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MEMORIA

1) ANTECEDENTES

1.1) OBJETO

El presente Plan Especial de Reforma Interior (PERI) ordena los terrenos
denominados UA.18 “Fuente Marcela” en la Modificacion Puntual del PGOU de
Majadahonda, Zona Este - Monte del Pilar. Dicha modificacién, con Aprobacién Definitiva
(Orden de 26-6-96 de la Consejeria de OP.U y T de la CM publicada en el BOCM n° 167
de fecha 15-7-96) reclasifica dichos suelos a urbanos y fija mediante una ficha especifica las
condiciones a que ha de someterse, en cuanto a tipologias, aprovechamientos, etc, la
incorporacion al desarrollo urbano de los terrenos a que se alude. Esta modificacion ha sido

recogida fielmente en la Revision del Plan General recientemente aprobado.

La superficie de suelo estimada como tal en dicha modificacién del PGOU se cifraba

en 18,47 Has.

Reciente medicion sobre cartografia digitalizada, de la que no se disponia en el
momento de la redaccion de la Modificacion del PGOU, aparte de una delimitacién mas
precisa del ambito de los terrenos afectados en la zona de la ¢/ de Las Praderas, amplia la
superficie de la Unidad de Ejecucion en 6.051,75 m? de suelo (3,27 %) totalizando
190.751,75 m? (19.07.51 Has).

Dado que segtn el Articulo 38/2 del Reglamento de Gestion, la modificacion de la
delimitacion de unidades de ejecucion en suelo urbano puede iniciarse de oficio por la
Entidad Local Actuante, con tramite de Informacién Publica de 15 dias (BOCM y periddico
de gran circulacién en la provincia) y resolucion definitiva por el Ayuntamiento, se propone
la tramitacion simultinea de la delimitacion exacta del ambito afectado (UE.18) y del PERI
de desarrollo de dicha Unidad de Ejecucién, ya que la Competencia Municipal para la
formulacion y Aprobaciones Inicial y Definitiva coinciden y el plazo de Informacion Piblica

de la redelimitacién de la UE puede solaparse con el correspondiente al PERI al ser de

menor duracion.



Suscrito un convenio urbanistico (14 - Octubre - 97) entre el Ayuntamiento y los
titulares de los terrenos para lograr la mayor agilidad en el desarrollo de los mismos, la
Unidad de Ejecucién queda dividida en dos Subunidades a efectos de gestion: UE.18A y
UE.18B, en las caracteristicas siguientes:

UE.18A.

Superficie = 185.292,75 m? = 18.52.92 Has
Sistema de Actuacion = Cooperacién = Iniciativa Pablica.

La aplicacion del sistema sera llevado a cabo segin las condiciones pactadas en el

convenio suscrito, que implican la reparcelacién voluntaria de los terrenos y la

adjudicacion de las parcelas resultantes, incluidas las pertenecientes al propio

Ayuntamiento.

UE.18B.

Superficie = 5.459 m? = 0.54.59 Has

Sistema de Actuacioén = Compensacion (titular Gnico).

El PERI ordena la totalidad de la UE.18, siendo redactado por el técnico que
suscribe, habiéndose ratificado el encargo previo de redaccion, efectuado por los

propietarios denominados Operadores Urbanisticos, por Resolucion de la Alcaldia de fecha

23 - Octubre - 97.

En el Anexo 2 de esta Memoria se adjuntan fotocopia de la Ratificacién del Encargo

de Redaccion del PERL

Todo ello viabiliza la gestién de 1a Unidad de Ejecucién, cuyo Sistema de Actuacion
por Compensacién, como indicaba la ficha de desarrolio de la Modificacion Puntual del
PGOU, exigia la formacion de Junta de Compensacién, cuyo proceso de constitucion

implica un dilatado periodo de tiempo.

Asimismo la Subunidad de Ejecuciéon UE.18B al ser de propietario Gnico y estar ya
fijadas en el Convenio sus cesiones de Viario, obligacién de urbanizar la semicalle Oasis, asi
como efectuar la cesiéon correspondiente al aprovechamiento municipal monetarizando su
valor, no requiere, para su efectiva puesta en marcha como suelo urbano para licencia

directa, mas que la materializacion de estas condiciones, independientemente del proceso de

desarrollo del resto de la UE.18.
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1.3) CONTENIDO DOCUMENTAL Y TRAMITACION El:i W Ll

Segtn el Articulo 77/3 del Reglamento de Planeamiento vigente, el contenido de la
Documentacion de los Planes Especiales cuando sean de Reforma Interior, como el que nos
ocupa, sera igual a la de los Planes Parciales. De aqui que la Documentacién sigue las
determinaciones que sefiala el Capitulo 5° (Articulo 43 a 64) del Reglamento de

Planeamiento para Planes Parciales.

Su tramitacion sera igual que la de un Plan Parcial correspondiendo al Ayuntamiento
la Aprobacion definitiva segin al Articulo 47/5 de la Ley 9/95 de Medidas de PT.S y U de
laCM.



2) JUSTIFICACION DE LA FORMULACION DEL PERL..

Urbanisticamente el desarrollo de la Unidad de Ejecucion unido al de la colindante
n° 19 (Cerro de las Norias), constituye el remate natural mas inmediato del Ensanche Este
de Majadahonda. Su trama viaria no hace sino proseguir calles ya iniciadas, prolongandolas
segun trazados absolutamente previsibles, creando manzanas con tipologias compatibles con
las existentes y sirviendo de transicion a la Operacion definidora del cierre total del Este de
la Ciudad con la obtencién como Parque Publico del Monte del Pilar y la ejecucion de una

importante via transversal NE - SW.

Desde un punto de vista socio - econdmico, el desarrollo a corto plazo de estos
suelos, cuya ordenacion dara lugar a la aparicion de viviendas de tipo medio (unifamiliar y
colectivas), no hace sino potenciar la dindmica del municipio hacia un mayor protagonismo
en el arco NW formado por las carreteras N-V y N-VI, cuya localizacién es la mas

apreciada por los sectores de renta medio - alta de la Comunidad de Madrid.

Por otra parte, la decisién del Ayuntamiento de cambiar la iniciativa de la actuacién
privada a publica, mediante el cambio de sistema y la suscripcién de un Convenio
Urbanistico con los titulares de los terrenos a fin de viabilizar la reparcelacion de los
mismos, patentiza la confluencia de intereses en el desarrollo del poligono, lo cual,

obviamente, repercutira de forma positiva en la economia del municipio.

lo
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3) INFORMACION | Jp—*‘

3.1) EL MEDIO FISICO

Los terrenos delimitados no tienen en la actualidad ( y suponemos que desde hace
largo tiempo) actividad agraria productiva alguna. Se trata de terrenos baldios, cuya Gnica
nota relevante, a efectos urbanisticos, pudiera ser la existencia de un “bosquete” de pinos de
reforestacion, situado en la zona Norte colindante con la Urbanizacién “Delicias”, sobre
terrenos inicialmente pertenecientes al vecino Monte del Pilar y hoy propiedad de GUBE
S.A. La zona repoblada alcanza la zona SE del Centro “TOYS ARE US” (TOYS'R’US) y
gasolinera colindante, aunque sin continuidad con la anterior, ya que al Sur de las
instalaciones de BMW no existe arbolado alguno. Como veremos, estas “manchas”
forestales son respetadas en la Ordenacién como base para la creacion de un parque
publico.

La parcela 31 del poligono catastral de nistica n® 4, también inicialmente
perteneciente al Monte del Pilar y actualmente propiedad de GUBE S.A., presenta asimismo
otra pequefia zona forestada, cuyos elementos arboreos pueden ser objeto de integracién en
el Sistema de Espacios Libres Privados a que da lugar la Ordenacion abierta de la manzana

o en cualquier caso transplantados a la zona de parque publico cercano.

a) Delimitacion y superficie

La Unidad de Ejecucion UE. 18, objeto del presente PERI, se sitia al SE de la
trama urbana actual de Majadahonda, adoptando una forma asimilable en cierto modo a
un rectangulo con una profundidad media de 300 m hacia el Sur y una dimensién Este -

Oeste de 600 m.
Su superficie medida sobre cartografia digitalizada y una vez definidos

exactamente los limites de su delimitacion territorial, de acuerdo con la problematica

derivada de la estructura de la propiedad del suelo, es de 190.751,75 m? (19.07.51

Has), superficie superior en 6.051,75 m? (3,27 %) a la sefialada en la Modificacién

Puntual del PGOU (184.700 m?) como ambito de la UA.18 “Fuente Marcela”.
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Linda al Norte con la trama urbana de vivienda unif-_ixnﬁh que recae sobre la

Carretera del Plantio (Delicias y Las Praderas, BMW y TOYS'R’ S).

Al Sur con la Operacion Urbanistica Monte del Pilar (PAU y PPO

correspondientes) y con las Instalaciones Escolares del Colegio Garcia Lorca.

Al Oeste con la calle de Las Praderas y parcelas ya edificadas que recaen a esta

misma calle.

b) Topografia y clinometria.

El terreno asciende con una pendiente en direccion Este - Oeste de un 3 %,

desde la cota mas baja existente en la zona colindante con la gasolinera hasta la calle de

Las Praderas.

En el centro del poligono, al Sur del “bosquete” de repoblacién a que aludiamos
anteriormente, que cae con pendiente aproximada del 8,3 % contra la Urbanizacién
Delicias, se sitla una meseta de una superficie aproximada de 5 Has cuya cota media
domina practicamente el ambito, aun cuando la mayor altitud de los terrenos se

encuentra en la esquina de confluencia de la calle de Las Praderas con el Colegio

Garcia Lorca (cota 720).

A efectos de la Ordenacion razonable a proponer de los terrenos , cabe plantear

las siguientes premisas derivadas de la topografia existente:

- Las redes de pluviales y fecales han de dirigirse por gravedad hacia el punto
mas bajo, es decir hacia el Este (zona de la gasolinera) con excepcién de las
parcelas situadas sobre la calle de Las Praderas que, en su caso, podrian

acometer al colectar existente en la misma.

- La red de pluviales deberd recoger el area de vertido natural hacia la
colindancia del parque con la Urbanizacién Delicias mediante colector que
dirija estas aguas hacia el Arroyo al Este a lo largo de la linde Norte que los
separa de las instalaciones de BMW, TOYS’R’US y gasolinera.

\l
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¢) Climatologia y Geotecnia . "
Siendo el clima del tipo “Mediterraneo Templédd”, las temperaturas medias

anuales son de 13/14 °C con un periodo medio de heladas entre 5 y 7 meses.

Las precipitaciones mas abundantes se producen entre finales de Otofio,

Invierno y toda la Primavera con una media anual en torno a los 500 m.m.

El periodo seco dura unos 5/6 meses.

Los terrenos, desde un punto de vista geologico, pertenecen a la Unidad
Geotécnica de las “Arcosas Inferiores Toscas”, que, en general, poseen una capacidad
portante media, pudiendo aparecer pequefios asientos en los primeros momentos de
entrada en carga del terreno.

A efectos de construccion es admisible la cimentacion usual por zapatas aisladas

con un coeficiente de trabajo del terreno de 2 a 3 kg/cm?.

d) Usos e infraestructuras existentes.

En cuanto a usos del suelo, ya hemos aludido a la no existencia de actividades
urbanas, ni agrarias sobre el mismo que puedan representar cualquier condicionante
para la urbanizacién y desarrollo de los terrenos, con la excepcién apuntada de las
zonas repobladas que quedarén integradas en la ordenacién del conjunto formando

parte del parque publico que como tal dotacion requiere el planeamiento.

d.1) Energia eléctrica

En la Unidad de Ejecucion est4 situada una linea aérea de media tensién
cuyos circuitos alimentan los centros de transformacion existentes en la ¢/ de
Las Norias, Las Praderas y calle del Oeste (Urbanizacion “Rosmary”) desde los

que se efectia el suministro en baja a las diversas edificaciones y alumbrado

publico del entorno.

Colindante con la unidad y en terrenos de la zona comercial
“TOYS’R’US” existe otro centro de transformacion de implantacién

relativamente reciente.

10
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d.2) Abastecimiento de-agua ="

En la denominada calle Exterior (M.5130 - Carretera al Plantio) se sitiia
una tuberia principal de fundicion de & 300 que alimenta los ramales de & 250,
& 200 y & 150 existentes respectivamente en la calle de Las Praderas, Coto

Praderas y del Este.

En el extremo Suroeste llega un ramal de & 200 a través de la calle de
Las Norias y que finaliza en el cerramiento del Colegio Garcia Lorca.

Por el NE y desde la tuberia de & 500 situada en la Carretera del Plantio
parte un ramal de & 150 que da servicio a la gasolinera y al centro comercial
“TOYS’R'US”.

Como indicaba el Dictamen anexo a la Modificacion Puntual del PGOU,
relativo al estudio de la capacidad de esta dotacién para el desarrollo de los
terrenos la suma de caudales disponibles en los diferentes ramales que llegan al
borde del ambito de la Unidad de Ejecucion, asciende a 104,95 Vseg, lo que

asegura el suministro para la poblacion previsible de forma suficiente.

d.3) Saneamiento

Existe una tuberia de alcantarillado de @ 300 en la ¢/ de Las Praderas
que vierte hacia la denominada calle Exterior y que da servicio a las
edificaciones que recaen sobre aquella calle. Dentro del Sector, la pequefia
Urbanizacioén al Norte del mismo dispone de un colector de & 400, en la zona
colindante con la Unidad de Ejecucién de que tratamos, que recoge el sistema
interior de saneamiento existente en las calles Delicias, Oeste y Este, y que

vierte hacia la parte mas baja de los terrenos donde se ubica la Gasolinera.

Aun cuando un pequefio n°® de parcelas emplazadas al Oeste del Sector
pueda conectar su alcantarillado al existente en la ¢/ de Las Praderas, la
topografia indica que la cota de vertido natural es la mas baja de los terrenos

situada en su angulo NE, acometiendo la red al colector de la carretera al

Plantio (& 500).

11
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e) Accesibilidad. | (=

Actualmente los terrenos son accesibles por el Norte desde la ¢/ Exterior
(carretera al Plantio) a través de una calle, hoy sin nombre, perpendicular a aquella. Las
calles Delicias, Oeste y Este de la Urbanizacién Delicias acaban asimismo en el limite
del Poligono. Por el Oeste se accede a los terrenos por la calle de las Norias, cuya
pavimentacion acaba en el Colegio Garcia Lorca, asi como las pequefias transversales

desde la ¢/ de las Praderas.

No obstante la accesibilidad natural de la Unidad se produce desde la zona
donde se encuentra la Gasolinera. Esta zona unida a la confluencia de las calles de Las
Praderas y de Las Norias constituye, segun determinacion del Plan General, la via
perimetral definidora de la Unidad y su acceso principal, conectado a su vez con la via
de gran capacidad, que enlazaré las Carreteras al Plantio y a Pozuelo y que forma parte

de la Operacién Urbanistica “Monte del Pilar” con la que limita Fuente Marcela por el

SE.

12



3.2) ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO. - /‘ﬂ
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UNIDAD DE EJECUCION 18.A t :
PROPIETARIO CUOTA | CATASTRO Superficie
N° NOMBRE PROP. | Poligono |Parcela| aportada

1 Angeles  Tallén Bustillo 100 4 13 7.849,00

100 4 23 7.849,00

2 Dorotea Tallon Bustillo 100 4 21 8.153,00

100 4 24 1.500,00

3 Julio Sanz Montero 1/4 4 32 6.799,00
Luis Sanz Montero 1/4
Angel Sanz Montero 1/4
Carmen  Sanz Montero 1/4

4 Mario Granizo Sanz 13 4 32 6.799,00
Elena Granizo Sanz 1/3
Fermin Granizo Sanz 1/3

5 José Martin Blizquez =~ 0,379244 4 83 6.625,50

5 100 4 33 1.656,25

5 0,919437 4 84 1.492,89

6 José Pensado Iglesias 0,620756 4 83 10.844,77

6 0,080563 4 84 130,81

7 Hermes Rego Valcarce 1/7 4 33 1.656,25
Enma Rego Valcarce 1/7
Isabel Rego Valcarce 1/7
José Rego Valcarce 1/7
Fernanda  Rego Valcarce 1/7
Luis Rego Valcarce 1/7
Enma Pilar Valcarce Pestafia 177

8 De Miguel del 100 4 33 1.114,06

Campo

13
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PROPIETARIO {-CUQTA | ‘“jBKTASTRO Superficie ||
N° NOMBRE PROP. | Poligono |Parcela| aportada
9 Sonia Fernindez de NP1/3 4 33 891,90
Miguel
Ivan Fernindez de NP1/3
Miguel
Rocio Fernindez de NP1/3
Miguel
Amaya De Miguel del U100
Campo
10 Emilio Femandez Garcia 100 4 33 1.337,32
11 GUBE SA. 100 4 81 56.001,00
11 100 4 31 7.400,00
12 VALLEHERMOSO 100 4 19 7.512,00
S.A
12 100 4 20 7.849,00
12 100 4 14 7.849,00
12 100 4 15 7.849,00
12 100 4 16 7.849,00
12 100 4 17 7.849,00
12 100 4 18 2.587,00
12 100 4 22 7.849,00
TOTAL UE.18.A 185.292,75
UNIDAD DE EJECUCION 18.B
PROPIETARIO CUOTA CATASTRO Superficie
N° NOMBRE PROP. | Poligono |Parcela| aportada
13 | 89 Proyecto Inmobiliario S.A. 100 4 84 5.459,00

Ninguna de estas fincas estan plantadas ni sembradas, ni en ellas existen

edificaciones que se deban demoler.
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3.3) PLANEAMIENTO GENERAL, | d—

El Planeamiento General que da cobertura y apoyo al lpresente Plan General de
Reforma Interior es la Modificacion Puntual del PGOU de Majadahonda - Zona Este -
Monte del Pilar aprobado definitivamente segin Orden de 26 de Junio de 1.996 de la
Consejeria de OP.U y T. de la CM (BOCM 167 de 15 de Julio 96). Dicha Modificaciéon y
sus determinaciones fueron recogidas fielmente en 1a Revision - Adaptacion del PGOU de

reciente aprobacion definitiva.

4) OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION,

El Articulo 58/c del Reglamento de Planeamiento indica que la Memoria de los
Planes Parciales (en nuestro caso Especiales por similitud) debe contener los “Objetivos y
Criterios de Ordenacion del territorio en funcién de las determinaciones del Plan General,

de la Informacién Urbanistica verificada y de los Estudios Complementarios realizados”.

Ello debe entenderse en relacion con el apartado d) siguiente, que se refiere al
examen ponderado de las diferentes alternativas que pudieran plantearse y su evaluacioén

justificada en funcién de su mayor o menor adecuacion a un “Sistema de Objetivos”

deseable y previamente establecido.

El fin general que se pretende con la ordenacién de los terrenos es claramente
realizar una operacioén de remate urbano del Ensanche de Majadahonda hacia el Sur y el SE,
completando con usos similares la trama unifamiliar existente, creando un parque publico
sobre la zona del pinar de repoblacion, estableciendo a su vez en el borde Sur tipologias de
transicion a la edificacion colectiva abierta prevista en la Operacién “Monte del Pilar” y
cerrar la ordenacioén con la ejecucién de una via perimetral en arco, que una la ¢/ de Las

Norias con la zona NE, donde se encuentra la gasolinera, y la carretera al Plantio.

Dicha via ha de quedar conectada, como aludiamos en el apartado 3.1/e, con el
viario de gran capacidad previsto en el PPO Monte del Pilar, que unira las carreteras al
Plantio y a Pozuelo y que con su trazado NE.SW cerrard el desarrollo urbano de

Majadahonda, creando una gran fachada urbana al Parque Forestal.

»
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Por otra parte y respecto a los aprovechamientos; dado el Convenio suscrito por los
' es voluntaria, la

titulares de los terrenos y el Ayuntamiento, en base al cual la re
adjudicacion de parcelas y sus aprovechamientos requiere que las manzanas resultantes de la
ordenacion queden con una superficie y uso adecuados a su distribucién entre titulares,

permitiendo incluso su localizacién lo més cercana posible a las propiedades iniciales.
En base a lo anterior, podriamos concretar el siguiente Sistema de Objetivos:

a) Adecuacién del trazado viario a la trama urbana existente y a los usos futuros
dando lugar a manzanas cuya forma geométrica permita obtener parcelas

unifamiliares lo mas regulares posibles.

b) Distribucion del n° total de viviendas a emplazar en la unidad segiin la proporcién
de 1/3 unifamiliares y 2/3 viviendas colectivas, fomentando para las primeras la

edificacion pareada y para las segundas tipologias realmente abiertas.
¢) Localizacién del parque publico sobre la zona en que se situa el pinar de
repoblacion, cuya posicion sirve a su vez de transicion de las nuevas edificaciones

con la Urbanizacién Delicias.

d) Situacién del Sistema Interior de Equipamientos Publicos Escolares lo mas
cercana posible al Colegio Garcia Lorca, para formar con estas instalaciones y las
derivadas del desarrollo de “Cerro de Las Norias” y “Monte del Pilar” un gran

conjunto homogéneo de dotaciones ptblicas.

e) Creacidn en lo posible de manzanas con la superficie necesaria para establecer las
adjudicaciones correspondientes a los mayores titulares de suelo por “manzanas
completas”, permitiendo, en su caso, la subdivision de las mismas de manera

sencilla, si tuviesen que ser adjudicadas a més de un propietario de suelo.

16
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5) ALTERNATIVAS DE ORDENACION

El apartado d) del Articulo 58 del Reglamento de Planeamiento establece que la

5.1) DESCRIPCION Y ANALISIS DE LAS MISMAS

Memoria de los Planes Parciales debera contener:

“Examen y Andlisis ponderado de las diferentes alternativas que pudieran plantearse
por la extension y entidad del Plan y justificacion de la que resultase elegida.
Habra de acreditarse que la solucién propuesta constituye una unidad funcional

perfectamente conectada con las areas colindantes, mediante la adecuada relacion

con su estructura urbana”.

Es obvio que la ordenacién que desarrolla el presente PERI ha sido resultado de
diferentes croquis y alternativas opcionales que han sido examinadas y sopesadas tanto por
los propietarios de suelo como, conjuntamente y desde el punto de vista de la mejor
adecuacion urbanistica con los servicios técnicos municipales.

Los diferentes croquis pueden resumirse en tres modelos de ordenacién, que

describimos a continuacion:

ALTERNATIVAN® 1

En cuanto a viario se prolonga la trama W - E iniciada desde la ¢/ de Las Norias y
transversales de la ¢/ Pradera estableciéndose una calle N - S prolongacién de la ya iniciada
al Norte desde la carretera al Plantio. Se delimitan por medio de calles el parque y la zona
de equipamientos al SW, proponiéndose la tipologia de vivienda unifamiliar en la mitad

Oeste de la Unidad, formandose al SE dos manzanas de vivienda colectiva.

La distribucién del suelo y el viario corresponde casi exactamente a los esquemas
manejados en la Modificacién Puntual del PGOU previa a que hemos aludido y que tenia

caracter indicativo, pero no vinculante.
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ALTERNATIVA N° 2 J,_7,...

Esta ordenacion, mas elaborada en cuanto a la geometria d$l trazado de su viario-y——

dimensionamiento de sus manzanas, que facilitan la aparicion de parejas de unifamiliares
sobre parcelas rectangulares en la gran mayoria de ocasiones, plantea una banda total de
edificacion sobre la via perimetral de cierre del poligono al Sur y al SE, conservando las
posiciones del parque y del equipamiento escolar, que siempre parecieron como mas
idoneas.

Asimismo la manzana del parque queda bordeada por una calle que recoge los
traficos de las transversales de la Urbanizacion Delicias. (Esto ultimo puede valorarse
positiva o negativamente, dado que en fases de Informacién Publica de la Modificacién del
PGOU, se interpret6 por los usuarios de la citada urbanizacién, que una calle de este tipo

podria propiciar un mayor trafico de paso a través de aquella, alterando su tranquilidad).

ALTERNATIVA N° 3

Esta solucién realmente es similar a la anterior, aunque mas depurada en los

siguientes aspectos:

El trazado en arco de las calles que definen las manzanas de vivienda unifamiliar se
completa rodeando el parque en el que, por otra parte, se plantea, en la zona colindante con
la Urbanizacién Delicias, tan sélo un camino rodado de servicio a este espacio con un
tratamiento superficial, que excluye su asfaltado y que quedara integrado en la adecuada
urbanizacién de este area.

Las manzanas con uso de vivienda colectiva en Bloques Abiertos aumentan su
superficie al quedar mas claramente definido, en funcién de la anchura e importancia de las
calles, que el trafico principal de conexion del poligono con la via primaria al Sur, que sera
ejecutada por la operacion “Monte del Pilar”, se producirad desde la glorieta situada en la
prolongacién de la calle de Las Norias, distribuyéndose a lo largo de la misma y quedando
la zona central del ambito, destinada a vivienda unifamiliar, tan sélo afectada, en cuanto a
trafico, por el interno de servicio a los chalets.

Este aumento de superficie de las manzanas con uso de vivienda colectiva
redundaria en una mayor facilidad para lograr tipologias mas abiertas con mayor superficies

de espacios libres privados ajardinados.
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5.2) EVALUACION DE LAS ALTERNATIVAS

Adoptando un indice de valorizacién de 1 a 10 para evalu el grado del adecuacion

o adaptaciéon de cada Alternativa a los requerimientos establecldos como deseables a
obtener, en el Sistema de Objetivos definido en el apartado 4) de esta Memoria, podemos

llevar a cabo la siguiente estimacion valorativa:

SISTEMA DE OBJETIVOS Valoracion Alternativa n°
REQUERIMIENTOS 1 2 3
a) Adecuacion del trazado viario y 6 8 9
regularidad de parcelas
b) Proporciéon idénea de viviendas 8 9 9
unifamiliares y colectivas (1/3 y 2/3)
c) Localizacion de parque publico - 8 3 9
Transicion a la  Urbanizacién
Delicias
d) Situacion de equipamiento escolar 9 9 9
junto al Colegio Garcia Lorca.
e) Mayor superficie de las manzanas de 7 3 9
vivienda colectiva.
TOTAL VALOR SOBRE 50 38 42 45

De la anterior valoracion, que trata de ser lo mas objetiva posible, se justifica que el
presente PERI desarrolle como propuesta definitiva la Alternativa n® 3, ya que es la mas
acorde con el Sistema de Objetivos previamente fijado. Como veremos, incluso la propuesta
definitiva ajusta las superficies de las manzanas de vivienda colectiva 14, 15 y 16 para lograr

una mayor regularizacion en la continuidad del trazado de las calles transversales N.S, asi

como una mayor adecuacion a un primer encaje de adjudicacion de aprovechamientos.
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6) DESCRIPCION DE LA PROPUESTA. l
o

A continuacién se describe la Propuesta de Ordenacién du&-{iesaﬂolla-cl j:resente

PERI tomando como base de partida la Gltima de las Alternativas evaluadas en el apartado

anterior.

6.1) ORDENACION Y ZONIFICACION.

La Ordenacion se estructura mediante un viario regularizado segiin la direccién del
trazado de calles ya iniciadas, transversales a la calle de las Praderas, y el de la via
perimetral en arco, prolongacién de la calle de las Norias, procurando mantener el

paralelismo con la misma.

Las manzanas, formadas de este modo por calles perpendiculares, dan lugar a

parcelas unifamiliares practicamente rectangulares.

Por otra parte, al considerar como trafico principal el que se produce sobre la
prolongacion de la calle de las Norias y su conexién, mediante la Rotonda, con la via
primaria al Sur del Ambito, que ser4 ejecutada por la Operacién Monte del Pilar, el resto del

viario s6lo soporta el trafico interno.

Este caracter secundario del viario de distribucién interior permite a su vez
regularizar totalmente su trazado, ajustando las superficies de manzanas definidas por dicho
viario.

En cuanto a zonificacién, se localiza el uso de vivienda unifamiliar rodeando el
parque en la zona central del &mbito, manteniéndose la banda al Sur y Sur - Este, para
vivienda colectiva y la posicion del suelo correspondiente a equipamientos ptiblicos frente al

Colegio Garcia Lorca.

En cuanto a intensidades de uso de suelo, hay que sefialar que la parcela media de
vivienda unifamiliar alcanza aproximadamente los 435 m? y que la edificabilidad sobre
parcela neta en vivienda colectiva no supera el m% por m? de suelo. Ambos parametros
aseguran respectivamente una ordenaciébn compatible con la trama urbana unifamiliar
existente en el entorno proximo y la consecucién de tipologias abiertas de vivienda

colectiva, con ocupaciones de suelo que permitan liberar normalmente una superficie no

menor del 70 %.
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6.2) SISTEMAS LOCALES DE EQUIPAMIENTOS, | 2—

Segn indica la ficha de 1a Unidad de Ejecucion 18 en el Expediente de Modificacién
Puntual del PGOU, aprobada definitivamente con fecha 26-06-96, y que fue recogida por la

Revisiéon del PGOU de reciente aprobacion, si existiese una mayor superficie de suelo

delimitada a efectos del planeamiento de desarrollo, debido a una mayor precisién
topografica u otro motivo similar, el exceso respecto a las 18,47 Has consideradas

inicialmente, pasarian a incrementar los suelos dotacionales sefialados en la ficha antes

aludida.

Este exceso es el siguiente:

Delimitacién propuesta UE.18 190.751,75 m?
Delimitacién Modificacién PGOU 184.700.00 m?
Exceso 6.051,75 m?

Los suelos dotacionales sefialados inicialmente por el Planeamiento General son:

Escolar 5.000 + 1.000 = 6.000 m?
Equipamientos varios 1.400 m?
Espacios libres 25.000 m?

TOTAL 32.400 m?

Estos suelos deben ser incrementados en 6.051,75 m?, luego la superficie minima

requerida para el PERI que nos ocupa seria de:
32.400,00 + 6.051,75 = 38.451,75 m?

E1 PERI propone los siguientes suelos dotacionales:

Zona 03
Escolar (parcela 14 b) 6.000,00 m?
Alternativos (parcela 14 c) 1.786,00 m?
(parcela 12 a) 1.574,11 m?
Zona 04
Espacios libres  (parcela 18) 29.104.20 m?
TOTAL 38.464,31 m* (>38.451,75 m?)
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6.3) APROVECHAMIENTOS LUCRATIVOS. (o

. |

S [
Los aprovechamientos lucrativos del PERI en estudio se corresponden, en cuanio a

edificabilidades y n® de viviendas, con los indices sefialados en el planeamiento general en
que se sustenta.
Los parametros base a computar sobre el suelo bruto delimitado son:

Maximo indice de edificabilidad 0,37 m?/m2.

Maxima densidad 22,15 viv/Ha.

La aplicaciéon de estos indices sobre la unidad de ejecucion global UE.18 y las

subunidades en que, a efectos de gestion de divide el ambito, es la siguiente:

Edificabilidad: suelom? m*m? m?c
UE.18.A 185.292,75 x 0,37 = 68.558,32
UE.18.B 5.459.00 x 0,37 = 2.019.83
UE.18 TOTAL 190.751,75 —  70.578.15

N° de viviendas: suelo Has densidad viv.
UE.18.A 18,529275 x 22,15 = 410
UE.18.B 0.5459 x 22,15 = 12
UE.18 TOTAL 19,075175 — 422

Dentro de estos aprovechamientos lucrativos se encuentran, tanto los apropiables
por los titulares como los correspondientes a la Administracién Actuante (Ayuntamiento de

Majadahonda) y que se evalian en el 10 % segiin la legislacion vigente.

6.3.1) TIPOLOGIAS

El PERI propone un total de 70.578,15 m? de edificacion sobre rasante a consumir

en la construccion de 422 unidades de vivienda.

De estas unidades de vivienda, 156 en tipologia de unifamiliar, usualmente pareada y

266 colectivas en bloques abiertos.
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r .
en la UE.18 global es

La distribucién en las dos subunidades UE.18.A y UE.18'.IB _
la que sigue a continuacion: : Lr Ll
US M?C (N° DE VIVIENDAS)
UE.18A UE.18.B UE.18
Unifamiliar 32.105,92 (144) 2.019,83 (12) 34.125,75 (156)
Colectiva 36.452,40 (266) - 36.452,40 (266)
TOTAL: 68.558,32 (410) 2.019,83 (12) 70.578,15 (422)

Respecto a la subunidad UE.18.A, el tamafio medio de vivienda unifamiliar o
colectiva manejado, ha sido, respectivamente, de 223 m?/viv y 137 m?viv, proponiéndose
en Ordenanzas, como veremos, que dichos tamafios medios de vivienda puedan ser
reajustados por cada adjudicatario de parcelas resultantes en + 10 %, permitiéndose el

trasvase de esta diferencia de edificabilidad siempre en parcelas de un mismo titular.

En lo referente a la subunidad UE.18.B, de propietario Gnico, el tamafio medio de

las viviendas unifamiliares es de 168,31 m?/viv.

En cuanto a las tipologias concretas, el PERI propone para la vivienda unifamiliar,
dada la superficie media de las parcelas, como la mas idonea la edificacién pareada, es decir,
parejas de viviendas con una medianeria comin, aiin sin impedir que en una parcela de
mayor tamafio pueda edificarse una vivienda aislada. Mas conveniente se estima el utilizar la
posibilidad de que, con un Estudio de Detalle previo, puedan llegar a plantearse sobre la
totalidad de una manzana conjuntos que privaticen sélo parte de los 400 6 mas metros
cuadrados asignados a cada vivienda, estableciendo con el resto del suelo un proindiviso
con usos comunes de jardines, piscina, etc. Dicha alternativa queda sefialada como posible,

a decision de cada titular de una manzana completa.

De la tipologia de Bloques Abiertos, con que se desarrolla la vivienda colectiva,
cabe sefialar, como apuntdbamos anteriormente, que la Ordenanza proscribe la edificacion
en manzanas semiabiertas, que encierran espacios libres interiores a modo de patios de
manzana, propiciando, por el contrario, verdaderas edificaciones exentas rodeadas por

todas sus fachadas, de espacios libres ajardinados.
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6.3.2) COEFICIENTES DE PONDERACION, Nis |

El uso global de la unidad de ejecucion objeto del presente PERI es el residencial,

ain cuando coexistan dos tipologias diferentes: la vivienda unifamiliar y la colectiva.

