Oficinas
e situacion 3° En edificio compartido con uso de vivienda categoria 19 En
planta baja y primera

Clase D. Recreativo

D1 Salas de Reuniones.
e situacion 3° En edificio compartido con uso de vivienda categoria 1°. En
planta baja y primera

D2 Establecimientos para el consumo de comidas y bebidas
e situacién 3. En edificio compartido con uso de vivienda categoria 1°. En
planta baja y primera

Dotacional
Clase Al Religioso

e Situacién 3° En edificio compartido con el uso de vivienda, Categoria 1¢ En
planta baja y primera comunicada con planta baja

Clase A2 Cultural
e Situacién 3° En edificio compartido con el uso de vivienda, Categoria 1°
En planta baja y primera comunicada con planta baja

Clase A3 Docente
e Situacién 3° En edificio compartido con el uso de vivienda, Categoria 1¢ En
planta baja y primera comunicada con planta baja

Clase A4 Administrativo
e situacion 3° En edificio compartido con uso de vivienda categoria 1. En
planta baja y primera
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Clase A5 Sanitario
e Situacién 3° En edificio compartido con el uso de vivienda, Categoria 1¢ En
planta baja y primera comunicada con planta baja

Clase A6 Asistencial
e Situacion 3° En edificio compartido con el uso de vivienda, Categoria 1¢ En
planta baja y primera comunicada con planta baja

Clase A7 Gerigtrico
e Situacién 3° En edificio compartido con el uso de vivienda, Categoria 1°
En planta baja y primera comunicada con planta baja

Clase A? Deportivo. En planta baja y primera comunicada con la baja.

Consideraciones sobre la parcela VPPB “Calle Margués de la Valdavia n°
111) (antigua T4)

— Edificabilidad maxima: 10.792 m2

— Altura méxima: 5 plantas y 16 metros.

— Los retranqueos serdn de H/2 a todos los linderos (siendo H la altura
mdxima de la edificaciéon proyectada) y de 13 metros al lindero sur. La
separacion serd nula a la alineacion oficial a vial puUblico. Estos
retranqueos prevalecen sobre las condiciones generales establecidas
en la Ordenanza de Edificacién, Construcciones e Instalaciones.

- La ocupacidn mdxima serd la definida por los retranqueos. La
edificacion podrd disponerse liboremente no siendo obligatoria la
ocupacién uniforme por plantas.

— El uso caracteristico serd el residencial, vivienda colectiva de
proteccién publica bdsica (VPPB). Se destinard una edificabilidad
superior al 70% de la edificabilidad mdxima total.

— Usos permitidos complementarios del caracteristico: los establecidos
en la presente ordenanza “Edificacion abierta” del API-3 “Espino del
Cuquillo”, que no podrdn superar el 30% de la edificabilidad md&xima
total.

— La dotacion de aparcamiento en el interior de la parcela serd de 1,5
plazas por vivienda, y en todo caso 1,5 plazas por cada 100 m2
edificables.

- El espacio libre privado de la parcela podrd ajardinarse al menos en
un 50% de su superficie,
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ORDENANZA “EDIFICACION UNIFAMILIAR”

Corresponde a zonas de vivienda unifamiliar aislada, en fila o agrupada. Su
dmbito de aplicacion es el senalado en los planos de proyecto del presente Plan
Parcial. En los terrenos afectados por ella la concesion de licencia de edificacién
habrd de ir precedida de proyecto de parcelacién, cuyos dmbitos minimos serdin
los indicados en los pdrrafos siguientes que determinan la superficie edificable y
nUumero de viviendas minimas. Debe advertirse que en el disefio del Plan Parcial
se ha partido de la consideracion de viviendas en linea; ello no obsta para que
puedan utilizarse otros tipos, aungque ello podria traducirse en disminucién de la
densidad.

Las condiciones de volumen serdn las siguientes:

Las alineaciones y rasantes serdn las definidas por el Plan Parcial. Los
retranqueos minimos serdn de 3,00 m a todos los linderos de la parcela;
excepcion a esta regla serdn las edificaciones agrupadas o en linea que
quedardn adosadas por sus linderos laterales de modo que no gueden
medianerias al descubierto; asimismo podrd anularse el retranqueo en el
lateral de parcela extrema lindante con via puUblica, siempre que se le de
tratamiento constructivo de fachada. Tales edificaciones sélo se autorizardn
cuando se construyan simulfneamente o se inscriba en el Registro de la
Propiedad la carga, sobre el solar colindante, de construir en el muro
medianero o adosado al muro lindero de la finca.

