--------------------------------------------------- o . i

5.1.- ESTRUCTURA VIARIA,

" ) - la estructura viaria del sector se caracteriza, y viene fuertemente
condicionada, por la importancia de los tréficos de paso a través de la M-503,
| que, como ya se ha citado, en una parte constituye su limite Norte y en otra lo

atrayiesa actualmente en direccion Noroeste - Sureste.

Debido a ello, y siguiendo las directrices y previsiones del Plan
P General, la primera decisién en relacidén con la estructura viaria consiste en el

traslado de este Uitimo tramo al resto del limite Norte del sector, de forma que
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dichos fraficos de paso constituyan un elemento absolutamente perimetral al
mismo. Para ello, y sin perjuicio de las consideraciones y observaciones que,
en su caso plantee la Direccién General de Carreteras de |la Comunidad de
Madrid, como organismo responsable de dicha via, se ha previsto a dichos
efectos en el interior del sector una caja de 14,00 m. de anchura. Con esta
solucion, lo que se propone es la ejecucion en este ambito de la mitad de la
seccion transversal de la via, de forma que, con cargo a los suelos
urbanizables no programados situados al Nbrte, se pueda completar la misma.
El entrongue con el resto del trazado de la M-503, asi como con el tramo de la
misma que atraviesa el sector y que perderia el caracter de carretera, se
realiza a través de una amplia rotonda de 95,00 m. de diametro exterior total y

35,00 m. de diametro interior.

De esta forma, la citada carretera, en funcidon igualmente de la
ordenacién planteada, tendria dos tramos claramente diferenciados. El primero
de ellos seria el de nueva construccion, situado en la mitad Este del limite

Norte del sector, y que quedaria comprendido enire la mencionada nueva

- rotonda y ofra exterior a este, a ejecuter para conexidn con'la M-512 y tramo -~ 7

hacia Pozuelo de la M-503 - Eje Pinar. Este tramo tiene un caracter totalmente
urbano, y por lo tanto su seccion debe responder mas a este sentido que af de
una pura carretera. Asi, la seccion transversal en el interior del secto‘r estaria
constituida por una acera arbolada de 3,00 m., una banda terriza arbolada de
1,50 m., un pequefio arcen de 0,50 m., una calzada con dos carriles de 7,00 m.
y una banda ajardinada de 2,00 m. que, una vez duplicada hacia el Norte la
via, constituya una amplia mediana ajardinada. Dado que este tramo tiene una
longitud de casi 800 m., y teniendo en cuenta el citado caracter totalmente
urbano de la zona, se prevé, hacia la mitad del mismo, la implantacion de otra
rotonda de menor tamafio (60,00 m. diametro exterior y 40,00 m. diametro
interior) que facilite los movimientos de entrada y salida a los usos y areas

colindantes y “temple” la velocidad del tréfico de paso. En cualquier caso, y
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dada la condicion de via interurbana de esta M-503, parece aconsejable ei
establecer mediante la normativa del Plan Parcial la prohibicion de efectuar
accesos directos de -trafico rodado desde la misma a las parcelas, usos y
actividades que den frente a ella, para evitar posibles problemas de

congestion.

El tramo QOeste de esta carretera, gue discurre ya por el exterior
del limite Norte del sector a partir de la nueva rotonda a ejecutar, quedaria en
su estado actual, con sus correspondientes bandas de proteccian, sin perjuicio
de su posible desdoblamiento futuro hacia el Norte a ejecutar por 1a Direccion

General de Carreteras.

El segundo elemento fundamental de la estructura viaria del
sector lo constituye el actual tramo de la M-503 que lo atraviesa y que con la
propuesta descrita en los parrafos anterioreé perderia el carécter de carretera,
sin perjuicio de seguir manteniendo su condicion de Sistema General ya que
tiene una clara funcion estructuranie en la zona y constituye el acceso

principal y “espina dorgal” del ambite guie nos ocupa.