De los 70.577,83 m? edificables con uso lucrativo el 51 % de estos m? corresponden

a vivienda colectiva y el 49 % a vivienda unifamiliar. Es decir, pricticamente se produce una

equivalencia de proporcion.

Lo anteriormente expuesto nos lleva a proponer un coeficiente de ponderacién u
homogeneizacion de usos lucrativos tnico para todo el ambito considerado e igual a la
unidad, con lo que el concepto de aprovechamiento tipo seria no solo equivalente al indice
de edificabilidad, sino que, a efectos de adjudicaciones, serian también equivalentes las

unidades de viviendas unifamiliares y las correspondientes a vivienda colectiva.
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6.3.3) APROVECHAMIENTO TIPQ. S il
T _

Segtin lo indicado en el apartado anterior, la unidad de aprovechamiento (ua) se
considera equivalente al m? construible (m?c) de los usos lucrativos existentes en el ambito
(vivienda unifamiliar y colectiva).

De aqui que el aprovechamiento tipo de la Unidad de Ejecucién UE.18, que

constituye su propia Area de Reparto en suelo urbano sea de:
AT = 0,37 uas/m? = 0,37 m*m?

Este AT global es coincidente con los AT de las dos subunidades, en que, a efectos
de gestion, se subdivide la Unidad de Ejecucion total, es decir:

AT UE.18.A = 0,37 uas/m? = 0,37 m¥m?

AT UE.18.B = 0,37 uas/m?* = 0,37 m¥m?

6.4) INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS,

Se prevé la implantacion de las siguientes redes de servicios urbanos:

. Red viaria y elementos complementarios

Redes de saneamiento de pluviales y fecales.

Red de distribucion de agua e hidrantes contra incendios.
. Red de riego.

Red de distribucién de energia eléctrica.

Red de alumbrado publico.

. Red de gas natural.

. Red de canalizaciones telefonicas.

. Red de recogida neumética de basuras.

V0 N AWM AW N e

Todas ellas se definen a nivel de “esquemas” dado el caricter de la figura de
planeamiento que se redacta.

En el Anexo Normativo, que se acompafia en las Ordenanzas Reguladoras de este
PERI (Condiciones Técnicas minimas de las Redes y Obras de Urbanizacion), se sefialan
criterios de disefio y prescripciones constructivas que deberan contemplarse en la redaccion
del Proyecto de Urbanizacién, que definiré en detalle como tal, las obras de todo tipo a

ejecutar.
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La descripcién de cada una de las redes de servicios previstas es I siguiente:

6.4.1) Red viaria.

El viario queda jerarquizado en funcién del trafico esperado, diferencidndose

por la anchura entre alineaciones y por el tratamiento superficial que se propone.

De este modo a la calle de Las Norias (V) se le asigna un caracter primario,
ya que a través de la Rotonda situada en el punto central de su trazado, se canalizaré
todo el trafico desde y hacia el gran Vial en arco que serd ejecutado por la
Operacion “Monte del Pilar” y que constituira el colector principal de los viajes

entre la Carretera de El Plantio y la de Pozuelo.

La calle de Las Norias se conecta con la zona interna de la urbanizacioén por

medio de las perpendiculares hacia el Norte: ¢/ Praderas, ¢/ Coto Praderas y
Transversales 1, 2y 3 (V).

El resto del viario lo constituyen calles secundarias con tan sélo el trifico

interno de distribucion a las viviendas unifamiliares (V3).

La calle de Las Norias (viario de 1¥ grado: V;) se trata con calzada uniforme

de 7 m asfaltada, aceras de 2,5 m de anchura y aparcamientos en fila o en bateria.

Su ancho entre alineaciones es de 21 m al Oeste de la Rotonda (49 m de

diametro) y de 14 m al Este de la Glorieta.

Su seccién transversal responde a los tipos E y F sefialados en el plano de

Proyecto P.3 - Replanteo.

Las calles de conexion con el viario de 1* grado de la urbanizaciéon “Fuente
Marcela corresponden a los tipos C y D del mismo plano P.3 aludido. Tienen un
ancho entre alineaciones entre 10 y 12 m, manteniéndose las aceras a desnivel ( 2 a
2,5 m de anchura) y sus calzadas se proponen también asfaltadas. En orden de

importancia constituyen un viario de 2° orden (V>) o de distribucion.

El Gltimo grupo de viales de menor importancia (V3) lo forman el conjunto de
calles de anchura normal de 9 m entre alineaciones, que tan sélo canalizan el trafico
interno de acceso a las viviendas unifamiliares. Razones de estética urbana y

funcionalidad para la implantacion de las redes de servicio (algunas de ellas
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duplicadas) nos llevan a proponer una seccion transversal sq‘1 Lfgrmu resaltadas,
diferenciando el uso peatonal y rodado (que en este caso es! de-cdexxstexma., ya-que el
ultimo de los citados resulta naturalmente “templado™ a no més de 20/30 kn/ hora).

Dado que se propone para el conjunto de calles V, y V; la utilizaciéon del
mismo material en aceras (hormigon en losetas o adoquin coloreado) que el previsto
para la seccion transversal homogénea de las calles V3, el encuentro entre materiales
diferentes se produciré sdlo en las calzadas, tema que el Proyecto de Urbanizacién
debe estudiar en detalle.

Finalmente y en cuanto a la red viaria, hay que sefialar el caracter de la via de

servicio al Parque que parte de la confluencia de las calles Coto Praderas y Palmera,

rematando el viario de las urbanizaciones Delicias y Rosmary.

Integrada en la ordenacién del Parque como via peatonal, su tratamiento

permitira también el paso esporadico de vehiculos de servicio.

6.4.2) Redes de saneamiento de pluviales y fecales.

La topografia del ambito define claramente la direccion del vertido por
gravedad de las redes de saneamiento. Siendo el punto mas bajo el 4ngulo NE las
redes correspondientes a este servicio se dirigen hacia este punto donde, por otra

parte, existe un colector de J 500, encontrandose, asimismo el cauce del arroyo de
Fuente Marcela.

El sistema se prevé, en todo caso, separativo con redes independientes de
fecales (que acometen al colector de & 500 antedicho) y de pluviales que vierte
directamente al arroyo.

La disposicion adoptada de las dos redes que discurren a lo largo de las
calzadas implica que sus profundidades sean distintas, asi como que los pozos de
registro desde los que se produzcan las acometidas se desfasen en posicion, a fin de
poder realizar dichas acometidas a las parcelas edificables situadas en muchas

ocasiones a ambos lados de las calles.

En las parcelas con uso unifamiliar se prevé una arqueta de trasdos para cada

dos parcelas correspondientes a cada red.
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Los colectores de pluviales y de fecales que se sittian en la.¢/ de Las Norias,
desde la Rotonda proyectada entre las manzanas 15 y 16 recibiran|posiblemente 148
escorrentias y vertidos de fecales de la Unidad de Actuacién 19 “Cerro de Las

Norias” en el caso de que dicho poligono se urbanice con anterioridad al desarrollo

del Sector “Monte del Pilar”.

Ello se indica a efectos de necesidad de mayorar los correspondientes

didmetros en el Proyecto de Urbanizacién.

6.4.3) Red de distribucién de hidrantes contra incendios.

La red de distribucién se prevé de forma mallada y discurriendo bajo las
aceras a que dan fachada las parcelas edificables. De aqui que en las calles con

posible edificacion en ambas fachadas se duplique la red de agua.

De acuerdo con la Normativa del Canal de Isabel II todas las tuberias seran

de fundicion ductil cementadas.
Los hidrantes se disponen a distancias no mayores de 200 m.

En el Proyecto de Urbanizacion a redactar posteriormente se sefialaran, con

mayor detalle, valvulas, desagiies, ventosas, etc.

En el dimensionamiento aproximado que indican los esquemas de la red se

han considerado los siguientes parametros:

Poblacion 3,5 hab/viv
Consumo residencial 400 Vhab/dia
Otros consumos 10 V/m?*/dia
Coeficiente punta 2,5
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6.4.4) Red de riego. .' ,L"v/"'““

La experiencia de los ultimos afios en los que la] sequia ha obligado a
establecer limitaciones en el consumo del agua potable, asi como la Normativa del
Canal de Isabel II que impide la conexion a la red de abastecimiento para el riego de
zonas verdes con superficie superior a 3 Has, ha llevado a considerar en el municipio
la futura disposicion de una red propia de distribucién para riego utilizando las aguas
tratadas en la Estacion Depuradora de Aguas Residuales.

Siendo esta solucién idonea a medio plazo, se propone como sistema de
riego, hasta que se disponga de aquella posibilidad, la acometida a la red de agua
potable a fin de regar por goteo las plantaciones de arbolado a lo largo de la ¢/ de
Las Norias, asi como una red de riego en el parque que se proyecta, que puede

suplementar su abastecimiento con la ejecucion de una captacion o pozo con un

grupo motobomba.

Respecto a la limpieza viaria se propone que se realice mecanicamente con

camion regador.

6.4.5) Red de distribucion de energia eléctrica.

Se propone que la demanda de energia eléctrica sea atendida a partir de la

linea de Media Tension existente en el punto de cruce de la ¢/ Praderas junto al
Colegio Garcia Lorca.
Se prevé la instalaciéon de 4 Centros de Transformacién, 3 de ellos de 400

KVA y uno de 630 KVA.

Este n° de centros de transformacion, asi como su potencia (datos que habra
de considerarse mas detalladamente en el posterior Proyecto de Urbanizacién a

redactar), deriva de los siguientes célculos aproximados:
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PREVISION DE POTENCIA:
Por cada vivienda unifamiliar 8K

Por cada vivienda colectiva 5 Kw

Por cada portal y servicios generales bloque 8 Kw

Por cada garaje colectivo 16 Kw
Equipamiento municipal 100 Kw
Alumbrado publico 50 Kw

Por tanto la potencia base del clculo para el conjunto seré:

Viviendas unifamiliares 144x 8=1.152 Kw
Viviendas colectivas 266x5=1330Kw| 2482Kw
Portales 11 x 8 =88 Kw
Garajes colectivos 11x16=176 Kw
Equipamiento municipal 100 Kw 414 Kw
Alumbrado publico 50 Kw
TOTAL 2.896 Kw
Carga real:
Coeficiente simultaneidad viviendas 0,4
Coeficiente simultaneidad viviendas terciario y otros usos 0,9
Potencia en viviendas 2.482x0,4 =992 Kw
Potencia otros usos 414x09=_372Kw
TOTAL 1.364 Kw

ntros de transformacion:

CT1 103 viviendas colectivas __ 103 x 5x0,4/0,9 = 289 KVA
630 KVA 5 portales 5x8/09= 44 KVA
5 garajes colectivos 5x16/09= 88 KWA

Equipamiento municipal_____ 100/0,9= 111 KVA

TOTAL 532KVA
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CT2 lOOviviendasunifami]iares_lO(ﬁx 8% 0,4/0,9=355KVA
CT3 80 viviendas colectivas ___~ 80x5x0,4/0,9= 177KVA
400 KVA 3 portales 3x8/09= 27KVA
28 viviendas unifamiliares 28 x8x0,4/0,9= 100 KWA

3 garajes colectivos 3x16/09= 53 KVA

TOTAL 357KVA

CT4 83 viviendas colectivas ___ 83x5x0,4/0,9= 184 KVA
400 KVA 3 portales 3x8/09= 27KVA
16 viviendas unifamiliares _ 16x8x0,4/0,9= 57KWA

3 garajes colectivos 3x16/0,9= 54 KVA

TOTAL 322 KVA

6.4.6) Red de alumbrado publico.

La red de alumbrado publico se propone que atienda a la jerarquizacién que
se producird en el trafico de vehiculos y de personas, de modo que las zonas de
mayor transito posean un mayor nivel luminotécnico. Asimismo, atenderd a la
iluminacién del acerado en las zonas de mayor transito peatonal y en las aceras de

gran anchura.

La disposicion de puntos de luz se efectuara de acuerdo con la obtencion de

los siguientes niveles de iluminacion:

-Calle de Las NOTIAS ........cceeevvvriiiireciieiinneiisreeeeeseeeessasseens 35 lux. Cu 0,5.
- Viales rodados, transversales T;, T>

y calle Coto Praderas ..........ccccccceeeecirecerceenenceecsnenenens 20/30 lux. Cu 0,4.
=Restodecalles .........cccoovviieniiriecirecieeeesee e enr e 10 Jux. Cu 0,3.

El disefio de detalle tenderda a remarcar los pasos de peatones y las

intersecciones.

Aunque la iluminacién considerada propone lamparas de vapor de sodio alta

presion, el proyecto de urbanizacién podré considerar en zonas particulares otras

lamparas de mejor cromatismo.
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Las luminarias seran cerradas y antivandalicas, y de;b'q; Lgiiggner, lzis de alto
consumo, de equipo reductor de potencia que permita reducir Ja‘intensidad luriinica,

fuera del horario laboral, sin menoscabo de la seguridad.

Los centros de mando se ubicaran cercanos a los centros de transformacion,

pero fuera de ellos, en zonas de gran accesibilidad.

6.4.6 Red de gas natural

Existe una tuberia de transporte de Gas Natural en el extremo NE del
poligono, desde la cual puede conectar directamente la red de distribucién
propuesta, sin necesidad de Estacion de Transformacién de presion, dado que la

conduccion existente es en régimen de Media Presion B.

Para el calculo aproximado de la demanda de gas hemos considerado los

siguientes parametros:
«RESIAENCIAL ....ceeeeeireiteticee s snan 30 Kw/viv
o DTS USOS ..iiiieieeiieeeeesee e et taaeseeesaeesemaenaaaaeaeteennnmsnnaaseesesannntn 100 W/m?

El predimensionado de la red se ha realizado considerando una velocidad

maxima del gas de 17 m/seg y una presién minima de 3 atm.

6.4.8) Red de canalizaciones telefonicas.

La demanda de lineas de teléfono de esta actuacion exige la conexion a las

dos canalizaciones que discurren por la calle de Las Praderas y el extremo noroeste
del ambito.

Se dispone una canalizacién mediante 6 conductos & 110 mm. con sus
correspondiente cdmaras intermedias.

A partir de ella y segin se detalla en el plano correspondiente de este

documento, se derivan canalizaciones secundarias de 4 conductos & 110 mm.

Para el calculo de la dotacion de lineas y correspondientemente el

dimensionado de canalizaciones, se han considerado los siguientes parametros:

“RESIAENCIAL ....cocooiieeeieeieeeeeeeeeccreertee et s e e st neesessesesesssnsesesnsenesanes 2 linfviv.
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6.4.9) Red de recogida de basuras I P—
.
Se dispone un sistema de recogida de residuos-solidos urbanos mediante

conductos enterrados que, en distribucion ramificada, acometan a una central de
recogida por aspiracioén, donde se filtra el aire aspirado y se comprimen las basuras
en contenedores herméticos para su transporte a vertedero, o lugar de tratamiento.

La central es compartida con otras zonas urbanas y se ubica fuera del ambito.

La canalizacién, grafiada en el plano correspondiente de este documento, se
ejecuta en acero inoxidable, con sus correspondientes pozos de registro intermedio
con compuertas de inspeccion.

Los puntos de recogida de basura seran buzones de vertido en intemperie,
con valvulas de basura que se abren automaiticamente a intervalos de tiempo
definidos. Su ubicacion sera definida en momento posterior con mayor conocimiento

de posicionamiento de la edificacion.

7) ADECUACION DE LA PROPUESTA A LA NORMATIVA VIGENTE.

El presente PERI ha de adecuarse, en primer lugar y como figura de desarrollo del
planeamiento general, al PGOU vigente y por extension a la previa Modificacién Puntual
del PG.84 aprobada definitivamente el 26-6-96, recogida en su integridad por aquel.

Asimismo y en su contenido, el PERI se ha de adecuar a las determinaciones
sefialadas en el Capitulo 5° (Articulos 43 a 64) del Reglamento de Planeamiento para los
Planes Parciales, conforme a lo indicado en el Articulo 77/3 del mismo texto legal, en
cuanto a similitud entre ambas figuras de planeamiento.

Pro otra parte y en cuanto a tramitacion y otras cuestiones relativas a la gestién del
PERI, es de aplicacion la Ley 9/95 de 28 de Marzo de Medidas de PT. S y U de la CM.
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7.1) PLANEAMIENTO GENERAL

Como ya se mdic6, la ficha de desarrollo del ambito fijaba la condicién de que el
exceso de superficie delimitada que pudiera existir respecto a las 18,47 Has sefialadas
inicialmente, debido a un levantamiento topogréafico mas preciso de los terrenos o razén

similar, pasaria a incrementar la superficie de los suelos dotacionales.

Dicha condicién ha sido tenida en cuenta en la forma expuesta en el apartado 6.2) de
esta memoria, relativo a los Sistemas Locales de Equipamientos que totalizan 38.588,60 m?

superiores a los 38.451,75 m? necesarios.

7.2) REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

Articulo 45

a) Delimitacion de la Unidad de Ejecucién.