La parcela U.1., destinada a vivienda unifamiliar, habrd de ser objeto de un
Unico Estudio de Detalle, que senalard los viarios interiores. A estos efectos se
considerard como parcela minima la subparcela que contenga un minimo de
13 viviendas y una superficie edificable minima de 2.300 m2.

Las edificabilidades y densidades mdximas son las determinaciones en el
cuadro del Anejo A de la Memoria.

La altura mdéxima se limitard segun los siguientes supuestos:
a) Si la cubierta es plana o no existe hueco susceptible de utilizacidén bajo la

cubierta inclinada, la altura mdxima serd de 2 plantas y 7,20 metros,
medido a la cara inferior del Ultimo forjado.

b) Si_existe hueco susceptible de ser utilizado bagjo la cubierta inclinada, la
altura mdéxima serd de 3 plantas, incluida la edificada bajo cubierta y 10,20
metros, medidos hasta la altura de coronacién de la misma.
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- Los cerramientos con elementos constructivos opacos sélo podrdn alcanzar
1,00 m de altura en todo su perimetro, autorizdndose por encima de ellos
setos vegetales y elementos visualmente transparentes.

- No se admitird sobre los espacios libres ninguna construccién cerrada, pero si
los tratamientos superficiales necesarios para usos recreativos y deportivos.

- En el interior de las parcelas individuales se creardn como minimo
aparcamientos de acuerdo con los siguientes baremos: 1 plaza/vivienda; 1
plaza/50 m? construidos de cualquier uso, a excepcidn de los usos 4.9
(actividades de servicios infraestructurales) y 7.3 (oficinas como despacho
profesional del titular).

Condiciones de Uso

Uso caracteristico.

Residencial:

- Clase A (vivienda):
categoria 1°. Vivienda unifamiliar. Agrupada o aislada o en fila

Usos permitidos.

- Usos Compatibles Permitidos. Serdn exclusivamente los siguientes:

Artesania y despachos profesionales: anejos a la vivienda del fitular, con
una superficie mdaxima de 50 m?, o del 30% de la superficie de la vivienda.

Espacios libres comunitarios: contendrdn los accesos viarios y peatonales y
las redes de infraestructuras, estando por lo demds totalmente ajardinados.
Se permite en ellos la construccidén de piscinas y zonas de juegos, con los
anejos previstos reglamentariamente.
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ORDENANZA “EDIFICACIONES PARA EMPLEO TERCIARIO”

Corresponde a zonas en que la edificacién se dedique preferentemente a
albergar actividades del sector econdmico terciario, de acuerdo con la
clasificaciéon vigente. Su dmbito de aplicacion es el senalado en los planos de
proyecto del presente Plan Parcial. Denfro de esta Ordenanza se considera un
Unico grado, que corresponde a edificacion poco densa, de baja altura y
destinada a usos extensivos. Se dispone territorialmente en la parcela T-5.

Las edificabilidades y densidades mdximas son las determinaciones en el cuadro
del Anejo A de la Memoria.

Las condiciones de volumen serdn las establecidas para la Ordenanza 2-2°.
Edificacién abierta, salvo en lo expresamente regulado a continuacion:

- Lasuperficie mdaxima ocupada serd del 80% de la parcela.
- La altura mdaxima serd de 4 plantasy 16,00 m.
- No se limitan las dimensiones horizontales de los edificios.

- A efectos de ordenacidén por Estudio de Detalle se considerard que la parcela
minima ha de tener una superficie de 2.000 m2.

A partir de esta parcelacién bdsica, que servird para establecer accesos
rodados desde la red viaria pUblica, podrdn establecerse viarios interiores que
den acceso a subparcelas.

La dotacidn de aparcamiento serd la senalada en la Ordenanza de Edificacién,
Construcciones e Instalaciones de Alcobendas para cada clase de uso.