La seccién transversal prevista para esta via, dada su
importancia y el grado de representatividad de que se la pretende dotar, se
plantea con una anchura total de 33,00 m. Esta anchura estara constituida, en
primer lugar, por dos bandas exteriores de 7,00 m. de ancho cada una, que
iréan fuertemente arboladas y ajardinadas, de forma que supongan un elemento
de proteccidon de las futuras edificaciones con respecto a los traficos que
discurran por la calzada.. A continuacidn, teniendo en cuenta los usos
dotacionales y comerciales a implantar a ambos lados de la via, se dispondran
aceras de 4,00 m. de anchura dotadas de sus correspondientes alcorques y
mobiliario urbano adecuado. Seguidamente se disponen bandas de

aparcamiento en linea de 2,00 m. de anchura que vengan a reforzar las
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dotaciones privativas a inmplantar en el interior de las parcelas.. Por ultimo, se
desarrolla la calzada de trafico rodado con una anchura de 7,00 m., de forma

que la misma cuente con un carril de circulacion en cada sentido.

De cara a ordenar los giros y accesos a las distintas zonas y
parcelas, asi como al “templado” de la velocidad de paso, esta via contara con
dos rotondas de tamafio medio (60,00 m. de diametro exterior y 40,00 m. de
diametro interior), distribuidas segun se puede ver en los correspondientes
planos. La primera de ellas, facilita hacia el Norte el acceso & los usos
residenciales colectivos, dotacionales publicos y terciarios que se desarroflan
en dicha zona, permitiendo asi mismo la conexidn con el nuevo tramo de la M-
503, mientras que, hacia el Sur, posibilita el acceso a otras zonas dotacionales

publicas y privadas.

La segunda de dichas rotondas se ubica en la zona intermedia de

esta via, permitiendo hacia el Norte los accesos a usos terciarios en medianas

y granaes superiicies y hacia el Sur a la zona residencial unifamiliar y sus usos

- complementarics.

Esta via estructurante del Sistema General Viario, divide
funcionalmente al sector, de forma que los usos, a uno y otro lado de la misma,
y, por lo tanto, sus correspondientes tramas urbanas, presentan caracteristicas

totaimente diferenciadas.

En la zona al Noroeste de la misma, tal y como ya se ha indicado,
se desarrollan usos de vivienda colectiva en bloque abierto de proteccion
publica, dotaciones publicas y terciario, previéndose para su servicio viales
con una anchura total de 18,00 m., compuestos por aceras dotadas con
alcorques de 3,50 m. de anchura, bandas de aparcamiento en linea de 2,00 m.

y calzada de 7,00 m. con un carrill en cada sentido.
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En cuanto a la zona residencial en vivienda unifamiliar que se
desarrolla al Suroceste de dicha via estructurante, cabe sefialar que su

estructura viaria presenta unas caracteristicas propias y singulares.

El acceso a esta zona se prevé desde una de las rotondas
proyectadas éobre aquélla, a tfavés de la cual se pasa a un elemento
representativo de acceso, con una anchura total de 52,00 m., compuesto por
bandas gjardinadas y arboladas de 10,00 m. de ancho, amplias aceras de
3,00 m. de anchura, calzadas diferenciadas de 5,00 m. cada una y mediana
central ajardinada de 16,00 m..Con esta disposicidbn se pretende crear un
elemento de gran calidad am_bient_al qﬁe ennoblezca la entrada a la zona de

vivienda unifamiliar.

A partir de aqui, y a través de un aceso unico y centralizado que
garantiza unas 6ptimas condiciones de control y seguridad, tan deseadas para
este tipo de areas residenciales, se pasa a la zona residencial propiamente

dicha. La estructura viaria de la misma se basa en un anillo de circulacién

_principal con un etemento central de distribucién, que divide en dos esta zona,

y en el cual se ubican usos deportivos privados al servicio de las viviendas.