La unidad de ejecucion se redelimita con su nueva y exacta superficie. Dado
que, segin el Articulo 38 del Reglamento de Gestién, la tramitacién de la
modificacion de unidades de actuacién ya delimitadas puede iniciarse de
oficio por la Administracién Actuante, siguiendo después una tramitacién
concordante, aunque menor en el plazo de informacién piblica, que el PERI

se ha optado por simultanear las tramitaciones en el presente expediente.

) Zonas verdes Propuesta
10 % del ambito = 19.075 m? 29.104,20 m?
d) Usos dotacionales
Escolares = 6.000 m? Escolares = 6.000 m?

Equipamientos varios = 1.400 m? Equip. varios =3.360,11 m?

) Aparcamientos

1 cada 100 m> = 706 (viviendas) En superficie 350
_65 (dotaciones)  En ordenanzas =

TOTAL = 771 Viv. unifamiliares = 156 x 2 _ 312

Viv. colectivas 266

TOTAL 928
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Si bien la cifra de 350 plazas contabilizadas en ¢ iperficle supera ‘las
permitidas por el Articulo 7 del Anexo del Reglamento de Planeamiento (50
% del n® de viviendas previsto = 211 plazas) creemos justificado dicho
exceso por su localizacién limitrofe al gran area de equipamientos, en su
mayor parte escolares y deportivos, formada alrededor del Colegio Garcia

Lorca por suma de los suelos de cesion procedentes de Cerro de Las Norias,

Fuente Marcela y PAU Monte del Pilar.”

g Servicios urbanos = Previstos

h) Evaluacion Econémica de la Urbanizacién (EEF).

i) Plan de Etapas (apartado 9 de esta memoria).

8) LA GESTION DEL PERI

8.1) SISTEMAS DE ACTUACION

UE.18.A = Cooperacion.

UE.18.B = Compensacion.

8.2) URBANIZACION

Seguin el Convenio suscrito entre los titulares de terrenos y el Ayuntamiento y de
acuerdo a lo indicado en el Articulo 72 de la Ley de Medidas de PT. Sy U de la CM, la
urbanizacién ser4 llevada a cabo por los denominados Operadores Urbanisticos
sustituyéndose la cantidad que resulte como saldo de la cuenta de liquidacién de la

Urbanizacién por terrenos de valor urbanistico equivalente situados en el mismo ambito de

la Unidad de Ejecucion

" En estas plazas se han contabilizado #9 (2 % del total) de dimensiones 3,30 x 4,50 para minusvalidos.
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8.3) CESIONES
S
Los suelos urbanizados de cesién al Ayuntamiento serdn lo constituidos por los
Sistemas Interiores de Espacios Libres, Equipamiento Comunitario (escolares y

alternativos) y Red Viaria.

A estos suelos hay que afiadir los correspondientes al 10 % de AT enla UE.18. Ay

su contraprestacion econdmica por valor equivalente en lo que respecta a la UE.18.B.

9) ETAPAS DE EJECUCION

Se prevé una tnica Etapa de Ejecucion de la Urbanizacion.

El Plan de Etapas como tal documento integrante del PERI se redacta en Capitulo

aparte.

Madrid, Febrero de 1.998

CORREGIDO MAYO 98. .
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ANEXO 1

FICHA DE DETERMINACIONES URBANISTICAS

Suelo urbano. Borde de casco
UA.18 “Fuente Marcela”



- 5 S 1
i UNIDAD-BE-ACTUACION N 18 )

DENOMINACION: Unidad de actuacién en Borde de casco:
Fuente Marcela.

CLASE DE SUELO: Urbano

PLANEAMIENTO: Plan Especial de Reforma Interior

CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

1) USOS LUCRATIVOS

| | I |
f ; M2 SUELO {--— :
- INDICE | TOTAL
! 1 | “Me/na | !
e - I__ . N I
lVivienda unifam. (1) |  66.600 | 0,43 | 28.739 |
(0) |-1l2Z272 Tnram- (1) 222222 [__ I__ |
!Vivienda colectiva (1)! 33.000 ! 1,20 ! 39.600 !
2) USO DOTACIONAL
i i E.G.B i 5.000 I i i
| Escolar |ToTTTTe I — | 0,5 (*) l 3.000 |
Materna 1.
| | Maternal | 000 | | |
: Socio-comercial : 1.700 : 1 (*) : 1.700 :
(2) (= e e
; Varios } 1.400 }' 1 vy | 1,400 f
; ESpac. libres uso y ; : ’
j dominio piblico | 25.000 | H
T T T T R s
* Segun Art. 187 de las N.U. del P.G.O.U.
3) VIARIO RODADO Y PEATONAL
i(3)51.000 '
/" TOTAL ! 184.700 ! = 18,47 Has (5)

L DY (Superf.delimitada)

0,37 m2/m2 (id PAU C del
P.G. vigente) 68,339 m=c

4) APROVECHAMIENTO LUCRATIVO

5) N® MAXIMO DE VIVIENDAS = 409 (4)

6) DENSIDAD BRUTA = 22,15 Viv/Ha
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(0)

(1)

(2)

El uso de vivienda incluye todos los usos compatibles con
despachos

aguél (deportivo, terciario local,
profesionales, etc. segin regulacién especifica del
PERI).

Normativa de edificacién similar a OO.MM. de vivienda

unifamiliar agrupada o aislada y blogques abiertos o
semiabiertos con B+3.

La localizacién de los suelos dotacionales sehalados en
los planos 4.1, 4.2 y 4.33 se considera preferente.

El trazado definitivo de la red viaria interior y su

(3)
superficie serd definido en el PERI que se redacte,
siendo preferente la solucidén recogida en los _planos
4.1,4.2 y 4.3.

(4) Parcela minima para vivienda unifamiliar = 400 m=2.

(5) Si de un levantamiento topogrdfico mds preciso de  los
terrenos se derivase un aumento de superficie de los
mismos, la demasia ird a incrementar proporcionalmente
los suelos dotacionales.

OBJETIVOS

Caridcter.- Borde de casco

Funcidn.-

- Completar el entorno edificado; .dandd
continuidad a la trama wurbana y tipologias
limitrofes.

- Atender déficits de equipamiento de 2zonas
contiguas, ademas de cumplimentar 1los usos

dotacionales propios requeridos.

- Completar la urbanizacidén en suelo urbano.
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— ETAPA UNICA DE DESARROLLO

Cuatro afios a partir de la aprobacién definitiva de
la presente Modificacién del PGOU. (1)

— SISTEMA DE ACTUACION

Compensaciodn

— PLANEAMIENTO NECESARIO PREVIO A LA EJECUCION

a Plan Especial de Reforma Interior
Proyecto de Compensacidn
Proyecto de Urbanizacidn

- COMPROMISOS DE URBANIZACION

Urbanizacidén completa: Red viaria, infraestructuras,
tratamiento de zonas verdes.

- COMPROMISOS DE CESION AL AYUNTAMIENTO

Red viaria. Infraestructuras, zonas verdes y suelo

para equipamiento.
15% del aprovechamiento lucrativo

< - COMPROMISOS DE CONSERVACION

Entidad Urbanistica Colaboradora.

G —— - G ———— — — O S o o T T s i Tl o e S

(1) Puede reconsiderarse, al proceder a revisar el Programa
del PGOU.



ANEXO 2

Ratificacién _municipal _del
encargo del P.E.R.L v el P.U,
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AYUNTAMIENTO DE MAJADAHOKDA
AYUNTAMIENTO DE \

MAJADAHONDA 2 4 0CT. 1987 A
(MADRID) REGISTRO DE SALID
STV, 1T MM NS 82_'1?__”#.:.'

.'/'

Para su conocimiento y efectos consiguientes, le hago saber que el Sr.
Alcalde con fecha veintitres de octubre de mil novecientos noventa y siete, ha
dictado la siguiente resolucion que le transcribo literalmente:

" Con fecha 14 de octubre de 1.997 se ha firmado un convenio
urbanistico para el desarrolio de la U.E. n° 18.

v se

'/ 4.1. La redaccion y tramitacion del proyecto de reparcelacion ﬁiciaré a partir del
momento en que se apruebe el presente convenio por el Pleno del AYUNTAMIENTO
DE MAJADAHONDA, si bien su aprobacién quedara condicionada, suspensivamente,
a la aprobacion definitiva del PERL.

d Los propietarios encargan al Alcalde del AYUNTAMIENTO DE MAJADAHONDA que
designe a las personas que deban redactar dicho Proyecto de Reparcelacion.

Aungue el referido convenio todavia no ha sido aprobado por el Pleno,
los interesados han pedido a esta Alcaldia que se ratifique el encargo hecho al
Sr. Guzman y que designe a las personas que deben redactar el Proyecto de
Reparcelacién con objeto de que, tan pronto sea el convenio aprobado por el
Pleno, se inicie el tramite de aprobacién de dicho proyecto.

Los propietarios han sugerido que, como el convenio urbanistico ha sido
redactado por el Asesor Juridico Municipal para asuntos de urbanismo, dicho
sefior tiene los datos de la negociacion y sera quien, junto con el apoyo del
Arguitecto Municipal D. Pedro J. Sanchez Sanchez y de aquellas personas que

Y ¥

NOTIFICACION
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AYUNTAMIENTO DE
MAJADAHONDA

(MADRID)
sSsTT. 1T MM,

de los SS.TT. que crea necesario, con mayor facilidad pueda realizar la
redaccién del referido proyecto.

Los gastos y honorarios que todo ello implique tienen el concepto de
S Gastos de Urbanizacidén que deben pagar los propietarios segun lo establecido
en el convenio.

Por todo ello

DISPONGO:

b 2) Jtificar el encargo hecho a Don Manuel Guzman para la redaccion del PERI y
3\ Proyecto de Urbanizacién de la Unidad de Ejecucién n° 18 del Plan
neral.

\#ncargar a Don Ignacio Moreno de Barreda la realizacién de los trabajos de
preparacion y redacciéon del Proyecto de Reparcelaciéon de los terrenos
incluidos en la citada Unidad de Ejecucion.

Para la realizacion de dicho encargo D. Ignacio Moreno de Barreda
dispondra del apoyo de D. Pedro José Sanchez y del personal de los SS.TT.
gue juzgue necesario.

SefRalar que para el cobro de los gastos y honorarios correspondientes a este
encargo, Don Manuel Guzman y Don Ignacio Moreno de Barreda, por si o
mediante una sociedad, respectivamente deberan suscribir el correspondiente
contrato con GUBE, S.A., VALLEHERMOSO, S.A, ALGETE GESTION Y
COORDINACION, S.L., PROMOCIONES S.R., S.A, ASESORIA TECNICA
LEGAL E INMOBILIARIA, S.A. Y ALGADIR, S.A., empresas que han asumido
el coste de urbanizacion de la referida actuacion.

Dar cuenta a las referidas empresas de dicho encargo."”
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AYUNTAMIENTO DE PO
MAJADAHONDA -

(MADRID

27T {T-HR.

Contra este acuerdo, que es definitivo en la via administrativa, puede
presentarse recurso contencioso-administrativo, ante el Tribunal Superior de
Justicia de Madrid, en el plazo de dos meses a contar desde la fecha de
notificacion de este acuerdo (articulo 58 de la Ley 27 de Diciembre de 1.956
de la Jurisdiccion Contenciosa-Administrativa, BOE num.: 363 de 28 de
Diciembre). Sin perjuicio de ello, el interesado podra ejercitar, en su caso,
cualquier otro recurso que estime procedente.

Asimismo se advierte que la interposicién de recurso contencioso-
administrativo contra actos que ponen fin a la via administrativa requerira
comunicacion previa al érgano que dicho el acto impugnado (Articulo 110.3 de
la Ley 30/92, de 26 de Noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, BOE

num. 285 de 27 de Noviembre).
Majadahonda, 24 de Octubre de 1.997

Fdo.: José \'OF

s . r-.j:
d‘,?:/’” g AT
U'fm-uji"\‘)

-

Sr.D. Manuel Guzman
MADRID.-
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ANEXO 3

RESUMEN DE LAS CARACTERISTICAS
DEL PERI
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RESUMEN DE LAS PRINCIPALES CARACTERISTICAS DEL/PERT

1) AMBITO DE PLANEAMIENTQ
Unidad de ejecucion 18 (UE.18) 190.751,75 m* (100 %)
Subunidad UE.18.A 185.292,75 m?® (97,14 %)
Subunidad UE.18.B 5,459,00 m* (2,86 %)

2) DESGLOSE DE SUPERFICIES DE SUELO

2.1) SUBUNIDAD UE.18.A

Zona 01, Residencial unifamiliar 62.679,20 m? (33,82 %)

MANZANA Suelo (m2)
I 6.183,95

2 8.018,27

3 2.026,74

4 5.641,98

5 5.265,22

6 5.641,98

7 1.705,33

8 6.003,85

9 5.908,00

10 5.463,70

11 7.023,20

13 1.122,44

14.a 2.674,54
TOTAL 62.679,20

parcela 12b = libre privada exenta de cualquier tipo de edificacion = 174,29 m? (0,095%)

" Incluye zona libre privaca Norte.
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Zona 02. Residencial colectiva 38.022 m? (20,52 %)
MANZANA Suelo (m2)
15 15.533
16 10.843
17 11.846 )
TOTAL 38.022
Zona 03. Equipamientos pablicos 9.360,11 m* (5,05 %)
Escolar
Parcela 14.b 6.000 m?
Alternativos
Parcela 14.c 1.786,00 m*
Parcela 12.a 1.574,11 m?

Zona 04. Espacios libres de uso y dominio publico 29.104,20 m? (15,70 %)
Parcela 18

Zona 05. Viario 45.852,95 m? (24,75 %)
Red Viaria (calzadas, aceras, rotonda y aparcamientos en
superficie).

Zona 06, Centros de transformacién 100 m? (0,05 %)
(Se consideran no computables a efectos de edificabilidad,
situdndose en posicién sobre o bajo rasante, segiin Normas de la
Compaiiia Suministradora, limitrofes a calles pablicas.)

Total suelo UE.18.A 185.292,75 m?* (100 %)




2.2) SUBUNIDAD UE.18. B

Zona 01. Residencial unifamiliar

Manzana 1

Zona 05. Viario

Total suelo UE.18.B

2.3) RESUMEN - UNIDAD DE EJECUCION 18 (UE.18).

4.819,85 m* (88,29 %)

639,15 m*> (11,71 %)

5.459,00 m* (100 %)

SUELO (m?)
ZONA UE.18.A UE.18.B UE.18 %
0.1. Residencial unifamiliar 62.679,20 481985 67.499,05 35,39
0.2. Residencial colectiva 38.022,00 - 38.022,00| 19,93
0.3. Equipamientos publicos 9.360,11 - 9.360,11 5,00
0.4. Espacios libres 29.104,20 - 29.104,20| 15,26
0.5. Viario 45.852,95 639,15| 46.492,10| 24,37
0.6. Centros de transformacion 100,00 - 100,00 0,05
TOTAL 185.292,75° | 5.459,00 | 190.751,75 | 100 %

* Incluye parcela 12.b = 174,29 m2.




3) APROVECHAMIENTOS LUCRATIVOS.

(m? construibles, n° de viviendas y unidades de aprovechanﬁéﬂtqj.

.'f ?,::7 /
3.1) SUBUNIDAD UE.18.A." =
Zona 01. Residencial unifamiliar
MANZANA M:=C N° DE
VIVIENDAS
1 3.150 14
2 4.050 18
3 745,92 4
w 4 3.150 14
5 2.700 12
6 3.150 14
7 900 4
8 3.010 14
9 3.150 14
10 2.700 12
11 3.600 16
13 450 2
14.a 1.350 6
N TOTAL | 32.105,92 144 = 32.105,92 uas

(Tamafio medio de vivienda unifamiliar = 222,95 m?/viv.)

" En las edificabilidades asignadas a cada propictario de suclo puede admitirse un trasvase de m?
construibles entre tipologias de vivienda unifamiliar y colectiva de £+ 10 % de cada una de las
edificabilidades asignadas respectivamente a cada tipo.



Zona 02. Residencial colectiva

MANZANA M=C N° DE o

VIVIENDAS
15 15.017,35 109
16 10.222,49 75
17 11.212,56 82
TOTAL 36.452,40 266 = 36.452,40 uas

(Tamafio medio de vivienda unifamiliar = 137 m?/viv.)

3.2) SUBUNIDAD UE.18.B.

Zona 01. Residencial unifamiliar

MANZANA M=C N°DE
VIVIENDAS
1 2.019,83 12 = 2.019,83 uas

(Tamafio medio de vivienda unifamiliar = 168,32 m?/viv.)
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3.3) RESUMEN - UNIDAD DE EJECUCION 18 (UE.18), 7

m?¢ (uas) n° de viviendas
USO UE.18.A UE.18.B UE.18.A | UE.18B
Vivienda unifamiliar 32.105,92 2.019,83 144 12
Vivienda colectiva 36.452.40 - 266 -
68.558,32 2.019,83 410 12
TOTAL UE.18 70.578,15 422
DENSIDAD (viv/Ha)

UE.18.A =410/18,529275 = 22,13 viv/Ha
UE.18.B =12/0,5459 = 21,98 viv/Ha
UE.18 =422 /19,0751 = 22,12 viv/Ha

Indice de edificabilidad (m?m?)

[Equivalente a Aprovechamiento Tipo AT (uas/m?)]
UE.18.A = 68.558,32 / 185.292,75 = 0,37 m¥/m?
UE.18.B =2.019,83 / 5.459,00 = 0,37 m?/m?
UE.18 =70.578,15/ 190.751,75 = 0,37 m*m?