Los usos permitidos, de acuerdo con la clasificaciéon del Plan General vigente
serdn los siguientes (debiendo entenderse este listado como enunciativo y no
limitativo, ya que en general se permitird el asentamiento de cualquier actividad
gue pueda tener la consideracién de terciaria en un sentido amplio):
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Uso Residencial

Clase B. Residencia comunitaria.
Cuando la residencia esté destinada al alojamiento estable de personas que no
configuran nuUcleo que pudiera ser considerado como familia, pero tienen
vinculos de cardacter religioso, cultural, social o semejante (residencias de
religiosos, colegios mayores, residencias de deportistas u ofros andlogos),
excepto residencias de ancianos.

e Situacion 1. En edificio exclusivo. Categoria 3% Sin limitacién de

superficie
e Situacion 2°. En edificio compartido con otros usos.
Categoria 4°. Sin limitacién de superficie

Uso Terciario

Clase A. Hotelero

e Situacion 1¢. En edificio exclusivo. Categoria 3°. Sin limite de superficie
e Situacién 29 En edificio compartido con ofros usos. Categoria 4°. Sin
limitacion

Clase B. Comercial

e Grupo B1: Comercio en general
e Grupo B2: Estaciones de Servicio.

Para el grupo B1 (Comercio en general)
Se contemplan tres situaciones:

e Situacién 1. En edificio exclusivo. Categoria 4°. Sin limitacioén de
superficie

e Situacidén 2°. En edificio compartido con otros. Categoria 4° Sin
limitacion

Para el grupo B2 (Estaciones de Servicio)
e Situacién 19  En edificio exclusivo.

Clase C. Oficinas

e Situacién 19 En edificio exclusivo. Categoria 1°.Categoria 3% Sin
limitacién de superficie

e Situacidn 2°. En edificio compartido con ofros. Categoria 4° Sin
limitacion
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Clase D. Terciario recreativo

grupo D1-Salas de reuniones:

grupo D2-Establecimientos para consumo de bebidas y comidas:
grupo D3-Espectdaculos:

Se contemplan cuatro situaciones:

e Situacién 1. En edificio exclusivo. Categoria 3¢, Sin limitacioén de
superficie

e Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos. Categoria 4°.Sin
limitacién

Uso Industrial

Clase A. Industria artesana
e Situacién 4°. En edificios exclusivos aislados o compartida con otros usos.
25 CV y 600 m2 por local.
Clase C. Almacengije:
e Situacién 4°.  En edificios exclusivos aislados o compartida con otros usos.
50 CV y 2000 m2 por local.
Clase E: Servicios Empresariales
e Situacién 4°. En edificios exclusivos aislados o compartida con otros usos
diferentes de vivienda.

Gargje-aparcamiento
Los aparcamientos de rotaciéon de titularidad privada, asimilables a actividades
industriales de depdsito y guarda de vehiculos.
e En edificio exclusivo o compartido con otros usos sin limitacién de
superficie

Uso Dotacional

Clase A-1: Religioso
e Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos, Inferior al 50% de la
superficie edificable.

Clase A-2: Cultural
e Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos, Inferior al 50% de la
superficie edificable.

Clase A-3: Docente
e Situacién 2° En edificio compartido con otros usos, inferior al 50% de la
superficie edificable.

Clase 4: Administrativo
e Situacién 1°. En edificio exclusivo. Categoria 3¢, sin limitacién de superficie.
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e Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos. Categoria 4°. sin limite.

Clase A-5: Sanitario.
e Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos, inferior al 25% de la
superficie edificable.

Clase A-6: Asistencial.
e Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos, inferior al 50% de la
superficie edificable.

Clase A-9: Deportivo
e Situacién 2° En edificio compartido con otros usos, inferior al 50% de la
superficie edificable.

Ademds de las anteriores, se autorizardn las siguientes actividades:

- Manufacturado de productos, siempre que no sea la actividad exclusiva o
claramente dominante.

- Pequenas actividades de transformaciéon, subordinadas a la actividad
principal terciaria, siempre que su volumen no represente mds del 10% y no
produzca ningun tipo de contaminacion exterior.

- Reparaciones de todo tipo, siempre que no produzcan ningun tipo de
contaminacién exterior.

- Acftividades de montaje, siempre que no requieran el empleo de maquinaria
pesada y no produzcan ningun tipo de contaminacion.

- Laboratorios técnicos, de ensayo o investigacion, siempre que no produzcan
ningun tipo de contaminacion (actividad coincidente en parte con el uso “11.
Cultura).
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ORDENANZA “DOTACIONAL”

Corresponde a las Unidades de Edificacion denominadas “D" y “S”, grafiadas en
el plano 3.2. "Zonificacion™.

Las parcelas destinadas a las dotaciones reglamentarias, en grado de
equipamientos locales, serdn en principio bienes patrimoniales de propiedad
municipal. A todas ellas les serdn de aplicacion las normas relativas al uso vy
disposicion del patrimonio municipal del suelo.

Las edificabilidades y densidades mdaximas son las determinaciones en el cuadro
del Anejo A de la Memoria.

