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1. OBJETO Y JUSTIFICACION jﬁ»@ :,

El Plan Parcial se redacta en cumplimiento de lo dispuesto en el Plan General y tiene ©
como objeto definir las determinaciones pormenorizadas del Ambito de Ordenacién
Singular n° 11, toda vez que el disefio pormenorizado incluido en el citado documento
tiene caracter meramente indicativo. i

2. SITUACION Y LIMITES

S

De forma practicamente rectangular, el AOS se sitia en el Suelo Urbano de Mosto[es
(ver plano n° 1) delimitado por la reserva de equipamientos ESS-3, el limite del término
municipal, la zona verde de proteccion de la vereda del Pozo de la Nieve y la Avda. del
Alcalde de Mostoles. Seguin la ficha del Plan General tiene una superficie de 15.148 m?,
ligeramente inferior a la resultante del levantamiento topografico efectuado para la
redaccion de este documento (ver plano n® 3.1) segin el cual alcanza la superficie de
15.100,76 m” (una diferencia inferior al 0,5%, que prevalece sobre la primera segiin lo
dispuesto en el articulo 1.9.6 de las Norma Urbanisticas Generales).

Dentro del dmbito hacen efectivo su aprovechamiento los propietarios de las redes
colindantes para las que el Plan General prevé la obtencidon por ocupacién directa (con
la verde de proteccion y equipamiento ESS-3, ya citados) que son colindantes en su dos
extremos, de manera que el conjunto AOS-dotaciones limita con el ferrocarril de
cercanias por el SE y con la vereda del Pozo de la Nieve por el NO y tiene una
superficie de 21.294,2 m’, de los que 6.193,44 m* corresponden a las dotaciones
(dotacion y zona verde).

Dado que AOS y redes colindantes conforman un unidad urbana, el Plan Especial
ardena el conjunto de manera que las descripciones de la situacién actual incluyen tanto
el AOS estricto como las redes a obtener por ocupacion directa, cuyos suelos, por otra
parte, pertenecen a los mismos propietarios.

3. ENCUADRE TERRITORIAL Y PROBLEMAS DE BORDE

El conjunto AOS- dotaciones, como se acaba de decir, tiene unos limites muy claros por
lo que el encuadre y los problemas de borde deben analizarse mas a nivel funcional que
morfoldgico.
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;” El limite N-NE es el término municipal de Alcorcén en suelos en los que e‘“gﬁ fDx‘BV“StD el

desarrollo de un Plan de Sectorizacién todavia en fase inicial de su tramitacion. 7ado

que, por un lado, hasta que no se produzca la aprobacion definitiva el régimen del sdeTo,,
3 es el de Suelo No Urbanizable, y, por otro, que esa aprobacmn estard siempre ’
condicionada a la resolucién de su accesibilidad desde el propio término municipal, el
Plan Especial no puede condicionar su disefio y topografia a los hipotéticos
{ requerimientos de un desarrollo todavia virtual.

En el limite SO, la Avda. del Alcalde de Méstoles esta totalmente consolidada y con;
B unas cotas precisas que, obviamente, son las que condicionan los accesos de las nuevas’éﬁ
P edificaciones. En dicha via existen en la actualidad dos glorietas (en las intersecciones |

de las calles Veldzquez y Salzilio) y una conexion en “T” de una tercera calle: Caile"’
7 Picasso, cerca del ferrocarril. i

El perfil longitudinal se representa en el esquema adjunto y la seccién transversal esta

- conformada -de norte a sur- por una acera de 2,65 m., una calzada de 14,45 m., con un

aparcamiento en bateria de 5,00 m. y tres carriles de circulacién de vehicuios, dos dcI

subida y uno de bajada, con un total de 9,45 m. y, continuando hacia el sur, una acera de

- 2,00 m., que separa la calzada central de la via de servicio que tiene un aparcamiento en
linea de 2,00 m. y una calzada de 5,50 m. y otra acera de 1,50 m.

La via de servicio descrita tan solo existe entre las calles de Salzillo y Pablo Picasso,
' continuando tanto hacia la Glorieta del Sur, como hacia el ferrocarril exclusivamente el
tronco central, en el primer caso manteniendo un aparcamiento en linea a cada lado, en
un primer tramo, y una calzada de 12 m. y, en el segundo, manteniendo los
aparcamientos hasta el final con una calzada de 7,54 m. que coincide con el ancho de Ia
calzada del puente sobre el ferrocarril.

2 El limite NO lo constituye la via pecuaria Vereda del Pozo de la Nieve, que discurre por
el valle del arroyo del Soto, que estd canalizado hasta la Avda. del Alcalde de Méstoles
y continiia en superficie por el término municipal de Alcorcon, mientras un pequefio
afiuente se dirige hacia el Parque de Prado Ovejero.

Entre el limite SE y la valla del ferrocarril, cuyas vias discurren en trinchera, existe una

. franja de terrenos de la misma finca que ha quedado incluida en el Ambito a desarrollar,

en su caso, con el soterramiento del ferrocarril que, obviamente, constituye una barrera

pero de cardcter puramente transitorio, toda vez que el Plan General prevé su

soterramiento por la actual Avda. de Portugal, transformando su trazado actual en zonas

verdes y equipamientos lo que explica la coherencia de la localizacién prevista por el
Plan General para el equipamiento ESS-3 (ver plano Tx.1).
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» La via pecuaria debe ser protegida y, dado que el tramo desciende hamgfﬁm pé uefio
valle, es conveniente retranquear la edificacion lo més posible manttnier Rt
topografia y, a ser pomble recuperando un itinerario peatonal por las cotas altas qué é’e
- prolongue en el espacio libre piblico de Fuentecisneros (ver fotos 1 y 2 y plano Tx.2) *

una vez desaparezca la glorieta prevista en dicho sector, que pierde sentido con el nuevo
acceso a la Avda. del Alcalde de Méstoles.

Foto 1. Via Pecuaria Arroyo del Soto desde Avda. Alcalde de Mostoles

Foto .Vla Puaﬂa Arroyo del Soto desde glorieta
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En lo que respecta al trafico, la Avda. del Alcalde de Mdstoles esta coﬁ%@{g%é&j:%en el
Estudio de Movilidad del Plan General como via de nivel E, con unas proyeceiohgh,de
tréfico que se sitlian en una IMD de 11.845 vehiculos, en la alternativa a colmatacidh,
del modelo, que podrian elevarse a 12.458 vehiculos en una reestructuracién que”
descargara de circulacion las zonas interiores de los barrios del entorno. Estas cifras
ponen de manifiesto que cualquier aportacion de trificos no previstos debe ir
acompafiada de una ampliacién de la capacidad de la via, lo que podria conseguirse

diferenciando trafico de paso y trifico local.

Atn cuando no es posible, con el disefio propuesto, la incorporacion de trafico del
sector de Fuentecisneros, no puede impedirse que sus futuros habitantes accedan al
tejido urbano de Mostoles por la Avda. de Portugal. A este efecto, segin el estudio
realizado por el sector de Fuentecisneros, puede preverse la generacién de 2.482 viajes,
es decir, 891 vehiculos diarios (ida y vuelta) a adicionar al trifico actual. Es evidente
que dicho trafico no va a circular exclusivamente por la Avenida del Alcalde de
Mostoles; en todo caso, esta via podria representar un itinerario de salida alternativo lo
que exige la prevision de un tronco central de cuatro carriles en todo su recorrido,
independizando, como se ha dicho, los trificos locales mediante vias de servicio.

10
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4. CARACTERISTICAS DEL TERRENO gy S,

L

a) Topograficas.- El terreno, que forma parte de un drea geografica mas amplia, la™
mayor parte incluida en Alcorcon, desciende desde el SE-NO, cota 675 m., hacia el
arroyo del Soto, cota 651 m., que coincide, como ya se ha dicho, en un pequefio tramo
con la Vereda del Pozo de la Nieve que constituye el limite NO del conjunto AOS -
redes por ocupacion directa.

La ejecucion de la Avda. del Alcalde de Mdstoles, que formaba parte de 1a finca ristica
inicial, y fue obtenida en su dia por expropiacién, ha provocado una alteracidn artificial
del perfil topografico del terreno creando una primera franja paralela a dicha avenida
(ver fotos 3, 4 y 5) que prolonga su plataforma hacia el Norte, de manera que aparece un
pequefio cerro que, en el tramo central frente a la calle Velazquez y hacia el SE, alcanza
los cinco metros de altura, igualandose con las cotas de la avenida frente a las calles de
Salzillo y Picasso y descendiendo ligeramente a partir de esta Gltima hacia el ferrocarril,
si bien con relacion a la avenida aparece un talud ascendente debido a la elevacion
progresiva de dicha via para pasar sobre el ferrocarril (ver foto 6).

Foto 3




Foto 4




El limite municipal, si bien en el extremo NO tiene unas cotas similares ¢ ifelfiso, un

poco inferiores a las de la Avda. del Alcalde de Méstoles, a medid¥ qlf@j}ggs
desplazamos hacia el SE dicho limite asciende mas deprisa, alcanzando diferencia¥ de,
cuatro metros respecto a la citada Avenida a la altura de la glorieta de cruce con la calle™
: Velazquez, para volver a coincidir frente a la calle Picasso (cota 673) e, incluso,
descender por debajo de las cotas junto al ferrocarril, ya que la avenida asciende
lentamente hacia la via férrea, en cuyo puente alcanza la cota 677,4, mientras en suelo
del término de Alcorcon mantiene la cota 674. En sintesis, el terreno desciende de SE a
NO desde Ia cota 677,4 a la 654, con una pequefia loma en sentido longitudinal, que va
desplazandose hacia la Avenida del Alcalde de Modstoles a medida que el terreno se
acerca al ferrocarril, conformado una colina, que alcanza la cota 675 m. poco antes de

llegar a la prolongacién virtual de la calle Pablo Picasso.

Estas diferencias de nivel, teniendo en cuenta que en el sector situado en Alcorcédn se
prevé una calle colindante con el limite municipal, sufriran ajustes en funcién del perfil
definitivo de la misma, hasta conformar las secciones transversales finales del terreno. '

b) Geologia.-

Los terrenos del dmbito estdn constituidos en su mayor parte por arcosas y fangos
arcosicos de la facies Madrid que, en las proximidades del arroya del Soto, en el limite
NO, cambian hacia limos, arcillas y gravas propias del cuaternario. La gradacion de las
arcosas hacia las arcillas arenosas desciende seglin el didmetro de los granos, con
espesores comprendidos entre 0,9 y 0,6 m. hasta los 3 o 4 metros de profundidad.

¢) Hidrologia.-

Como se ha dicho y se representa en el plano de relacion con el entorno (plano n° 4.1) el
arroyo del Soto se sitlia préximo al limite NO, constituyendo el limite Norte del Sector
de Fuentecisneros, existiendo un pequefio afluente, una vez cruzada la Avenida del
Alcalde de Méstoles, que se dirige hacia el Norte por el interior del Parque de Prado
Ovejero. Esta actualmente ocupado por huertos ilegales (ver fotos 7 y 8).

Foto 7. Arroyo del So, randelParuee Prado ve_|ero

16




La distancia del cauce hasta ¢l AOS es lo suficiente grande para salvaguardar sin
problemas el dominio piiblico hidraulico que, delimitade por el Plan de Sectorizacién de
Fuentecisneros, se refleja en el plano adjunto. Obviamente, la zona de policia invade
una pequefia superficie, pero el cardcter de suelo urbano y las determinaciones del Plan
General hacen previsible una autorizaciéon de la Confederacion Hidrogréfica del Tajo, a
la que se remitird el documento, tanto mas cuando el desnivel del cauce respecto a la
rasante de la edificacion se acerca a los diez metros.

d) Situacion actistica.-

En el estudio actstico del Plan General, la Avda. del Alcalde de Méstoles no constituye
ni en la situacién preoperacional ni en la postoperacional un drea problematica. Aunque
el tréfico previsto por el Plan general, a colmatacion, es elevado, los niveles de ruido no
superan los limites establecidos por la Ley 37/2003 de 17 de noviembre, del Ruido para
una zona consolidada residencial tanto nocturnos como diurnos (ver planos Tx.5.1 vy
5.2) no obstante lo cual, y debido a la incorporacién del trifico procedente de
Fuentecisneros, es aconsejable retranquear la edificacion hacia el interior de la parcela,
algo que se consigue automaticamente si, como exige el aumento de la capacidad de
trafico de la avenida, se aumenta su seccidn con una nueva via de servicio.