4) GESTION

Sistemas de Actuacidén

UE.18.A = Cooperacion.

UE.18.B = Compensacion (propietario unico).

5) SUELOS DE CESION

5.1) Subunidad de ejecucién 18.A (UE.18.A)

Zona 03. Equipamientos piblicos 93é0 Il m? (505 %)
Escolar
Parcela 14.b 6.000,00 m?
Alternativos
Parcela 14.c 1.786,00 m?
Parcela 12.a 1.574,11 m?
Zona 04. Espacios libres de uso y dominio ptiblico 29.104,20 m? (15,70 %)
Parcela 18
Zona 05. Viario 45.852,95 m?* (24,75 %)
Red Viaria (calzadas, aceras, rotonda y aparcamientos en
superficie).
TOTAL 84.317,26 m* (45,50%)

A estos suelos hay que afiadir aquellos donde sea posible edificar 14
viviendas unifamiliares + 27 colectivas (41 viviendas) con una superficie edificable
de 6.856 m? correspondiente al 10 % del aprovechamiento tipo de la subunidad,
asignable por cesion al Ayuntamiento, y cuya localizacion es materia del Proyecto de

Reparcelacion,



5.2 Subunidadd ‘ec cién 8B 18B
e

Zona 05, Viario 639,15m? (11,71 %

El 10 % del aprovechamiento tipo correspondiente al Ayuntamiento (202 mZc)

sera contraprestado por el titular unico mediante la monetarizacién de su valor.

6 CONDI I NE PRIN IPALES DE RDENACI N DE LA MANZANA
CON APROVECHAMIENTO LUCRATIVO.

Zona 01 Zona 02
CONDICIONES (unifamiliar) (colectiva)
UE.188A  UE.18B UE.18.A
Superficie total de suelo (m?) 62.679,20 4.819,85 38.022,00
Superficie total edificable (m?c) 32.105,92 2.019,83  36.452,40
N°® maximo de viviendas 144 12 266
Indice medio de edificabilidad m?/m? 0,5122 0,4190 0,9587
M? Parcela minima (dimensién minima 400 m? 390 m? 1.500 m?
de fachada) (10) )] (25)
Maxima ocupacion s/rasante 40 % 40 % 40%
Maéxima ocupacioén b/rasante 40% 40 % 60 %
a fachada 5 5 5
Retranqueos  alaterales de parcela % H(<3m) % H(<3m) 2 H
minimos a otros bloques - - H
a testero “H(<3m) %H(<3m) H
Tipologia Pareada/As.  Pareada Abierta
Maximo n° s/rasante B+1 B+1 B+3
de plantas b/rasante 1 1 1
Maéxima altura a cornisa 6,50 6,50 13
N° minimo de plazas de aparcamiento 2 2 1
en cada parcela b/rasante



e

ANEXO 4
Fotografia aérea
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1L DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

Art. 1. Objeto, naturaleza v caracteristicas

a)

b)

El objeto del presente Plan Especial de Reforma Interior (PERI) es la

ordenaci6n urbanistica del suelo urbano que constituye la Unidad de Fjecucién

UE. 18 denominada Fuente Marcela.

La naturaleza y contenido del presente documento se basa en lo establecido en el

Capitulo 5° (Art. 43 a 64) del Reglamento de Planeamiento vigente por similitud

con un Plan Parcial segiin indica el Articulo 77/3 del citado Reglamento.

EI PERI tiene las siguientes caracteristicas:

- Es una ordenacion integral del ambito delimitado.

- Es ‘dependiente y derivado, como tal planeamiento de desarrollo, del
planeamiento general que lo sustenta.

- Es ejecutivo una vez se publique en el BOCM el acuerdo de su aprobacion

definitiva.

Art. 2. Ambito de aplicacién

El presente PERI es de aplicacién exclusiva sobre el suelo urbano delimitado como
UE.18 y que queda dividido, a efectos de gestion en dos subunidades UE.18.A y
UE.18.B, constituyendo el ambito de la UE.18 su propia Area de Reparto de beneficios

y cargas.
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Art. 3. Vigencia

a)

b)

| 4=

El presente PERI entrard en vigor el dia de la publicacién de su aprobacion
definitiva en el B.O.C.M.

Su vigencia sera indefinida en tanto no se apruebe una revision del planeamiento
general municipal, sin perjuicio de eventuales modificaciones puntuales o de la
suspension parcial o total de su vigencia en las condiciones previstas en la

legislacién vigente.

Art. 4. Efectos

Este Plan Especial de Reforma Interior, asi como los Proyectos y Estudios de Detalle

que eventualmente lo desarrollen, una vez publicado el acuerdo de su aprobacién

definitiva, seran publicos, obligatorios y ejecutivos.

3)

b)

Publicidad. Cualquier particular tendré4 derecho a consultar en el Ayuntamiento
toda la documentacién integrante del PERI y de los planes que lo desarrollen, asi
como solicitar por escrito informacion del régimen aplicable a cualquier finca o

ambito del mismo.

Obligatoriedad. El PERI y los proyectos que lo desarrollan, obligan y vinculan
por igual a cualquier persona fisica y juridica, piblica o privada, al cumplimiento
estricto de sus términos y determinaciones, cumplimiento éste que sera exigible

por cualquiera mediante el ejercicio de la accién publica.

Eijecutividad. La ejecutividad del Plan implica que, una vez publicado el acuerdo
de su aprobacién definitiva y previa redaccion de los proyectos que lo
desarrollen, seran formalmente ejecutables las obras y servicios que contemplen
al objeto de soportar la edificacion prevista.
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Art. 5. Modificaciones del PERT | _(::_ I B

Sin perjuicio de las modificaciones que puedan devenir sobre la presente ordenacion por
una revision formal del planeamiento general municipal, se podran modificar
determinaciones del presente PERI, con la salvedad prevista en el Art. 47/1/b de la Ley
9/95 de Medidas de PT.S y U. de la CM, siempre que concurran las siguientes
circunstancias:

A.-  Que no se vulneren determinaciones del Planeamiento de rango superior, a que

en cada momento se someta, para el ambito de! sector.

B.-  Que no se den los supuestos previstos para revision en el punto 3 del articulo

154 del Reglamento de Planeamiento.

Art. 6. Contenido documental del Plan Especial de Reforma Interior.

1. El presente Plan consta de los siguientes documentos, de conformidad con los
articulos 57 y siguientes del Reglamento de Planeamiento:

A-  Memoria justificativa de la ordenacién y de sus determinaciones,
incluyendo la informacién operativa necesaria.

B.-  Planos de informacién

C.-  Planos de Proyecto u Ordenacion

D.-  Ordenanzas reguladoras de la edificacién y la urbanizacién

E.-  PlandeEtapas

F.-  Estudio Econémico - Financiero para acometer la urbanizacién.

6§
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Art. 7. Normas de interpretacion . {

Las determinaciones del presente PERI se interpretaran con base a los criterios
que partiendo del sentido propio de sus palabras y definiciones, en relacién con
las propias del PGOU al que éste se somete, y en relacion con el contexto y los
antecedentes, tengan en cuenta principalmente su espiritu y finalidad, asi como la

realidad social del momento en que se han de aplicar.

Si se dieran contradicciones gréficas entre planos de diferente escala, se estara a
lo que indique los de mayor escala (menor divisor). Si fuesen contradicciones
entre mediciones sobre plano y sobre realidad, prevaleceran estas ultimas, Y si
se diesen entre determinaciones de superficies fijas y de coeficientes y

porcentajes prevaleceran estos Gltimos en su aplicacion a la realidad concreta.

Si existiera alguna contradiccion entre las propuestas explicitas contenidas en los
planos de ordenacién y ordenanzas reguladoras y los planos de informacién y la
memoria (de caricter méis informativo y justificativo) se considerard que

prevalecerén aquellas sobre el contenido de estos tiltimos documentos.



Art. 8. Afecciones y Normativa Complementaria. | £ (Jy
Aparte de lo regulado directamente por el presente PER, y en lo que fuere de aplicacién

por razon del planeamiento general municipal, serd de aplicacién esta Normativa general,
tanto basica como sectorial, respecto a la edificacion y los usos.

TERMINOLOGIA Y CONCEPTOS

Art. 9. Terminologia empleada en el Plan Especial de Reforma Interior.

1. Con cardcter general, y en coordinacién con la terminologia y conceptos
empleada en el planeamiento general antes citado, serd de aplicacién la

terminologia y definiciones de las ordenanzas urbanisticas de Majadahonda.

2. Si con caricter particular o especifico este Plan Especial estableciese en la
presente Normativa conceptos complementarios a los anteriores, se habran de
entender y considerar, por una parte, sometidos en lo que afecta a los anteriores,
y por otra, con el contenido que en cada caso se defina, para cualquier parte de
su ambito territorial.

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Art. 10. Calificacion del suelo

pa—

En virtud de la legislacion del suelo vigente, el Plan Especial regula el ejercicio
de las facultades del derecho de propiedad y el régimen de cesiones para
infraestructuras y dotaciones publicas, con arreglo a la calificacion urbanistica
que el mismo establece para los predios.



2. El presente Plan Especial de Reforma Interior califica el suelo del Sector segtin

las siguientes zonas de ordenanza:

01.-  Residencial Unifamiliar

02.-  Residencial Colectiva

03.-  Equipamientos puablicos

04.-  Espacios libres de uso y dominio publicos
05.- Red viaria

06.- Centros de Transformacién

Esta calificacion constituye la divisién basica del suelo a efectos urbanisticos y
determina los regimenes urbanisticos especificos de aprovechamiento que le son
de aplicacién segin se detalla en el capitulo 7. ORDENANZAS
PARTICULARES DE CADA ZONA.

3. Segiin el destino previsto en el Plan Especial para cada una de las zonas, estas
seran bien zonas de suelo con aprovechamiento lucrativo o bien adscritas a

sistemas locales.

Art. 11. Sistemas locales

1. Constituyen los sistemas locales o interiores aquellos elementos de la ordenacion
relativos a la red viaria rodada y peatonal, de equipamientos y espacios libres,
todos ellos de carécter publico y que tienen un nivel adecuado para servir como

tales a la poblacion futura del mbito.
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Dichos sistemas interiores se regulan mediante las st 1i
especificas:

03 - Equipamientos

04 - Espacios libres

05 - Viario

Art. 12. Regulacién de derechos y cargas dela propiedad del suelo

1.

Por razén de la clase de suelo del ambito objeto del presente PERI, y en funcién
de las determinaciones que para el mismo efectiia el planeamiento de rango
superior a que se somete, el poligono estd sometido a las siguientes obligaciones

y cargas, con independencia de la estructura de la propiedad:

De planeamiento y desarrollo:
- Redaccion del Plan Especial de Reforma Interior.

- Redaccion del Proyecto de Urbanizacién comprensivo de las obras de
urbanizacion interior y la necesaria prolongacion de las mismas hasta los
correspondientes Sistemas Generales de la ciudad.

De gestién:
- Redaccion de Proyecto de Reparcelacién (UE.18.A).
De cesién:
- Cesion obligatoria y gratuita, y libre de cargas, de los siguientes terrenos
adscritos a las zonas:
03 - Equipamientos
04 - Espacios libres
05 - Viario
A estos suelos hay que afiadir los correspondientes al aprovechamiento
municipal que quedardn localizados en su situacién en el Proyecto de
Reparcelacion de la UE.18.A, asi como los relativos al aprovechamiento
municipal correspondiente a la UE.18B que podran ser sustituidos por su
contravalor en metalico.



De ejecucion: J}://' |

- Implantaciéon de los servicios urbanisticos pre&stos en esta Normativa y
ejecucion de las obras de urbanizacion del viario y espacios libres del ambito,

segun efectua la propuesta del PERI.

Por lo que se refiere a los derechos que los titulares del suelo delimitado tienen
respecto al aprovechamiento que fija el planeamiento general a que se somete, se
establece como Area de Reparto tinica el &mbito formado por la Unidad de
Ejecucién global UE.18.

DESARROLLO DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR.

Art. 13. Condiciones generales para su desarrollo.

1. La aplicacion del presente PERI se llevara a cabo segiin las determinaciones que
se establecen en la presente Normativa Urbanistica tanto en lo que se refiere a
las condiciones de urbanizacion como a las de edificacién, particularizadas para
cada zona especifica de ordenanza, cuya delimitacion contiene el

correspondiente plano de ordenacion.

2. El desarrollo del PERI se llevard a cabo segin los sistemas de actuacion de
compensacion y de cooperacién aplicables respectivamente a las subunidades
UE.18.B y UE.18.A en que, a efectos de gestion, se subdivide Ia UE.18.
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Art. 14. Planeamiento v provectos de Desarrollo /::/-
1. No se considera necesaria la redaccién de un estudio de detalle en el uso

residencial colectivo, siempre que las manzanas se desarrollen tal como estén
previstas en el proyecto de reparcelacién. Serd necesario un Estudio de Detalle
previo a licencia en aquellas manzanas unifamiliares en que se plantee la

sustitucion de la tipologia aislada o pareada por otra ordenacién de conjunto

diferente.

2. Dichos Estudios de Detalle atenderan, no solo a la fijacién de alineaciones y

ordenacion de voliimenes, sino también a las rasantes definitivas de las parcelas a

edificar.

3. No serd exigible la redaccion de Estudio de Detalle para la zona de equipamiento
publico (03).

4. Seran proyectos de desarrollo del PERI, en su caso, los siguientes:

A.- | Proyecto de Reparcelaciéon

B.,  Proyecto de Urbanizacion

C.-  Estudios de Detalle

D.-  Proyectos de Parcelacion (en su caso)
E.-  Proyectos de Edificacién

5. El alcance y contenido de cada uno de ellos es el siguiente:

Art. 15. A. Provecto de Reparcelacion.
Contenido: Contendra las determinaciones previstas en el Capitulo III del Titulo IIT del
Reglamento de Gestion, debiéndose incorporar al proyecto, planos de delimitacién de

fincas afectadas y de las fincas resultantes adjudicadas.

Formulacién: Serd formulado por el Ayuntamiento y redactado por los técnicos
designados a este fin segin Resolucion Alcaldia 23-X-97 y tramitado conforme a lo
dispuesto en el Capitulo IV del Reglamento de Gestion teniendo en cuenta el Convenio

suscrito el 14 de Octubre 1.997.
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Art. 16. B. Proyecto de Urbanizacién (G

Contenido:  El proyecto de Urbanizacién contendra las determinaciones y
documentacién fijados en los articulos 69 y 70 del Reglamento de Planeamiento, asi
como las condiciones especificas que para la urbanizacién prevé el presente Plan.

El Proyecto de Urbanizacion podré en cualquier caso, efectuar las adaptaciones de
detalle exigidas por las caracteristicas del suelo y subsuelo si, de los estudios geotécnicos
que eventualmente phdieran hacerse, se desprendiera la necesidad de proceder a las
mencionadas adaptaciones. En el caso de que las modificaciones afectaran en alguna
medida a las previsiones del planeamiento (alineaciones, ordenacién, régimen del suelo,
etc.), se tramitard simultineamente con el Proyecto de Urbanizacién la correspondiente
modificacion del Plan Especial.

Formulacion: Sera formulado por el Ayuntamiento y redactado por los técnicos
designados a este fin segiin Resolucién Alcaldia 23-X-97. Su tramitacién se ajustara al
procedimiento establecido en el articulo 141 del Reglamento de Planeamiento.

Art. 17. C. Estudios de Detalle.

Contenido: Los Estudios de Detalle, cualquiera que sea el objeto de su redaccion,
contendrén las determinaciones previstas en el articulo 14 de la Ley del Suelo y 65 y 66

del Reglamento de Planeamiento.

Tramitacién: Los Estudios de Detalle se tramitaran ante el Ayuntamiento, €l cual
acordara la aprobacion inicial y definitiva, si procediera, de acuerdo con lo establecido al
efecto en el Art. 47/7 de la Ley 9/95 de Medidas de PT.S y U de la CM

Formulacién: La competencia para su formulacion queda regulada por las
determinaciones del articulo 140.1 del Reglamento de Planeamiento.

10
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Art. 18. D. Provectos de Parcelacién am

La parcelacion, segregacion o division material de terrenos, requerira la previa licencia
de parcelacién con redaccion de un Proyecto de Parcelacién, salvo que su objeto ya
estuviese contenido en el Proyecto de Reparcelacion.

Se adecuaran en cada caso a las condiciones generales y particulares de parcelacién de
cada uno de los diferentes &mbitos en que el suelo del &mbito queda calificado.

Cuando la parcelacion proyectada integre partes diferenciadas de uso privado y partes
comunes de uso mancomunado, debera establecerse la cuota de participacion de cada
parcela en la parte mancomunada de forma clara e inequivoca a efectos de su posterior

registro.

Formulacién y tramitacién: Se formularan por los interesados y se tramitaran como
solicitud de licencia de parcelacion ante el Ayuntamiento.

Art. 19. E. Provectos de Edificacion

Los proyectos de edificacién se someterén en cuanto a las condiciones urbanisticas de
referencia, tanto a las determinaciones especificas de la zona en que se proyecta como a
las generales del presente Plan y las derivadas del planeamiento general vigente de
aplicacion.