Las condiciones de volumen serdn las siguientes:

- Las alineaciones y rasantes serdn las determinadas en el presente Plan Parcial,
con las precisiones que en cuanto a rasantes efectia el Proyecto de
Urbanizacion.

- La altura mdéxima serd de 5 plantas y 16,00 metros.

- Los retranqueos podrdn ser nulos a linderos con red viaria y espacios libres
publicos. En linderos con otras parcelas edificables el retrangueo minimo serd
de la mitad de la altura mdxima autorizable, y en todo caso se deberd
cumplir la separacion entre edificaciones de acuerdo con lo establecido en
la Ordenanza de Edificaciéon, Construcciones e Instalaciones del
Ayuntamiento de Alcobendas.

- Los cerramientos sélo podrdn ser opacos hasta 1 m de alturg; por encima se
podrdn disponer elementos visualmente transparentes y plantaciones
vegetales.

Los usos permitidos, de acuerdo con la clasificacion del Plan General vigente
serdn los siguientes.

Residencial:
Clase B (residencia comunitaria)

Cuando la residencia esté destinada al alojamiento estable de personas que
no configuran nUcleo que pudiera ser considerado como familia, pero tienen
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vinculos de cardcter religioso, cultural, social o semejante (residencias de
religiosos, colegios mayores, residencias de deportistas u otros andlogos

e Situacion 19 En edificio exclusivo. Categoria 39, sin limitacién de superficie
e Situacidén 2° En edificio compartido con otros usos. Categoria 4°. sin limite.

Clase C. Alojamientos dotacionales:

Edificacién residencial de cardcter social, de titularidad publica ejecutada
sobre suelo municipal, destinada a cubrir las necesidades de alojamiento de
las personas y colectivos mds desprotegidos, de menores recursos vy
especialmente necesitados  (jévenes, mayores, estudiantes, familias
monoparentales.). Estos alojamientos tendrdn cardcter transitorio o rotativo y
por lo tanto serdn ocupadas por sus usuarios de forma temporal.

e Situacién 19 En edificio exclusivo. Categoria 39, sin limitacién de superficie
e Situacién 2° En edificio compartido con otros usos. Categoria 4°. sin limite.

Dotacional

Clase A-1(equipamiento religioso):
e Situacién 1°. En edificio exclusivo
e Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos distintos

Clase A-2 (equipamiento cultural):
e Situacién 19 En edificio exclusivo
e Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos distintos

Clase A-3 (equipamiento docente):
e Situacion 1°. En edificio exclusivo
e Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos

Clase A-4 (equipamiento administrativo):
e Situacioén 1°. En edificio exclusivo
e Situacién 2°. En edificio compartido con otfros usos

Clase A-5 (equipamiento sanitario):
e Situacién 19 En edificio exclusivo
e Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos.

Clase A-6 (equipamiento asistencial):
e Situacioén 1°. En edificio exclusivo
e Situacion 2¢. En edificio compartido con otros usos.

Clase A-7(equipamiento geridtrico):
e Situacién 19 En edificio exclusivo
e Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos.

Clase A-8 (equipamiento de ocio y espectdculos):
e Situacién 19 En locales cerrados
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e Situacion 2°. Al aire libre

Clase A-9 (equipamiento deportivo):
e Situacién 19, En edificio exclusivo.
e Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos
e Situacién 4°. Al aire libre

Clase B: (Equipamientos: Zonas verdes y espacios libres)
Clase C: (Infraestructuras de trasportes y Comunicaciones)
Clase D: (Servicios Urbanos e infraestructurales)

Clase E: ( Servicios publicos)

En la parcela S1, ademds de los anteriores se podrdn autorizar:
- Garagje-aparcamiento en superficie o edificio exclusivo.
- Uso Comercial (Grupo B.2 Estaciones de Servicio). Taller de automoviles y
servicio pUblico de transportes.

Dotacion de plazas de aparcamiento al servicio del edificio

La dotaciéon de aparcamiento serd la establecida para cada uso por la
Ordenanza de Edificacién, Construcciones e Instalaciones.
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ORDENANZA “ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES”

Correspondiente a los espacios reservados para plantaciones de arbolado vy
jardineria que se destinan a satisfacer las necesidades de salubridad, reposo y
esparcimiento de la poblacién, a proteger y enmarcar determinadas zonas, y a
lograr una adecuada calidad de vida del hdbitat.