17
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Tx.5.1. PLANO ISOFONAS DIA DEL P.G.
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5 5. EDIFICACIONES, PLANTACIONES E INFRAESTRUCTURAG/ nJ'RBANAS
EXISTENTES L

‘-'o avd.

*’a..
h's

En el dmbito y las redes por ocupacion directa no existe en la actualidad ninguna
edificacion permaneciendo todavia el muro de cierre del suelo anexo a la residencia
1 principal, Como se representa en el plano n° 5 existen a lo largo del ambito dos hileras
de drboles, que antiguamente conformaron una valla natural de la edificacion principal
de la finca originaria, hoy en Alcorcdn, que se encueniran en mal estado segiin se pone
& de manifiesto en un estudio pormenorizado que se incluye en el anexo 1. En este estudio
de especifican los ejemplares que todavia permanecen libre de las plagas que se han
difundido por toda la poblacion y que deberan trasplantarse o sustituirlos, de acuerdo
¥ con la Ley del Arbol y la Norma Granada por los ejemplares correspondientes a ubicar,
; tanto en la zona verde piiblico como en las zonas verdes privadas y en la red viaria.

& En lo que respecta a las redes de infraestructuras, por el terreno discurria una linea de
: alta tension, que ha sido soterrada por iniciativa municipal situéndola bajo la rasante de
la Avda. del Alcalde de Moéstoles aproximadamente por el eje central (ver plano 7).
& Queda todavia aérea una linea de media tensién que debe soterrarse en este desarrollo.
' En la citada avenida existe una red de alumbrado piiblico, que debe ser modificada para
adaptarla a la nueva ordenacién, un colector de saneamiento con la correspond:ente
red de sumideros y redes de abastecimiento, electricidad, gas y telecomumcacnones,
seglin se representa en el plano citado. n

6. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

1 T
El AOS y las redes a obtener por ocupacién directa que hacen efectivo su
aprovechamiento en el mismo, (ver plano n° 2) estin integradas por las fincas
catastrales, pertenecientes al poligono 37, que se indican a continuacién, con la
= superficie dentro del 4rea afectada que se especifica en cada una de ellas (ver plano 6).

Parcela aportada I, parte de la parcela catastral 28092A0370000300000P en una
superficie de 17. 241 77 m’, y parte no reflejada en el Catastro.

Parcela aportada 2, con referencia catastral 28092A0370000400000L en una superficie
de 4.052,43 m’, as{ como una parte no reflejada en el Catastro.

Con un total de 21.294,20 m (ver fichas catastrales anexo 3).

Dado que ambas parcelas formaban parte de la misma finca matriz que se extendia por
una amplia zona, tanto por el municipio de Mostoles como de Alcorcdn, es facil
Justificar que el pequefio trozo que en el catastro se sitiia fuera de las parcelas pertenece
a la parcela 1 en la que se incluian inicialmente la Vereda del Pozo de la Nieve y el
arroyo del Soto.
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La parcela 1 (80,9693%) es propiedad de Nava de Fuente Cisneros, S.L. Effja‘pa%g:ela 4
(19,0337%}) a un proindiviso constituido por un 50% de Nava Fuente Clsnmos %E: 2
un 50% de los hermanos Alonso de Celada Medem segin consta en los certificado® & de,,

dominios y cargas que se adjuntan en el anexo. K

7. LOSAOS EN EL PLAN GENERAL

El Plan General de Méstoles, en el tomo de Gestion (pag. 12), sefiala textualmente,
recogiendo el contenido de la Ley 9/2001 de la Comunidad de Madrid, que:

“ Cuando el Plan General incluye piezas concretas de Suelo Urbano Consolidado como
dmbitos de ordenacion singular -Art 37.1 pirrafo 3° en relacion con el articulo 42.6¢)
de la Ley 9/2001- la ejecucidn del planeamiento se lleva a cabo mediante actuaciones
aisladas (AOS) Art. 79.3.b) que:

1. Cuando su ejecucion corresponde a un iinico sujeto, se concertard mediante convenio |
urbanistico y se denominard a efectos de gestion Actuaciones Aisladas de Ejecucion |
Concertada (AEC) Art 86 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid.
Il Fuera del caso descrito en el apartado precedente, la equidistribucion se
materializard a lravés de la reparcelacion (ART. 82.2a).) denomindndose, a efectos de
gestion, (unidades de reparcelacion para la ordenacion singular UROS) o simplemente
UR.

Si en determinados dmbitos de la ordenacién singular propuestos por el Plan, resultase
una edificabilidad superior a la deducida por aplicacién de la ordenanza de la zona, se
incorporardn a los mismos los titulares de terrenos destinados a dotaciones y servicios
ptiblicos obtenidos por ocupacion directa, conforme autoriza el articulo 93 de la Ley
9/2001, teniendo en cuenta que, cuando se trate de redes cuya cesion no fiera
obligatoria deberd compensarse el suelo soporte del aprovechamiento de las citaduas
redes valorado como suelo sin aprovechamiento.”

En la pdgina 17 continta sefialando que “de acuwerdo con lo explicitado, la gestion de
cada una de estas actuaciones aisladas variard en funcion de cuales hayan sido las
determinaciones que el Plan general ha decidido no completar. Por ello, en la
regulacion especifica de estos dmbitos se concreta el proceso de gestion que precisa
cada uno de ellos. Asi...en el AOS-11 (que es el que nos ocupa) se da cardcter
indicativo al disefio que deberd definirse mediante Plan Especial”
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8. EL CASO CONCRETO DEL AOS-11 OBJETO DE ESTE PLAN E@@%CE&L
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El AOS-11 es un Ambito de Ordenacién Singular incluido en el Area Homogénea n° §.
El Plan General pospone, para su desarrollo mediante la redaccién de un Plan Especial,
la ordenacion pormenorizada -dando caricter indicativo a la reflejada en su
documentacion- y la distribucion de beneficios y cargas. Las determinaciones de uso
son las correspondientes a la Ordenanza ZU-R2 tal como se indica en la ficha incluida
en el anexo a la citada norma particular que se reproduce a continuacion y en la que,
ademas de la Ordenanza, se indica la superficie a efectos de computo de
aprovechamiento y la edificabilidad correspondiente a los propietarios del ambito,
resultado de aplicar un coeficiente de edificabilidad de 1,242 m’c/m’s igual al del Area
Homogénea en la que se incluye, especificando también que en el AOS se incluye un
exceso de aprovechamiento destinado a compensar a los Propietarios de las dotaciones
colindantes que, con una superficie total de 6.193,44 m’s, se obtienen por ocupacién
directa (ver plano Tx.6).
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Ambito de Ordenacidn Singular 11. Cuadro de Caracteristicas {;» AOGS-11
o
&7

Zona de ordenanza

Superficie (8) (A efecto de computo de aprovechamiento)

Edificabifidad correspondiente a los propietarios del ambito 2 2
) (Sx‘l242m PP ) 18.813.82 m'c ’
Edificabilidad total permitida por el planeamiento (2) 26.506,07 mc

Diferencia (2} - (1) 7.692,25 mc

Redes por ocupacion directa mediante el reconocimiento )

al titular del derecho a integrarse en el ambito 6.193,44 m’s

Redes obtenidas por titule oneroso cuya edificabilidad se it
sitia en e ambito i
Suelo de cesidn obligataria (viales) 640 m’s

Suelo a Urbanizar (Su) 640 m’s

Suelo para la localizacion de la edificabilidad en exceseo 3.370 s

(Se) {subambito en que se ubica)

Gastos de urbanizacion y gestidn (Su x M) 640 M€

Valor del suelo que recibe el exceso de edificabilidad (Se x M) 3.090 M€

Gasto Total (Su - Se} M -3.350 M €

{*} Al margen de los costes de soterramiento de la linea eléctrica que debe ser asumido en la proporcign
correspondiente sobre el tramo necesario para viabilizar el soterramiento y liberar el ambito en su totalidad, incluidas
dotaciones adquiridas por ocupacién directa.
PARCELARIO !NICIAL

Redes a obtener por acupacion directa vmmanns LIMITE DEL AMEITO

con apravechamiento situado en el A.0.5. DE ORDENACION SINGULAR
E: 1/3.000

RED SUPRAMUNICIPAL ESPACIO LIBRE VIA PECUARIA {(NU-RVP)
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Por otra parte, establece como carga del AOS el costo de soterramlen? ”;dé‘ gé\,.lmea
eléctrico sobre el tramo necesario para viabilizar el soterramiento y liberar eﬁimﬁ?@&ben
su totalidad, incluidas las redes a obtener por ocupacion directa, asi comd’ Ta,
compensacmn del suelo necesario para ubicar el aprovechamiento transferido (en”
principio una superficie de 3.370 m’s), compensacidon a la que se renuncia en
compensacién a la urbanizacion realizada por el Ayuntamiento.

Finalmente, la ficha indica que debe completarse el viario existente para la ejecucion de
glorietas en la confluencia de las vias Veldzquez y Salzillo (ejecutadas con antelacion
por el Ayuntamiento si bien deben ser remodeladas debido a la duplicacion de la via de
servicio).

En lo que respecta al calculo de las restantes partidas a considerar en el balance de
gastos de desarrollo y gestion, el Plan General considera los gastos de urbanizacion y
gestion y los ingresos por cargas indemnizables.

Gastos.- Siendo S, superficie a urbanizar y M moddulo de urbanizacion y gestién por»éz :
metro cuadrado (que incluye gastos de urbanizacion y de Plan Especial, proyecto de
urbanizacion y de reparcelacion), los gastos seran S *M.

Ingresos.- De acuerdo con ¢l Plan General el modulo de valoracién del metro cuadrado
de suelo destinado a la ubicacién del aprovechamiento de las redes a obtener por i
ocupacion directa es igual a M, por consiguiente, siendo S, la superficie de dicho suelo, i

los ingresos serian iguales a S.*M, y el balance, excluidos los costos de soterramiento
M(S,-Se).

Teniendo en cuenta los costos de soterramiento, el balance del desarrollo del suelo del
AOS, esigual a CaM(S,-Se),siendo Cs los costos de soterramiento.

9. CIRCUNSTANCIAS SOBREVENIDAS DESDE LA APROBACION DEL
PLAN GENERAL

Desde la aprobacién del Plan general han tenido lugar tres hechos, que obligan a
actualizar las determinaciones de la ficha:

1.- Se han ejecutados las rotondas que el Plan General asignaba como carga de
urbanizacion al AOS.

2.~ Se han soterrado las lineas eléctricas a cargo del Ayuntamiento en un tramo més
amplio del que corresponde estrictamente al terreno del AOS, lo que, por un lado,
permite conocer el costo exacto de la obra pero, por otro, exige determinar que
longitud hubiera sido necesario soterrar en el caso de que el Ayuntamiento no
hubiera llevado a cabo la obra.

26




g

@» «'@Zﬁ

3.- La evolucién del trafico de la ciudad ha puesto de manifiesto la dls%anc;ap@hdad
que supondria para esta via el acceso directo desde los aparcamientos de' (s | zﬁ;éyos
bloques del AOS a la calzada central, asi como el efecto de las nuevas actmdaﬁbs
propuestas en los bajos de la edificacion e, incluso, en los patios de manzana.

10. AJUSTES DERIVADOS DE LAS CIRCUNSTANCIAS ANTERIORMENTE
ENUMERADAS

Mientras las dos primeras circunstancias no hacen sino concretar unos gastos que en el
Plan General eran meras estimaciones, la evolucién del trafico de la ciudad obliga a
plantear la cuestion de la capacidad viaria, teniendo en cuenta:

1. La importancia de la Avda. del Alcalde de Mdstoles como eje de acceso y salida de
la ciudad hacia la A-5.

2. Ligado a lo anterior, y dado el nivel de congestion de la calle, el riesgo que supone
la conexion de un niimero muy elevado de aparcamientos y las nuevas actividades
comerciales colindantes.

3. La evidente insuficiencia de la seccién actual de la via y de la prevista en el Plan
General, para incorporar estas afecciones.

Estos tres condicionantes, a juicio de los Servicios Técnicos municipales, se traducen en
la necesidad e prever una via de servicio en la margen del AOS similar a la actualmente
existente en el lado opuesto y la independizacién de un tronco central de circulacién con
cuatro carriles, dos por sentido.

