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BLOQUE |.- DOCUMENTACION INFORMATIVA

MEMORIA DE INFORMACION
1. Objeto, localizacion y antecedentes

1.1. Objeto

Este Estudio de Detalle se circunscribe a la totalidad de la manzana denominada RU-1 del Plan
Parcial del Sector S-1 “Los Carriles”.

La manzana esta sujeta a la ordenanza Zona Residencial Unifamiliar (RU), segun el Plan Parcial del
Sector S-1 “Los Carriles” del PG del Alcobendas.

El objeto de realizar el presente Estudio de Detalle es el desarrollo del proyecto del complejo
inmobiliario de 208 viviendas de edificacion adosada destinada a uso de vivienda unifamiliar en
régimen libre, con una edificabilidad maxima de 37.444 m2c, para lo cual es necesario la aprobacion
previa del correspondiente Estudio de Detalle. Para ello se cumpliran las condiciones exigidas por
segun las NNUU correspondientes a la Zona Residencial Unifamiliar del Plan Parcial del Sector S-
1 “Los Carriles” del PG de Alcobendas.

Asi pues, el objeto de este estudio es fijar el volumen, alineaciones y rasantes de las parcelas
privativas, zonas libres comunes y areas de movimiento para los volimenes interiores cumpliendo
con las determinaciones de planeamiento fijadas en el Plan Parcial del sector S-1 “Los Carriles.

1.2. Localizacion del ambito de actuacion

El ambito objeto del presente Estudio de Detalle es coincidente con la manzana RU-1 (Residencial
Unifamiliar) aprobado en el Plan Parcial S-1 “Los Carriles”.

El &mbito se encuentra situado en la parte noroeste del sector S-1 “Los Carriles. La forma del ambito
es lade un terreno en forma de poligono irregular de seis lados. Cuenta con una extension superficial
de 61.891 m? de suelo.

En cuanto a sus limites son los que se describen a continuacion:

— Noroeste (NO), en linea curva con una longitud de arco de 87,07 metros y un radio de curva
de 50,00 metros, con la parcela de resultado correspondiente a red viaria denominada Calle
L Sur.

— Noreste (NE), en tres tramos en linea ligeramente curva con una longitud de arco de 311,57
metros y un radio de curva de 232,50 metros con la parcela de resultado correspondiente a
red viaria denominada Calle P.

— Sureste (SE), en linea dos tramos quebrados en linea recta de 50,66 metros y otro de 182,96
metros, con la parcela de resultado correspondiente a red viaria denominada Calle S.

— Suroeste (SO), en cuatro tramos, el primero en linea recta de 26,44 metros con la parcela
de resultado correspondiente a red viaria denominada Calle S, el segundo en linea
ligeramente curva con una longitud de arco de 13,98 metros y un radio de curva de 500,00
metros y el tercero en linea recta de 216,97 metros, y el cuarto en linea curva con una
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longitud de arco de 69,93 metros y un radio de curva de 92,00 metros, con la parcela de
resultado correspondiente a red viaria denominada Calle O.

El Plan Parcial, asigna a la Manzana RU-1, objeto del Estudio de Detalle, una superficie total de
suelo de 61.891 m?s, una edificabilidad maxima residencial de tipo unifamiliar de 37.444 m2c, una
altura maxima de dos plantas mas bajo cubierta (B+I+BC) con una altura maxima a cornisa de 7,5
m y un méximo de 208 viviendas.
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1.3. Antecedentes urbanisticos
1.3.1. Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas

El planeamiento general vigente en el término municipal de Alcobendas es el Plan General de
Ordenacion Urbana de Alcobendas, aprobado definitivamente por Acuerdo de Consejo de Gobierno
de la Comunidad de Madrid el 9 de julio de 2009. En este Plan General, se clasifica como Suelo
Urbanizable Sectorizado el Sector S-1 “Los Carriles” donde se encuentra el presente Estudio de
Detalle. Se establecen en las normas Urbanisticas del Plan General, concretamente en su capitulo
11. Suelo urbanizable Sectorizado y en la Ficha de ordenacién y Gestion que se adjunta a
continuacion:

S-1 “Los
Carriles”

i

Clasificacion suelo. Fuente: Plan General de Ordenacién Urbana de Alcobendas, 2009.
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS APROBACION DEFINITIVA NORMAS URBANISTICAS

DENOMINACION LOS CARRILES SECTOR N°: §-1

DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO

LOCALEACION {N° PLANO Y HOJA) 2,3/2,4
SUPERFICIE SECTOR (*) 2.173.190 m?
SUPERFICIE TOTAL (SECTOR + SUELO EXTERIOR ADSCRIO) 2.173.190 m?
SUPERFICIE EDIFICABLE REAL (LSO RESIDENCIAL) 1.075.559 m?
SO GLOBAL / USO PORMENOREZADO CARACTERKTICO RESIDENCIAL
1SOS PORMENOREADOS PROHIBIDOS INDUSTRIAL
SOS PORMENOREADOS PERMITIDOS TERCIARIO, DOTACIONAL
SISTEMA DE ACTUACION COOPERACION
REDES EXISTENTES, INCLUIDAS A EFECTOS DE PLANEAMIENTO 0 m?
REDES SUPRAMUNICIPALES A OBTENER, INCLUIDAS A EFECTOS DE

REDES GENERALES A OBTENER PLANEAMIENTO

VIARIO E INFR. INCLUIDOS 215112 m2 VIVIENDA PROTECCION PUBLICA 72.206 m?
EQUIPAMIENTOS INCLUIDOS 322.667 m? E INTEGRACION SOCIAL

ESPACIOS LIBRES INCLUIDOS 215.112 m?2 EQUIPAMIENTOS SOCIALES 142.906 m2
TOTAL 752.891 m? 10TAL 215112 m?
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD BRUTA 0,50 m2/m2
APROVECHAMIENTO UNTARIO DE REPARTO 0,456000 m?/m?
TIPOLOGIA EDIFICATORIA DEL USO P. CARACTERKTICO Resiclencial unifamiliar y colectiva

OBSERVACIONES EsQUEMA (S/E)

(*) La superficie susceptible de aprovechamiento del \
sector es de 2.151.118 m2, al exclurr la superficie del
Arroyo Valdelacasa.

Se destinard a viviendas protegidas un 45% del
numero tofal de viviendas, del que el 11% seran
viviendcs de precio limitado, y el 34% de ofros
regimenes. La edificabilidad de este uso sera del
27,3% de la edificabilidad total.

Se destinard a viviendas libres un 55% del nimero de
viviendas, del que el 10% ser@n viviendas de fipologia
unifamiliar y el 45% viviendcs de fipologia colectiva.
La edificabilidad de este wo sera el 52,7% de la
edificabilidad fotal.

Se destinaré o wo terciario una edificabilidad
méxima del 20% de la edificabilidad total.

La superficie dedicada a red general de espacios
libres se localiza al oeste del término municipal
colindante con el monte Valdelatas.

Se contemplard en |la ordenacion del sector la
posibilidad del mantenimiento de las edificaciones y
existentes con wo residencia comunitaria, de la ] /
Orden de lcs Madres Capuchinas.

Si el Ayuntamiento con antfelacion ala aprobacion de los instrumentos de gesfion del planeamiento de desarrollo del
sector, promueve la edificacion de viviendas de proteccion publica en solares de su propiedad cdlificados de wso
residencial libre en cualquier zona de suelo urbano, anficipando la obligacién de destinar el suelo municipal a la
corstruccion de viviendcs sujetcs a cualquier régimen de proteccion, podré reducirse en el sector el porcentaje de
viviendas de proteccion publica adjudicados al Ayuntamiento en proporcion al nimero de viviendas profegidas
promovidas en dichos solares como anficipo de dicha obligacion, sin que sea necesario framitar la modificacion del
planeamienfo de dicho sector, siempre que asi se haga corstar en la nomnativa urbanistica del referido
planeamiento.

Se establece una reserva de suelo que pueda resolver la conexién con la M-616, ya sea mediante interseccion o con
enlace a distintfo nivel. En cuclquier caso dicha conexidn deberd ser autorizada por la Direccion General de
Carreteras de la Comunidad de Madrid. Asimismo el acceso a parcelas no podré efectuarse desde la carretera, sino
desde vics de senvicio.

En la ejecucion del ambito se debera prever el enferramiento de las lineas aérecs de alta fersidon que, en su caso,
existan.

AY UNTAMIENTO DE ALCOBENDAS 139
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS APROBACION DEFINITIVA NORMAS URBANSTICAS

LONAS VERDES

La ordenacién del nuevo sector no podrd calificar como zonas verdes las ¢dreas de proteccion de
infraestructuras, por constituirse con otro tipo de finalidad. En todo caso, solo podrd considerarse como zonas
verdes la superficie que cumpla lo establecido en el Decreto 78/1999 para areas de sensibilidad acistica lipo
Il

CONDICIONES ACUSTICAS

El planeamiento de desanollo del sector deberd tener en cuenta la posible afeccion de carécter estructural
proveniente del trdfico de la M616 por el norte, la Avda. de Valdelaparra por el este, y los framos 4 y 9 del
viario tuturo del estudio de rdfico de apoyo a los estudios ambientales de este Plan. Para ello, se redactard un
estudio aculstico que acompaie al instrumento de planeamiento de desarrollo, que deberd actualizar las
previsiones hechas en este Plan y, en consecuencia, establecer y comprobar las medidas conectoras
especificas para resolver el conflicto de modo coordinado con la ordenacion pormenorizada del sector,
priorizando la ordenacion de usos y la interposicion de espacios libres y/o zonas de fransicion (segin el
Decreto 78/1999, de 27 de mayo, por el que se regula el régimen de proteccion contra la contaminacion
acustica de la Comunidad de Madrid) sobre ofras posibles medidas.

El planeamiento de desarrollo deberd tener en cuenta en la zona sur, asi mismo, la potencial incompatibilicacd
tedrica generada al colindar con el SURT-3 (industrial). Para ello, la Zonificacion Acustica de este Plan General
diferencia una banda de proteccién de Tipo Il {terciatio y dotacional) coincidente con la primera linea de
manzanas del seclor industrial, SURT-3. Con lo que queda salvada dicha incompalibilidad ledrica.

CALIDAD DE SUELOS

El Plan Parcial que desarrolle este sector incorporard un Estudio de caracterizacion del suelo, con el objetivo
de identificar las posibles repercusiones sobre la calidad del suelo, centrado en las zonas de vertido de
escombros situacias en el extremo sur-oriental y sur-occidental del ambito, detectadas en el estudio historico.
Se incorporard un Estudio detallado de dichos verlidos de escombros, que permita determinar la naturaleza de
los resicluos vetidos, procediendo si fuera necesatio a su determinacion cuantifativa en laboratorio. Este
estudio seré remiticlo al drgano ambiental competente de la Comunidad de Macdiric, Area de Planificacion y
Geslion de Residuos, para su evaluacion y pronunciamiento al respecto.

RESIDUOS
Se prevera expresamente denlro de las redes poblicas de infraeshucturas generales la oblencion de los suelos

precisos para la disposicion de los puntos impios necesarios para la recogida selectiva ce residuos urbanos de
otigen domiciliario derivada de los nuevos desarrollos.

AYUNTAMIENTO DE ALOOBENDAS 140
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS APROBACION DEFNITIVA NORMAS URBANBTICAS

DENOMINACION LOs CARRILES

CALIDAD HIDRICA

El Plan Parcial deberd incluir el informe de viabilidad de suministro de agua potable y puntos de conexién
exterior a las redes generales de abastecimiento y saneamiento, emitido por el Canal de Isabel Il, como
entidad responsable del abaslecimiento. Asimismo el Proyeclo de Ubanizacion deberd incorporar la
conformidad técnica del Canal de Isabel Il en lo referente a ki red de distibucion de agua potable y se
condicionaré su aprobacion definitiva a la puesta en servicio de las infraestructuras de abastecimiento,
saneamiento y depuracion necesarias para el desanolio de cada ambito.

Las medidas para fomentar la eficiencia en el uso del agua recogidas en la Ordenanza Municipal para el
ahorro del consumo de agua en Alcobendas, asi como el resto de medidas establecidas con este objefivo en
este Plan General, se recogeran en el planeamiento de desanollo de este seclor.