Asimismo, se dara satisfaccion a toda legislacion sectorial y disposiciones normativas y
reglamentarias de obligado cumplimiento.

Todo Proyecto de edificacion que se redacte a efectos de obtencién de licencia para su
ejecucion, deberd incluir el acondicionamiento de los espacios libres de uso privado, que

formen parte integrante de la parcela cuya edificacion se pretende.

11

4%



94

Art. 20. Condiciones de actuacién y ejecucién | ==
e

1. La actuacién y ejecucion se sometera a las disposiciones que para el sistema de

actuacion correspondiente determinan las disposiciones vigentes.

2. Ambito de actuacién y etapas de urbanizacion.
La ejecucion del Plan se realizard en una tinica etapa.

3. Determinacion del sistema de actuacion.
La ejecucién de las determinaciones del Plan se realizard por el sistema de
COMPENSACION en la subunidad 18.B y COOPERACION en la subunidad

18.A.

Art. 21. Conservacién de la Urbanizacion

A estos efectos se establecera una Entidad Urbanistica colaboradora.

Art. 22. Derecho a edificar

1 Solamente podré ejercerse la facultad de edificar en los terrenos que hayan

adquirido condicién de solar.

2. No obstante, podra edificarse antes de que los terrenos estén totalmente
urbanizados, una vez esté aprobado el Proyecto de Urbanizacién, en los
términos y condiciones previstas en el articulo 41 y su remisién al 40, ambos del
Reglamento de Gestién, prestindose aval por la cuantia que determine el
Ayuntamiento en su momento.

12
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NORMAS DE URBANIZACION [ [—
Articulo 23. Normativa de aplicacion
1. De conformidad con las previsiones establecidas en el planeamiento de rango

superior, al cual se somete el presente Plan Especial la Normativa de aplicacion
sera la indicada en las OO.MM. del PGOU vigente de Majadahonda.

Articulo 24. Obras e infraestructuras a cargo del 4mbito

Las obras de urbanizacion y servicios correspondientes a la ejecucion de sistemas locales
seran las siguientes, segtin el Art. 72 de la Ley 9/95 de Medidas de P.T. S y U de la CM:

- Vialidad. Explanacion, afirmado y pavimentacién de calzadas, construccién y
encintado de aceras y canalizaciones que deban construirse en el subsuelo de las
vias publicas para servicios.

- Saneamiento. Colectores generales y parciales, acometidas, sumideros y atarjeas
para pluviales. El sistema sera separativo.

- Suministro de agua. Distribucién domiciliaria de agua potable, de riego y de
hidrantes contra incendios.

- Suministro de energia eléctrica incluidas conduccién, distribucién, alumbrado

publico y CT. y de mando.
- Jardineria y arbolado, asi como mobiliario urbano en parque y vias puiblicas.
- Asimismo y S/ PG de Majadahonda: Recogida neumética de basuras.

13
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Articulo 2S. Condiciones de cdlculo de las ret_ies- gl-ée;';ficios_y;otras- de

urbanizacion

Se recogen en el Anexo Normativo. "Condiciones Técnicas Minimas de las Redes y
Obras de Urbanizacién", que forma parte integrante de esta Normativa Urbanistica. No
obstante, se podrin adoptar otras condiciones de calculo en el Proyecto de
Urbanizacion, siempre que queden suficientemente justificadas.

NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION Y DE LOS USOS

Articulo 26

De acuerdo con lo establecido en el planeamiento general de rango superior, al cual se
somete el presente Plan Especial, se adoptan como Normas Generales de la Edificacién
y de los Usos, las "Normas Generales de la Edificacion y Usos del PG de Majadahonda”
(Normas Urbanisticas).

Articulo 27

No obstante lo anterior y dada la clinometria de los terrenos, se establecen las siguientes
determinaciones especificas y complementarias para la Zona 02 (Residencial Colectiva):

La altura a cornisa se medira en todas sus fachadaas de la edificacién a partir
de la cota del terreno definitivo resultante del Estudio de Detalle previo,
pudiéndose aumentar dicha altura hasta 2,50 m mas en puntos concretos
debidamente justificados. El proyecto de edificacion deberd incluir el
tratamiento y disefio de los espacios libres de parcela.

14
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ORDENANZAS PARTICULARES DE CADA ZONA

Articulo 28. Generalidades

L Las Ordenanzas particulares de cada zona desarrolladas en el presente capitulo
regula, junto con las Normas Generales de Edificacion y Uso, las
determinaciones a que deben ajustarse, en funcion de su ambito territorial de

aplicacion, tanto la edificacién como las actividades a desarrollar.

2. El presente Plan Especial define 6 zonas de ordenanza, cuyo &mbito de

aplicacién queda definido en el correspondiente plano de zonificacion.

Las zonas son las siguientes:

Zona 01.  Residencial unifamiliar

Zona 02. Residencial colectiva

Zona 03.  Equipamientos piblicos

Zona 04.  Espacios libres de uso y dominio ptiblicos
Zona05. Red viaria

Zona 06.  Centros de transformacién

15
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ARTICULO 29. ZONA 01. RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

AMBITO Y USOS PRINCIPAL Y COMPLEMENTARIOS O
COMPATIBLES.

Manzana 1=UE.18 B

Manzanas 1, 2, 3,4, 5,6,7,8,9,10,11,13y 14a=UE.18.A

La tipologia edificatoria es de vivienda unifamiliar pareada en la UE.I8B y
pareada o aislada en la UE.18.A.

El uso principal es el de vivienda unifamiliar,

Los usos compatibles son el dotacional en todas sus clases, los despachos
profesionales anexos a la propia vivienda y los talleres domésticos en las

condiciones exigidas por la Normativa del PGOU vigente.

PARCELA EDIFICABLE A EFECTOS DE SEGREGACION.,
La superficie minima de parcela a efectos de divisién o segregacion de la
manzana correspondiente es de:

UE.18.B =390 m? con una dimensién minima de fachada de 9 m.
UE.18.A =400 m? con una dimensién minima de fachada de 10 m.

16
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POSICION DE LA EDIFICACION U—= |

Retranqueos minimos
A fachadas= 5,00 m.

A laterales libres de parcela = % de la altura total de la edificacién con un

minimo de 3,00 m.

A testero = % de la altura total de la edificacion con un minimo de 3,00 m.

La edificacion podra adosarse a uno de los linderos laterales cuando sea una
actuacion conjunta en dos parcelas colindantes, bien sean soluciones de proyecto

unitario o bien exista acuerdo entre los propietarios.

En los 5,00 m de retranqueo a fachada se permite la construccién de garajes con

la condicién de que su altura total no sobrepase los 3,20 m.

OCUPACION MAXIMA

40 % incluidas edificaciones complementarias.

17



5.  EDIFICABILIDAD S/RASANTE MAXIMA Y N° MAXxIMO_DE
VIVIENDAS / MANZANA.

SUBUNIDAD UE.18.A.

Zona 01, Residencial unifamiliar

MANZANA M=C N°DE
VIVIENDAS
1 3.150 14
2 4.050 18
3 745,92 4
4 3.150 14
5 2.700 12
6 3.150 14
7 900 4
8 3.010 14
9 3.150 14
10 2.700 12
11 3.600 16
13 450 2
14.a 1.350 6
TOTAL 32.105,92 144 = 32.105,92 uas

(Tamafio medio de vivienda unifamiliar = 222,95 m?/viv.)

* En las edificabilidades asignadas a cada propietario de suelo puede
admitirse un trasvase de m? construibles entre tipologfas de vivienda
unifamiliar y colectiva de % 10 % de cada una de las edificabilidades

asignadas respectivamente a cada tipo.

18
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UBUNIDAD UE.18.B. | SERVICIO:
'. ;,X(

Zona 01. Residencial unifamiliar

MANZANA M:C N°DE
VIVIENDAS
1 2.019,83 12 = 2.019,83 uas

(Tamafio medio de vivienda unifamiliar = 168,32 m?/viv.)

6. EDIFICABILIDAD MAXIMA B/RASANTE

0,4 m¥m?
Las construcciones bajo rasante guardaran los mismos retranqueos a fachada,
laterales libres de parcela y testero indicados en el apartado 3).

7. ALTURA LIBRE MINIMA DE PISOS

La altura libre de plantas seré igual o superior a: Planta baja.- 2,60 m.
Planta tipo.- 2,50 m

Bajo rasante se permiten las plantas que sefiala el PGOU.84 de aplicaciéon.



ALTURA MAXIMA SOBRE RASANTE 1

La edificacion no podré superar una altura de 2 plantas. La altura maxima sobre
rasante serd de 6,50 m, pudiendo superarse ésta en el punto més desfavorable
hasta los 8,50 m (por ejemplo entradas a garaje en sdtano o semis6tano, zbcalos
en parcelas en desnivel, etc.).

Se permite el aprovechamiento bajo cubierta siendo la altura maxima de

coronacién de 4,50 m por encima de la altura mixima sobre rasante.

TRATAMIENTO DE MEDIANERIAS

En todos los casos en que la edificacion se adose a una linde medianera, se
respetara lo establecido en el Articulo 133 de las condiciones generales de las
Normas Urbanisticas del PGOU, ademas de cumplir lo siguiente:

* No podran abrirse huecos de iluminacion y ventilacidén en el muro medianero.

* En paredes paralelas al muro medianero, se permitira la apertura de huecos
siempre que la distancia del pafio al lindero sea al menos H/2, siendo H la
altura de comnisa del plano de fachada, de la edificacion colindante.

* La diferencia de altura total de las edificaciones medianeras no podréa exceder
de 350 cm.

20
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10.

11.

17.

CONDICIONES ESTETICAS | V)L:

Se permitiran cuerpos salientes por encima de la planta baja, con una distancia
minima a rasante del terreno de 3,00 m. La distancia minima de estos elementos
a linea de medianeria en caso de edificaciones adosadas sera de 0,60 m pudiendo
ser ésta nula en caso de existir acuerdo entre propietarios o bien por solucién de
proyecto unitario.

Las cubiertas inclinadas no superaran los 40 grados sexagesimales en las

pendientes de sus faldones.

COMPATIBILIDAD Y LOCALIZACION DE LOS_USOS NO
CARACTERISTICOS.

Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion:

* Industria: El uso industrial s6lo es admisible en su clase de talleres domésticos

y en situaciones de planta baja y semis6tano.
* Servicios Terciarios: En su clase de oficinas, categoria de despachos

profesionales anexos a la vivienda.

* Dotacional: Compatible en todas sus clases en régimen de edificio exclusivo.

N° DE APARCAMIENTOS

2 plazas / vivienda integradas dentro de la edificacion en posicién de planta baja

o bajo rasante.

Las rampas de acceso a garajes bajo rasante podrin alcanzar una pendiente
méxima del 18%, sin que obligatoriamente exista incluso una zona de espera

horizontal en su encuentro con la linea de fachada.
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| A
ARTICULO 30. ZONA 02. RESIDENCIAL CO [EC‘T IVA

1. AMBITO Y USOS PRINCIPAL Y COMPLEMENTARIOS O
COMPATIBLES.

Manzanas 15, 16 y 17

La tipologia edificatoria es de edificacién aislada o Bloques Abiertos.

El uso principal es el de vivienda colectiva.

Usos compatibles: dotacionales privados terciarios (4 m?/viv),deportivos y

comunes al servicio de la edificacion.

2. PARCELA MINIMA A EFECTOS DE SEGREGACIONES.

- Superficie minima igual o superior a 1.500 m?.
- Su forma permitira inscribir un circulo de 30 m de diametro.
- Su fachada a via publica tendra una longitud no menor de 25 m.



POSICION DE LA EDIFICACION Sl o

Los planos de la fachada de la nueva edificacion guardaran las separaciones a la

edificacion colindante y a linderos siguientes:

- La separacion entre planos de fachadas a edificios colindantes construibles
seglin ordenanzas, ser igual a la edificacion de mayor altura entre fachadas con
huecos habitables, o igual a ; de altura de la edificacion mas desfavorable entre
fachadas ciegas.

- A linderos laterales de parcela se exigir4 una separacién minima igual a ¥ de la
edificacion con un minimo de 3 m.

- Retranqueo minimo a fachada de calle 5 m.

- Retranqueo medio a fachada de calle 8 m.

- A testero, el retranqueo de la edificacién no ser4 menor que su altura total con

un minimo de 3 m.

OCUPACION

La edificacion no podra rebasar en planta sobre rasante un coeficiente de
ocupacién del 40 % de la parcela edificable. Bajo rasante la ocupacién podra ser

del 60 %.

EDIFICABILIDAD S/RASANTE Y N° DE VIVIENDAS

Ml15 = 15333m%x 109 viviendas
Ml6 =  10.843m% 75 viviendas
M17 =  11.846 m*c 82 viviendas
TOTAL = 38.022 m*% 266 viviendas

La planta baja de la edificacion podré ser di4fana, en cuyo caso, solo computarg
como edificabilidad la parte cerrada de la misma (niicleos, etc.)

23
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DIMENSIONES EN PLANTA DEL VOLUMEN EDIFICADO
(TIPOLOGIAS)

- La dimensién maxima de fachada sera de 60 m.

- Las ordenaciones responderén a la tipologia de Bloques Abiertos, no dando
lugar a manzanas cerradas o semicerradas cuyos espacios libres privados no
puedan, incluso visualmente, considerarse integrados en el sistema de zonas

ajardinadas del conjunto de la trama urbana

ALTURAS DE LA EDIFICACION

El n® maximo de plantas s/rasante sera de 4 (B+3), con una altura maxima a
cornisa de la edificacion sobre rasante de 13 m. Bajo rasante el n° de plantas
permitidas sera de 2 (s6tano y semisdtano).

Se permite el aprovechamiento bajo cubierta, siendo la altura maxima de
coronacion de 4,50 m por encima de la altura a cornisa indicada, computéndose

como superficie construida los espacios con altura libre mayor de 1,60 m.

Se permite sobrepasar la altura a cornisa en 2,50 m en puntos concretos, en que
asi lo exija una situacion especifica del proyecto de edificacién, por ejemplo
accesos a garajes bajo rasantes o desniveles del terreno resultante debidamente

justificados.

ALTURA DE PISOS

La altura libre de plantas sobre rasante ser4 como minimo de 2,50 m.

No se permite la construccién de entreplantas.

24
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9. CONDICIONES HIGIENICAS DE LA EDIFICACION | =
!_

Las piezas habituales asi como locales de trabajo y estancia destinados a usos

terciarios, comercial y de oficinas, deberdn ser exteriores, admitiéndose la
ventilacion e iluminacioén a través de patios de luces que deberan cumplir lo
establecido en el articulo 118.2.1 de las condiciones generales (Normas
Urbanisticas del PGOU 97).

Las deméas dependencias asi como escaleras y piezas auxiliares interiores deberan
ser ventiladas e iluminadas a través de patios de ventilacién cumpliendo lo

establecido en el articulo 118.2.2 (Normas Urbanisticas del PGOU 97).

10. CONDICIONES ESTETICAS

1. Cuerpos salientes y entrantes:

- Enplanta baja se permiten entrantes en forma de pérticos y pasadizos teniendo
ambos un ancho méximo de 4,00 m y sin limite de longitud, o bien con planta
baja libre sin limitacin alguna.

— Por encima de planta baja se permitiran:

* Salientes sobre la via piblica con un vuelo méiximo de 1,75 m, una
longitud méxima de 1/3 de la longitud de la fachada y una distancia
minima a rasante del terreno en cualquier punto de 3,00 m.

* Entrantes o terrazas con una profundidad méxima igual a la altura libre de

la planta y una longitud maxima del 75 % de la longitud de fachada.

Por debajo de rasante se permitirdn entrantes (patios ingleses) de un ancho
minimo del 20 % y una altura maxima de un 30 % de la altura méxima sobre
rasante y una longitud méaxima no limitada, segin lo establecido en el art.
(3.2.1.) G.4.3 de las condiciones generales de las Normas Urbanisticas del

PGOU.
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2. Cubiertas de la edificacion: =
—~ Se permitiran cubiertas planas e inclinadas teniendo esta ultima una pendiente
maxima y minima respectivamente de 40 y de 20 grados sexagesimales.

Quedan excluidos los materiales de fachada y cubierta deleznables (enfoscados etc.) o

que no sean de primera calidad.

16. CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACIONES AUXILIARES
DESTINADAS A USOS COMPLEMENTARIOS Y NO RESIDENCIALES

Las edificaciones auxiliares se separaran un minimo de 3 m de las edificaciones y linderos

de parcela, excepto en los casos siguientes:

e De la edificacion principal, cuando se hayan dispuesto adosadas a la planta baja de la
misma y por constituir continuidad de usos.

e De previo acuerdo entre particulares, que permita adosarse a dichos elementos.

Ocupacion v altura;

* La ocupacién méaxima de parcela por edificaciones distintas a la principal serd de un 20
% de la parcela no ocupada.
e Altura de la edificacion:
C Solo se permite una planta con una altura libre maxima de 4 m.

La altura maxima de coronacién sera de 6 m.