Este aumento de seccién aunque implica mayor cesién de suelo no excede de las
obligaciones establecidas por la Ley 9/2001 para el Suelo Urbano Consolidado.

Finalmente, el computo de la longitud de la linea que debe tenerse en cuenta para la
valoracién del coste a repercutir es la que se deduce del plano n° 7, que supone un total
de 404,80 metros lineales, incluyendo, ademas, el valor de las dos torres que hubieran
debido localizarse en el caso de que el soterramiento no se hubiera producido con
caracter previo al desarrollo del AOS.

Teniendo en cuenta todo lo dicho anteriormente debe producirse un ajuste del iimite del
AOS y de las dotaciones por ocupacién directa que, en ninglin caso supone una
modificacion sustancial del Plan General y que, por consiguiente, entra dentro de las
competencias del Plan Especial en el desempefio de la funcién de concrecién del disefio
pormenorizado que le atribuye dicho documento.
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La necesaria ampliacién de la Avda. del Alcalde de Mdstoles aconseja inﬁ%@lﬁiﬁiﬁ’ﬂ?ﬁntro
del @ambito del Plan Especial la zona a reurbanizar reflejandola en la ficha m&%ﬁg}o

Ty Q.:,l/

de dominio publico preexistente. 3,

Con todos estos ajustes la ficha del Plan general queda modificada como sigue:

2,012 de OrdenanzZa ..ottt sttt s et eenen ZU-R2
Superficie (S) (a efectos de computo de aprovechamiento) ........c.ceuvveeeee. 15.100,76 m’s
Edificabilidad correspondiente a los propietarios del dmbito (1).........cv.... 18.755,14 m’s

(S*1,242 m*c/m’s)
Edificabilidad total permitida por el planeamiento (2).........cooovvreuevnnnn. 26.447.40 m’c

DHFErENCia (2) «(1) cerveeveemeeeee e teeteseeeeeceeeeeeesesems s seeseeseeeeseeseeseessessassssseesseeas 7.692,25 m’c
Redes por ocupacion directa mediante el reconocimiento al

titular del derecho a integrarse en el AMbItO. ...c..vvvvvvevevevvceiirece e 6.193,44 m’s
Redes obtenidas a titule oneroso cuya edificabilidad se sitha en

ELAMDBILO (ot ---
Suelo de cesion obligatoria (VIAles) .....occvevvoreecvveiseee et 1.922,36 m’s
Suelo @ Urbamizar (SU).......cvummeueeeueeeesseressseeessmssssssssssssasssssssssssssssosrsssssnreres 7.229,64 m’s
Suelo para la localizacion de la edificabilidad en exceso.

(Se) (subdmbito en el qUE S& UDICA) c.eeviieeer et 2.999,16 m’s
Gastos de urbanizacion y gestion (Su*M) ...cccccceeerree et 722964 M€
Valor del suelo que recibe el exceso de edificabilidad (Se*M).....coeevevneee 2.999,16 M €
Gasto total (SU-Se)M ..ot e ettt 423048 M€
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Ambito de Ordenacién Singular 11. Cuadro de Caracteristicas N AOS-11
P
H _,,‘?/9
“ Zona de ordenanza ZuU- R“«” iy o 17 }
7 ’{; @
Superficie (S} (A efecto de computo de aprovechamiento) 15.100,76 m’s q-b‘;‘i"ab
/9; e
Edificabilidad correspondlente a los propietarios del ambito z K m"b‘,a
(1) (Sx1,.242m /') 18.755,14 mc %,
: Edificabilidad total permitida por el planeamiento (2) 26.447.40 m’c
Diferencia (2) - (1) 7.692,26 mc
Ret_:les por ocupacion dllrecta mediante ?[ reFOHOCImIEHIO 6.193.44 m%s
al titular del derecho a integrarse en el ambito
— Redes obtenidas por titulo oneroso cuya edificabilidad se
: sitda en el ambito
Suelo de cesion obligatoria (viales) 1.921,92 m%s
: Suelo a Urbanizar (Su) 7.229,64 m’s
3 Suelo para la localizacion de la edificabilidad en exceso 2.999,16 m’s
{Se) (subambito en que se ubica)
Gastos de urbanizacion y gestion (Su x M) 7.22964 M€
Valor del suelo que recibe el exceso de edificabilidad (Se x M) 2,999,116 M €
Gasto Total (Su-Se)M 4.23048ME

(*) Al margen de los cosles de soterramiento de la linea eléctrica que debe ser asumido en la proporcion
correspondiente sobre el tramo necesario para viabilizar el soterramiento v liberar el ambito en su tetalidad, incluidas
dotaciones adquiridas por ccupacién directa.
PARCELARIO iNICIAL

Redes a obtener por ocupacion dtrecta immmawy L[MITE DEL AMBITO
con aprovechamiento situado en el A.Q.5. DE ORDENACION SINGULAR

E: 1/3.000

i
! | ] 1 [ | RED SUPRAMUNICIPAL ESPACIO LIBRE VIA PECUARIA (NU-RVP)
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AMBITO DE ORDENACION SINGULAR 11 AOS-11

ESCALA  1:2000

ORDENANZA ZU-R2 @ B B8 LIMTE DEL AMBITO DE ORDENACION SINGULAR

ALINEAGION EXTERIOR

RED SUPRAMUNICIPAL ESPACIQ LIBRE
VIA PECUARIA (NU-RVP)
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11. ORDENACION PROPUESTA

afiade una tercera en la interseccion de la calle Pablo Picasso, en la que se sita el
acceso sur al aparcamiento subterrdneo, localizando el acceso norte junto a la glorieta de
la calle Salzillo, dejando a su izquierda una zona verde que desciende a la via pecuaria y
aleja las edificaciones del arroyo del Soto. Desde la glorieta de la calle Picasso se
accede a la reserva de equipamientos ESS-3.

Como estructura urbana se plantea la creacion de tres unidades parcelarias con bloques
en U abiertos a la Avenida Alcalde de Mostoles y con un frente comercial continuo en
planta baja a esta misma via. Dicho frente se amplia al noroeste para formar una
pequefia superficie comercial. La altura méxima, incluyendo la planta comercial, es de
seis plantas que, en el limite de Alcorcén, se reduce a cinco por la elevacién
topografica.

El acceso de los vehiculos de emergencia se realizard en cada una de las parcelas
desplazando la rampa de acceso a garaje, que en los planos figuran esquematicamente
localizadas al principio del espacio interbloques, hacia el fondo del mismo, tal como se
indica en el esquema de imagen final.

La Avda. del alcalde de Méstoles se plantea, de acuerdo con los criterios municipales,
con dos vias de servicio, una existente en su margen sur y otra de nueva creacion, en el
margen en que se sitda el AOS con una acera de tres metros de anchura que se amplia
con un retranqueo del frente comercial de 2 m., alcanzando una anchura total de 5 m.

Esta via de servicio, en la que se prevé un aparcamiento en linea en la parte exterior y
una calzada de cuatro metros, estd separada del tronco central, que tiene una calzada con
cuatro carriles y dos sentidos de circulacion, independizando de esta manera el trifico
de paso del trdfico local. Con objeto de no rehacer la urbanizacion recientemente
realizada por el Ayuntamiento la seccidn resultante de la Avda. de Alcalde de Moéstoles
no es totalmente simétrica quedando como se indica a continuacion:

De Norte a Sur: acera de 3 m., calzada de 6,25 m. con aparcamiento en linea, mediana
de 2 m., calzada central de 12 m. con dos carriles por sentido de circulacién, mediana de
2 m., calzada de 7,5 m. con aparcamiento en linea y acera sur de 1,5 m.

El tamafio del puente sobre el ferrocarril impide la prolongacion de las vias de servicio
mas alla de la glorieta de la interseccién con la calle Pablo Picasso, un tramo en el que
no existen accesos ni usos lucrativos. Tampoco se prolonga desde la glorieta de [a calle
Salzillo hacia el NO por la distorsion que ocasionaria en la funcionalidad de la Glorieta
del Sur.

Los tres edificios en forma de U en que se concreta el volumen edificable se disponen

31




fi)
i H
L
Lo

H,

C‘OH
/'.» .]?:%’Jl
& J\ %;.@i‘,l

de manera que su confluencia conforman tres bloques en H, de maner?ﬁﬁé‘afésde la
calle Alcalde de Méstoles aparece un zécalo comercial sobre el que se disporién bl agg,:es
en diagonal separados por un espacio privado en el que se sit(ian las rampas de acce§o® @,
los aparcamientos. Y

Retranqueados una distancia de 5 m. del limite municipal se sitian los bloques que
cierran la greca por el norte.

La zona edificable se define mediante un drea de movimiento (ver plano 11.1) en la que
debera situarse la edificacion con viviendas preferiblemente de doble orientacion.

La altura madxima coincide con la establecida en la ficha (seis plantas) aun cuando la
Ordenanza aplicable ZU-R2 admitirfa, previo Estudio de Detalle, elevar dos plantas por
encima de la maxima existente. En cualquier caso, por diferencias topogréficas, desde el
terreno el nimero de plantas en algunos tramos se reduce a cinco.

Debajo de la edificacién se prevé el aparcamiento, mdrzpendlente para cada parcela con
un nimero minimo de plazas igual a 1,5 _por cada 100 m’c y, en el caso del local
comercial de superficie superior a 2.000 m”, 1 plaza por cada 25 m® construidos. Dado
que el espacio interbloques pertenece al 50% a cada una de las parcelas que lo
conforman, las rampas en el interior constituyen el acceso a uno de los aparcamientos y
la salida del colindante, en el sentido horario, de forma que la rampa situada junta a la
zona dotacional tiene tan solo un sentido. La situada junto a la zona verde a la que
corresponderia, por la misma razén, un solo sentido de acceso, se plantea con dos
sentidos para facilitar la independencia de aparcamiento correspondiente al centro
comercial.

Las curvas modificadas han mantenido la topografia existente en el limite municipal v,
obviamente, las cotas de la Avda. del Alcalde de Méstoles. Esto supone, como ya se ha
dicho, la existencia, en alguno de los mddulos, de diferencias de una planta desde el
frente de esta avenida hasta el limite municipal con Alcorcon.
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12. CUADRO DE CARACTERISTICAS *’j{ é‘j’ o,
14 ‘-"—aib,a
De la ordenacién anterior resuita el siguiente cuadro de caracteristicas: K
SUPErficie el ADS ..ot 15.100,76 m’s
Superficie de Equipamientos a obtener por ocupacién directa..............c....... 4.575,00 m’s
Superficie de zonas verdes a obtener por ocupacion directa ......ooeeveeenen.... 1.618.44 mzs
Superficie de cesion de red VIaria .....ccooovereiercencsreceseseeeees e 1.922.36 mzs

Superficie total AOS y redes por 0CUPACION......ccocccriinrirrnernrersessseresesenennns 21.294,2 rn:2 '

Superficie de parcelas IUCTativas.........cvvveevcveveeeeseeeeee et 13.178,40 Iﬁzs o
Superficie residencial/comercial .......cocoovnnieninsceeinecnns, 10.216,55 m’s |
Superficie de viario de acceso de vehiculos de
EMErgencia y acceso a aparcamientos.....coouuerrerereresseenas 2.961,85 m’s

Aprovechamiento UNILALIO c..ocoovvvvvucireeereeseee et sas et 1,242 m*/m*

Edificabilidad (otal...............cccreueeceeeemmmsnrmnrrrressmsreecrsasssessssssssssssssssssssnsess 26.447,40 m’c

Superficie construida en los diferentes usos (indicativa):

RESIABNCIAL ....eeinriieieeeticecceee et ee e e e e aeneesssessnsesses 20.947,40 m%c
CoOmETcial (IMAXIMAY ....vovvevceesveeesseesessee e esessssssesssesessssssesescassssensesseneees 5.500 m’c
Ordenanza de apliCaCion ......cccocvivrrerreereririrerrsrs s sesseseee e es e tes s sssssns s e ZU-R2

Ocupacioén méxima de la edificacién sobre rasante:

en relacion a la parcela inicial aportada........coeveeeevveeceeececicceceereeeee 50%
en relacion a la parcela lucrativa del Plan General ........ccooovveeervvcnnrnnnnen, 60%
en relacidn a la parcela lucrativa del Plan Especial ........cccooevvveervvnennnne. 80%
AlTULE MAXIMA «.civiiieiiieiierrrr et es et ens e es e e e be s se sttt se s emene 6 plantas
Niimero minimo de aparCamientos ........cvcvveererereierersereereseseeee e seseesessssess 490 plazas
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13. GESTION

13.1. REPARTO DE EDIFICABILIDAD ENTRE PARCELAS INICIALES

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 82.2.a) de la Ley 9/2001 del Suelo de la
Comunidad de Madrid, la equidistribucion se lleva a cabo mediante la reparcelacion.