Las nuevas edificaciones deberan disponer de doble acometida de saneamiento, una para aguas residuales
y ofra para aguas pluviales, evitando que eslas Ollimas se incorporen a la red de aguas negras del sector.

Se prohibe expresamente ki incorporacion a los colectores y emisarios de fitularidad de la Comunidad de
Madrid o del Canal de Isabel Il un cavdal de aguas residuales dilvido superior a cinco veces el caudal punta
de aguas residuales domésticas aportadas por la actuacion o diez veces el cavdal medio de las aguas
citadas. En este sentido, se debera disponer de los aliviaderos dimensionados adecuadamente, bien de nueva
ejecucion, bien modificando los ya existentes.

En el Plan Parcial y Proyeclo de Urbanizacion debera definirse complelamente la red de aguas pluviales y se
establecerdan los puntos de vertido exactos de las aguas pluviales. El diseho de la red tendré en cuenta, en su
caso, las aguas pluviales que provengan aguas aniba del ambito. Asimismo, deberdn contar con las
avtorizaciones precepfivas.

Esta actuacion urbanistica participard en los costes de ejecucion de las infraestructuras generales hidraulicas
(aduccion, regulkacion, distibucion, saneamiento y depuracion). Su  parficipacion se  determinard,
proporcionaimente a su demanda de agua, en Ifs de caudal punia y de verlido, en m3/dia, en la Adenda al
Convenio que habran de suscribir el Ayuntamiento y el Canal de Isabel Il.

Las licencias de obras de edificacion que se tramiten deberan guedar condicionadas al inicio de las obras de
la nueva EDAR de Arroyo Quindnes y de sus infraestructuras asociadas.

No se podran conceder licencias de primera ocupaciéon o primera actividad en los nuevos desarrollos, sin
haber obtenido ka previa cerlificacion del Canal de Isabel Il de la puesia en servicio de la nueva EDAR y de sus
infraestructuras asociadas.

Las licencias de obras de edificacion deberdn condicionarse a la contfratacion por el Canal de Isabel Il de las
obras de infraestructuras generales a ejecutar por esla empresa, por si misma o a fravés de los promolores de
los édmbitos, y necesarias para garantizar el abastecimiento, saneamiento y depuracion del Sector a tramitar.

Las icencias de primera ocupacion o de aclividad se condicionaran a la obtencion de la cerlificacion del
Canal de Isabel Il de ki puesta en servicio de las infraestructuras de abastecimiento saneamiento y
depuracion, necesarias para el desarrollo del conespondiente sector.

El presente ambito se encuentra afectado por las imitaciones de alturas de las construcciones e instalaciones
que establecen las Servidumbres Aeronduticas del aeropuerto de Madrid-Barajas, las cuales vienen reflejadas
en el plano 22 “Servidumbres Aeronduficas” que figura en las normas del Plan General. Por ello, de
conformidad con lo dispuesto en la Disposicion Adicional Segunda del R.D. 259171998, el insfrumenio de
ordenacion que desanolle el Gmbito requetira informe favorable de la Direccion General de Aviacion Civil.

AYUNTAMIENTO DE ALOOBENDAS 141
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1.3.2. Plan Parcial S-1 “Los Carriles”

El Plan Parcial S-1 “Los Carriles” del PGOU de Alcobendas fue aprobado definitivamente el 21 de
febrero de 2019. El sector cuenta con una superficie total del ambito, segin levantamiento
topogréfico de 2.172.909 m2s. El disefio de la ordenacién pormenorizada del Plan Parcial respetaba
integramente la ordenacion de los viarios estructurantes (Redes Generales), del Plan General de
Alcobendas.

Si algo caracteriza a la ordenacion del sector, es sin duda, la intencionalidad y calidad de los
espacios libres abiertos y zonas verdes, asi como, a pesar de ser un sector mayoritariamente
residencial, el planteamiento de un modelo de ciudad moderno, en el que la mezcla de usos, la
movilidad sostenible y la cohesion social y econémica son ejes fundamentales del planteamiento del
mismo.

Extracto ordenacién del Plan Parcial S-1
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Los usos lucrativos se concentraron en las zonas con menor impacto visual en las zonas mas
préximas a los suelos consolidados, en el que se plantea una gradacién de alturas, de forma
descendente hasta la zona de unifamiliares, banda donde se localiza la parcela objeto del presente
Estudio de Detalle.

En concreto, la parcela del Estudio de Detalle RU-1, se encuentra ubicado en la Zona de Ordenanza
RU -1, (Tipologia unifamiliar). Esta zona se ubica en la parte oeste del sector, al otro lado del Arroyo
Valdelacasa, entre el parque central del sector y la zona de proteccion del Monte Valdelatas en un
entorno privilegiado de naturaleza y vistas.

Se trata de grandes manzanas rodeadas de un viario perimetral de distribucién y altura maxima de
dos plantas mas bajo cubierta.

4
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Zona Residencial RU. Fuente: Documento Aprobacion Definitiva Plan Parcial S-1 “Los Carriles”
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En cuanto a las redes publicas, la parcela RU-1 del Estudio de Detalle, esta rodeado de dos grandes
bandas de Redes Generales de Zonas Verdes, en concreto un Area de Transicion del Monte de
Valdelatas al oeste y una gran banda de Parque Central al Este, tal y como de detalla en el grafico
gue sigue a continuacion:

Redes publicas del ambito. Fuente: Plan Parcial S-1 “Los Carriles”
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2. Informacion sobre el ambito

2.1. Estado actual y descripcion del ambito

El ambito, se encuentra localizado en un Suelo Urbanizable Sectorizado, con un Plan Parcial
aprobado definitivamente, estando el Proyecto de Reparcelacién aprobado y el Proyecto de
Urbanizacién en tramitacion.

La manzana, que viene definida por el Plan Parcial S-1 “Los Carriles”, tiene una forma de poligono
irregular de seis lados.

La superficie del &mbito del Estudio de Detalle, segun lo descrito en el Plan Parcial asciende a un
total de 61.891 m?s.

El ambito del Estudio de Detalle cuenta con los siguientes limites, con respecto al Plan Parcial
aprobado definitivamente:

Noroeste (NO), en linea curva con una longitud de arco de 87,07 metros y un radio de curva
de 50,00 metros, con la parcela de resultado correspondiente a red viaria denominada Calle
L Sur.

Noreste (NE), en tres tramos en linea ligeramente curva con una longitud de arco de 311,57
metros y un radio de curva de 232,50 metros con la parcela de resultado correspondiente a
red viaria denominada Calle P.

Sureste (SE), en linea dos tramos quebrados en linea recta de 50,66 metros y otro de 182,96
metros, con la parcela de resultado correspondiente a red viaria denominada Calle S.

Suroeste (SO), en cuatro tramos, el primero en linea recta de 26,44 metros con la parcela
de resultado correspondiente a red viaria denominada Calle S, el segundo en linea
ligeramente curva con una longitud de arco de 13,98 metros y un radio de curva de 500,00
metros y el tercero en linea recta de 216,97 metros, y el cuarto en linea curva con una
longitud de arco de 69,93 metros y un radio de curva de 92,00 metros, con la parcela de
resultado correspondiente a red viaria denominada Calle O.
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Imagen. Delimitacion del Estudio de Detalle sobre parcelacién y ortofoto.

Se describen en el Anexo |. Ficha de Parcela RU.1 las caracteristicas especificas del &mbito de actuacion.
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2.2. Caracteristicas del terreno

El ambito de actuacién presenta una planimetria con pendientes medias, cuya inclinaciéon se
encuentra hacia la vertiente sureste, en vertiente hacia el arroyo de Valdelacasa. Las pendientes
mas notables se encuentran en la zona central del ambito alcanzando en algunos casos pendientes
del 20%. EIl punto altimétrico de mayor elevacién del ambito se corresponde con 719.287 msnmYy el
mas bajo presenta una altitud de 705.000 msnm, segun se muestra en la siguiente imagen.

&

Twe2
_ 29375m3s

LEVENDA

smmy Limite Manzana RU-1

Curva de Nivel Directora (cada 2 m)

Curva de nivel (cada 0,5m)

Caminos

— — Linea de Alta Tensién

Y A / / 5 S e ,, )
Y/ 715,000 = / o \
Vegetacién existente X 2} 5 4 / y e % - £ A Ao

A \ /7 / e » k

Plano Topogréfico. Elaboracion propia
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2.3. Estructura de la parcelacion

La estructura de la parcelacion del ambito de la Manzana RU-1 del Estudio de Detalle, esta
constituida por un complejo inmobiliario conformado por 208 fincas de aprovechamiento privativo y
unos elementos comunes de accesos interiores y areas recreativas privadas, correspondiendo una
superficie para las parcelas privativas de 45.157,20 m? y los elementos comunes de 16.733,80 m?,
actuando la Entidad Urbanistica con caracter fiduciario. Aquellos metros cuadrados construidos de
edificabilidad remanente se reservaran para la realizacion de construcciones auxiliares como puede
ser la caseta de control de acceso, vestuarios para la zona recreativa, entre otros posibles usos.

Las fincas con aprovechamiento lucrativo seran las siguientes sefialandose su superficie y
construccion y que se reflejan en la tabla que sigue a continuacion.

SUPERFICIE MAXIMA

SUPERFICIE EDIFICABILIDAD

FINCAS PARCELA (m2) (m2c) AREA DE MOVIMIENTO
RU.1-1 413,20 180 144,70
RU.1-2 207,60 180 116,13
RU.1-3 207,60 180 116,13
RU.1-4 207,60 180 116,13
RU.1-5 207,60 180 116,13
RU.1-6 207,60 180 116,13
RU.1-7 207,60 180 116,13
RU.1-8 207,60 180 116,13
RU.1-9 207,60 180 116,13
RU.1-10 207,60 180 116,13
RU.1-11 207,60 180 116,13
RU.1-12 207,60 180 116,13
RU.1-13 207,60 180 116,13
RU.1-14 207,60 180 116,13
RU.1-15 207,60 180 116,13
RU.1-16 207,60 180 116,13
RU.1-17 207,60 180 116,13
RU.1-18 207,60 180 116,13
RU.1-19 207,60 180 116,13
RU.1-20 207,60 180 116,13
RU.1-21 207,60 180 116,13
RU.1-22 207,60 180 116,13
RU.1-23 207,60 180 116,13
RU.1-24 207,60 180 116,13
RU.1-25 207,60 180 116,13
RU.1-26 207,60 180 107,43
RU.1-27 307,80 180 109,29
RU.1-28 319,30 180 118,97
RU.1-29 207,60 180 114,44
RU.1-30 207,60 180 114,99
RU.1-31 207,60 180 114,99
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SUPERFICIE MAXIMA

SUPERFICIE ~ EDIFICABILIDAD £ oe A bE MOVIMIENTO

FINCAS

PARCELA (m2) (m2c)
RU.1-32 207,60 180 115,00
RU.1-33 207,60 180 114,99
RU.1-34 207,60 180 115,00
RU.1-35 207,60 180 114,99
RU.1-36 207,60 180 115,00
RU.1-37 207,60 180 114,99
RU.1-38 207,60 180 115,00
RU.1-39 207,60 180 114,99
RU.1-40 207,60 180 115,00
RU.1-41 207,60 180 114,99
RU.1-42 207,60 180 115,00
RU.1-43 207,60 180 114,99
RU.1-44 207,60 180 115,00
RU.1-45 207,60 180 114,99
RU.1-46 207,60 180 115,00
RU.1-47 207,60 180 114,99
RU.1-48 207,60 180 115,00
RU.1-49 207,60 180 114,99
RU.1-50 207,60 180 114,99
RU.1-51 207,60 180 114,99
RU.1-52 207,60 180 114,99
RU.1-53 207,60 180 114,99
RU.1-54 207,60 180 114,99
RU.1-55 207,60 180 114,99
RU.1-56 207,60 180 115,00
RU.1-57 207,60 180 114,99
RU.1-58 207,60 180 115,00
RU.1-59 207,60 180 114,99
RU.1-60 207,60 180 115,00
RU.1-61 207,60 180 114,99
RU.1-62 207,60 180 114,99
RU.1-63 207,60 180 114,99
RU.1-64 207,60 180 115,05
RU.1-65 207,60 180 115,69
RU.1-66 253,30 180 104,76
RU.1-67 361,50 180 157,02
RU.1-68 238,70 180 124,89
RU.1-69 211,40 180 106,86
RU.1-70 212,30 180 105,40
RU.1-71 207,40 180 103,91
RU.1-72 211,20 180 109,75
RU.1-73 222,60 180 122,13
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SUPERFICIE MAXIMA