17. N°DE APARCAMIENTOS MINIMOS

1 plaza / vivienda a establecer dentro de la parcela adscrita y en posicién bajo

rasante.
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ARTICULO 31. ZONA 03. EQUIPAMIENTOS PUBLICOS. |

1.  AMBITO Y USOS CARACTERISTICOS.
Corresponde a las manzanas 14.b (uso escolar), M12 y 14.c (equipamientos
varios y alternativos).

2. TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION
Abierta.

3. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Escolar Equipamientos
altern. y varios
Parcela minima 1.000 500
Ocupacion maxima 40% 60 %
Altura maxima a cornisa 7 7
NP de plantas B+1 B+1
Indice de Edificabilidad 0,50 m¥m? 1,00 m*m?

4. OTRAS CONDICIONES
Los usos dotacionales sefialados en las OO.MM. en todas sus clases y categorias
se consideran compatibles con el uso principal.
Las condiciones de posicién de la edificacion, retranqueos y similares serén las
correspondientes a la Zona 02 (Residencial Colectiva).

' Estimados. La Normativa vigente del MEC se considera vinculante =a
efectos de proyectos definitivos.
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ARTICULO32. ZONA 04. ESPACIOS LIBRES DE USO_Y-
DOMINIO PUBLICO.

= ]: -
1.  DEFINICION | 4o
Zonas destinadas a parques y jardines al servicio de los habitantes del &mbito, en
que predomina de forma total el espacio libre sobre el construido.

2. AMBITO
El sefialado en los Planos de Ordenacién.

3. ALINEACIONES Y RASANTES
En cuanto a las primeras quedan definidas en los Planos de Ordenacién, en
cuanto a su exacta delimitacion por aceras, también publicas, y limites de
colindancia con otros suelos con distinta norma zonal o exteriores al 4mbito.
Respecto a rasantes, se tratara de mantener en la mayor medida posible las del

terreno existente.

4. USOS PERMITIDOS.

Uso caracteristico. Libre publico (parques y jardines)

Usos compatibles. Quedan restringidos a juegos infantiles, quioscos o similares,
supeditados a licencia municipal, previa justificacién de la necesidad de su

establecimiento, con las siguientes condiciones:
Ocupacion.- 1%
Altura total.- 4 m,
Superficie edificable.- 0,01 m?/m?
Se admiten, asimismo, los usos deportivos al aire libre sin espectadores.
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ARTICULO 33. ZONA 05. RED VIARIA

|
-t ,

DEFINICION

Es el drea adscrita a los espacios publicos de relacion y de canales de
comunicacion entre las diversas éreas del &mbito y con su entorno exterior, tanto
a nivel peatonal como a nivel rodado.

Se regula la utilizacion de los mismos sin que incida sobre ellos la condicién legal

de espacios libres.

CONDICIONES ESPECIFICAS

Unicamente se permite la instalacién de elementos de mobiliario urbano, y toda
instalacién o sefial de servicio del transito rodado o peatonal, asi como cabinas
telefonicas y kioscos para la venta de prensa, con una superficie maxima
construida de 8 m2. y una altura maxima de 3,00 metros por cualquier concepto.
Cualquier elemento o instalacion, de los previstos en el parrafo anterior, se
situaran de forma que no obstaculicen ni la circulacién ni el aparcamiento de

vehiculos previsto.
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ARTICULO34. ZONA 06. INSTALACIONES PARA EL
SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA

(Centros de transformacion).

1.  DEFINICION
Se corresponde con la zona sefialada en los Planos de Ordenacion para este uso

y los que pudieran ser necesarios segiin Normas de la Compafiia Suministradora

2.  AMBITO
Zona definida, como tal, en los Planos de Ordenacion.
Los Centros de Transformacién de BT, sefialados en las manzanas reguladas por
las Normas zonales 02 (Residencial - Colectiva) y 03 (Equipamientos Publicos)
a construir sobre o bajo rasante, quedan asumidos en las citadas Zonas de

Ordenanza como usos compatibles.

3. CONDICIONES PARTICULARES

La edificabilidad que puedan representar los centros de transformacién no seran

computables dentro de la global asignada a la manzana en que queden ubicados.

Madrid, Febrero de 1.998.

CORREGIDO MAYO/98
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ANEXO NORMATIVO

CONDICIONES TECNICAS MINIMAS DE LAS REDES Y
OBRAS DE URBANIZACION

4%



CONDICIONES TECNICAS MINIMAS DE LAS REDES Y

OBRAS DE URBANIZACIQ_ N

Las condiciones, que se resefian a continuacién, deberan ser tenidas en cuenta en el
Proyecto de Urbanizacién del ambito de que tratamos.

Las presentes recomendaciones se someten ademas de a la Reglamentacion Autonémica
o Estatal vigente a las propias, que puedan derivarse de la aplicacién de las Ordenanzas y
Criterios Municipales del Ayuntamiento Majadahonda.

Los criterios de disefio y prescripciones constructivas se refieren a los siguientes

conceptos:

- Red Viaria

- Redes de Saneamiento

- Energia Eléctrica

- Alumbrado Publico

- Abastecimiento de Agua

- Red de Gas Natural

- Red de Teléfonos

- Jardineria y Mobiliario Urbano
- Recogida de basuras



3.1. Red viaria

Criterios de disefio:

Rampa 6 pendiente méxima

.................................................

Parametro minimo de los acuerdos verticales...........ooooooni..

Radio minimo en trazado.........

Pendientes transversales minimas
Glorietas radio minimo.............

Terraplenes..............................

.................................................

.............................................

.................................................

.................................................

21,00a9,00 m.
3,00y 3,50 m.
7,50%

450

100,00 m.

8,00 m.

Aceras - calzadas a nivel
Aceras - calzada y
aparcamientos en bateria o
en linea.

2%

15,00 m.

Constituidos por suelos
seleccionados PG-75)
compactados mecani-
camente hasta alcanzar una

densidad de al menos el
95% de la obtenida en
ensayo P.M. con humedad
Optima. Taludes méximos
2:1 (H:V).



)

Firmes de calzadas. a'.-j:f/f _

Subbase granular de zahorra natural 6 arena de miga de 0,25 m. de espesor minimo,
compactada mecénicamente hasta alcanzar una densidad de al menos el 98% de la

obtenida en ensayo P.M., con humedad 6ptima.

Base de hormigén en masa tipo H-125 de cemento PA-350, arido méximo 40 mm. y

consistencia plastica, de 0,25 m. de espesor minimo.

En calles de anchura igual o mayor de 10 m:
Pavimento bicapa de 4 cm. de espesor unitario, constituido por mezclas bituminosas en

caliente tipo D-12 6 D-20 en la capa de rodadura y A 6 G en la capa intermedia.
En calles menores de 10 m:
Adoquin de hormigén prefabricado con diferencia de color respecto a 1a acera a nivel, con

separacion de ésta por medio de bordillo enterrado.

3.2. Redes de Saneamiento

Criterios para el disefio de éstas infraestructuras;

Se proyectaran redes separativas.

CAUDALES.

Aguas pluviales
Se calcularan aplicando la Norma del MMOP.TMA. 521C. Drenaje Superficial,
adoptando segin la Instruccion para Saneamiento de Poblaciones, un periodo de retorno

de 15 afios.



()

Se estudiaran a partir de las miximas precipitacioiiés previsx'ﬁlm ejn( ia, cuyo valor es
del orden de 60 mm/24 h. y considerando tiempos de concentracién variable entre 10 y 30

minutos.

Caudales especificos comprendidos en ese rango, deberan aplicarse para determinar las

maximas avenidas que deberan evacuarse.

Aguas fecales

Se evaluaran a partir de los caudales consuntivos, que se abasteceran por el Canal de
Isabel II.

Otros parametros para el calculo

Las velocidades de circulacion en el tubo previsto a seccién llena, variaran en el
rango 0,60 a 4,50 m/s. Excepcionalmente podran admitirse otras con valores
proximos al rango indicado, previa justificacion.

Esas velocidades, condicionaran las pendientes con que deberan instalarse cada
seccion del conducto considerado.

Diametro minimo de conduccién tubular: 0,30 m.

Diametro maximo de conduccién tubular: 0,80 m.

Conducciones ovoides de relacion 2:3 (DpxH).

Detalles constructivos

Se construiran pozos de registro en las conducciones no visitables, en los cambios de
pendiente, alineacion, entronques de ramales y a distancias méximas de 50,00 m.

El trazado de éstas redes discurriran por la red viaria y espacios libres de uso pablico.

Las conducciones tubulares seran de hormigén prefabricado y estarin dotadas de enchufe
y campana para junta elastica de goma.

Las conducciones ovoides y visitables seran de hormigén prefabricado, con junta

machiembrado 6 se construiran in situ cuando la excavacion se realice en mina.
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33. Energia eléctrica

Media Tension

REGLAMENTACION Y NORMALIZACION

Para el desarrollo del proyecto, se tendr en cuenta:

Reglamento sobre condiciones Técnicas y Garantias de Seguridad en Centrales Eléctricas,
Subestaciones y Centros de Transformacién e Instrucciones Técnicas Complementarias.
Reglamento Electrotécnico para Baja Tension.

Reglamento de Verificaciones Eléctricas y regularidad en el suministro de energia
eléctrica.

Normas particulares de la Compafiia Suministradora.

Condiciones y Normativa impuestas por las entidades publicas afectadas.

PREVISION DE POTENCIA

De acuerdo con lo establecido en la Instruccion MI-BT 010 del vigente Reglamento
Electrotécnico para Baja Tension y con los Servicios Técnicos de la Empresa
Suministradora, se ha de considerar prever una potencia de 5.000 watios por vivienda
colectiva y de 8.000 para cada vivienda unifamiliar, Para las zonas comerciales se
considera 100 watios por metro cuadrado, de acuerdo con el punto 4.1. de la citada
Instruccién MI-BT-010.

Para determinar la carga real, se ha de disponer la aplicacién de unos coeficientes de
simultaneidad para cada tipo de uso, pudiendo obtenerse asi la demanda méxima previsible

a nivel de C.T. Estos coeficientes seran para viviendas 0,4/0,9 y para uso terciario 0,6/0,9.

TENSIONES DE SERVICIO
Las instalaciones que se proyecten estaran a las tensiones de 20.000 V. del lado de ML.T. y

380/220 V. del lado de B.T.
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Baja Tensién ; L_‘

REGLAMENTACION Y NORMALIZACION =

- Reglamento Electrotécnico para Baja Tension e Instrucciones Complementarias,
aprobado por Decreto nimero 2413/1973.
- Normas especificas de Iberdrola S.A., asi como los criterios que para este caso han

facilitado los Servicios Técnicos de dicha Empresa.

TENSION DE SUMINISTRO

La instalaci6n estara a la tension de 380 V. entre fases y 220 V. entre fase y neutro.

PREVISION DE POTENCIA

De acuerdo con lo establecido en la Instruccién MI-BT 010 del vigente REB.T. y
teniendo en cuenta el tipo de viviendas que previsiblemente se construirin, se ha de
estimar por cada una de ellas una demanda méxima de 5 KW y 8 KW respectivamente en
vivienda colectiva y unifamiliar,

N° de abonados Coeficiente de simultaneidad
2a4 0,8
5als 0,7
16a 25 0,5
mas de 25 0,4

La red proyectada sera subterranea, trifasica con neutro:
Los conductores a instalar seran de los admitidos por Iberdrola, siendo sus principales
caracteristicas:

COMPOSICION......cooeeeererreeereeere e eeeeeseses unipolar
Naturaleza.............cocoiriuiniiieeeeereeeeeresssessenans aluminio

AiSIamiento ..............oeeeecuveveeereieeee s Polietileno-reticulado
CUbIEILA.......coovrereictec e ere s PV.C.
Designacion............cccueuuceeeececnceeeneenessssssessnsens RYV.
TEnSiON........coveveereereeeeeece st esesnens 0,6/1 kW

SECCIONES ......oovvereeticeeeee e ssssessssenenes 150 mm?



3.4. Alumbrado piiblico

El objetivo principal del alumbrado urbano es conseguir una adecuada seguridad en el
trafico rodado de vehiculos, de manera que el conductor pueda ver sin dificultad a
peatones y posibles obstaculos en la calzada durante la noche.

En cuanto al nivel de iluminancia, serd consecuente con el trafico de vehiculos en estas
vias, que son unas de penetracion de trifico y otras de distribucién, se ha de considerar
unos niveles entre 24 y 27 lux de media, aumentando estos niveles en las glorietas, que sea
superior a 40 lux con el fin de obtener una perfecta visién, por parte del conductor, de los
vehiculos que se encuentran circulando por la misma.

En una instalacién de alumbrado publico, desde el punto de vista de rendimiento y
comodidad visual para la seguridad del trafico, se consideran como criterios de calidad

mas importantes los siguientes:

- Nivel de luminancia e iluminancia

- Uniformidad de los valores de luminancia e iluminancia.

- Grado de limitacién del deslumbramiento.

- Apariencia de color y rendimiento en color (espectro de la lampara)
- Eficacia de la geometria de la instalacion para la orientacién visual.

ELECCION DE LA LAMPARA
LAmparas V.S A P........eeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeteeeeeseenesnesnens 250 W
Tension nominal dered.........cooeeeeeeeeeeereeeeeerennnn. 220V
CasqUIlO ...t E-40
Tension nominal de ignicion .............ccocevemvereennes 170 V a+20°C
200V a-18°C
Voltaje de la lampara.............ccccoevrercrenrererenrerennen. 100V



Intensidad media limpara funcionando ................ 1,40 L—

Intensidad durante amranque................ooreeunn........ Z30 T

Flujo 100 h. y tensién nominal............................... 27.000

Vida media 50% mortalidad ................................ 16.000 h

Depreciacion flujo a 12.000h. ... 10%

Cond. necesaria (para cos  =0,9)........................ 24 uF
ELECCION DE LUMINARIA

Las caracteristicas de las distintas partes que forman la luminaria seran las que se
describen seguidamente.

Carcasa- Serd de fundicion inyectada de aleacion de aluminio, cumpliendo su
composicion quimica con lo establecido en la Norma UNE 38.269 para la aleacion

L-2521, de forma que implique un bajo contenido en cobre para que tenga una alta

resistencia a la corrosion.
Reflector.- Estara constituido por una sola pieza, de chapa de aluminio de primera calidad
con tratamiento de pulido electroabrillantado y anodizado.

Refractor.- Sera de vidrio borosilicatado de calidad termorresistente que soporte el calor
producido por la fuente de luz, asi como los cambios bruscos de temperatura que puedan

producirse por trabajos a la intemperie.

Filtro del sistema dptico.- Dispondré la luminaria de filtro o ambientador isostatico, que
permita la renovacion del aire del conjunto dptico. Estara protegido de la radiacion directa
de la lampara. La composicion del filtro garantizara la funcién para que se proyecto.

Junta - Entre el reflector y el vidrio refractor dispondré la luminaria de una junta de etileno
propileno terpolimero, montada de forma que quede protegida de las radiaciones
ultravioletas de la lampara.

Portalamparas.- Sera de porcelana reforzada, montado sobre dispositivo que permita la
regulacion horizontal y vertical.
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BACULOS Y COLUMNAS | 4//
Los soportes, baculos y columnas, que sustentaran las luminarias, estarén homologadas
por €l Ministerio de Industria y Energia, y cumplirdn la especificaciones técnicas, de
obligado cumplimiento, aprobadas por Real Decreto 2.642/1985 de 18 de diciembre,
utilizandose el tipo AM-10, por lo que deberan tenerse en cuenta la Correccion de errores
del cuadro correspondiente a este tipo y publicado en el B.O.E. miimero 67 de fecha 19 de

marzo de 1986.

CONDUCTORES ELECTRICOS
Los cables que se instalaran seran de cobre, formacién unipolar, con aislamiento de PVC,

para tensién nominal de 0,6/1 kv. Las secciones de los conductores , no serin en ningin
caso inferior a 6 mm?2 al ser instalacién subterréanea.
Para el interior de los candelabros, se empleardn conductores de las caracteristicas

resefiadas y seccion de 2 x 2,5 mm?2.

CAJAS DE PROTECCION Y CONEXION

En la parte baja del candelabro y accesible desde la portezuela del mismo, se colocara una
caja normalizada y totalmente aislante, dotada de fusibles A.P.R. para proteccion de linea
y equipo de encendido. Asimismo dispondré de bornas de conexién para acometida y
salida de linea de alimentacion de energia.

PROTECCIONES CONTRA SOBRECARGAS Y CORTOCIRCUITOS

La proteccién contra sobrecarga y cortocircuito estard encomendada, en el centro de
mando, a un interruptor magnetotérmico general de corte omnipolar e interruptores

magnetotérmicos para los circuitos.

|02
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PROTECCIONES CONTRA CONTACTOS INDIRECTOS. 'IH—\TI‘ERRUPTORES '

DIFERENCIALES

La instalacién estara dotada de dispositivos de corte para corrientes de defecto. Esta
proteccién serd independiente para cada circuito, instalindose para ello interruptores

diferenciales omnipolares de 300 mA. de sensibilidad.

TOMAS DE TIERRA

Los baculos y columnas, armario del centro de mando y en general todos los elementos
metalicos de la instalacion, dispondran de su respectiva toma o puesta a tierra.

REGLAMENTACION Y LEGISLACION APLICABLE

- Reglamento electrotécnico para Baja Tension, aprobado por Decreto 20413/1973 de 20
de septiembre.