Dado que los propietarios del suelo de las redes a obtener por ocupacién directa son los
mismos que los del suelo incluido en el AOS, y que dicha ocupacién no se ha producido
antes del desarrollo del mismo, carece de sentido reservar una parcela especifica para la
ubicacién del aprovechamiento de las mismas, con independencia de que se compute el
suelo que hubiera debido reservarse en caso de que dicho suelo hubiera pertenecido a
otros propietarios, un cémputo que debe hacerse en la misma proporcién que la del
aprovechamiento a ubicar respecto al total. ;

A estos efectos, la edlf’ cabilidad correspondlenta a las redes por ocupacion dlrecta es
6.193,44 m* * 1,242 mYm* = 7.692,25 m c. Que supone el 29,085% de la superﬁme
total lucrativa lo que supone 3.473, 275 m’s, superficie ligeramente superior a la prevasta
en la ficha del Plan General (3.370 m’s). -

El reparto de edificabilidad entre las dos parcelas aportadas sera el siguiente:

Parcela aportada 1 - 5.033,12m% - 1.046,69 m c de uso comercial (méax).
(Catastral 28092A0370000300000P) 3.986,43 m’c de uso residencial (min.).
Parcela aportada2 - 2141428 m’c - 4.453,31 m%c de uso comercial (max.).
(Catastral 28092A0370000400000L) 16.960,97 m?c de uso residencial (min.).

Tal como se reflejara en la reparcelacion, la asignacion se produce seglin se expone en
el punto siguiente.

13.2. PARCELACION PREVISTA
Se subdivide la zona lucrativa en tres parcelas: R1, R2 y R3 (ver plano 13), todas

adjudicadas en proindiviso a los dos propietarios.

La parcela situada al Oeste (parcela R1) cuya superficie es de 4.946,60 m> con la
siguiente edificabiiidad:

Edificabilidad total asignada - 9.391,69 m%c
Edif. méx. uso comercial - 3.000 m’c

La parcela situada en el centro (parcela R2), cuya superficie es de 4.376,11 m’s, con una
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Edificabilidad total asignada - 9.053,60 m™c %,
o

= Edif. max. uso comercial - 1.300 m’c

La parcela situada al Este (parcela R3), cuya superficie es de 3.855,69 m’s, con una

~ edificabilidad total sobre rasante de:
Edificabilidad total asignada - 8.002,11 m’c
Edif. mdx. uso comercial - 1.200 m’c

El uso de la superficie de los patios corresponderia a las viviendas situadas en su
= entorno o a la totalidad de las mismas si asi se dispusiera en la divisién horizontal.

14. GASTOS DE URBANIZACION Y GESTION

Los gastos de la urbanizacion exterior a la promocion son los siguientes:

Desarrollo y Gestion (levantamiento, proyectos, registro, notarias, etc.)........... 250.000€ =
Urbanizacion:
Red viaria de CeSION .oueeieiieiceictecticie et eeeee s reeres e e e e aeseseesseeneeneen 315.714 €
Red viaria @ reUrbDanIZAL .........oovveeeeieeeeeeee e et eeeeeeeeee e e e s e sseesseesseeanes 318.536 €
Ajardinamiento ZONA VEIAE .........ceerereereeeeeeeeeereeceeseeeeeese e eeeseesene e senenns 113.290 €
Cumplimiento Ley del Arbol (plantacién de 1.350 &rboles).......o........... 135.000 €

(desaparicién de 45 arboles en buen estado, de edad aproximada 30 afios)

Soterramiento de lineas eléctricas (parte de la cantidad abonada por
El Ayuntamiento correspondiente al AmbIto)........o...ove.emereureerersreseeseerres 1.750.000 €

TOA] & GASLOS..vvvvereerereersreeseeeeeseeeeeeeeeeese oo eeeeee oo eeeeeeeeeeee oo 2.882.540 €

15. COMPROMISOS DE DESARROLLO

Los propietarios presentaran instancia en el Ayto. comunicando su intencién de
desarrollar el 4mbito de ordenacién singular acompafiando la siguiente documentacion:

- Plan Especial del ambito.

Proyecto de reparcelacion voluntaria.

Proyecto de urbanizacion del ambito en grado de avance.
Propuesta de convenio de gestion.

Antes de la Aprobacién Definitiva se presentaran los Informes de Viabilidad de las
Compafiias Suministradoras de los diferentes servicios y antes de transcurridos tres
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No se establecen fases de desarrollo aunque si se fijan las siguientes condiciones:

La urbanizacion exterior debera realizarse totalmente en tramos comprendidos entre dos i,
glorietas (incluyendo la reforma de las mismas), simultineamente con la ejecucién del -
edificio o edificios que dan frente total o parcialmente a dicho tramo, dejando 7
totalmente operativas las redes de todos los servicios afectados.

El tamafio del aparcamiento serd el suficiente para que no sean precisos mis accesos |
que los previstos en el Plan Especial, estableciéndose las mancomunidades de,
propietarios que fueran necesarias, si la edificacion de los diferentes bloques situados!

sobre su rasante no se ejecutaran simultdneamente.

En todo caso, deberd garantizarse la accesibilidad de vehiculos de emergencia conforme
establece el Cadigo Técnico de la Edificacién.

Con carécter previo al Pleno convocado para la Aprobacion Definitiva del Plan Especial
la propiedad presentara carta de crédito conformada de 1.750.000 €, como pago de los
costes abonados por el Ayuntamiento para el soterramiento de la linea eléctrica
correspondiente al Ambito. Esta cantidad se hard efectiva una vez se produzca la
aprobacion definitiva del Plan Especial. Se cumpliran las determinaciones establecidas
en las Ordenanzas Municipales de Licencias y demds normativa vigente.

16. RESULTADO DEL TRAMITE DE INFORMACION PUBLICA

El documento se expuso al piiblico por acuerdo de la Junta de Gobierno Local en sesion
celebrada el 17 de Mayo de 2011, publicado en el BOCM N° 150 de fecha 15 de junio
de 2011.

En cumplimiento del requerimiento incluido en el Informe para Aprobacién Inicial, se
ha suprimido el itinerario comiin de vehiculos de emergencia, indicando que el acceso
de los mismos debera resolverse independientemente para cada parcela, desplazando, en
su caso, la rampas de acceso a los aparcamientos hacia el fondo de las parcelas.

Esta correccion ha afectado a las péaginas 31 y 40, 41 y 42, estas tres tltimas
correspondientes a la Norma Urbanistica ZU-R2,0s.11 en la que se han suprimido los
conceptos de alineaciones interiores y de vehiculos de emergencia, sustituyéndolos por
el Area de Movimiento, y las determinaciones sobre retranqueos laterales y de fondo.
Asimismo se ha corregido la definicion de patio de manzana y parcela, de acuerdo con
las matizaciones anteriores, suprimiendo los esquemas/secciones de acceso al
aparcamiento en los retranqueos a la zona verde y a la zona dotacional. Se ha suprimido
la referencia al itinerario de vehiculos de emergencia en todos los pianos en que
figuraba, adaptando el plano de imagen.
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. 1. Situacién ’
L 2. Ajustes en delimitacion de AOS-11 y Zonas de ocupacién directa. Ambito del P.E.
3.1. Levantamiento topogrifico
3.2. Movimiento de tierras
4.1. Encuadre territorial/ Problemas de borde
4.2. Foto aérea
Tx.1. Plano de soterramiento del ferrocarril
Tx.2. Vias pecuarias del PG
Tx.3.1 y 3.2. Esquema estudio de trafico del PG
e Tx.4. Limite del DPH, avenidas
1 Tx.5.1 y 5.2. Esquema actstico del PG
5.  Edificaciones e infraestructuras existentes
- 6.  Estructura de la propiedad
Tx.6. Ficha del PG
' 7. Esquema de soterramiento de lineas eléctricas realizado por el Ayuntamiento.
- Tx.7. Ficha del PG modificada
. 8.  Estructura urbana
9.1. Viario
- 9.2. Secciones Transversales
9.3. Perfiles longitudinales y transversales
- 10.  Calificacion
11.1. Alineaciones- Areas de movimiento
11.2. Usos comerciales en planta baja
11.3. Aparcamientos
12. Esquema indicativo de ordenacion
13. Esquema de parcelas previstas
. I4.  Seccion transversal del conjunto -
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NORMAS URBANISTICAS GENERALES Uy

Las Normas Urbanisticas Generales de aplicacion son, obviamente las del Plan General,
ahora bien, en dichas normas existen algunas determinaciones que son subsidiarias de
las que establezcan las Normas Particulares, cuya redaccion es competencia del Plan
Especial. Es el caso de los articulos 1IL2.1 10) y 10.2.5. El primero se refiere a la
relacién entre niimero de plantas y altura y el segundo a la forma de medir esa altura
cuando el terreno es inclinado.

Dado que, por las caracteristicas especificas de la solucién, no es aplicable literalmente
el contenido del articulo 10.2.5, el Plan Especial puede incluir en su Norma Particular
unos ajustes sin que ello contradiga al Plan General puesto que dicho documento
declara subsidiaria la determinacion general respecto de la particular.

Finalmente, tampoco el Plan General especifica la distancia entre edificaciones,
determinacion que debe ser fijada también en la Norma Particular del Plan Especial.

Asi se lleva a cabo en la Norma Particular ZV-R2x0s.1].

NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES

Son igualmente de aplicacion las establecidas por el Plan General, ahora bien, mientras
las correspondientes a las redes no plantean ningin problema y se transcriben
literalmente a continuacién, no ocurre lo mismo con la ordenanza ZU-R2, cuya
estructura responde mds a zonas edificadas que a parcelas de nueva edificacién y si a
esto unimos lo dicho anteriormente, se justifica una redaccién ajustada al AOS.
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Definicién.- Regula la edificacion y el uso del suelo en el Ambito de Ordenacion *
Singular AOS-11, desarrollade mediante Plan Especial.

o,
R

Determinaciones de Volumen.-

Alineaciones.- Serdn las especificadas en el plano correspondiente del Plan Especial que
son exteriores y tienen el caricter de maximas.

Altura méxima.- La altura méxima para uso residencial serd de seis plantas. En el caso
de uso comercial la altura maxima sera de dos plantas.

Si la rasante de la calle a que da la fachada del edificio originase en alg(n punto de la
misma una diferencia de cota de mds de sesenta centimetros por encima o por debajo de
la que corresponde al punto medio la altura del edificio se determinara dividiendo la
fachada en tantas partes como sea preciso para no sobrepasar dicha media siempre que
ello provocase la superacién de la altura méxima establecida para el n(imero de plantas
de que se trate. Si a pesar de las diferencias de altura derivadas de la inclinacién de la
via no se superase la altura méxima, las diferencias podran absorberse con la altura de la |
planta baja, que no podra superar en cualquier caso una altura libre de 4,50 m. Tal como
dispone el articulo I11.2.1. 9) de las Normas Generales del Plan General. P

Area de movimiento.- Es el drea en que podra situarse la edificacién cumpliendo las
determinaciones de ocupacidén y alineaciones, define de forma indirecta el limite
maximo de la edificacién en plantas superiores a la baja.

Distancia entre edificaciones.- 9 m. Esta distancia podrd reducirse puntualmente para
nucleos de comunicacion vertical un maximo de 75 cm. en cada fachada.

Edificabilidad.- La edificabilidad méxima serd la especificada a continuacion
distribuida en tres subparcelas aun cuando el aparcamiento subterrdneo puede ser
comun a todas ellas.

R1.-
Edificabilidad total asignada - 9.391,69 m’c
Edif. max. uso comercial - 3.000 m%c
R2.-
Edificabilidad total asignada - 9.053,60 m’c
Edif. méx. uso comercial - 1.300 m%c
R3.-
Edificabilidad total asignada - 8.002,11 m%c
Edif. max. uso comercial - 1.200 m%c
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el computo de aprovechamiento en aplicacion de lo establecido en las Norrhé&a
Generales del Plan General.
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Ocupacién.- La ocupacion maxima de la edificacién sobre rasante sera del 85%.