SUPERFICIE ~ EDIFICABILIDAD £ oe A bE MOVIMIENTO

FINCAS

PARCELA (m2) (m2c)
RU.1-74 222,80 180 129,71
RU.1-75 219,30 180 123,30
RU.1-76 358,30 180 133,53
RU.1-77 295,40 180 127,90
RU.1-78 207,70 180 128,05
RU.1-79 207,70 180 128,05
RU.1-80 207,70 180 128,05
RU.1-81 207,70 180 128,05
RU.1-82 207,70 180 128,05
RU.1-83 207,70 180 128,05
RU.1-84 207,70 180 128,05
RU.1-85 207,70 180 128,05
RU.1-86 207,70 180 128,05
RU.1-87 207,70 180 128,05
RU.1-88 207,70 180 128,05
RU.1-89 207,70 180 128,05
RU.1-90 207,70 180 128,05
RU.1-91 207,70 180 128,05
RU.1-92 207,70 180 128,05
RU.1-93 207,70 180 128,05
RU.1-94 207,70 180 128,05
RU.1-95 207,70 180 128,05
RU.1-96 207,70 180 128,05
RU.1-97 207,70 180 128,05
RU.1-98 207,70 180 128,05
RU.1-99 207,70 180 128,05
RU.1-100 207,70 180 128,05
RU.1-101 207,70 180 128,05
RU.1-102 207,70 180 128,05
RU.1-103 207,70 180 128,05
RU.1-104 207,70 180 128,05
RU.1-105 207,70 180 128,05
RU.1-106 207,70 180 128,05
RU.1-107 311,50 180 139,23
RU.1-108 319,00 180 131,50
RU.1-109 207,70 180 118,30
RU.1-110 207,70 180 118,30
RU.1-111 207,70 180 118,30
RU.1-112 207,70 180 118,30
RU.1-113 207,70 180 118,30
RU.1-114 207,70 180 118,30
RU.1-115 207,70 180 118,30
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SUPERFICIE MAXIMA

SUPERFICIE EDIFICABILIDAD A
FINCAS PARCELA (m2) (m2c) AREA DE MOVIMIENTO
RU.1-116 207,70 180 118,30
RU.1-117 207,70 180 118,30
RU.1-118 207,70 180 118,30
RU.1-119 207,70 180 118,30
RU.1-120 207,70 180 118,30
RU.1-121 207,70 180 118,30
RU.1-122 207,70 180 118,30
RU.1-123 207,70 180 118,30
RU.1-124 207,70 180 118,30
RU.1-125 207,70 180 118,30
RU.1-126 207,70 180 118,30
RU.1-127 207,70 180 118,30
RU.1-128 207,70 180 118,30
RU.1-129 207,70 180 118,30
RU.1-130 207,70 180 118,30
RU.1-131 207,70 180 118,30
RU.1-132 207,70 180 118,30
RU.1-133 207,70 180 118,30
RU.1-134 207,70 180 118,30
RU.1-135 207,70 180 118,30
RU.1-136 207,70 180 118,30
RU.1-137 207,70 180 118,30
RU.1-138 207,70 180 118,30
RU.1-139 295,00 180 115,79
RU.1-140 291,00 180 118,30
RU.1-141 207,70 180 118,30
RU.1-142 207,70 180 118,30
RU.1-143 207,70 180 118,30
RU.1-144 207,70 180 118,30
RU.1-145 207,70 180 118,30
RU.1-146 207,70 180 118,30
RU.1-147 207,70 180 118,30
RU.1-148 207,70 180 118,30
RU.1-149 207,70 180 118,30
RU.1-150 207,70 180 118,30
RU.1-151 207,70 180 118,30
RU.1-152 207,70 180 118,30
RU.1-153 207,70 180 118,30
RU.1-154 207,70 180 118,30
RU.1-155 207,70 180 118,30
RU.1-156 207,70 180 118,30
RU.1-157 207,70 180 118,30
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SUPERFICIE MAXIMA

SUPERFICIE EDIFICABILIDAD A
FINCAS PARCELA (m2) (m2c) AREA DE MOVIMIENTO
RU.1-158 207,70 180 118,30
RU.1-159 207,70 180 118,30
RU.1-160 207,70 180 118,30
RU.1-161 207,70 180 118,30
RU.1-162 207,70 180 118,30
RU.1-163 207,70 180 118,30
RU.1-164 207,70 180 118,30
RU.1-165 207,70 180 118,30
RU.1-166 207,70 180 118,30
RU.1-167 207,70 180 118,30
RU.1-168 207,70 180 118,30
RU.1-169 207,70 180 118,30
RU.1-170 320,00 180 130,60
RU.1-171 319,00 180 131,50
RU.1-172 207,70 180 118,30
RU.1-173 207,70 180 118,30
RU.1-174 207,70 180 118,30
RU.1-175 207,70 180 118,30
RU.1-176 207,70 180 118,30
RU.1-177 207,70 180 118,30
RU.1-178 207,70 180 118,30
RU.1-179 207,70 180 118,30
RU.1-180 207,70 180 118,30
RU.1-181 207,70 180 118,30
RU.1-182 207,70 180 118,30
RU.1-183 207,70 180 118,30
RU.1-184 207,70 180 118,30
RU.1-185 207,70 180 118,30
RU.1-186 207,70 180 118,30
RU.1-187 207,70 180 118,30
RU.1-188 207,70 180 118,30
RU.1-189 207,70 180 118,30
RU.1-190 207,70 180 118,30
RU.1-191 207,70 180 118,30
RU.1-192 207,70 180 118,30
RU.1-193 207,70 180 134,80
RU.1-194 207,70 180 101,23
RU.1-195 301,00 180 118,26
RU.1-196 357,70 180 111,33
RU.1-197 214,70 180 101,76
RU.1-198 222,00 180 103,37
RU.1-199 222,80 180 111,74
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SUPERFICIE MAXIMA
AREA DE MOVIMIENTO

SUPERFICIE EDIFICABILIDAD

FINCAS

PARCELA (m2) (m2c)
RU.1-200 218,60 180 114,84
RU.1-201 225,60 180 122,20
RU.1-202 215,00 180 118,65
RU.1-203 217,50 180 121,18
RU.1-204 218,10 180 121,87
RU.1-205 217,00 180 120,71
RU.1-206 214,10 180 117,70
RU.1-207 209,40 180 112,83
RU.1-208 267,80 180 101,93
TOTAL 45.157,20 37.440 24.750,40

La edificabilidad remanente asciende a un total de 4,00 m?, que podra ser utilizada para la
construccion de construcciones auxiliares como puede ser caseta de control de acceso, vestuarios
o cualquiera otra construccién que no esté destinada al uso residencial.

En cuanto a los elementos comunitarios de caracter privativo, asciende su superficie a un total de
16.733,80 m?, que se desglosan segln lo que se indica en la tabla que se muestra a continuacion.

SUPERFICIE
EDIFICABILIDAD MAXIMA
2 -
ELEMENTOS COMUNES SUPERFICIE (m?) (mZc) OCUPACION
Areas recreativas 7.620,51
Areas destinadas a usos comunitarios 779,52 4,00 4,00
Areas accesos privados 8.333.77
TOTAL 16.733,80 4,00 4,00
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2.4. Usos, edificaciones, vegetacion e infraestructuras existentes
2.4.1. Usos y edificaciones existentes

Actualmente los terrenos del ambito del Estudio de Detalle tienen una clasificacion de Suelo
Urbanizable Sectorizado y uso cualificado el residencial unifamiliar, bajo ordenanza de aplicacion
Residencial Unifamiliar. En cuanto a las edificaciones existentes, decir que actualmente no existen
edificaciones en el ambito objeto del Estudio de Detalle.

2.4.2. Vegetacion existente

Al igual que en el caso anterior, los terrenos del ambito del Estudio de Detalle conforman un solar,
por lo que la vegetacién existente que se detalla en el Estudio de Arbolado del Plan Parcial del
Sector S-1 “Los Carriles”.

Entodo caso en base a la imagen del Corine Land Cover de 2018, la vegetacion natural en el &mbito
propuesto para el Estudio de Detalle se observa como presenta una cubierta vegetal arbdreo de
frondosas

Vegetacion actual
[] Cultivos |
[ Vegetacion arborea de frondosas |
Vegetacion de matorral A
[ Vegetacion herbacea

i

Vegeaci()n en el ambito del Estudio de Detalle. Manzana RU-1. Elaboracion propia
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2.4.3. Infraestructuras exteriores
2.4.3.1. Red viaria y conexion rodadas

En la actualidad el ambito se encuentra con el Proyecto de Urbanizacién en tramitacion. Sin
embargo, la red viaria definida se toma la definida en el Plan Parcial del Sector S-1 “Los Carriles”.

El acceso al ambito se realiza por el extremo norte de la Calle P.

El ambito se encuentra circundado por tres viarios publicos principales; Calle P, Calle S y Calle O.

Esquema red viaria de la Manzana RU-1
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2.4.3.2. Red de abastecimiento de agua y riego

La red de abastecimiento de agua segun dispone el Plan Parcial para dar servicio a la Manzana RU-
1, discurre por las calles O, Sy P, seglin se muestra en el siguiente esquema.

En todo caso, el disefio de la red definitiva es objeto del Proyecto de Urbanizacion de la Manzana
RU-1, que debera contar con el necesario Informe de Conformidad Técnica del CYIl, adecuandose
lo descrito a los condicionantes técnicos alli dispuestos. Asi mismo, cumplird las Normas para el
Abastecimiento de Agua del Canal de Isabel Il y se remitira a la Division de Conformidad Técnica
del Canal de Isabel Il para su aprobacion. La red de distribucidn interior no es objeto del Estudio de
Detalle y sera en todo caso del Proyecto de Urbanizacién el que lo defina.

—_—

RED DE ABASTECIMIENTO

Red de distribucién principal de agua proyectada F.D. @600 mm s/normas CYII
== == Red de distribucién secundaria de agua proyectada @ mm s/normas CYII
Red de distribucion de tercer orden de agua proyectada s/normas CYIl
Valvula de compuerta de cierre elastico con arqueta @s/tuberia, s/normas CYIl
-¢— Hidrante de incendios @ s/normas CYII

<= \/entosa @s/tuberia, s/normas CYI|

Esquema de la red de abastecimiento de la Manzana RU-1
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RED DE RIEGO

Tuberia primaria para aguas regeneradas PE @100mm

Tuberia secundaria para aguas regeneradas PE @50mm

Esquema de la red de riego de la Manzana RU-1

La utilizacion de las aguas recicladas para riego cumplira con lo dispuesto en el Real Decreto 1/2001,
de 20 de julio, que aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas, en cuyo articulo 109 especifica
que la reutilizacién de aguas depuradas requerird concesion administrativa como norma general,
reservando la superficie de suelo precisa para las instalaciones de la red de agua reciclada para
riego. A su vez debera cumplir con lo dispuesto en el Real Decreto 1620/2007, de 7 de diciembre,
por el que se establece el régimen juridico de la reutilizacion de las aguas depuradas.

Estudio de Detalle de la Manzana RU-1 del Plan Parcial del Sector S-1 “Los Carriles”. Alcobendas (Madrid) pagina 25 de 63



\"
\\VALGRANDE ,

Con todo, para todos

2.4.3.3. Red de saneamiento de residuales y pluviales

La red de saneamiento de residuales y pluviales discurre segun dispone el Plan Parcial para dar
servicio a la Manzana RU-1, discurre por las calles O, S y P, segin se muestra en el siguiente
esquema. La red de distribucién interior no es objeto del Estudio de Detalle y sera en todo caso del
Proyecto de Urbanizacion el que lo defina.