- Orden del Ministerio de Industria de 31 de octubre de 1973, por la que se aprueban las
Instrucciones Complementarias denominadas MI BT, con arreglo a lo dispuesto en el
REBT. |

- Hojas de interpretacion de la Direccién General de la Energia del Ministerio de Industria
y Energia referentes a las aclaraciones, modificaciones o reformas de las Instrucciones
Complementarias citadas.

- Normas del M.O.P.U. (NTE del INUR) y Recomendaciones de la C.LE. para las
instalaciones de alumbrado piblico.

- Orden de 9 de marzo de 1971, por la que se aprueban la Ordenanza General de
Seguridad e Higiene en el Trabajo.

- Normas e Instrucciones particulares de la Empresa Suministradora.

10
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3.5. Abastecimiento de agua

Red de distribucién e hidrantes

Las conducciones principales de la red de distribucion, seran del di4metro necesario para
transportar el caudal de disefio.

Deberan justificarse mediante los cdlculos correspondientes.

Los didmetros minimos de la red de distribucién, seran:

Tuberia de diStrDUCION ............cvvvemrrurrerecreeeeecesssesetsesseeseeeeeeeeseesesssesssesss s 150 mm.
Distribuidores unitarios y tuberia de servicio para hidrantes................................ 100 mm.
En la red, que deberid ser obligatoriamente en malla, se instalaran véalvulas de
seccionamiento en las proximidades de los nudos de las mallas; desaguadores en los
puntos bajos para su vaciado y ventosas en puntos altos para evacuar bolsas de aire.

A equidistancias de unos 200 m. a lo largo de Ia red viaria, se instalaran hidrantes contra
incendios de 100 mm. de didmetro nominal.

Las conducciones serén de fundicién ductil k=9 segiin Normas ISO 2531, 4179 y8179y

UNE 36-118.

Criterios de disefio:

Las dotaciones previstas de acuerdo con la normativa del Canal de Isabel I, seran:

Viviendas multifamiliares..............cc....ouueeureoeerrecereenses e sesnns 400 h. x d.

Viviendas unifamiliares................cocoeeeeeeemeriveeeeieeeresersesoson. 2,5nmPhivx d.

USOS tEICIATIOS ......covvrvveensrveee e s e seeeeeeeeesses s seeeeees 10* Vs x m?
Sistemas contraincendios:

Hidrante @ 100 MM........coocoovurrrmmrnrrereceee e eeeeseeseees s, 1.000 /m.

El consumo méiximo para el clculo de la red, se obtendra considerando un coeficiente

punta 2,0.
Las velocidades méximas admisibles no superaran las calculadas mediante la siguiente

expresion:
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Vim/s)=,2,1(¢+0,2)-0,6

donde el didmetro @, se expresa en dm.

Las separaciones minimas entre las tuberias de agua potable y los conductos de los demas

servicios seran:

Separacion Separacion

Servicio en planta en alzado
cm. cm
Alcantarillado. 60 50
Gas. 50 50
Electricidad - alta. 30 30
Electricidad - baja. 20 20
Telefonia. 30 30

En todo caso, célculo, disefio y construccion de la red debera efectuarse de acuerdo con la
normativa vigente dictada por el Canal de Isabel II.

Red de riego
Esta red estara constituida por conducciones independientes de las de distribucion y

utilizara en el futuro agua reciclada procedente de la EDAR.

Las principales seran de 80 mm de dimetro, de fundicién ductil k=9.

En planta podran constituir redes en malla 6 ramificadas.

Las tuberias secundarias pueden ser de polietileno de baja densidad 6 de PVC de
diametros de hasta 75 mm.

12



Las caracteristicas de estas conducciones deben cumplir con lo eSPeCLﬁca.dGen las normas

UNE 53.131y 53.133.

Criterios de disefio:
VOIMEN .......oovetitiieeeeeeeeeeeeeeeeeseeeseeseersssesssnsssssesnes 1.800 m*/Ha. x afio
Caudal punta...........coeverreereeenereceececeeeseesenee 0,70 I/s. x Ha.

A lo largo de las tuberias secundarias 6 en otros de inferior orden, y en las alineaciones de
arbolado de la ¢/ Las Norias y Rotonda se situarén sistemas de riego por goteo y

microaspersion.

3.6. Red de gas natural

Su instalacién discurrird subterrdnea, estando constituidas las conducciones por tuberias
de P.E., Polietileno de media densidad S.D.R. 11, de diametros de 160, 90 y 63 mm.

Las tuberias se instalaran sobre una cama de arena lavada de rio y recubiertas con arena de
miga. A 20 cm. sobre la generatriz superior, se colocard una banda de sefializacién de
plastico homologada tipo G.N.

El trazado en planta se realizara con alineaciones rectas y curvas con radios superiores a
25m.

En todo caso, el disefio, construccidn y pruebas funcionales deberéin ejecutarse segin
normas de Gas Natural.

3.7. Red de teléfonos

Su instalacion discurrird subterrinea, situandose los conductos en el interior de tubos de
PVC de @ 110 mm,

Los tubos a su vez se alojarén en prismas de hormigén en masa tipo H-150 de
dimensiones variables entre 0,55x0,45 m. y 0,26x0,45 m.

En las bifurcaciones de lineas y a distancias miximas de unos 150 m, se construirin
camaras de registro. Estas cAmaras podrén ejecutarse de hormigén para armar 6 fabrica de
ladrillo, seran de los tipos GBRF, D y H.
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El trazado en planta se realizara con alineaciones rectas y curvas-¢
25 m. En casos estrictos podran colocarse codos de 5 m. de radio.
En todo caso, el disefio y construccion de ésta red debera ejecutarse segiin normas de la

CTNE.

3.8. Jardineria y mobiliario urbano

En el parque publico se realizaran plantaciones complementarias al arbolado existente con
consumos de agua bajos, de tal modo que el consumo medio no sea superior a 1.800
m*/Ha. x afio.

Por ello deberan sembrarse tipos de vegetacion similares a:

CESPE........oeee et 10% max de la sup.
TaPIZAdOTES........c.cveeereeeceeirerirreeriaestessssessessesessasaesesans 10% max de la sup.
Arbolado (hasta completar).............oeueverereieveerceeerreeenene. 60% min. de la sup. total
Zonas sin vegetacion (tratamientos duros) ...............o.......... 20% max de la sup.

El parque incluir el mobiliario urbano necesario para su funcionamiento.

3.9. Recogida de basuras

Se establecera segiin Normas de la Compaiiia especializada en la ejecucion de la Red

neumatica.
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PLAN DE ETAPAS. L L#/

En el apartado 9) de Ia Memoria se hace referencia a la previsién de una Gnica etapa
de desarrollo para la realizacién de la urbanizacién y desarrollo de los terrenos, que

constituyendo un Area de reparto Global, son objeto del PERI.

1) DURACION DE LAS OBRAS.

18 meses a partir de la Aprobacién Definitiva del Proyecto de Urbanizacién.

2) OBRAS A REALIZAR.

— Red viaria

- Saneamiento. Sistema separativo.

— Energia eléctrica.

— Alumbrado publico.

- Abastecimiento de agua.

-~ Red de riego.

— Red de gas natural.

— .Red de teléfonos

— Red de recogida neumatica de basuras.
— Jardineria y mobiliario urbano.

El importe o presupuesto de contrata aproximado de estas obras se contiene en el

Documento de “Evaluacién Econémica” o Estudio Econémico Financiero del PERI.
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3) PUESTA EN SERVICIO DE LAS RESERVAS
EQUIPAMIENTOS.

El equipamiento publico estd constituido por los terrenos con uso escolar y

equipamientos varios y alternativos (Zona 03) ademés de la parcela 18 (Zona 04) que tendré

uso de parque publico.

Si bien la transformacién en verdaderos solares de los suelos a que nos
referimos en primer lugar, mediante la provisién de acceso rodado pavimentado y encintado
y servicios urbanos adecuados, se producira al mismo tiempo que en las manzanas con uso
lucrativo, el acondicionamiento total del parque (plantaciones, jardineria y mobiliario
urbano) serd una de las Gltimas partidas a realizar, antes de la recepcion provisional de las

obras, dada la fragilidad de sus elementos de acabado final.

4) NIVELES MINIMOS DE LOS SERVICIOS URBANOS PARA PODER SER

UTILIZADOS LOS TERRENOS.

El Articulo 54/d del Reglamento de Planeamiento se refiere acertadamente
como servicios minimos urbanos necesarios para poder utilizar los terrenos que se urbanicen
sucesivamente, los de abastecimiento de agua, evacuacién de residuales y suministro de
energia eléctrica. Si a éstos afiadimos una adecuada accesibilidad a través del viario
construido, entendemos que, avalando, segtn el Articulo 41 del Reglamento de Gestién, en
la cuantia que el Ayuntamiento determine, no existiria inconveniente en disponer de las
parcelas edificables a efectos de construccién, en el momento en que sea previsible que al

terminar la edificacion la urbanizacién hubiera alcanzado dicho nivel.

SUELO PARA™



El nivel necesario a alcanzar por los servicios urbanos seria: {,-’ '

Red viaria. Ejecucion de la misma, exceptuando la pavimentacion final de aceras -

y capa de rodadura en calzada, la plantacién de arbolado en alcorques e,
incluso, la sefializacion viaria.

Saneamiento. Ejecucion total de la red de recogida de pluviales y fecales, con
continuidad de ésta dGltima hasta colectores municipales con capacidad
suficiente.

Abastecimiento de agua. Ejecucion de la red correspondiente que garantice una
dotacion de 400 litros/hab/dia.

Energia eléctrica. Ejecucion de la red de BT y CT adecuados para dotacién de
C servicio correspondiente a las siguientes previsiones de potencia:

- Vivienda = 8.000 Watios en vivienda unifamiliar y 5.000 Watios en colectiva.

- Equipamientos = 100 Kw

Los CT deberan estar previstos para atender la demanda de potencia relativa al

alumbrado publico a instalar sobre la red viaria del Sector y el parque.

5) ALTERACION DE LAS PREVISIONES TEMPORALES Y ESPACIALES
DEL PLAN DE ETAPAS.

El plazo de 18 meses, previsto para la total finalizacién de las obras de
urbanizacién, queda en cierta manera supeditado a circunstancias, cuya resolucién excede
de la responsabilidad que realmente pueden asumir los Operadores Urbanisticos, sobre todo

en lo que respecta a las compatiias suministradoras.

Ello se indica en relacién con posibles alteraciones temporales que pudiera sufrir

el Plan de Etapas.
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Si bien entendemos factible la ejecucion total de B s en un plazo de 18
meses, a contar desde la Aprobacién Definitiva del Proydcto_:é;e:U_ﬁanizacién, una
superacién del plazo indicado en 2 meses (11 %), totalizando los dos afios de trabajos, ni
altera la coherencia del Plan, ni puede traducirse en un fracaso en cuanto a la consecucién

de sus objetivos.

Respecto a las previsiones espaciales del Plan de Etapas, hay que sefialar que la
urbanizacién incluye no solamente la propia del ambito sino también las necesarias
conexiones de los servicios urbanos a los generales de la ciudad que discurren fuera del

suelo delimitado como Unidad de Ejecucion 18.

Madnd, Febrero de 1.998.
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ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO A’y _

—F

1.  INVERSIONES

A efectos del presente Estudio Econémico Financiero han de ser objeto de evaluacién
econdmica la implantacién de los servicios y la ejecucién de las obras de urbanizacion,
expresando su coste aproximado (Art. 55 del Reglamento de Planeamiento).

Por otra parte y segiin lo sefialado en el Articulo 72 de la Ley 9/95 de Medidas de PT.S
y U de la CM, debe ser evaluado como partida previa en el EEF., el "coste de redaccién
y tramitacion de los Planes y de los proyectos de urbanizacién, asi como el importe de

los gastos de reparcelacion y de cualquier otro tipo”.

De aqui que las inversiones seran las que se sefialan a continuacién:

A) Honorarios de los trabajos técnicos v juridicos y otros gastos indirectos.

(PERY, Proyecto de Urbanizacion, Proyecto de Reparcelacion, Licencias, etc).
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C

B)

A)

Costes de implantacién de servicios y ejecucion de obras de urbanizacién
Sistemas Interiores

- Pavimentacion de calzadas

- Id. aceras

- Red de saneamiento

- Red abastecimiento de agua

- Red distribucion energia eléctrica (MT y BT)
- Centros de transformacion

- Alumbrado publico

- Canalizaci6n telefonica

- Red de gas natural

- Red de riego e hidrantes

- Jardineria y mobiliario urbano

A

- Red de recogida de basuras

ESTIMACION DEL PRESUPUESTO

Honorarios de los trabajos técnicos v juridicos y otros gastos indirectos

= PERL......ooi ettt ress oot esane 13.352.920 Pts
- Proyecto Urbanizacion  ..............ccoecooeeerereeesessesssessesseesssrenens 15.680.143 Pts
- Proyecto de Reparcelacion.................o.eerrineeimeeicrineneseenennens 24.400.000 Pts.
= LiCenciaS Y OtrOS..............ovcceeeiuiireeinseesscsessesessesssessnsnsesessases 26.264.239 Pts.

TOTAL .......oereeereeerereeeeenerennees 79.697.302 Pts.

' Estimados inicialmente, podrén definirse con mayor exactitud en funcién
del presupuesto del Proyecto de Urbanizacién a redactar.
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SISTEMAS INTERIORES '
2.1. Movimiento de tierras y DemolCiones...............oveeeveeueveeereeeeeeeereseesonon, 12.441.570 Pts.
2.2.ReA VIBIHA ...t et sss e eaeteesesseseeesesseaseseseas 118.740.101 Pts.
2.3. Red de Saneamiento ...........c..oooeueememmeereeeeeissiscscstseeseseeseesessssssssssssnes 32.650.020 Pts.
2.4. Red Abastecimiento de AGUA ..................couuiuieccerrneemneeeeesseseessessesssassssees 13.170.000 Pts.
25. REAAERIBGO ...ttt eesees s es s s s s s s e s e 5.752.000 Pts.
2.6. Red de Energia EISCtICa ..........cvueveeienienieeieeeceeeeeeeeeeeeesese e ssossos s 57.250.000 Pts.
2.7 ReAAEGAS ...ttt et es s s 14.030.000 Pts.
2.8. Alumbrado PUDLCO .........cccunruurieerrenrrreeeeecaesise oo eessssesseassssessssesseeees 19.800.000 Pts
2.9. Canalizacion TElEfONICA ...........cverucirreeceerieieeeeeeeeseeeeessesssessssesssesssessnens 11.520.000 Pts
2.10. Red de Recogida de Basuras ...................c..oeevevevnreeiseeneeseseeeeves s eessessassans 72.990.000 Pts,
2.11. Ajardinamiento VIAMO ..........cc.eveeuvmucereeiecreeneeseneeseeseessessssssessessssessessesens 26.100.000 Pts.
2.12. EQuipamiento UIDANO ...........c.cueeurvermiiitiieeeeeeseesetsesesessesessessesssossenssesens 7.560.000 Pts.
TOTAL SISTEMAS INTERIORES ...........cocoovvuieeeeeieeeeerereeeseesnessesseessens 392.003.580 Pts.

Asciende el presupuesto de Ejecucion Material de las Obras a la cantidad de
TRESCIENTOS NOVENTA Y DOS MILLONES TRES MIL QUINIENTAS
OCHENTA PESETAS (392.003.580 Pts).
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B. RESUMEN
Honorarios trabajos técnicos y juridicos y otros gastos............. 79.697.302 Pts.
Costes Urbanizacion (ejecucion matenial) ..............cocececeeveenniee. 392.003.580 Pts.
18 % EjJecucion CONMTata ...............cccccerervrunesenessescsnnsseensnsannass 70.560.644 Pts.
TOTAL..................... 542.261.526 Pts.
Madnd, Febrero de 1.998.
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RELACION DE PLANOS

INFORMACION

I.1.- Situacién. E: 1/5.000
1.2.- Topografico. E: 1/1.000
L.3.- Estructura de la propiedad del suelo. E; 1/1.000

1.4.- Infraestructuras bésicas existentes.

PROYECTO E: 1/1.000

P.1.- Zonificacién.

P.2.- Areas de cesion.

P.3.- Replanteo. Viario.

P.4.- Perfiles longitudinales ¢/ de Las Norias.

P.5.- Perfiles longitudinales ¢/ de Fuente Marcela.

P.6.- Perfiles longitudinales ¢/ de Los Chopos, Travesia de Las Praderas, L;.
P.7.- Perfiles longitudinales ¢/ Coto Praderas, ¢/ de La Palmera, T, y Ta.
P.8.- Perfiles transversales.

P.9.- Red de distribucién de agua e hidrantes contra incendios. Esquema.
P.10.- Red de riego. Esquema.

P.11.- Red de saneamiento (pluviales). Esquema.

P.12.- Red de saneamiento (fecales). Esquema.

P.13.- Red de distribucion de energia eléctrica. Esquema.

P.14.- Red de alumbrado pablico. Esquema.

P.15.- Red de distribucion de gas. Esquema.

P.16.- Red de canalizacién de telefonia. Esquema.

P.17.- Red de recogida neumatica de basuras. Esquema.

P.18.- Plan de etapas.

P.19.- Imagen final y parcelacion indicativa.