Patios.-

= De manzana.- Seran los establecidos en los planos de drea de movimiento para plantas
' superiores a la baja.

De Parcela.- Se estard a lo dispuesto en las Normas Generales del Plan General, y
B deberén estar comprendidos en el espacio delimitado por el Area de Movimiento.

2 Retrangueos.- La alineacién exterior es méxima, pudiendo realizarse retranqueos
: respecto a la misma iguales o inferiores a 2 m. El retranqueo minimo respecto al limite
posterior serd de 5 m., a la zona de equipamiento serd de 8 m., a la zona verde 12,95 m.
y al resto de los linderos laterales 4,5 m.

El espacio de retranqueo posterior (al limite municipal de Alcorcén) no puede
adscribirse a las viviendas de planta baja, salvo que no fuera necesaria su utilizacién
' para el acceso de vehiculos de emergencia. No podrd ser ocupado bajo rasante para
aparcamiento.

Las rampas de acceso a los aparcamientos deberén situarse en el espacio de retranqueo
lateral, compatibilizando su localizacién con el acceso de vehiculos de emergencia, que
deberd resolverse de forma independiente para cada parcela, con los accesos peatonales
¥y, €n su caso, con la carga y descarga de los locales comerciales.
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Sotanos_y semisdtanos.- Debido a las pendientes resultantes de la@ggns.d’éz;acmn
conjunta de la topografia de la Avda. del Alcalde de Méstoles y la del lifite g Gg’i}, el

municipio de Alcorcon, asi como de la prevision de locales en las plantas ba_|as p’af‘ag
contribuir a la conformacién de un eje de centralidad en la citada avenida, asf como la

estructura volumétrica planteada, con edificaciones perpendiculares a la mismas, unidas
en el norte por un bloque compuesto de médulos en U de seis plantas, la unificacién de
la cota de los forjados de edificacién del mismo nimero de plantas se conseguird
mediante la variacion de la altura de los locales de planta baja hasta una altura libre
méxima de 4,50 m. y un minimo de 3 m. sin superar la altura mixima de la edificacién
correspondiente al niimero de plantas. Esta diferencia serd la profundidad maxima a que
podra situarse el forjado de suelo de los locales comerciales de planta baja en relacion a
su acceso desde la acera, computindose como edificabilidad aunque estuvieran
parcialmente bajo rasante.

También serd 1,5 m. la altura méxima a cara inferior que podré sobresalir el forjado de
techo del aparcamiento sin computo de edificabilidad, siempre que ello se deba a

diferencias de cota derivadas de la pendiente de las vias que delimitan la manzana.

Cuando asimismo por diferencias de cota se produzcan plantas bajo rasante que no se

destinen a aparcamiento podrdn ubicarse en las mismas trasteros y servicios de la i
edificacion sin computo de aprovechamiento, o dejarse como soportal igualmente sin .

computo de aprovechamiento.

Vuelos.- Se estard a lo dispuesto en las Normas Generales del Plan General, 5
admitiéndose volar la totalidad de la edificacion perpendicular a la Avda. del Alcalde de b
Méstoles sobre el zécalo comercial hasta un mdximo de 1 m. desde la alineacion oficial. | .

Determinaciones de uso y destino de Ia edificacién y el suelo.-

Todos los usos cumplirdn las determinaciones que para los mismos se establecen en las
Normas Urbanisticas Generales del Plan General.

a) Uso Genérico

Residencia y Estancia.- Que deberd consumir al menos un 70% de Ia edificabilidad
de la manzana.

b) Usos Pormenorizados
b.1) Predominante:

Residencial Multifamiliar.- Libre o Protegida.’

' Previo Plan Especial y para reforzar los objetivos de estructura urbana del Modelo Territorial podran
terciarizarse tramos de calle.
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b.;) Compatibles en edificio exclusivo:

ba1)  Del uso genérico residencia y estancia.-
Hotelero.
Residencias colectivas excepto cuarteles, conventos y seminarios.

baz) Del uso genérico equipamientos.- (Sin limitacion de porcentaje)
Bienestar social.- Servicios sociales generales.
Religioso.
Servicios Administrativos.-  Oficinas de la Administracién.
Sanitario.- Consultorio, Dispensario, Ambulatorio.
Docente.
Sociocultural.
Zonas verdes y Espacios Libres.

ba3)  Del uso genérico red viaria.-
Aparcamientos. Previo informe favorable de la Comisién de Gobierno
que lo otorgard en base al impacto en la zona.

b.1) Usos compatibles compartidos.-

bs.1) Del uso genérico abastecimiento y consumo.-
Pequefio y mediano comercio, en planta baja y primera.
Hosteleria y ocio siempre que no se supere el indice de maximo de
concentracion de actividad correspondiente a la calle por la que tenga
acceso’.
Espectaculos, en planta baja.

bisa) Del uso genérico productivo.-
Pequefia_industria, talleres y almacenes (S < 500 m?) compatibles con
vivienda®, en planta baja.
Oficinas, Bancos y Cajas, en planta baja y primera.
Despachos profesionales (en cualquier planta).

bss} Del uso genérico residencial .-
Hotelero.

bss4) Del uso genérico equipamientos.-
Bienestar social.- Servicios sociales generales.
Deportivo sin espectadores.
Daocente.- Guarderfa, deberan contar con espacio libre accesible sin
interferencia con el trifico rodado.

* Se prohibe la instalacién de nuevos usos de hostelerfa y ocio en las areas delimitadas en los planos
adjuntos.

% Se prohibe la instalacién de talleres de reparacion de automdviles en el drea delimitada en el plano
adjunto.
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Religioso.- Iglesias, templos, lugares de culto, deberdn aﬁ?@tﬁkﬁéﬁgudio
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Sanitario.- Consultorios, Dispensarios, Ambulatorios.
Consultas médicas en cualquier planta.
Oficinas de farmacia.

Servicios Administrativos.-  Oficinas de la administracion.
Policia y servicios de seguridad.

Sociocultural.

Zonas verdes y espacios libres.

Del uso genérico red viaria.-

Aparcamientos. En edificaciones de nueva planta se reservara 1,5 plazas
de aparcamientos por cada 100 m’c y nunca menos de 1 por vivienda. Los
aparcamientos de superficie deberdn respetar las especies arbéreas de
interés existentes en los espacios libres debiendo reponer aquellas cuya
desaparicion resulte inevitable. Los aparcamientos subterraneos, cuando
se sitlien en espacios libres, deberan incluir un proyecto de urbanizacion y
ajardinamiento de la superficie con descripcion expresa de las soluciones
constructivas empleadas para facilitar las plantaciones arboreas y
arbustivas que se prevean.

Del uso genérico infraestructuras.-
Centros de Transformacion, integrados estéticamente en el edificio.
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excepto el de cementerio.

Determinaciones de Volumen.-

En reservas de uso especifico.-

En reservas de uso especifico serdn las siguientes.

Alineaciones.- Seran las indicadas en el planc de Alineaciones del Plan General, en las
fichas de las Unidades de Ejecucion o, en su caso, las que se definan en el Estudio de
Detalle que la desarrolie o el Plan Parcial.

Altura mdxima.- La altura méxima sera igual a la existente en el entorno proximo (radio
de 100 metros con centro en el de la parcela).

Edificabilidad.- La que requiera el funcionamiento correcto, de acuerdo con la
legislacion vigente de la dotacion concreta a que se destine, cumpliendo Ias
determinaciones de altura médxima.

Parcela minima.- Serd la necesaria para la instalacion dotacional de que se trata con un
. . 2 . .
minimo de 1.000 m” o la existente si fuera menor.

Retranqueos.- Se exigird retranqueo de 5 m. a linderos excepto que en el plano de
alineaciones se reflejara la edificacion con retranqueo menor, o se tratase de reservas
insertas en tramas de tipologia manzana cerrada o edificacion con alineacion a viario.

Para el resto de las determinaciones de volumen se estara a lo dispuesto en las Normas
Urbanisticas Generales.

Determinaciones de uso y destino de la edificacion y el suelo (Grados 1° y 2°).-

Todos los usos cumpliran las determinaciones que para los mismos se establecen en las
Normas Urbanisticas Generales del Plan General.
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a) Use Genérico

Equipamientos
En el grado 1° el Plan General califica las reservas como uso genérico equipamiento
asignando indicativamente el uso pormenorizado que se indica en el listado adjunto

r a esta Ordenanza con la tnica finalidad de demostrar que las previsiones del
L Documento son suficientes para satisfacer las necesidades de la poblacién esperada.

La Comisién de Gobierno podrd asignar el uso dotacional que estime oportuno en
& base a las necesidades reales de la poblacion afectada que, légicamente, son

cambiantes a lo largo del tiempo, incluyendo usos comerciales relacionados con el

uso dotacional (hasta un maximo del 10% de la superficie del suelo de la reserva)
g asi como residencias deportivas y similares y puntos limpios. En el Grado 2° la
: asignacion es determinante.

oy El Ayuntamiento asignara justificadamente el equipamiento concreto a cada reserva
E en funcién de las necesidades de la poblacion, cuyo uso podrd no coincidir con el
sugerido por el Plan General en el Grado 1°. En el Grado 2° la modificacién del uso
asignado por el Plan General exigird la tramitacién de un Plan Especial que
justificard la idoneidad de la modificacion y el impacto no negativo tanto en el
entorno como en el resto de las dotaciones.

Cuando una reserva dotacional esté atravesada por una via pecuaria o un arroyo en .,
los suelos correspondientes seran de aplicacion las normas urbanisticas
correspondientes hasta, en su caso, los cambios de trazado que puedan llevarse a
cabo conforme a la legislacion vigente. ‘

b) Usos Pormenocrizados

b.;) Predominantes

Cualquiera de los usos contemplados dentro del uso genérico equipamientos excepto
funerario en el Grado 1°. En el Grado 2° el indicado en la relacion incluida en la
Ordenanza®,

En el Grado 1° los pisos tutelados se autorizan en la reserva con ese uso asignado o
en el resto de las reservas siempre que las dotaciones de equipamientos del 4rea
homogénea en que se sitiian cumplan los estindares minimos establecidos por el Plan
General o, en caso contrario, se complementen con las reservas de suelo pertinentes.

* La identificacion de las reservas se incluye en el plano n° 8.1 del PG en el que aparecen la totalidad de
las mismas en el modelo a colmatacion, con independencia de que su materializacion definitiva exija la
redaccién previa de planeamiento subordinado o, incluso, en el caso del soterramiento del ferrocarril,
de modificacion puntual.
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b.2) Compatibles en edificio exclusivo o compartidos: ) @Q’ ;

En Grado 1°.- Aparcamientos subterrineos y cualquiera de los contemplados deritr”a
del uso genérico equlpamlentos excepto cementerio y funerario con las limitaciones ~
: que la funcionalidad del propio uso imponga.

= En Grado 2°.- Aparcamientos subterraneos y los necesarios para el correcto
desarrolio concreto a que se destine la reserva.

% Reserva para Aparcamientos.-
Estandar General: 1,5 plazas por cada 100 m’c.
Hospitales, Clinicas y Policlinicas: 1 plaza por cada 2 camas.

Usos Comerciales: Los especificados en las condiciones generales de uso.

NOTA

En la zona dotacional por ocupacién directa, que materializa su aprovechamiento en el
. AOS-11, se admite la ubicacion total o parcial del Aprovechamiento del AQS-16 si éste
L se destinara total o parcialmente a uso dotacional, de forma que no se disminuya la
superficie total de equipamientos prevista en el Plan General entre los dos AOS.

.....
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ORDENANZA ZU-ZV.1 TS,

Objeto.- Regula la edificacion, uso y urbanizacién en las zonas verdes y espacios libres
de uso publico.

Determinaciones de Volumen.-

Edificabilidad.- El volumen méximo edificable para los usos admitidos en esta
Ordenanza serd el resultado de la aplicacién de la edificabilidad de 0,07 m*m’ al
dmbito de la zona en zonas del tipo 1 excepto en zonas de proteccion en que no se
autoriza ninguna edificacién y 2, 0,03 m*/m’ en zonas del tipo 3 y 4 que no se encuentra
incluida en el Parque Regional.