RED DE SANEAMIENTO (Residuales)

=—p— Red principal de saneamiento de aguas residuales s/normas CY ||

==32»=+ Red secundaria de saneamiento de aguas residuales s/normas CY II

o Pozo de registro s/normas CY I

Esquema de la red de saneamiento de residuales de la Manzana RU-1

En todo caso, el disefio de la red definitiva es objeto del Proyecto de Urbanizacion de la Manzana
RU-1.
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Los vertidos fecales se disponen a través de ramales secundarios que se conectan finalmente con
los principales descritos anteriormente. Este hecho condicionara las cotas de vertido de las distintas
parcelas a las cotas resultantes de la disposicién de los ramales secundarios con las pendientes
minimas previstas, en torno al 0,7 - 1%.

RED DE SANEAMIENTO (Pluviales)

Red de saneamiento principal de aguas pluviales tubo de hormigén armado
> @ s/normas CY |l

Red de saneamiento secundaria de aguas pluviales tubo de hormigén armado
e
@ s/normas CY |l

O Pozode registro s/normas CYII
I:l Estanque de Tormentas s/normas CY Il
FO Aliviadero de vertido de aguas pluviales s/normas CYIl y CHT

La acometidas se definiran, s/normas CY Il, en el proyecto de
de urbanizacion correspondiente

Esquema de la red de saneamiento de pluviales de la Manzana RU-1

En todo caso las parcelas deberan contar con redes separativas pluviales y fecales (disponiendo
dos acometidas de saneamiento) a fin de diferenciar sus vertidos a la red de saneamiento fecal y
pluvial previstas, tal como exige el CTE DB-HS de Salubridad.
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2.4.3.4. Red de energia eléctrica

La red de energia eléctrica discurre segun el plano que se muestra a continuacion. En concreto
discurre una linea de Media Tension a lo largo de la Calle O y la Calle S, distribuyéndose los centros
de transformacion en los lugares adecuados para dar servicio a la manzana. La red de distribucion
interior no es objeto del Estudio de Detalle y sera en todo caso del Proyecto de Urbanizacién el que
lo defina.

Esquema de la red de energia eléctrica la Manzana RU-1

RED ENERGIA ELECTRICA (Baja Tension)
s Linea Eléctrica de BT. s/ Mormas Cia. Eléctrica Suministradora RED DE ENERGIA ELECTRICA (Media Tension)

Centro de Transformacion Normalizado bajo rasante Linea subterranea de media tension alimentacion CR

sMormas Cia. Eléctrica Suministradora s/normas cia. eléctrica suministradora
= centro de reparto Linea subterranea de media tensién alimentacién CT
‘ Caja general de Proteccidn y seccionamiento (CGF) s/hormas cia. eléctrica suministradora
sMormas Cia. Eléctrica Suministradora [l Centro de transformacion s/normas cia. eléctrica suministradora
La ubicacion de los Centros de Transformacion es orentativa Centro de reparto s/normas cia. eléctrica suministradora

se concretara en el Proyecto de Urbanizacidn

En todo caso, el esquema de red eléctrica de media tension, baja tension y centros de
transformacion debera adaptarse a las condiciones técnicas que la Compafila Suministradora
defina.
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El Proyecto de Urbanizacion definitivo debera obtener la Conformidad Técnica de la Compafiia
Suministradora.

2.4.3.5. Red de gas

La red de energia gas discurre segun el plano que se muestra a continuacion. En concreto discurre
una linea de gas a lo largo de la Calle O y la Calle S y Calle P. La red de distribucion interior no es
objeto del Estudio de Detalle y sera en todo caso del Proyecto de Urbanizacién el que lo defina.

RED DE GAS

Red MPB existente de acero @8"
""" Tubo de polietieno PE @160 mm SDR 17.6
Tubo de polietieno PE @110 mm SDR 17.6
Tubo de polietieno PE @90 mm SDR 17.6
Pdq  Valvula de seccionamiento & s/tuberia, s/normas cia suministradora
P> Reduccidn (cambio de seccion) @ s/tuberia, s/normas cia suministradora

D Venteo final de linea @ s/tuberia, sinormas cia suministradora

Esquema de gas de Manzana RU-1

En todo caso, el disefio de la red definitiva es objeto del Proyecto de Urbanizacion de la Manzana
RU-1.
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Asi mismo la Compafiia Gas Natural debera dar la correspondiente Conformidad Técnica al
Proyecto de Red de Gas definitivo, incluido en el Proyecto de Urbanizacion.

2.4.3.6. Red de telecomunicaciones

La red de energia telecomunicaciones discurre segun el plano que se muestra a continuacion. En
concreto discurre una linea de Telecomunicaciones a lo largo de la Calle O y la Calle S y Calle P.
La red de distribucién interior no es objeto del Estudio de Detalle y sera en todo caso del Proyecto
de Urbanizacion el que lo defina.

—_—

RED DE TELECOMUNICACIONES

Canalizacion telefénica de 8 conductos de PVC @ 110mm

Canalizacion telefonica red secundaria

[ Arqueta s/ Compafiia suministradora

@ Cémara de registro

Esquema de telecomunicaciones de Manzana RU-1
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En todo caso la compafiia suministradora debera dar la conformidad técnica a la infraestructura
prevista en el Proyecto definitivo de Urbanizacion y se debera firmar el correspondiente Convenio
entre dicha compafia y el promotor. Se prevera canalizacion para fibra éptica, ademas de la
telefonia, en los términos que la companiia disponga a tal efecto.

Todas las conducciones iran enterradas segin Normativa de la compafiia suministradora. La red
discurrira enterrada bajo aceras o aparcamientos.

2.4.3.7. Red de alumbrado publico

La red de alumbrado publico discurre segun el plano que se muestra a continuaciéon. En concreto
discurre a lo largo de todos los viarios publicos como lo son la Calle O y la Calle Sy Calle P. La red
de distribucién interior no es objeto del Estudio de Detalle y serd en todo caso del Proyecto de
Urbanizacion el que lo defina. Los niveles de iluminacion minimos seran los sefialados en la
0O.P.O.UA.

Red de alumbrado publico
con cable de Cuy tubo de proteccion homologado ©110mm

Centro de mando adosado al CT

Luminaria Zela de SCHREDER (o similar) opt. 6313
16 Led’s (38W) h=4m, con ar%ueta de paso y derivacion de lineas
colocadas al tresbolillo cada 20m

@ Luminaria Ampera de SCHREDER (o similar) opt. 5138
64 Led's (139W) h= 10m, con arqueta de paso y derivacion de lineas
colocadas unilateralmente cada 35m

@ Luminaria Ampera de SCHREDER (o similar) opt 5139
80 Led’s (180W) h= 12m, con arqueta de paso y derivacion de lineas
colocadas de forma bilateral cada 30m

Arqueta de paso y derivacion de lineas de alumbrado publico

Luminaria tipo proyector en tunel

Esquema de alumbrado publico de la Manzana RU-1
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En todo caso el Proyecto de Urbanizacion definitivo justificara el calculo de los niveles de iluminacién
demandados, asi como el dimensionamiento de los circuitos de alumbrado publico para una caida
de tensién de hasta el 3%.

Se |justificara, ademas, el cumplimiento del Real Decreto 1890/2008, Reglamento de Eficiencia
Energética en Instalaciones de Alumbrado Exterior.
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3. Determinaciones del planeamiento urbanistico aplicable

Se resume a continuacién las condiciones de Planeamiento recogidas en el Plan Parcial del Sector
S-1 “Los Carriles” en cuanto la ordenanza “Zona Residencial Unifamiliar (RU)”".

e Tipologia edificatoria

Se desarrollara en edificacion aislada, pareada o adosada destinada a uso de vivienda unifamiliar
en régimen libre.

Se permite el desarrollo del nimero de viviendas asignadas a cada parcela en el proyecto de
reparcelacion en un solo ambito en promocion unitaria con un espacio comun en régimen de
propiedad horizontal (complejo inmobiliario). A estos efectos, se considerara espacio comun el
terreno destinado a zona de ocio, deportiva, o de jardin accesible por todas las viviendas que se
adscribiesen en esta férmula de cOmputo, asi como los accesos rodados y peatonales internos de
la urbanizacion.

e Obras permitidas

Las recogidas en el epigrafe 3.2.4 apartado 1 de las Normas Urbanisticas del vigente Plan General
de Alcobendas

e Uso Caracteristico
a) Uso Residencial
= Clase A Vivienda
- Categoria 12. Vivienda en edificacién unifamiliar

Se permiten los despachos profesionales de acuerdo con lo dispuesto en la vigente
Ordenanza Municipal de Edificacion, Construcciones e Instalaciones

e Usos Permitidos
a) Dotacional
=  Clase A-9 (equipamiento deportivo):

- Situacion 32. En edificio compartido con uso de vivienda, anejo al uso de vivienda
unifamiliar.

- Situacion 42. Al aire libre, anejo al uso de vivienda unifamiliar.
e Usos Asociados

Se permitira cualquier uso de los contemplados en el Plan General vigente, subordinado y vinculado
al uso caracteristico o permitido para su correcto funcionamiento, quedando integrado funcional y
juridicamente con el mismo. Estos usos asociados cumplirdn las condiciones derivadas de su uso
que les fuesen de aplicacion

e Usos Prohibidos

Los no permitidos en los epigrafes anteriores.
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e Intensidad de uso

— Numero de viviendas

/

El nUmero maximo de viviendas a desarrollar en cada una de las manzanas en las que es

de aplicacion la presente ordenanza se refleja en el siguiente cuadro:

Manzana Viviendas

RU-1 208
RU-2 126
RU-3 190
RU-4 186
RU-5 150

- Edificabilidad maxima

Se establece un coeficiente de edificabilidad maxima de 0,605 m2c/m2s.

La superficie computable a efectos de edificabilidad se regira por lo dispuesto en las NNUU

del vigente Plan General de Alcobendas.

— Alineaciones oficiales

Las alineaciones oficiales son las sefialadas en el conjunto de planos de red viaria,

alineaciones y rasantes.

7

Extracto del plano PO.3-Alineaciones y rasantes. Fuente: Plan Parcial del sector S-1 “Los Carriles”
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Alturas de la edificacion y nimero de plantas

El numero maximo de plantas sera de dos mas bajo cubierta (B+l+bc), con una altura
maxima de siete metros y medio (7,50 m).

La medicion de las alturas y los distintos supuestos de desniveles y diferencias de cotas en
rasantes de calles se resolveran de acuerdo con lo establecido en las NNUU del Plan
General de Alcobendas vigente y en la Ordenanza municipal de Edificacion, Construcciones
e Instalaciones.

Las alturas libres minimas seran las establecidas para cada uso y planta en el capitulo 4°,
Normas Generales de Uso de las Normas Urbanisticas del Plan General.

Sobre la ultima planta se permitiran las edificaciones recogidas en el articulo 24 de la
Ordenanza municipal de Edificacién, Construcciones e Instalaciones. En todo caso las
instalaciones, conductos de chimeneas, depésitos, antenas de los sistemas de
telecomunicacion de la edificacion, paneles de captacion de energia solar, con las alturas
que en orden a su correcto funcionamiento determinen las normas técnicas de aplicacion, y
en su defecto el buen hacer constructivo, cumpliran las limitaciones de altura maxima
impuestas por las Servidumbres Aeronduticas y reflejadas en el plano de Aplicacion del
Procedimiento Abreviado del término municipal de Alcobendas (Madrid) incluido como
Anexo al informe complementario adjunto al escrito favorable evacuado por la Direccion
General de Aviacion Civil sobre el documento de "Adaptacion y Revision del Plan General
de Ordenacion Urbana de Alcobendas" con fecha 24 de noviembre de 2014.

Aprovechamiento bajo cubierta: Se autoriza la utilizacién del hueco bajo cubierta
inclinada, quedando en este supuesto limitada la altura maxima a tres (3) plantas, incluida
la edificada bajo cubierta, y diez metros y medio (10,50 m), medida hasta la altura exterior
de coronacion de la misma.

Ocupacion méaxima

La ocupacion maxima permitida sobre rasante de parcela serd del cuarenta por ciento
(40%) de su superficie neta.