El sistema de zonas verdes estard constituido por las que se grafican en los planos
de ordenacién bajo el titulo mds genérico de espacios libres de propiedad y uso
publico, en el que se engloban: el sistema de espacios libres de dominio y uso
publico generado por viviendas (jardines y dreas de juego y recreo para ninos),
el mismo sistema generado por la edificacion para empleo terciario, las dreas
peatonales de ambos, las dreas de parque deportivo, las dreas de sistema
general verde deportivo + recreo al aire libre, y las superficies que se denominan
con computables y peatonales por razdén de su tamano y disposicion (la
distribucidon que se hace en el plano de zonificacion debe entenderse
aproximada y sujeta a precision por el Proyecto de Urbanizacién).

Como se verd mds abaqjo, dentro del objetivo global de promocionar la
utilizacion multiple de los espacios destinados a esparcimiento a aire libre, la
regulacion de usos permitidos dentro de las zonas verdes es muy amplia, por
entender que son perfectamente compatibles entre si actividades tales como
pasear, practicar deportes, contemplar espectdculos al aire libre, reunirse para
actividades lUdicas, etc.

Condiciones de Uso y Volumen. Es de aplicacion lo establecido en las normas
urbanisticas para la Clase B .Red de equipamientos. Zonas verdes y Espacios
libres, del vigente Plan General.
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PLAN DE ETAPAS
ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
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1. PLAN DE ETAPAS (ANTECEDENTES DEL PGOU 1984)

El presente Plan de Etapas se inscribe dentro de las estipulaciones del Programa
de Actuacién del Plan General en conexidn con su apartado 3.5 sobre normas
urbanisticas en suelo urbanizable programado. Por otra parte ha de atender a lo
dispuesto por el Reglamento de Planeamiento Urbanistico (en particular en sus
articulos 45, 46, 54 y 62), el Reglamento de Edificacion Forzosa en conexién con
el art. 154 LS., y en la Ley de Medidas de Disciplina Urbanistica de la Comunidad
de Madrid.

Del Plan General son de destacar los siguientes aspectos:

- La inclusion en el Cuatrienio 2° de los sistemas generales “1.1. Ensanche vy
mejora del firme de la M-6230 al Goloso”, y “2.3. Via limite del Sector 2° Unico
de SUP para conexién entre M-6230 y via limite NE del poligono industrial”.

- La remisién que hace el art. 31.4 del Reglamento de Gestidon Urbanistica en lo
relativo a la ejecucidon de sistemas generales mediante “inclusion a los
sectores correspondientes para su desarrollo en Planes Parciales”.

- La determinaciéon, que con esta cita textual se da por cumplimentada, de
gue "Los Planes Parciales, en su Plan de Etapas, sefalardn que la urbanizacién
se hard por poligonos completos, simultaneando la edificacion de viviendas
con la urbanizacién necesaria no sélo para éstas, sino también par a la zona
de empleo terciario proporcional al nUmero de viviendas para el que se haya
solicitado licencia”.

De los siguientes fextos legales citados se desprenden las siguientes
determinaciones del Plan de Etapas:

- La urbanizacion se llevard a cabo en una etapa Unica.

- No se senalan plazos diferenciados para las diferentes infraestructuras; su
relacion temporal se establecerd en los proyectos de urbanizacidén de
acuerdo con la légica propia del proceso urbanizador normal.

- La puesta en servicio de las reservas de suelo correspondientes a los
equipamientos habrd de ser simultdnea a la de las dreas destinadas a
vivienda en las que se encuentren territorialmente englobadas.

- Los niveles correspondientes a los servicios de abastecimiento de aguaq,
evacuacion y suministro de energia eléctrica para que puedan ser utilizados
los terrenos serdn los de ejecucién total en su entorno, de forma que se
cumplan las especificaciones técnicas (presiones, caudales, potencias, etc.)
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que senalen los proyectos de urbanizacién con base a lo establecido en el
presente Plan Parcial.

En cumplimiento del art. 2 del Reglamento de Edificacién Forzosa, el presente
Plan Parcial ha de contener normas sobre plazos de edificacidon de los solares.
A estos efectos los plazos serdn los senalados por el articulo 154.2 L.S.; todo ello
sin perjuicio de lo establecido por el Plan General en su apartado 3.8.18 sobre
licencias condicionadas a completar la urbanizacién.

Se senalan los siguientes plazos a la vista del art. 3.1..f) de la Ley de Medidas
Urbanisticas:

Un mes para la presentacion del Proyecto de Estatutos y Bases de
Actuacion de la Junta de Compensacion, a partir de la aprobacion
definitiva del Plan Parcial.