Las zonas verdes que limiten o se incluyan en el Parque Regional deberdn adecuarse al
PORN y cumplir lo dispuesto en la Ley 20/99 de 3 de Mayo del Parque Regional del
Curso Medio del Guadarrama y su entorno.

Aquellas otras que se sitden colindantes con las zonas de dominio piiblico y
servidumbre de los arroyos deberan evitar las pavimentaciones impermeables y su
disefio tendrd en cuenta las necesidades de alimentacion del curso de agua. Cualquier
instalacion debera contar con la aprobacién de la Confederacién Hidrografica.

Determinacion sobre uso y destino de la edificacién y el suelo.-

Todos los usos cumpliran las determinaciones que para los mismos se establecen en las
Normas Urbanisticas Generales del Plan General. "

Se permiten:

- Pequefios almacenes para guarderia de herramientas, aperos y (tiles de jardineria.

- Invernaderos e instalaciones complementarias de la conservacion del parque.

- Quioscos de periddicos, puestos de flores y bares o restaurantes en tipos 2 y 3.

- Instalaciones deportivas no consumidoras de volumen.

- Instalaciones deportivas, recreativas y/o de ocio consumidoras de volumen en
parques de los tipos 2 (con superficie mayor de 3 Has.) y 3 hasta un miximo del 10%

de la superficie del parque.

- Instalaciones de servicios bajo rasante (transformador, punto limpio, depésitos de

49




<.‘§;%
5,
efw,«, @?ﬁ

bl A
*\ W 7L:‘5—»"

— f KN
3 basuras, etc.). ;“f?gj :;
\ :'ay

- Aparcamientos subterraneos en tipOS | y aparcamientos en subterrineo yg**é’iz;,
superficie en tipos 2 y 3. La superficie bajo rasante ocupada por el Aparcamiento no *
: podra superar el 25% en tipo 3, no existiendo limitacién en los tipos 1 y 2. En
cualquier caso la solucién constructiva perrnltlra una plantacion superficial en, al

menos, ¢l 80% de la extension total de la reserva’.

- Salas de reunidn, pabellones de exposiciones con carécter provisional y aquellas que
& no requieran ocupacion de volumen (foros, teatros al aire libre, parques infantiles de
: trafico... etc.).

- Pequefios puestos de socorro.

- Instalaciones socioculturales permanentes no superando el 1% de la superficie del
parque, en tipos 2 y 3.

En ninglin caso se podrd superar con instalaciones sobre rasante de cualquier tipo el
s 15% de la superficie de la zona verde, ni pedrén afectar a especies arbéreas de interés.

Las zonas verdes incluidas en el Parque Regional, se regulardn por lo establecido en el
PORN y en la Ley 20/99 de 3 de Mayo del Parque Regional del Curso Medio del
Guadarrama y su entorno.

En zonas verdes calificadas y no obtenidas en Ordenanza ZU-R2 la delimitacion
definitiva podrd ajustarse mediante Plan Especial sin disminuir la superficie total y las
conexiones peatonales previstas en el Plan General.

Los usos que puedan autorizarse bajo rasante garantizaran la conservacién “in situ” o previo transplante
de los ejemplares de drboles y plantas de valor existentes.
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ORDENANZA ZU-ZV.2

Objeto.- Regula la edificacién en los espacios libres privados de zonas residenciales,
superponiéndose a la Ordenanza residencial correspondiente.

Ambito.- Este tipo de zonas verdes se incluyen en la calificacion del uso predominante.
En el plano 1:1.000 se refleja su d4mbito en cada parcela o manzana, que en cualquier
caso se deduce de la aplicacion de la Ordenanza.

Clasificacion.-
Se incluyen dentro de este tipo de espacios:
1. Los patios de manzana cuando no sean edificables en superficie.

Son los espacios delimitados por las alineaciones interiores de la edificacion en
tipologia de manzana cerrada.

2. Los espacios interbloques en zonas de bloque abierto.
Son espacios libres privados pertenecientes a la parcela bruta inicial de edlﬂcacmnes

existentes o previstas.

Determinaciones de Yolumen.-

Categoria 1

Sélo se autorizan sobre rasante y en el caso de tratarse de patios mancomunados ]as"
instalaciones y servicios exigidos por la legislacion vigente para el correcto'
funcionamiento de las instalaciones deportivas no consumidoras de volumen que se
permiten, en su interior.

La altura mdxima serd de 3,5 m., la ocupacion no podra superar el 5% de la superficie
del patio,

La superficie que se edifique se entenderd como lucrativa uso dotacional privado, y
deberd deducirse del aprovechamiento lucrativo asignado a la parcela cuando no
estuviera patrimonializado.
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Categoria 2

Cuando estes espacios tengan la consideracion de elementos comunes copropledad’ d’e
los propietarios de las edificaciones colindantes bien por estar previsto reglstralmente
como tal, o bien “aplicando el sistema de deduccion entendiendo que todo lo que no se
configurd en su momento como elemento privativo es elemento comin” y, en
consecuencia, es susceptible de reflejarse registralmente como tal se autorizan los
siguientes usos:

- Edificaciones sobre rasante de las instalaciones y servicios exigidos por la
legislacion vigente para el correcto funcionamiento de las instalaciones
deportivas no consumidoras de volumen que se permiten en su interior.

- Aparcamientos bajo rasante, como dotacion privada adscrita a los bloques en
que se ha materializado el aprovechamiento.

En caso contrario se permiten exclusivamente plantaciones, mobiliaric urbano e
instalaciones deportivas no consumidoras de volumen, quedando prohibido el
aparcamiento bajo y sobre rasante. No obstante lo anterior, cuando la insuficiencia de
plazas de estacionamiento de vehiculos lo justifique puede admitirse la expropiacién del
subsuelo con destino a dicho uso siempre que se justifique la utilidad piblica y todos los
demas requisitos exigibles para la misma.

La superficiec construida sobre rasante para los usos citados no computard
aprovechamiento siempre que se ubique en el sdlido capaz definido por la Ordenanza.

L.os suelos comprendidos en el espacio de retranqueo de la edificacion con respecto a la |
alineacion oficial tendrén el caracter de zonas de proteccién y el Ayuntamiento podrd |
incorporarlos total o parcialmente a la red viaria previo el Plan Especial correspondiente
¥, €1 su caso, proyecto de expropiacion.

Ocupacion de bajos libres.- Previo Estudio de Detalle, el Ayuntamiento podra autorizar

las instalaciones deportivas o socioculturales de uso comunitario. En este caso, debera
cederse al Ayuntamiento una superficie equivalente a la ocupada por la instalacién.

Usos permitidos

Todos los usos cumpliran las determinaciones que para los mismos se establecen en las
Normas Urbanisticas Generales del Plan General.

Siempre que el espacio esté adscrito registralmente al edificio o edificios en los que se
ha patrimonializado el aprovechamiento:
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Deportivo comunitario. kd d:;’q?
B Garaje aparcamiento, en la proporcion y situacién que se indique en la Ordenanza ”

Particular del uso residencial correspondiente.
Zona verde/espacio libre.

Categoria 2

e Deportivo comunitario.
L Sociocultural comunitario.
Garaje aparcamiento subterrdneo.
Aparcamiento en superficie en un porcentaje no superior al 50% de la superficie del
espacio interbloques. Cuando las plazas de aparcamiento cubran el estdndar obligatorio,
adscribiéndose a las viviendas correspondientes se entendera como uso no lfucrativo, en
caso contrario sera lucrativo. :
' Zona verde/espacio libre.
En los espacios de retranqueo exclusivamente el de zona verde/espacio libre.

Condiciones de Ordenacion

Categoria 2

Debera posibilitarse el acceso de vehiculos de extincién de incendios (pasillo de 3 m. de’
anchura) y en su caso de ambulancias, coches funerarios y mudanzas. ‘

NOTA.- Los usos que puedan autorizarse bajo rasante garantizarin la conservacién “in
situ” o previo trasplante de los ejemplares de arboles y plantas de valor existentes.

En aquellas que siendo de dominio publico se califican como zonas verdes privadas, el
Ayuntamiento debera suscribir un acuerdo de concesidn de uso, con las condiciones de
accesibilidad que se consideren oportunas, con las comunidades de propietarios
afectadas.

5 En caso de generarse muros de contencién de mas de 1,00 m. de altura deberdn
= construirse con estructura portante de hormigén armado incluyéndose como elemento
estructural en el proyecto técnico.

Con una separacién minima de 2 m. a linderos, en las categorias 2 y 3 se admite la

instalacién de estructuras abiertas y semiabiertas de caricter decoratlvo la ocupacién
esporadica con pérgolas y cenadores con un miximo de 8 m® de superficie y 3 m. de
= altura.
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ORDENANZA ZU-RV

Objeto.- Regula el régimen del suelo y la edificacion en los terrenos ocupados u ~
ocupables en base a las previsiones del Plan por usos de dominio publico para la
circulacidn de vehiculos o peatones en Suelo Urbano, Se complementa con la NU-RC
para Carreteras.

El Plan General sefiala las alineaciones que se entienden obligatorias y wuna
distribucion/seccion transversal en las vias estructurantes que pedrd ajustarse en el
Proyecto de Urbanizacion correspondiente a partir de los estudios de trafico que puedan
realizarse.

Condiciones de diseiio.-

El disefio y trazado se regulard por lo dispuesto en las Condiciones Generales del Uso
Red Viaria, sefialandose aqui algunas matizaciones para el disefio de calles compartidas, y
plataformas reservadas, que deben entenderse subsidiarias de las que se incluyan en la
Instruccion para el Disefio de la Red Viaria a redactar por el Ayuntamiento.

Calles compartidas o calles de coexistencia.-

Las bandas destinadas especificamente a la circulacién de peatones, con un trazado que
no sea tortuoso deberdn tener una anchura comprendida entre 2,50 y 3 m. i

Se diferenciaran unas bandas de proteccidn de la edificacion de 0,50 a 0,75 m.

Las bandas de circulacion de vehiculos tendrian una dimensién méxima de 3 metros_
admitiéndose su diferenciacion con un leve desnivel de 3 a 6 cm. respecto al resto cie la:
calle. i

Las plazas de aparcamiento estaran perfectamente delimitadas en el pavimento.

Si en la calle de coexistencia circula un autobus, el carril debe disponerse por el centro
con una sefializacion clara del tipo bolardos o similar separados por una distancia minima
de 0,90 m.

En lo que se refiere a firmes se recomienda el firme con base de hormigén, y en relacion
a los pavimentos, se recomienda el adoquinado y el enlosado de piedra u hormigén.

Plataformas reservadas.-

Carril-bus.

La dimension recomendable para el carril-bus serd de 3,30 m. con un minimo de 3,00 ni.
para un sentido de circulacion y 6,00 m. para dos sentidos.
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Carril-bici.

Hasta tanto se redacte la instruccién técnica para los proyectos de urbanizacidn, se
establecen las siguientes recomendaciones de disefio:

1. El pavimento serd de distinto color que el de la acera, con un desnivel maximo de 4
- cm. respecto a la acera pudiendo estar integrado en Ia misma sin desnivel.

2. En las calles con carril-bici unidireccional y no integrado en la acera los arboles se
plantaran entre aquél y ésta.

3. Si existe aparcamiento el carril se dispondra de forma que no pueda ser invadido por
el vehiculo.

4. Se dispondra de la adecuada sefializacién y balizamiento, en la embocadura de cada
tramo se instalara una sefial expresiva del uso (bicicleta blanco sobre fondo azul).

5. Los vados para los carriles se sefializaran mediante balizas de trazo discontinuo. Se

rebajard la rasante de los pavimentos en todas las intersecciones del carril con

' calzadas hasta una altura maxima de 2 cm. Cuando sea previsible la invasién por el
automdvil, se tomarén las medidas necesarias para impedirlo (bolardos, arboles, etc.).

Plantaciones arboreas.~ ;

El tamafio minimo de los 4rboles serd de 3 m. de altura para los arboles de hoja perenne y
16 cm. de perimetro del tronco medido a 1 m. del suelo en los de hoja caduca.

Deber4 preverse los correspondientes tutores con al menos dos guias verticales y las
abrazaderas correspondientes.

Plazas de aparcamiento.-

Las plazas de aparcamiento tanto en linea como en bateria se interrumpiran adelantando
la acera hasta la calzada en los cruces de itinerarios y paseos peatonales.