La ocupacibn méxima permitida no podrd superar, en ningln caso, las limitaciones
impuestas por los retranqueos a linderos permitidos por la norma zonal.

Edificacion bajo rasante: se permite la construccion de plantas bajo rasante, destinadas a
garajes e instalaciones en un maximo del cuarenta por ciento (40%) en el caso de parcelas
individuales.

Unicamente en el caso de promociones conjuntas con garaje colectivo proyectado con
acceso comun, se permitird incrementar la ocupacion bajo rasante hasta un ochenta por
ciento (80%) de la superficie del conjunto de las parcelas. Este incremento de ocupacion no
podra ocupar el retranqueo exigido a viarios publicos.

El espacio libre privado de cada manzana-parcela debera ajardinarse y plantarse con
arbolado de sombra al menos en un cuarenta por ciento (40%) de su superficie. A tal efecto,
en caso de localizarse el aparcamiento bajo el espacio libre privado de manzana o parcela
deberan adoptarse soluciones constructivas compatibles con el ajardinamiento y plantacion
de arbolado.
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Condiciones de parcelacion

Las viviendas podran desarrollarse en parcelas individuales de quinientos metros
cuadrados (500 m2), o en ambitos Unicos, creando complejos inmobiliarios sobre una
parcela minima de cinco mil metros cuadrados (5.000 m2), cumpliendo las siguientes
condiciones:

= Parcela individual:

La superficie minima de parcela debera ser quinientos metros cuadrados (500 m2).
El frente minimo de parcela a viario rodado debera ser de diez metros (10 m).

Se debera poder inscribir un circulo con un didmetro minimo de diez metros (10 m).

=  Complejo inmobiliario:

La superficie minima de la parcela del complejo inmobiliario debera ser cinco mil
metros cuadrados (5.000 m2).

El nimero méaximo de viviendas del complejo inmobiliario sera el establecido en el
Proyecto de Reparcelacion.

Cada una de las viviendas desarrolladas en el complejo inmobiliario debera tener
asignada una superficie minima de suelo de doscientos metros cuadrados (200 m?)
en el caso de viviendas pareadas o adosadas y de trescientos cincuenta metros
cuadrados (350 m?) en el caso de viviendas aisladas. Esta superficie minima incluye
tanto la superficie privativa de la vivienda como el reparto proporcional de la
superficie de las zonas comunes que se definan en proindiviso.

Retranqueos a linderos

Se establecen los siguientes retranqueos minimos:

Parcela individual:

Cinco metros (5 m) a viario publico.
Tres metros (3 m) a &reas de acompafiamiento a viario.

Tres metros (3 m) a lindero con parcela edificable. En caso de adosamiento, sera
nulo.

Complejo inmobiliario:

Cinco metros (5 m) a viario publico.
Tres metros (3 m) a &reas de acompafiamiento a viario.

Tres metros (3 m) a lindero con parcela edificable. En caso de adosamiento, sera
nulo.

Tres metros (3 m) a viario privado y zonas comunes privadas.

En ambos casos, se permite el adosamiento cuando se construya simultdneamente
mediante proyecto conjunto o cuando se presente acuerdo entre colindantes inscrito en el
Registro de la Propiedad donde se especifique la profundidad de adosamiento.

En las zonas de retranqueo se admitiran las construcciones sefialadas en la Ordenanza
Municipal de Edificacion, Construcciones e Instalaciones.

Retranqueo respecto a la LATs y al lindero Oeste-
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En el informe de REE de fecha abril de 2016, e incluido en el Anexo XII, se indicaba la
inviabilidad técnica del soterramiento de las LATs existentes, por lo que el presente Plan
Parcial establece un pasillo eléctrico de una anchura media de 50 metros (25 metros a cada
lado del eje), en base al informe de REE de fecha de entrada 14 de julio de 2015, e incluido
en el Anexo XiIlI)

Respecto de este pasillo eléctrico se afiade un retranqueo obligatorio sobre rasante de las
edificaciones unifamiliares mayor de 80 metros, y de 30 metros respecto del lindero Oeste,
grafiado en el plano de zonificacion del presente Plan Parcial.

La ordenacion de los volimenes de cada manzana debera ser fijada mediante los
correspondientes Estudios de Detalle, que podran abarcar la totalidad de la manzana o parte
de ella. Dichos Estudios de Detalle podran modificar y ampliar dicha franja, siempre que se
justifique la viabilidad de materializacion de la edificabilidad en cada manzana o partes de
ella.

— Separacion entre edificios

La separacion entre viviendas cumplira exclusivamente la distancia minima establecida por
los retranqueos.

e Condiciones estéticas

Cerramiento de parcela: En general podra tener una altura maxima de dos metros y medio (2,50 m).
La parte baja podra ser opaca mediante materiales pétreos o ceramicos hasta una altura maxima
de 1 metro. El resto de la altura hasta completar los dos metros y medio (2,50 m) se resolvera con
elementos visualmente transparentes o setos vegetales. Los elementos visualmente transparente
deberan contar al menos con el setenta y cinco por ciento (75%) de superficie de huecos.

e Dotacién de aparcamiento

En edificacién unifamiliar la dotacién minima sera de dos (2) plazas por vivienda, y la superficie
maéaxima de aparcamiento sera de ciento veinticinco metros cuadrados (125 m?2).

Estudio de Detalle de la Manzana RU-1 del Plan Parcial del Sector S-1 “Los Carriles”. Alcobendas (Madrid) pagina 37 de 63



\”
\\VALGRANDE ,

Con todo, para todos

4. Documentacion del Estudio de Detalle

La LSCM establece en su articulo 54 “El Estudio de Detalle establecera las determinaciones y las
formalizara en los documentos que sean adecuados a su objeto, todo ello con la precision suficiente

para cumplir éste”.

Por otro lado, la documentacién e indice del presente Estudio de Detalle se adectan al documento
de “Recomendaciones de documentacion técnica minima de los instrumentos de planeamiento y
autorizaciones en suelo urbanizable no sectorizado y no urbanizable de proteccién en la Comunidad

de Madrid” elaborado por la Direccion General de Urbanismo.

De acuerdo con esto, la documentacién que comprende el presente documento es la que se

desglosa a continuacion:
e BLOQUE I.- DOCUMENTACION INFORMATIVA
-  MEMORIA DE INFORMACION

1. Objeto, localizacion y antecedentes
o Objeto
o Localizacion del ambito de actuacion
o Antecedentes urbanisticos.

2. Informacion sobre el &mbito:
o Estado actual y descripcién del ambito.
o Caracteristicas del terreno.
o Estructura de la parcelacion
o Usos, edificaciones, vegetacion e infraestructuras existentes
o Infraestructuras exteriores

3. Determinaciones del planeamiento urbanistico aplicable

4. Documentacion del Estudio de Detalle

5. Equipo Redactor

— PLANOS DE INFORMACION.

I.01. Situacion y emplazamiento

1.02. Levantamiento topografico

1.03. Planeamiento vigente.

1.04. Infraestructuras

— ANEXO I. FICHA DEL PROYECTO DE REPARCELACION DEL SECTOR S-1 “LOS

CARRILES. PARCELA RU.1
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e BLOQUE Il.- DOCUMENTACION NORMATIVA.
- MEMORIA DE LA ORDENACION

1.

2
3
4,
5

6.

Determinaciones de la ordenacion.

o Conveniencia y oportunidad del Estudio de Detalle

o Entidad promotora y legitimacion.

o Marco normativo.

o Tramitacién.

o Descripcién de la ordenacion propuesta.
Justificacién del cumplimiento de las determinaciones del Plan Parcial
Justificacién de la no necesidad de evaluacion ambiental estratégica
Estructura viaria interior
Normativa Particular de ordenacion

Memoria de Impacto Normativo

—  PLANOS DE ORDENACION

0.01. Delimitacion del &mbito y ortofoto.

0.02. Estructura de las parcelas (procede del Proyecto de Reparcelacion)

0.03. Alineaciones, area de movimiento y zonas comunes

0.04.1. Rasantes y perfiles longitudinales de la red viaria exterior

0.04.2. Rasantes y perfiles longitudinales y transversales de la red viaria
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5. Equipo redactor

El equipo redactor de este Estudio de Detalle es Arnaiz Arquitectos, S.L.P., dirigido por el arquitecto
D. Leopoldo Arnaiz Eguren.

En Alcobendas, julio de 2023.

Arnaiz Arquitectos S.L.P.

D. Leopoldo Arnaiz Eguren
Colegiado n° 3.208

D. Luis Arnaiz Rebollo Gustavo Romo Garcia
Colegiado n° 18.940 Colegiado n° 24.468
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PLANOS DE INFORMACION

Documento Independiente que incluye los siguientes planos:

= 1.01. Situacién y emplazamiento.

= 1.02. Levantamiento topografico, usos, edificaciones y vegetacion existente.
= 1.03. Planeamiento vigente.

= |.04. Infraestructuras
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ANEXO |. FICHA DEL PROYECTO DE REPARCELACION DEL
SECTOR S-1 “LOS CARRILES”. PARCELA RU.1

PROYECTO DE REPARCELACION FICHA DE PARCELA
SECTOR S-1 "LOS CARRILES" RU.1
PGOU de Alcobendas (Madrid) o
COOR. DE PARCELA (ETRS89-UTM 30N) PARCELA Cotas en m.
Vértice | Posicion X Posicion Y V_01

V_01 | 442782.0958 | 4488675.1674
V_02 | 442970.5027 | 4488456.3172
V_03 | 4429424019 | 4488414.1612
V_04 | 4427757291 | 4488338.6900
V_05 | 442751.9248 | 4488350.1872
V_06 | 442748.7084 | 4488363.7867
V_07 | 442701.7255 | 4488575.6093
V_08 | 4427127207 | 4488642.9767 V_07

V_08

RU.1
61.891 m?s

UBICACION CONDICIONES NORMATIVAS DE ORDENACION

APROB. DEF. PLAN PARCIAL: 05/04/2019
SUPERFICIE PARCELA: 61.891 m?s
ORDENANZA: Residencial Unifamiliar (RU)

RU.1
61.891 m?s

ZVGA
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BLOQUE II.- DOCUMENTACION NORMATIVA

MEMORIA DE ORDENACION

1. Determinaciones de la ordenacién

e Convenienciay oportunidad del Estudio de Detalle

El presente Estudio de Detalle se redacta para dar cumplimiento al Articulo 3.1.8.8 de la Normativa
Urbanistica del Plan Parcial, que expresamente indica:

“La ordenacion de los volumenes de cada manzana debera ser fijada mediante los
correspondientes Estudios de Detalle, que podréan abarcar la totalidad de la manzana
o parte de ella. Dichos Estudios de Detalle podran modificar y ampliar dicha franja, siempre
que se justifique la viabilidad de materializacion de la edificabilidad en cada manzana o
partes de ella”.

Por tanto, el presente Estudio de Detalle da cumplimiento al citado articulo del Plan Parcial.

Por otro lado, el art. 53 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid (en
adelante, LSCM), correspondiente a la “funcioén y limites” de un Estudio de Detalle, establece que:

“Articulo 53. Funcién y limites.

1. El Estudio de Detalle, que deber4d comprender manzanas o unidades urbanas
equivalentes completas, tiene por funcion, en las areas y los supuestos previstos por los
Planes Generales y, en su caso, los Planes Parciales, la concreta definicion de los
volimenes edificables de acuerdo con las especificaciones del planeamiento y el
sefialamiento de alineaciones y rasantes.

2. En el cumplimiento de su funcién, los Estudios de Detalle:

a) Podran delimitar espacios libres y/o viarios en los suelos edificables objeto de su
ordenacion como resultado de la disposicion de los volimenes, pero los mismos tendran
caracter de areas interiores vinculadas a los suelos edificables, sin conformar espacios con
uso pormenorizado propio.

b) En ningdn caso podran alterar el destino del suelo, incrementar la edificabilidad y
desconocer o infringir las demas limitaciones que les imponga el correspondiente Plan
General o Parcial.

¢) En ningan caso podran parcelar el suelo.”