Dieciocho meses para la terminacién de las obras de urbanizacién, a partir
de la aprobacién definitiva del Proyecto de Urbanizacion.

Diecinueve meses para la solicitud de la recepcion provisional de las obras
de urbanizacién, a partir de la aprobacion definitiva del Proyecto de
Urbanizacion.

Tres meses para el inicio de la edificacién, a partir de la recepcion
provisional.

Solicitud de la recepcidn provisional de las obras de urbanizacion: Una
semana a partir de la terminacién de las obras; los plazos de recepcidn
provisional y definitiva serdn los senalados en el art. 3.1.f) de la Ley antes
citada.

Iniciacion de la edificacion: los plazos mdximos serdn los establecidos por el
art. 154.2 L.S. antes citado; los plazos minimos vendrdn determinados por las
regulaciones legales de la simultaneidad de urbanizacion y edificaciéon. Los
promotores habrdn de tener en cuenta los plazos previos necesarios por la
utilizacién de Estudios de Detalle o proyectos de parcelacion.

En cualquier caso, serd de aplicacién a lo anteriormente expuesto el art. 3.2. de
la Ley de Medidas de Disciplina Urbanistica de la Comunidad de Madrid, que
dice: "En todo caso, la Administracién, en el acto de aprobacion definitiva,
podrd imponer las condiciones que fueren convenientes para la ejecucién del
Plan General”.
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2. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

Los trabajos para la realizaciéon de este capitulo se han desarrollado de acuerdo
con lo sefalado en el art. 63 RPU, Ley de Medidas de Disciplina Urbanistica de la
Comunidad de Madrid y ofras Legislaciones concordantes.

Antes de presentar las evaluaciones de medicion y presupuesto se hacen las
siguientes precisiones:

- Como senala el art. 63.3 RPU “habrd de tenerse en cuenta que el coste de las
obras de urbanizacién, de interés para el sector o drea de actuacién,
enunciadas en el art. 122 de la Ley del Suelo, serd a cargo de los propietarios
del sector de actuacion”.

- De acuerdo con el art. 31.4 RGU “la ejecucion de los sistemas generales de la
estructura general y orgdnica del territorio se llevard a cabo, bien
directamente mediante su inclusién en los sectores correspondientes para su
desarrollo en Planes Parciales”. En este caso, por razones claramente
derivadas del Plan General, se ha elegido la segunda posibilidad.

- Como senala el art. 9.2. de la Ley de Medidas de Disciplina Urbanistica “los
costos de urbanizacién correspondientes al 10% del aprovechamiento medio,
de cesién obligatoria y gratuita, forma parte de las obligaciones de los
propietarios, excluida la Administracién actuante". Ello no obsta para que, tras
el cumplimiento de esta obligaciéon, el Proyecto de Compensacién
establezca otras condiciones adicionales sobre los costos de urbanizacion.

- De acuerdo con el art. 59.2 RGU “los particulares afectados por obras de
urbanizacién en un poligono o unidad de actuacién podrdn reintegrares de
los gastos de instalacion de las redes de abastecimiento de agua y energia
eléctrica, con cargo a las Empresas concesionarias, en la parte que segun la
reglamentaciéon de tales servicios no tenga que correr a cargo de los
usuarios”.

Se pasa a continuacion a presentar las evaluaciones realizadas, a partir de las
cuales, en el proceso da aplicaciéon del sistema de compensacion, se llevardn a
cabo distribuciones y otros sefalamientos econdmico.
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RESUMEN DE EVALUACION

RED VIARIA

ABASTECIMIENTO DE AGUA
SANEAMIENTO

ENERGIA ELECTRICA

ALUMBRADO PUBLICO

TELEFONIA

ESPACIOS LIBRES

OTRAS INDEMNIZACIONES

SUMA

Estimacién del importe de proyectos
(Plan Parcial, Proyecto de Urbanizacion,

520.576.600
99.227.000
103.895.000
221.073.750
21.600.000
10.972.000
211.763.398
80.000.000
1.269.107.748

Proyecto de Compensacion) 58.000.000
TOTAL 1.327.107.748
Con estos totales, se obtienen los siguientes valores medios:

Repercusidén por m2 de suelo 2.730,84 pts
Repercusidn por m2 edificable de

propiedad privada (vivienda, empleo

terciario, comercial de dotacién de PP) 3.941,76 pts
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