Determinaciones de instalacidn.-

Trazado.- En el disefio de la urbanizacion se tendra en cuenta la legislacién vigente sobre
supresion de barreras arquitectonicas.

~ Evacuacion de pluviales.- Para facilitar la evacuacién de pluviales se dispondran de
. pozos-sumideros segiin las indicaciones de los técnicos municipales o las ordenanzas de
urbanizacion municipales.
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Servicios de infraestructuras.- Los servicios se colocardn por las aceras si ?ﬁ}{gr&\g e
posible, protegiendo las instalaciones en cruces de calzadas de acuerdd c@

indicaciones de las compaiifas suministradoras y Normas Técnicas Municipales.

Usos Permitidos.-

Todos los usos cumpliran las determinaciones que para los mismos se establecen en las
Normas Urbanisticas Generales del Plan General.

Ademads de los servicios indicados, en las aceras se permite la instalacion de:

Arboles.

Farolas y baculos de iluminacion.

Pequefios centros de mando para el alumbrado.
Bacas de incendios.

Cabinas telefénicas.

Puestos de periodicos, flores, caramelos, rifas y similares (previa autorizacion
municipal y en la ubicacion que los Servicios Técnicos determinen).

Mobiliario urbano (bancos, papeleras... etc.).

Bolardos o similares.
Monopostes de expedicion de carburantes previa concesion administrativa y acuerdo !
de la Comision de Gobierno que tendra en cuenta su impacto en la circulacién de
vehiculos.

Condiciones de disefio y colocacidn.-

Sefalizacion vertical.

Las sefiales verticales, postes de iluminacion, semaforos o cualesquiera otros elementos
verticales de sefializacién se situardn de manera que no entorpezcan la circulacidn
peatonal, por lo que no se pondrin obsticulos verticales en ninglin punto de la
superficie destinada a paso de peatones.

Se dispondrén en el tercio exterior de la acera siempre que la anchura libre restante sea
igual o superior a 0,90 m. Si esta dimensién fuera menor se colocaran junto al encuentro
de la alineacion con la fachada.

Se procurara el agrupamiento de varias sefiales verticales en un Gnico poste.

La distancia entre el borde de la calzada y baculos de luz serd como minimo de 0,45 m.

Las placas y demads elementos volados de sefializacién tendrdn su borde inferior a una
altura superior a 2,10 m.

En los semaforos manuales los pulsadores para accionar el cambio de luz debera
situarse a una altura méaxima de 0,90 m.
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peligrosidad objetiva asi lo aconseje, deberan estar equipados de é%ca@os
homologados que emitan una sefial sonora suave, intermitente y sin estridencias o cﬁfeai
mecanismo alternativo que sirva de guia a los invidentes cuando se abra el paso a los ¥
: viandantes,

Elementos urbanos.

Los elementos urbanos se dispondrén de manera que no entorpezean el transito peatonal
® ¥ se puedan utilizar por todos los ciudadanos.

Cualquier elemento vertical se dispondra en el tercio exterior de la acera siempre que la
s anchura libre restante sea igual o superior a 0,90 m. Si esta dimensién fuera menor se
colocardn junto al encuentro de la alineacidn con la fachada.

En las proximidades de paradas de autobis, bocas de metro, pasos de peatones,
' aparcamientos para vehiculos de personas con movilidad reducida o similares, no
podrén existir obstdculos que impidan la aproximacion de la silla de ruedas.

Tanto papeleras como cualquier otro elemento sobre soporte vertical a una altura
inferior a 2,10 m. debera tener en planta la misma dimension que en el borde superior
para que pueda ser detectado por invidentes.

L

No se permitird la construccién de elementos salientes sobre las alineaciones de
fachadas que interfieran un espacio o itinerario peatonal (vitrinas, toldos, marquesinas,
banderolas y otros semejantes), a alturas inferiores a 2,10 m.

Cuando los cuerpos salientes sean preexistentes e insustituibles objetivamente, se !
buscaré un sistema de sefializacion mediante barras, macetas o cualquier otro elemento
de advertencia que ocupe en planta la misma dimensién que en el borde superior.

—

Los aparatos y diales de teléfono estaran situados a una altura maxima de 1,20 m.

Las bocas de las papeleras v contenedores estarén situadas en sentido longitudinal del
transito de peatones y a una altura de 0,90 m. En parques o Jjardines se situaran fuera y
al borde de las sendas peatonales.

Las bocas de los buzones estardn situadas en sentido longitudinal del transito de
peatones y a una altura de 0,90 m. El buzén no podra estar colgado ni sobresaliendo de
la pared a no ser que arranque directamente del suelo.

Los caiios o grifos de las fuentes bebederos estardn situados a una altura de 0,70 m. sin
obstaculos o bordes para su acceso y serdn facilmente accionables.
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: Los quioscos. terrazas de bares y demds instalaciones similares se situd#n ©If zonas
anchas y despejadas de manera que no entorpezcan el paso peatonal. Las ins alatubyes
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de este tipo deberan sefializarse para indicacion de los invidentes mediante franjas dé& Ui,
metro de ancho, de pavimento de diferente textura y color, en todos sus frentes de sus *
accesos peatonales.

Los quioscos o puestos fijos situados en las vias y espacios piiblicos se disefiardn de
forma que permitan la aproximacion frontal de una persona en silla de ruedas.

& El mobiliario de atencion al publico debe contar con un espacio minimo de 0,80 m. de
‘ ancho y con una altura maxima respecto al suelo de 0.80m. La parte inferior, entre 0,00
m. y 0,77 m. de altura, deberd quedar libre de obsticulos de manera que permita la

T aproximacion de una silla de ruedas.

Donde haya asientos a_disposicion del piblico como minimo el 2% de los mismos
r tendrdn una altura de 50 cm. con un ancho y fondo minimos de 40 cm. y 50 cm.

respectivamente. Si fuera posible tendrdn brazos a 70 cm. del suelo que faciliten la
incorporacion del usuario.

En las miquinas expendedoras. las ranuras de introduccién de fichas, tarjetas o
monedas, asi como las de expedicion, deberén colocarse en el sentido longitudinal del

transito peatonal, a una altura entre 0,90 y 1,20 m.

En el caso de existir torniguetes o barreras se habilitard un acceso sin estos obsticulos
con un ancho minimo de 1 m.

Los elementos para impedir el paso de vehiculos (bolardos fijos o similares) estaran '
separados por una distancia minima de 0,90 m.

Se sefializardn mediante franjas de pavimento de textura y color diferentes y de 1,00 m.

de ancho todos los elementos del mobiliario urbano que interfieran u ocupen un espacio
o itinerario peatonal.

. Arboles. f -

La distancia entre el borde de la calzada y el arbolado serd como minimo de 0,45 m.

Los arboles dispondrin de alcorque formado con bordillo saliente de 10-14 cm. de
manera que pueda ser detectado por los invidentes, salvo en aceras estrechas, menores o
iguales a 1,5 m. de paso libre de peatones, en las que el alcorque llevara un elemento
que evite la diferencia de nivel entre la acera y el propio alcorque y que permita el paso

de riego o lluvia, como rejilla de hierro fundido u hormigén de manera que el enrejado
impida el tropiezo de personas que utilicen bastones o sillas de ruedas.

El uso bajo rasante para aparcamientos se regula en la Ordenanza ZU-RA en relaci6n
con la Ordenanza ZU-ZV.1.
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- Anexo 1
Informe sobre el arbolado

Parcela 28092A03700003
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1. ANTECEDENTES Y OBJETIVOS Ty,

Dentro de los trabajos de informacion urbanistica previos a la elaboracion del Plan
Especial del AOS-11 del Plan General, situado en la Avenida Alcalde de Méstoles, se
lleva a cabo el estudio del arbolado existente en el émbito con el objetivo de conocer
con exactitud su calidad, cantidad, importancia ecoldgica, asi como el nivel de afeccién
derivado del desarrollo urbanao.

Para ello se ha realizado un inventario con especificacion de la especie, altura, didmetro
normal y estado sanitario general de todos los ejemplares existentes, resultando un total
de 146 individuos, que han sido numerados en orden creciente desde el limite Sur del
ambito hacia el Norte, caracterizados por los pardmetros que se indican en los puntos
siguientes.

2. LOCALIZACION Y ESPECIE

Los drboles existentes estdn dispuestos en dos alineaciones monoespecificas de -

Cupressus arizonica, una de ellas y Eucaliptus camaldulensis la otra, ambas coetineas y
con una edad aproximada de 30-35 afios. Segun datos aportados por el propietario de Ia
finca, se trata de arboles plantados con una funcién ornamental, de barrera cortavientos
y fijadora de linderos, sin que se aprecie Ia posible existencia anterior de un camino del
que constituyesen drboles de alineacion.

Debido a las grandes diferencias de comportamiento y porte las alineaciones se
describen de forma independiente.

* Alineacién de Eucaliptus camaldulensis.- Hilera de 72 ejemplares, separados una

distancia que oscila entre 2,5 y 4 m. Se trata una especie frondosa exética de
crecimiento rapido, que en la Peninsula Ibérica ha sido introducida en
plantaciones monoespecificas con el fin de obtener, mediante turnos cortos de
corta, pasta de papel. No fertiliza el suelo y mds bien puede contribuir a su
degradacion favorecida por la composicion de las cortezas y aceites foliares,
aunque en campos rasos como el de la finca, sin suelo, su papel no es tan
negativo. Es drbol de raices agresivas, tanto para las plantaciones adyacentes
como para posibles fuentes de abastecimiento de agua (se ha utilizado en otros
paises para desecar zonas encharcadas) y puede causar dafios en muros y
edificaciones.

* Alineacién de Cupressus arizonica.- Hilera constituida por 74 arboles separados
una distancia media de tres metros con importantes claros. Es una especie

conifera exotica, que se ha utilizado profusamente como ornamental y en
especial en alineaciones con escasa distancia entre ejemplares para formar setos
en las lindes de las fincas.
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™ Como referencia para la interpretacion del resultado del Inventario, se g ﬁ‘)oﬁ’*ﬁ{fn sen el
cuadro adjunto las caracteristicas morfoldgicas mds relevantes de cada una*de fas”dos
especies. %,
A
E. camaldulensis C. arizonica
H. max (m) 40-50 10-25
Diametro max (cm) 150-200 50
. Longevidad (afios) Media Media
E Crecimiento Rapido Rapido
Suelo Tolerante a todo tipo Profundos vy sueltos
Sistema radical Potente, raiz principal fuerte | Raiz principal profunda y
hasta 2,3 veces la altura secundarias ramificadas

3. CARACTERISTICAS Y DIAGNOSTICO
De los resultados obtenidos del Inventario cabe destacar lo siguiente: | ,:W'
3.1. Alineacién de eucaliptos

En una escala en la que el valor cero corresponderia a individuos sin vida o sin brotes
' aparentes y 4 a individuos destacables por su buen estado general, el conjunto de la
alineacion alcanza la puntuacion de 2,2 correspendiente a “un estado desequilibrado de
la masa”.

Distribucion de individuos segiin su estado vegetativo

30 4

25

20

15

10

Sin brotes Mal estado Con Buen estado Ejemplar
aparenies desequilibrins destacable
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La altura media es de 10,30 metros y el didmetro medio (sin tener ui (c'"t.e?lsa los
individuos muertos o de estado sanitario 0) de 27 cm., dimensiones qu pef’nfgen
caracterizar el conjunto como una masa arbdrea de edad aduita ks “":,
%
Al encontrarse plantados en alineacion con una separaciéon muy pequefia muchos de los
ejemplares estdn comprimidos, lo que impide que su copa haya alcanzando la forma
originaria de la especie, con excepcion de aquellos ejemplares cuyo puesto dentro de la
alineacidn es anterior o posterior a un hueco (producido por la muerte de un individuo o

por la marra en la plantacion original).

De la comparacion de la altura dominante y el didmetro medio del arbolado de la zona
con los de las masas productivas existentes en la Peninsula Ibérica (finicas de las que se
cuenta con datos) se constata que, para la misma edad, el crecimiento en altura y
didmetro estdndar de dichas masas es superior al del conjunto inventariado, lo que
permite concluir que la calidad de estacién es deficiente y que la plantacién se ha visto
afectada enormemente por las bajas precipitaciones por lo que, aunque existan algunos
individuos en buen estado, la mayor parte de ellos estin en avanzada decadencia.