De acuerdo con este precepto legal, el presente Estudio de Detalle establece, para la totalidad de
la manzana RU-1, la completa definicibn de los volimenes edificables (de acuerdo con las
determinaciones de la Norma Particulas de la Zona Residencial Unifamiliar (RU) del Plan Parcial, y
las alineaciones y rasantes, tanto interiores como exteriores de la totalidad de la manzana.

Como se justificara mas adelante, el presente Estudio de Detalle, en ningln caso, varia o modifica
las condiciones de ordenacion pormenorizada, ni la edificabilidad maxima establecida para la
manzana RU-1 en el Plan Parcial del Sector S-1 “Los Carriles”.
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Por consiguiente y en base a lo anteriormente descrito y con el objeto de dar cumplimiento al Plan
Parcial, asi como lo indicado en el articulo 53 de la LSCM, el Estudio de Detalle es el instrumento
de planeamiento de desarrollo adecuado para tales fines.

e Entidad promotoray legitimacién

El presente Estudio de Detalle de la Manzana RU-1 del Sector S-1 “Los Carriles” se redacta por
encargo de la Entidad Urbanistica Colaboradora de Valgrande, actuando como promotor de manera
fiduciaria.

De acuerdo con lo establecido en el art. 5y el art. 56 de la LSCM los sujetos privados, en este caso
la Entidad Urbanistica Colaboradora “Valgrande”, puede participar del ejercicio de la potestad de
planeamiento urbanistico mediante la formulacién de la presente propuesta de Estudio de Detalle,
instando a su tramitacion, en base a lo previsto en los articulos 56 y 60 de la LSCM.

e Marco normativo

Para la formulacién del presente Estudio de Detalle se ha tenido en cuenta el marco normativo que
a continuacion se relaciona:

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana (TRLSyRU).

- Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid (LSCM).

- Ley 9/1995, de 28 de marzo, por la que se regulan las medidas de politica territorial, suelo
y urbanismo de la Comunidad de Madrid (en aquellos aspectos en que continua vigente).

- Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se establece el Reglamento del
Planeamiento Urbanistico (RPU).

- Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion
Urbanistica para el desarrollo y aplicacién de la Ley sobre régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana (RGU).

- Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias
al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre inscripcién en el Registro de la
Propiedad de actos de naturaleza urbanistica (RD 1093/97).

- Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local (LBRL).

- Disposicién Transitoria Primera de la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales
y Administrativas.

- Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas
- Plan Parcial del Sector S-1 “Los Carriles”.

- Ordenanza de edificacién, construcciones e instalaciones (Texto consolidado de marzo de
2021), del Ayuntamiento de Alcobendas.

- Ordenanza de proyecto de obras y urbanizacién (Texto consolidado marzo 2022), del
Ayuntamiento de Alcobendas.

Toda la normativa vigente que sea de aplicacion y no haya sido recogida en el anterior listado.
e Tramitacion

La tramitacion del presente documento se ajustara a lo previsto en los arts. 60 y 61 de la LSCM, y
gue se corresponde con el siguiente esquema:
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Aprobacion inicial por la Alcaldia u 6rgano delegado.

Publicacién en el BOCM y en periddico regional del acuerdo de aprobacion inicial y
sometimiento a informacion puablica por un periodo de 20 dias.

Aprobacion definitiva por el Pleno del Ayuntamiento.

e Publicacion en el BOCM del acuerdo de aprobacion definitiva y de la Normativa Particular.

e Descripcion de la propuesta de ordenacion

En atencion a las condiciones de ordenacion del Plan Parcial del Sector S-1 “Los Carriles” y de
acuerdo con las determinaciones de sus Normas Urbanisticas para la Zona Residencial Unifamiliar
(RU), de aplicacién a todo el ambito del presente Estudio de Detalle, se ha optado por una propuesta
con las siguientes estrategias:

Definir una parcelacion interior, basada en la tipologia de la manzana RU-1 como complejo
inmobiliario, en la que a todas las parcelas privativas se acceda desde los accesos privados
del interior de la manzana a la que se accede desde un Unico acceso comun al complejo
inmobiliario, que sera controlado desde el interior de la manzana de forma privada.

De esta manera se controlara el acceso a toda vivienda y espacio comin del complejo
inmobiliario (mayor seguridad) y se evitara la pérdida de superficie de aparcamiento en los
viarios publicos perimetrales.

Establecer obligatoriamente una tipologia edificatoria de viviendas adosadas, de manera
gue exista una uniformidad en la manzana.

Se dispondra la edificacion sobre la linea de los retranqueos minimos en al menos una de
las plantas, de manera que se exista un orden, con posibilidad de ritmos (al no obligar a
alinear las dos plantas) de las fachadas visibles.

Definir unas rasantes de viario interior adaptadas de forma prioritaria al terreno natural, pero
gue permitan la evacuacion por gravedad de las aguas residuales y pluviales del interior de
la manzana, evitando, en la medida de lo posible, los movimientos de tierra excesivos.

Se establece una gran area recreativa en la zona Oeste de la manzana, de 25 m. de
anchura, libre de edificaciones sobre rasante, de manera que pueda ser el lugar para
ejecutar los elementos deportivos y de juegos al aire libre de la manzana.

Se establecen unos retranqueos a los accesos comunes de 7,25 metros, bastante mayores
gue los minimos permitidos por la Norma Zonal, al objeto de que se permita la posibilidad
de definir las 2 plazas de aparcamiento obligatorias en esta zona de retranqueo (o utilizando
un minimo espacio de porche).

El resto de los retranqueos minimos a lindero trasero se establecen, practicamente en su
totalidad, a 6,5 metros, distancia mayor que la minima permitida por el Plan Parcial.

Se plantea la reserva de zonas reservadas para aparcamientos de visitantes, que seran
definidas con concrecion en el Proyecto de Urbanizacion.
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2. Justificacion del cumplimiento de las determinaciones del
Plan Parcial

Las determinaciones de ordenacion particular establecidas para la manzana RU-1 por el presente
Estudio de Detalle cumplen con las determinaciones de ordenaciéon pormenorizada establecidas por
el Plan Parcial del Sector S-1 “Los Carriles”, tal y como se justifica en el siguiente cuadro resumen:

PLAN PARCIAL S-1 ESTUDIO DE DETALLE
DETERMINACION “LOS CARRILES” MANZANA RU-1 CUMPLIMIENTO

Tipologia

Aislada, pareada

Exclusivamente adosada CUMPLE
edificatoria adosada
Uso Residencial Clase A | Residencial Clase A
caracteristico Vivienda, categoria 12 | Vivienda, categoria 12 CUMPLE
Vivienda Unifamiliar Vivienda Unifamiliar
Dotacional Clase A-9 | Dotacional Clase A-9
Usos permitidos Equipamiento Deportivo, | Equipamiento  Deportivo, CUMPLE
Situacion 32y 42 Situacion 32y 42
N° de viviendas 208 viviendas 208 viviendas CUMPLE
Edificabilidad 37.444 mc 37.440 mec CUMPLE
max.
[0}
Alturas 'y n® de g, 5y 750 m. B++BC y 7,50 m. CUMPLE
plantas
Sobre rasante: area de
movimiento de la edif.
(24.750,40 m?)+4 m? de los
Sobre rasante: 40% | elementos comunes hacen
(24.756,4 m2) un total de: 24.754,40 m?
» i Bajo rasante: 40% en | Bajo rasante: éarea de
Ocupacion max. | parcelas individuales. | movimiento en parcelas CUMPLE
80% en caso de garajes | individuales. 80% en caso
colectivos con acceso | de garajes colectivos con
comun acceso comun. Se
realizard mediante
modificacion del Estudio
de Detalle. .
Parcelas individuales de
. 500 m?s. Complejo inmobiliario
Condiciones
parcelacion Complejos  inmobiliarios sobre una parcela de CUMPLE
s 2
sobre parcela minima de = 61.891 m?s
5.000 m2s
Condiciones -~ -~ Superficie de 61.891 m2s
complejo Superflc;e minima de o CUMPLE
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PLAN PARCIAL S-1 ESTUDIO DE DETALLE
DETERMINACION . “LOSCARRILES” |  MANZANARU-1 | CUMPLIMIENTO

N° max. de viviendas
establemdo en el Proyecto
de Reparcelacion

Sup. minima de suelo de
cada vivienda de 200 m2s
en pareadas o adosadas y
350 m2s en aisladas,
incluyendo zonas
comunes proporcionales

La parcela privativa (sm
zonas comunes
proporcionales) de menor
dimension es de 207,40
m?2s

En complejo inmobiliario:

5 m. a viario publico

Definidos en plano
0.03_Area de movimiento,

aparcamiento

aparcamiento de 125 mz

aparcamiento para
visitantes en la proporcién
indicada en el plano
0.03_Area de movimiento,
alineaciones 'y zonas
comunes.

3 m. a éaeas de | alineaciones y zonas
acomparfiamiento a viario | comunes.
Retranqueos
s . - CUMPLE
minimos 3 m. a lindero de parcela | Todas las viviendas se
edificable (0 m. en caso | desarrollaran en tipologia
de adosamiento) adosada.
3 m. a zonas comunes
privadas
Retranqueo 30 m. respecto lindero | 30 m. respecto lindero CUMPLE
respecto a LAAT | Oeste Oeste
2 plazas por vivienda con
sup. méaxima de
aparcamiento de 125 m2.
Se reservan los espacios
Dotacion de 2 Plazas por vivienda con comunitarios  para  la
sup. méxima de reserva de plazas de CUMPLE
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3. Justificacion de la no necesidad de evaluacién ambiental
estratégica

Segun lo recogido en la recientemente aprobada Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas
Urgentes para el Impulso de la Actividad Econémica y la Modernizacion de la Administraciéon de la
Comunidad de Madrid, se modifica la redaccion del parrafo séptimo del apartado 2 de la Disposicion
Transitoria Primera de la Ley 4/2014 de 22 de diciembre, con el objeto de eliminar el procedimiento
de evaluacién ambiental en los Estudios de Detalle y algunos Planes Especiales, y que queda
redactado bajo la siguiente tenor literal:

“[...] En el resto de instrumentos de planeamiento sometidos a evaluacion ambiental
estratégica ordinaria, el documento inicial estratégico, junto con el borrador del plan, se
redactaran por el promotor de manera previa a la aprobacion inicial del plan. Los tramites
correspondientes a los articulos 18y 19 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion
ambiental, se realizaran previamente a la aprobacion inicial. Quedan excluidos en todo
caso del procedimiento de evaluacién ambiental los Estudios de Detalle y los Planes
Especiales en suelo urbano gue, sin incrementar la edificabilidad ni el nimero de
viviendas, se circunscriban, para un caso concreto, a la aplicacién del régimen de
usos ya admitidos por un Planeamiento superior, dado su escaso alcance, entidad vy
capacidad innovadora desde el punto de vista de la ordenacién urbanistica [...]”.

Segun se explicita en el preambulo de la reciente Ley 11/2022, “el objetivo es eliminar el
procedimiento de evaluacién ambiental en los Estudios de Detalle y en algunos Planes Especiales,
teniendo en cuenta la Sentencia del Tribunal Constitucional 86/2019, de 20 de junio, dictada en
recurso de inconstitucionalidad presentado frente a diversos preceptos de la Ley 4/2017, de 13 de
julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, declara conforme a la
Constitucion la exclusién de evaluacion ambiental estratégica de determinados instrumentos
urbanisticos referidos a alineaciones y rasantes, voliimenes edificables, ocupaciones y retranqueos,
accesibilidad y eficiencia energética sobre la base de la escasa entidad de este tipo de
determinaciones, nula capacidad de innovacion respecto de la ordenaciéon urbanistica y
subordinacién a planes que yan han sido objeto de evaluacion ambiental.

Por consiguiente, en base al precepto legal antes referido, el presente Estudio de Detalle gueda
excluido del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica, dada su escasa entidad y su
nula capacidad de innovacién respecto de la ordenacién urbanistica y subordinacién al Plan Parcial
del Sector S-1 “Los Carriles” que ya fue objeto de evaluacion ambiental estratégica conforme a la
Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.
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4. Estructura viaria interior

Se definen 4 viarios interiores de acceso privado, segin se muestra en el siguiente esquema.
El complejo se encuentra configurado por la Calle 4 (acceso al complejo inmobiliario), Calle 2,
Calle 3 y Calle 4. Los perfiles longitudinales se definen con concrecién en el Plano 0.04.
Rasantes y perfiles longitudinales y transversales de la red viaria interior.

Esquema distribucion viaria interior de la Manzana RU-1

El acceso al complejo inmobiliario correspondiente con la Manzana RU-1, se realiza a través de la
Calle 4, cuya cota de rasante alcanza los 711,98 msnm. El punto con menor cota corresponde con
la zona de servidumbre del sur que llega a 705.16 msnm. La cota de mayor elevaciéon se da en el
tramo final de la Calle 1, alcanzando los 717,00 msnm. A pesar de que la diferencia de altura es
pronunciada hacia la vertiente sureste, dado la existencia del arroyo que cruza el sector, se ha
tratado de realizar una topografia que se adapte a la orografia original y siempre minimizando las
diferencias de cota entre calles paralelas, no siendo esta superior a una diferencia de 3,5m. Se
pretende asi mismo minimizar el movimiento de tierras y que, a su vez, garantice cumplimiento de
la normativa de accesibilidad, de tal modo que, en ningln caso, las pendientes longitudinales
superan porcentajes superiores al 6%, de tal modo que los acuerdos verticales cumpliran con la
0.P.0O.U.A (Ordenanza de Proyecto y Obras de Urbanizacion de Alcobendas).
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El interior de los viarios privados seran de coexistencia en el trafico rodado y en el transito peatonal,
dado que se trata de tener una configuracion de superficie privada Unica que permita la incorporacion
de arboles de alineacién en el interior de la manzana, asi como garantizar la accesibilidad universal.

La configuracion del ancho de los viales interiores se estructura como una configuracion de
plataforma Unica, con un ancho minimo de 8,5 metros que se distribuye de la siguiente manera: 2,5
m reservada a banda de transito peatonal, + 3,5 m de carril de trafico rodado + 2,5 m de banda de
transito peatonal, tal y como muestra la seccién orientativa que se indica a continuacion:

s
§25

@//

(
CERRAM F CERRAM
PARCELA E ‘ PARCELA
EDIFIC Lf EDIFIC
080 ;[7 A } ! FU 80
i
] | T | e |
!
! BANDA
RETRANQUEO A AT i 3 e RETRANQUEO
FRONTAL TRERARD VEHIOULAR RVICK) FRONTAL >3 m
2.50 1 3.50 10.70 1.80
8.50

Seccion transversal viario interior privativo a definir por el Proyecto de Urbanizacion (no vinculante)

En la banda de transito peatonal se permitira la instalacion de una banda de servicio, para la
plantacién de arbolado o instalacién de farolas y/o mobiliario urbano, que garantice al menos 1,80
m de ancho en cumplimiento con la orden TMA/851/2021 o cualquiera otra que la modifique. Asi
mismo el ancho indicado permitira la correcta circulacion y evacuacién de los vehiculos de
emergencias segun lo estipulado en el Reglamento de Prevencién de Incendios de la Comunidad
de Madrid. En ningan caso se incorporara mobiliario urbano o arbolado en los radios de giro que
invadan las dimensiones estipuladas en el apartado 1.1. Aproximacion a los edificios, segin el DB
S| Seccion 5-Intervencion de los bomberos del Codigo Técnico.

En todo caso la seccién de los viarios interiores seré el Proyecto de Urbanizacién el encargado de
definir de forma precisa la seccién, la ubicacion de los arboles, de las farolas, asi como el tipo de
pavimentacién, mobiliario urbano, etc.

Se priorizara la realizacion de plazas de aparcamiento para visitantes en los espacios comunitarios
definidos en el plano PO.03_Area de movimiento, alineaciones y zonas comunes, que no son
vinculantes su localizacién, pero se mantendra la proporcion definida en el plano P.0.03
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5. Normativa Particular de Ordenaciéon

La presente Normativa Particular se basa y complementa la establecida para la Zona Residencial
Unifamiliar (RU) por el Plan Parcial del Sector S-1 “Los Carriles”, y se representa graficamente en
el plano 0.02. Area de movimiento y alineaciones, del presente Estudio de Detalle.

e Ambito y caracteristicas

La presente Normativa Particular se aplicara a la totalidad de la manzana RU-1 del Plan Parcial del
Sector S-1 “Los Carriles”.

e Tipologia edificatoria
Se desarrollara en edificacién adosada destinada a uso de vivienda unifamiliar en régimen libre.

Se permite el desarrollo de 208 viviendas asignadas en el proyecto de reparcelacion en un solo
ambito en promocién unitaria con un espacio comun en régimen de propiedad horizontal (complejo
inmobiliario). A estos efectos, se considerara espacio comun el terreno destinado a zona de ocio,
deportiva, o de jardin accesible por todas las viviendas que se adscribiesen en esta férmula de
cdmputo, asi como los accesos rodados y peatonales internos de la urbanizacion.

e Obras permitidas

Las recogidas en el epigrafe 3.2.4 apartado 1 de las Normas Urbanisticas del vigente Plan General
de Alcobendas.

e Uso Caracteristico
a) Uso Residencial
= Clase A Vivienda
- Categoria 12. Vivienda en edificacién unifamiliar.

Se permiten los despachos profesionales de acuerdo con lo dispuesto en la vigente
Ordenanza Municipal de Edificacion, Construcciones e Instalaciones

e Usos Permitidos
a) Dotacional
=  Clase A-9 (equipamiento deportivo):

- Situacién 32. En edificio compartido con uso de vivienda, anejo al uso de vivienda
unifamiliar.

- Situacion 42, Al aire libre, anejo al uso de vivienda unifamiliar.
e Usos Asociados

Se permitira cualquier uso de los contemplados en el Plan General vigente, subordinado y vinculado
al uso caracteristico o permitido para su correcto funcionamiento, quedando integrado funcional y
juridicamente con el mismo. Estos usos asociados cumplirdn las condiciones derivadas de su uso
que les fuesen de aplicacion

e Usos Prohibidos

Los no permitidos en los epigrafes anteriores.
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Intensidad de uso

NUmero de viviendas
El nUmero maximo de viviendas a desarrollar en la manzana es de 208 viviendas.
Edificabilidad maxima

Se establece una edificabilidad maxima por vivienda de 180 m2c. La edificabilidad
remanente del conjunto inmobiliario se destinara para la posibilidad de la implantacion de
edificaciones auxiliares, que podran localizarse en los espacios comunes ajardinados o
recreativos. En ellos se permitira la implantacion de vestuarios, aseos y otras instalaciones
y edificaciones auxiliares, sobre rasante, en el caso de que haya edificabilidad remanente y
€n caso contrario siempre que se ejecutaran bajo rasante y no computaran edificabilidad,
debiendo cumplir con la normativa vigente de accesibilidad.

La superficie computable a efectos de edificabilidad se regir4 por lo dispuesto en las NNUU
del vigente Plan General de Alcobendas.

Alineaciones oficiales

Las alineaciones oficiales son las sefialadas en el plano 0.03. Area de movimiento,
alineaciones y zonas comunes, del presente Estudio de Detalle.

Alturas de la edificacion y nimero de plantas

El nimero méximo de plantas ser4 de dos mas bajo cubierta (B+I+BC), con una altura a
cornisa maxima de siete metros y medio (7,50 m).

La medicion de las alturas y los distintos supuestos de desniveles y diferencias de cotas en
rasantes de calles y accesos comunes se resolverdn de acuerdo con lo establecido en las
NNUU del Plan General de Alcobendas vigente y en la Ordenanza municipal de Edificacién,
Construcciones e Instalaciones.

Las alturas libres minimas seran las establecidas para cada uso y planta en el capitulo 4°,
Normas Generales de Uso de las Normas Urbanisticas del Plan General.

Sobre la ultima planta se permitiran las edificaciones recogidas en el articulo 24 de la
Ordenanza municipal de Edificacién, Construcciones e Instalaciones. En todo caso las
instalaciones, conductos de chimeneas, depésitos, antenas de los sistemas de
telecomunicacion de la edificacion, paneles de captacion de energia solar, con las alturas
gue en orden a su correcto funcionamiento determinen las normas técnicas de aplicacion, y
en su defecto el buen hacer constructivo, cumplirdn las limitaciones de altura méaxima
impuestas por las Servidumbres Aerondauticas y reflejadas en el plano de Aplicacion del
Procedimiento Abreviado del término municipal de Alcobendas (Madrid) incluido como
Anexo al informe complementario adjunto al escrito favorable evacuado por la Direccién
General de Aviacion Civil sobre el documento de "Adaptacion y Revision del Plan General
de Ordenacion Urbana de Alcobendas"” con fecha 24 de noviembre de 2014.

Aprovechamiento bajo cubierta: Se autoriza la utilizacién del hueco bajo cubierta
inclinada, quedando en este supuesto limitada la altura maxima a tres (3) plantas, incluida
la edificada bajo cubierta, y diez metros y medio (10,50 m), medida hasta la altura exterior
de coronacién de la misma. Segun lo descrito en las normas del Plan General, si la altura
de cumbrera respecto a la cara superior del Gltimo forjado supere los doscientos veinte (220)
centimetros, computara el espacio bajo ésta con una altura de forjados superior a ciento
cincuenta centimetros, independientemente de que en el proyecto se considere 0 no su uso
y del sistema constructivo empleado para la ejecucién de la cubierta.
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Ocupacion maxima

La ocupacion maxima permitida sobre rasante de cada finca privativa sera como maximo
igual al area de movimiento.

La ocupacién maxima permitida no podra superar, en ningln caso, las limitaciones
impuestas por los retranqueos a linderos permitidos.

Edificacion bajo rasante: se permite la construccién de plantas bajo rasante, destinadas a
garajes e instalaciones cuya ocupacion méxima sera igual al area de movimiento en el caso
de parcelas individuales.

Unicamente en el caso de promociones conjuntas con garaje colectivo proyectado con
acceso comun, se permitird incrementar la ocupacion bajo rasante hasta un ochenta por
ciento (80%) de la superficie del conjunto de las parcelas. Este incremento de ocupacién no
podra ocupar el retranqueo exigido a viarios publicos. La ejecucién del garaje comin para
varias parcelas debera definirse a través de la modificacion del Estudio de Detalle, donde
se definan el acceso y la salida, asi como la distribucion de las circulaciones.

El espacio libre comun de la manzana debera ajardinarse y plantarse con arbolado de
sombra al menos en un cuarenta por ciento (40%) de su superficie. A tal efecto, en caso de
localizarse el aparcamiento bajo el espacio libre privado de manzana o parcela deberan
adoptarse soluciones constructivas compatibles con el ajardinamiento y plantacion de
arbolado.

Condiciones de parcelacion
Deberan respetarse las parcelas definidas en el Proyecto de Reparcelacion.
Retranqueos a linderos

Los retranqueos obligatorios o minimos son las sefialadas en el plano 0.03. Area de
movimiento, alineaciones y zonas comunes, del presente Estudio de Detalle.

En el caso de los retranqueos obligatorios, se obliga Unicamente a alinearse una de las
plantas de la edificacion indistintamente, pudiendo la otra retranquearse mas, permitiéndose
la creacion de terrazas o porches.

Asi mismo, con el objeto de facilitar la técnica constructiva, se permite que, en el caso de
alineaciones oblicuas, es posible posar uno de los puntos de la edificacién sobre la linea
obligatoria de la edificacion, pudiendo construir en perpendicular a la fachada.

En las zonas de retranqueo se admitiran las construcciones sefaladas en la Ordenanza
Municipal de Edificacion, Construcciones e Instalaciones.

Retranqueo respecto a la LATs y al lindero Oeste

Se establece un retranqueo obligatorio sobre rasante de las edificaciones unifamiliares de
30 metros respecto del lindero Oeste, grafiado en el plano O.03. Area de movimiento,
alineaciones y zonas comunes, del presente Estudio de Detalle.