Respecto a las enfermedades y plagas, como se puede apreciar en el anexo fotografico
adjunto, la masa estd afectada por diversos agentes patdgenos, hay varios ejemplares
afectados por Phoracanta semipunctata (coledptero procedente de Australia), ademds
de otros agentes viricos dificiles de identificar sin un examen mds exhaustivo, que dejan
patente la situacién limite en la que se encuentra la especie respecto a su estado’
vegetativo y habitacional.

3.2. Alineacion de Cupressus arizonica

|
En el caso de la alineacién de arizonica la puntuacmn sanitaria media se sitta en 1,7,/
nivel que corresponde a un “mal estado de la masa”. La altura media es de 10,30 metros
y el didmetro medio (sin tener en cuenta los individuos muertos o de estado sanitario 0)
de 18,11 cm., dimensiones propias de una masa arbérea joven. Hay que advertir que
para el célculo del nivel sanitario medio no se han contabilizado los tocones existentes,
ni los arboles derribados completamente.
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Debido a que, como en el caso anterior, el arbolado ha sido plantado en la alineacién
| con una separacion muy pequefia, la mayor parte de los individuos se encuentran
dominados, presentando didmetros muy bajos, alto indice de desecacién de ramas
inferiores y deficiente formacién de copa, lo que merma de manera importante el, ya de
por si, bajo valor ornamental. Unicamente los ejemplares cuyo puesto dentro de la
alineacion es anterior o posterior a un hueco (producido por la muerte de un individuo o
por la marra en la plantacion original) han podido acercar su forma de copa a la original
de la especie.

Respecto a las enfermedades y plagas, como se puede apreciar en el anexo fotografico
: correspondiente, la masa estd muy afectada por diversas enfermedades, entre otras por
la Armillaria mellea. Un hongo que produce la pudricion del sistema radicular
asfixiando al 4rbol y ocasionando su muerte y caida. En la alineacion existen varios
ejemplares caidos que afin no han sido retirados de la zona y que ejemplifican
- perfectamente el estado avanzado en el que se encuentra la afeccion.

4. CONCLUSIONES Y PROPUESTAS

Del resultado del Inventario que se expone en los cuadros adjuntos se concluye que nos
encontramos ante un conjunto de individuos de escaso valor ornamental que, ademds,
ha dejado de cumplir la funcién para la que fue plantado, es decir su papel como barrera
o linde de finca. No podemos destacar su papel como creadores de suelo ya que no sdlo
carecen de esta capacidad sino que, al tratarse de especies exdticas y de crecimiento
rapido, aportan un valor ecoldgico negativo, debido a que extraen ripidamente los
nutrientes que al suelo puedan quedarle, dificultando la biodiversidad y poniendo en
peligro el desarrollo de especies autdctonas en la zona, lo que desemboca en una
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degradacion rdpida del ecosistema existente. Por lo tanto la restitt p"r de las
: alineaciones iniciales, reponiendo los huecos con nuevos individuos, Caré ’é:’ d
justificacion. ke eo
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En el caso del Eucalipto, una especie a la que afectan gravemente las heladas y la
sequia, dos factores tipicos del clima de la zona, el valor disminuye atin mas, al crecer
su inestabilidad y vulnerabilidad al ataque de enfermedades y plagas que como se ha
. descrito ya han empezado a hacer su aparicién. :

r En el caso del Cupressus arizonica, una especie exdtica que como se ha dicho fue

5 introducida en la Peninsula con fines ornamentales, aunque su valor ecolégico es mas _
alto, el Inventario ha puesto de manifiesto que el conjunto se encuentra en una 51tuac!o
;---~a- comprometida, afectado por el hongo Armillaria mellea que ha provocado la caida d
varios ejemplares.

= En sintesis:

El estado sanitario del conjunto del arbolado es muy deficiente. Las alineaciones no
estan completas, existiendo dos huecos marcados en ambas alineaciones a la misma
' altura en la que los individuos de ambas especies estdn afectados en diferente intensidad
ya que, en el caso de la arizonica, los individuos no estén en pie, bien sea porque estdn
en el suelo derribados o porque estdn sus tocones en avanzado estado de
descomposicion. Este escenario pone de manifiesto como el hongo, muerto el arbol, esta
extendiéndose por el subsuelo afectando a los individuos mas cercanos, situacién fuera
de control debido a la ausencia de tratamiento del conjunto y a la vulnerabilidad de la

masa, factores ambos ya comentados.

Por otro lado, el trasplante del arbolado adulto (consideramos que para didgmetros <20
cm. el arbolado es de pequefio porte y todavia joven), en general, tiene grandes
probabilidades de fracaso, tanto mds cuanto mayor su tamafio y peores sean las
condiciones del suelo en las que el arbol se haya desarrollado (fertilidad, profundidad,
escasez de agua, etc.).

Del anélisis de estudios realizados en la Comunidad de Madrid, tales como “Estudio de

condicionantes en la ejecucion de trasplantes de arbolado adulto en obra”, J. Angel

Velasco Ortega — Ferrovial Agromén y “Fl informe sobre el estado del arbolado

trasplantado en el desdoblamiento de la carretera M-501” de Laura Mendiburu-Elicabe

: y Andrés Septién, en los que se exponen resultados de éxito y fracaso atendiendo a

- diversos factores entre ellos la especie y edad, puede concluirse que para las especies

que nos ocupan en casos similares el porcentaje de éxito ha sido nulo, lo que obliga a

desaconsejar el trasplante de los ejemplares que puedan resultar afectados por la

edificacion y, para las plantaciones compensatorias que resultarian de la aplicacién de la

Ley 8/2005, de 26 de Diciembre, de Proteccién y fomento del arbolado urbano de la

CAM, aconsejamos un cambio de especie. Ya que, como ha quedado de manifiesto en

el Inventario tanto el Eucaliptus como la Arizénica presentan problemas de adaptacién

al biotopo, no estando suficientemente aclimatadas a las condiciones medioambientales
ya sean climatologicas, de contaminacion atmosférica, u otras.
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El célculo de los ejemplares a reponer, entendemos debe efectuarse ﬁ@né‘et{i’j@a los
arboles en buen estado (puntuacion 3 y 4 en la escala de estudio sanitario), g’ﬁe a?cﬁaza
un total de 48 individuos. .
K4
Entendemos que con la aplicacién de las disposiciones de la legislacién citada no se
ocasionaria un perjuicio significativo al ecosistema de la zona aun en el caso de que

fueran afectados la totalidad de los ejemplares que atin permanecen en buen estado.
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Eucalipto atacado por Phoracantha semipunctata, se trata de un insecto, la hembra detecta los
arboles debilitados por problemas de estrés hidrico y los elige para hacer la puesta que realiza
en grietas de la corteza. Cuando se produce la muerte parcial del drbol hay retofiacion en la zona
viva del mismo. El resto aparece descortezado.
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Eucalipto con podredumbre basal probablemente atacado por algin hongo, a su lado aparece su
retofio. El arbol aparece defoliado y descortezado, en las pocas hojas que le quedan se puede
observar que sobre el color amarillo aparecen punteaduras negras.
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Dafios varios en eucaliptos




C. arizonica afectado por Armillaria Mellea hongo de pudricion de las raices que mata al arbol
por inanicion, le impide absorber el agua y los nutrientes del suelo. El hongo se transmite por
las esporas que emiten las setas. Con la muerte del drbol no muere el hongo, sigue creciendo
bajo el suelo extendiéndose por el subsuelo yendo de drbol, en arbol.
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Anexo 2

Calculo de aportacién por soterramiento de lineas eléctricas
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De acuerdo con los datos del proyecto de soterramiento elaborado por IBE EL
longitud total de las lineas aéreas soterradas asciende a 2.754,1 ml. (ver pr‘é’”‘ fl}%/o)

{ distribuidos como sigue: ’eo?fw%

[ A /‘30
- Zonas consolidadas - 1.693,06 ml “
2 Universidad - 480,02 ml

. Mostoles Tecnologico - 581,02 ml

El coste total asciende a 10.372.360 €, lo que supone una repercusion de 3.766,15 €/ml.

En base a las longitudes anteriormente citadas el reparto efectuado fue el siguiente:

. Universidad . 1.807.819 €
Mbstoles Tecnologico - 2.188.214 €
Ayuntamiento - 6.376.327 €
B TOTAL - 10.372.360 €
Con objeto de contribuir al pago del soterramiento de las lineas que discurrian por zonas o
consolidadas, a las que no se repercute ninglin coste, el Ayuntamiento solicitd y obtuvo
una subvencion de 2.975.422 €, que con el estdndar citado cubre una longitud de 790,04
3 ml. quedando por cubrir 903,02 ml. de los que 404,8 ml. corresponden al AOS-11.
La longitud anterior supone que la contribucién del AOS-11 al mismo médulo que la
Universidad y Méstoles Tecnoldgico, asciende a 1.524.825 €, cifra a la que habra que
afiadir el coste de dos torres que se han evitado con el soterramiento total cuyo coste
asciende a 225.175 €. En total 1.750.000 €.
74
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Anexo 3

Fichas catastrales
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Anexo 4

Delimitacion de la unidad reparcelable
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1. DELIMITACION DE LA UNIDAD REPARCELABLE

De forma sensiblemente rectangular (ver plano adjunto) linda al Norte con la Vereda del
Pozo de la Nieve y el Arroyo del Soto en linea quebrada de tres tramos rectos de 6,04
m. (seis metros y cuatro centimetros), 48,56 m. (cuarenta y ocho metros y cincuenta y
seis centimetros) y 44,43 m. (cuarenta y cuatro metros y cuarenta y tres centimetros); al
Sur con el resto de la finca registral n® 24.458 (una vez segregada la finca incluida en el
ambito), en lfnea recta de 57,30 m. (cincuenta y siete metros y treinta centimetros); al
Este con el limite municipal en linea recta de 344,91 m. (trescientos cuarenta y cuatro
metros y noventa y un centimetros), y al Oeste con la Avda. del Alcalde de Mdstoles en
linea recta de 405,78 m. (cuatrocientos cinco metros y setenta y ocho centimetros).

Superficie

Tiene una superficie, segin reciente medicion, de 21.294,20 m? (veintitn mil doscientos
noventa y cuatro metros cuadrados y veinte decimetros cuadrados).

2. RELACION DE INTERESADOS

Nava de Fuente Cisneros, S.L.

NIF: B-81905382

Domicilio.- Calle Lagasca, 126
28006 MADRID

Aporta las siguientes fincas:

50% de la Fincan® 1
100% de la Finca n® 2.

Dfia. Julia Alonso de Celada Medem

NIiF: 1.484.621-V

Domicilio.-Calle Rodriguez Marin, 84
28002 MADRID

Aporta la siguiente finca:

6,25% de la Fincan® 1.

D. Ricardo Alonso de Celada Medem
NIF: 2.194.249-A
Domicilio.-Calle Brasil, 11
Urbanizacion Los Herreros
28791 SOTO DEL REAL (Madrid)
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Aporta la siguiente finca:

12,50% de la Finca n® 1.

D. Roberto Alonso de Celada Medem

NIF: 5.351.278-Y

Domicilio.- Avda. Concha Espina, 47
28002 MADRID

Aporta la siguiente finca:

6,25% de la Finca n® I.

Dfia. Maria Belén Alonso de Celada Medem
NIF: 5.239.681-M
Domicilio.-Calle Virgen del Pilar, 2

28230 LAS ROZAS (Madrid)

Aporta la siguiente finca:

6,25% de la Fincan® 1.

Difia. Beatriz Alonso de Celada Medem

NIF: 415.396-Q

Domicilio.- Avda. de Burgos, 32
28036 MADRID

Aporta la siguiente finca:

6,25% de la Fincan® I.

D. Marcos Alonso de Celada Medem

NIF: 823.349-H

Domicilio.-Calle Cava Baja, 8
28005 MADRID

Aporta la siguiente finca:
6.25% de la Fincan® 1.

Diia. Blanca Alonso de Celada Medem
NIF: 2.517.171-M

(b
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Domicilio.- Avda. Concha Espina, 47
= 28002 MADRID

Aporta la siguiente finca:

6,25% de la Fincan® 1.
- En ¢l Proyecto de Reparcelacion que se tramita conjuntamente con el Plan Especial se

incluye la asignacién de bienes y derechos afectados asi como la documentacidn
registral que acredita la propiedad de las parcelas que integran la unidad reparcelable.
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