Separacion entre edificios

La separacion entre viviendas cumplira exclusivamente la distancia minima establecida por
los retranqueos. En todo caso, al tratarse de tipologia de vivienda adosada, se podran
realizar adosamientos en el drea de movimiento sin necesidad de autorizacion con el
colindante.
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Condiciones estéticas

Cerramiento a viario publico de las parcelas

Estos cerramientos con independencia de su altura, se definird en el régimen del complejo
inmobiliario y los materiales de acabado para que se produzca uniformidad en toda la
manzana. En general podréa tener una altura maxima de dos metros y medio (2,50 m). La
parte baja podra ser opaca mediante materiales pétreos o ceramicos hasta una altura
méxima de 1 metro (1m). El resto de la altura hasta completar los dos metros y medio (2,50
m) se resolvera con elementos visualmente transparentes o setos vegetales. Los elementos
visualmente transparente deberan contar al menos con el setenta y cinco por ciento (75%)
de superficie de huecos.

Cerramiento a viario privado o zonas comunes privativas.

Estos cerramientos, serdn como maximo de ciento ochenta centimetros (180 cm). La parte
baja podra ser opaca mediante materiales pétreos o cerdmicos hasta una altura méxima de
1 metro (1m). El resto de la altura hasta completar los ciento ochenta centimetros (180 cm)
se resolvera con elementos visualmente transparentes o setos vegetales. Los elementos
visualmente transparente deberan contar al menos con el setenta y cinco por ciento (75%)
de superficie de huecos.

Cerramientos traseros Yy laterales entre parcelas privativas:

Los cerramientos traseros y laterales entre parcelas privativas se referenciaran para su
altura con la rasante natural, definida como la superficie conformada por las rasantes de los
frentes de parcela a calles opuestas, con una altura maxima de 2,50 m respecto de esta. La
parte baja podra ser opaca mediante materiales pétreos o ceramicos hasta una altura
méxima de 1,00 m. El resto de la altura hasta completar la altura méxima se resolvera con
elementos visualmente transparentes o setos vegetales. Los elementos visualmente
transparentes deberan contar al menos con el setenta y cinco por ciento (75%) de superficie
de huecos.

En las parcelas que sean predio superior no se podra alterar de forma sustancial la rasante
natural en la zona de retranqueo de 3,00 m.

En las parcelas del predio inferior se podra rebajar sustancialmente la cota de su terreno en
la zona de retranqueo de 3,00 m, para adecuarlo a sus necesidades, respetando las
condiciones geométricas de referencia para el predio superior y siendo responsable de los
elementos estructurales de contencion que se precisen.

En este caso, los muros que se originan tendran un acabado de materiales pétreos o
cerdmicos, siendo prioritario que se integre con la imagen del paisaje en el que se
encuentra.

Dotacién de aparcamiento

En edificacion unifamiliar la dotacion minima serd de dos (2) plazas por vivienda, y la superficie
maxima de aparcamiento sera de ciento veinticinco metros cuadrados (125 m?2).
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6. Memoria de Impacto Normativo

6.1. Introduccion

El presente Capitulo recoge la memoria de analisis de impacto normativo del Estudio de Detalle de
la manzana RU-1 del Plan Parcial del sector S-1 “Los Carriles”, en cumplimiento de lo dispuesto en
la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Ambito Publico en cuya Disposicién Final
Tercera relativa a la Modificacion de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno y, en
concreto, de su Titulo V “De la iniciativa legislativa y potestad reglamentaria del Gobierno”, articulo
26. Procedimiento de elaboracién de normas con rango de Ley y reglamentos, 3.f) Impacto por razén
de género, que analizara y valorara los resultados que se puedan seguir de la aprobacion de la
norma desde la perspectiva de la eliminacion de las desigualdades y de su contribucién a la
consecucion de los objetivos de igualdad de oportunidades y de trato entre mujeres y hombres, a
partir de los indicadores de situacién de partida, de previsién de resultados y de prevision de
impacto, y en el Real Decreto 931/2017, de 27 de octubre, por el que se regula la Memoria del
Andlisis de Impacto Normativo.

El articulo 20.1.c) del TRLSRU dispone que las Administraciones Publicas competentes en materia
de ordenacion territorial y urbanistica deberan atender, en la ordenacién que hagan de los usos del
suelo, a los principios de accesibilidad universal, de igualdad de trato y de oportunidades entre
mujeres y hombres, de movilidad, de eficiencia energética, etcétera. Razones todas ellas que
obligan a incorporar a los documentos de planeamiento una Memoria de Analisis de Impacto
Normativo que aborde estas cuestiones. A mayor abundamiento, en el articulo 1 se recalca que el
objetivo de la Ley es la igualdad en el ejercicio de los derechos y en el cumplimiento de los deberes
constitucionales, relacionados con el suelo.

El presente Capitulo se estructura de acuerdo con la “Guia metodolégica para la elaboracion de la
memoria del analisis de impacto normativo”, aprobada por acuerdo del Consejo de Ministros de 11
de diciembre de 2009 y publicada por el Ministerio de Asuntos Econdmicos y Transformacion Digital
del Gobierno de Espafia

(https://www.mineco.gob.es/stfls/mineco/economia/ficheros/guia_metodologica_ain.pdf).

6.2. Oportunidad del Estudio de Detalle

El presente Estudio de Detalle tiene como motivacion el desarrollo del complejo residencial de 208
viviendas de edificacién adosada destinada a uso de vivienda unifamiliar en régimen libre con una
edificabilidad maxima de 37.444 m2c, y que para su ejecucién y puesta en marcha es necesario la
aprobacion previa del correspondiente Estudio de Detalle. El objeto del estudio de detalles es el de
fijar el volumen, alineaciones y rasantes de las parcelas privativas, zonas libres comunes y
areas de movimiento para los volimenes interiores cumpliendo con las determinaciones de
planeamiento para la Zona Residencial Unifamiliar (RU), fijadas en el Plan Parcial del sector S-
1 “Los Carriles del P.G.O.U de Alcobendas.

6.3. Contenido, andlisis juridico y descripcién de la tramitacion
6.3.1. Contenido

La LSCM establece en su articulo 54 “E/ Estudio de Detalle establecera las determinaciones y las
formalizara en los documentos que sean adecuados a su objeto, todo ello con la precisién suficiente
para cumplir éste.”
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Por otro lado, la documentacién e indice del presente Estudio de Detalle también ha tenido en cuenta
el documento de “Recomendaciones de documentacién técnica minima de los instrumentos de
planeamiento y autorizaciones en suelo urbanizable no sectorizado y no urbanizable de proteccion
en la Comunidad de Madrid” elaborado por la Direccion General de Urbanismo, y en concreto a la
documentacién que se sefiala para los Estudios de Detalle.

Partiendo de estos puntos, la documentacién que comprende el presente documento es la que se
desglosa a continuacion:

e BLOQUE I.- DOCUMENTACION INFORMATIVA
— MEMORIA DE INFORMACION

1. Obijeto, localizacién y antecedentes
o Objeto
o Localizacion del &mbito de actuacion
o Antecedentes urbanisticos.

2. Informacién sobre el &mbito:
o Estado actual y descripcién del ambito.
o Caracteristicas del terreno.
o Estructura de la parcelacion
o Usos, edificaciones, vegetacion e infraestructuras existentes
o Infraestructuras exteriores

3. Determinaciones del planeamiento urbanistico aplicable

4. Documentacion del Estudio de Detalle

5. Equipo Redactor

— PLANOS DE INFORMACION.

I.01. Situacion y emplazamiento

1.02. Levantamiento topogréafico

1.03. Planeamiento vigente.

1.04. Infraestructuras

— ANEXO I. FICHA DEL PROYECTO DE REPARCELACION DEL SECTOR S-1 “LOS
CARRILES. PARCELA RU.1

e BLOQUE Il.- DOCUMENTACION NORMATIVA.
-~  MEMORIA DE LA ORDENACION
1. Determinaciones de la ordenacion.
o Conveniencia y oportunidad del Estudio de Detalle
o Entidad promotora y legitimacion.
o Marco normativo.

o Tramitacion.
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o Descripcién de la ordenacion propuesta.
2. Justificacién del cumplimiento de las determinaciones del Plan Parcial
3. Justificacién de la no necesidad de evaluacion ambiental estratégica
4. Estructura viaria interior
5. Normativa Particular de ordenacion
6. Memoria de Impacto Normativo
— PLANOS DE ORDENACION
0.01. Delimitacion del &mbito y ortofoto.
0.02. Estructura de las parcelas (procede del Proyecto de Reparcelacién)
0.03. Alineaciones, area de movimiento y zonas comunes
0.04.1. Rasantes y perfiles longitudinales de la red viaria exterior

0.04.2. Rasantes y perfiles longitudinales y transversales de la red viaria

6.3.2. Analisis juridico

El art. 53 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid (en adelante,
LSCM), correspondiente a la “funcion” de un Plan Especial, establece que:

“Articulo 53. Funcién y limites.

1. El Estudio de Detalle, que deberd comprender manzanas o unidades urbanas
equivalentes completas, tiene por funcion, en las areas y los supuestos previstos por los
Planes Generales y, en su caso, los Planes Parciales, la concreta definicion de los
volimenes edificables de acuerdo con las especificaciones del planeamiento y el
sefialamiento de alineaciones y rasantes.

2. En el cumplimiento de su funcion, los Estudios de Detalle:

a) Podran delimitar espacios libres y/o viarios en los suelos edificables objeto de su
ordenacion como resultado de la disposicién de los volimenes, pero los mismos tendran
caracter de areas interiores vinculadas a los suelos edificables, sin conformar espacios con
uso pormenorizado propio.

b) En ningln caso podran alterar el destino del suelo, incrementar la edificabilidad y
desconocer o infringir las demas limitaciones que les imponga el correspondiente Plan
General o Parcial.

¢) En ningdn caso podran parcelar el suelo.”

En ningln caso el presente Estudio de Detalle varia o modifica las condiciones de Ordenacion
Pormenorizada, ni la edificabilidad, ni el uso, ni las superficies.

De acuerdo con el objeto perseguido por el presente documento y a lo indicado en el art.53 de la
LSCM, el Estudio de Detalle es el instrumento de desarrollo adecuado para tales fines.
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6.3.3. Descripcion de la tramitacion

La tramitacion del presente documento se ajustara a lo previsto en los arts. 60y 61 de la LSCM, y
gue se corresponde con el siguiente esquema:

- Aprobacion inicial por la Junta de Gobierno Local

- Publicacion en el BOCM y en periddico regional del acuerdo de aprobacion inicial y
sometimiento a informacion publica por un periodo de 20 dias.

- Aprobacion definitiva por el Pleno del Ayuntamiento.

- Publicacion en el BOCM del acuerdo de aprobacién definitiva y de la Normativa Particular.

6.3.4. Objetivo

La manzana objeto de actuacion del Estudio de Detalle se localizan en el noroeste del sector S-1
“Los Carriles. La forma del ambito es la de un terreno en forma de poligono irregular de seis lados.
Cuenta con una extensién superficial de 61.891 m2 de suelo.

A fecha de hoy es suelo urbanizable, con el Plan Parcial del S-1 “Los Carriles” aprobado
definitivamente, asi como el Proyecto de Reparcelaciéon, estando en tramitacion el Proyecto de
Urbanizacion. El Plan Parcial dice de forma expresa que:

“La ordenacién de los volumenes de cada manzana debera ser fijada mediante los
correspondientes Estudios de Detalle, que podréan abarcar la totalidad de la manzana
o parte de ella. Dichos Estudios de Detalle podran modificar y ampliar dicha franja, siempre
que se justifiqgue la viabilidad de materializacion de la edificabilidad en cada manzana o
partes de ella”.

La manzana RU-1, estd sujeta a la Norma Zonal Residencial Unifamiliar (RU), cuyas
determinaciones se recogen en el articulo 3.1 Zona Residencial Unifamiliar (RU), de las NNUU del
Plan Parcial del Sector S-1 “Los Carriles”.

Por tanto, el presente Estudio de Detalle tiene como obijetivo:

- Definir una parcelacion interior, basada en la tipologia de la manzana RU-1 como complejo
inmobiliario, en la que a todas las parcelas privativas se acceda desde los accesos privados
del interior de la manzana, con un Unico ac