Este anillo cuenta en su lado exterior con viviendas pareadas 6

" aisladas a las que se accede desde el mismo, mientras que en la zona central

delimitada por él se desarrollan una serie de manzanas destinadas a vivienda
unifamliar adosada. Para el dimensionado y disefio de este aniilo, se ha tenido
en cuenta la elevada dotacién de vehiculos por vivienda que este tipo de dreas
residenciales presentan, asi como Ios habitos usuales de dejar muchas veces
el coche en la via pulblica (aunque las viviendas cuenten con sus

correspondientes plazas de garaje), y !as necesidades propias de visitas,
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repartos, etc. En funcién de ello, la secciéon total de esta via se ha
previsto con una anchura total de 14,00 m., compuesta por aceras de 1,50 m.
bandas de aparcamiento en linea de 2,00 m., con alcorques intermedios y

calzada de 7,00 m. con un carril en cada sentido de circulacion.

Desde este anillo de distribucién, y en forma de “racimo”’, se va
accediendo a distintas unidades residenciales diferenciadas en las manzanas
interiores destinadas a vivienda unifamiliar adosada. Estas se desarrollan
alrededor de pequefas plazas ajardinadas de aparcamientos complementarios
en forma de fondos de saco, de manera que se evitan completamente |os

traficos de paso, y se consiguen 6ptimos niveles de'tranquilidad.

5.2.- ZONiFICACION.

-------------------------------------------------------------------------------------------------------

Desde el punto de vista de la zonificacién y asignacién de usos

pormenorizados, cabe indicar que, como punto de partida, se ha adoptado

logicamente e de respetar pienamente &z previsiones que, a tituio indicative, -

incluye el planeamiento general de referencia en cuanto a la situacion de los
espacios libres publicos y de los suelos dotacionales. Asi, los primeros se han
situado principalmente a lo largo del limite Sur del sector, con pequenas
ramificaciones complementarias fendentes a una mejor integracién e
interconexién con los espacios libres de areas colindantes. Por su parte las
reservas de suelo para usos dotacionales integ'rantes de las correspondientes

redes publicas se han dispuesto a o largo del limite Este del sector.

Igualmente se han respetado en la zonificacidon las previsiones
que el Plan General realiza en relacidén con los elementos de las redes de
infraestructuras basicas, constituidas en este caso por los tres elementos

siguientes. En primer lugar, el pasillo eléctrico de 100,00 m. de anchura que

FELIX HERNANDEZ MALO - ARQUITECTO URBANISTA 60

YiE



Sector P.P. -5 "R"oz%zM e,
Majadahonda (jyladrl

!- (_'1

ué

" Plan Parcial de /sd;gn‘é‘ct‘%uﬂf

EoTTon s
la reserva de suelo a lo largo de la mitad E"éte‘“’d"él limite. Norte del mismo,

destinada al nuevo trazado de la M-503. Por ultimo la reserva de suelo para la
implantacidn en el extremo Noroeste de los terrenos de la central de recogida
del sistema de recogida nuematica de basuras que ha de dar servicio a la

Zona.

Como se puede comprobar en los cuadros correspondientes, as
superficies destinadas a estos suelos publicos son, en todos ios casos, iguales
O superiores a las previstas al respecto en el planeamiento general y en la

normativa vigente.

En cuanto al resto de los usos lucrativos, éstos tambien se han
dispuesto respetando los criterios generales establecidos por la ficha de

desarrollo del area.

Teniendo en cuenta que de las 620 viviendas méaximas previstas,
310 han de ser sometidas a algin régimen de proteccion pulblica, se ha

considerado que la tipolcgia mas adecuada para elio es la de residencial

~colectiva en bleque abierte con cuatrs piantas, lo que constituye una de ia

més habituales en Majdahonda y con fuerte presencia en zonas préximas a la

que nos ocupa. En funcion de este caracter, estas viviendas se situan al Este

del pasillo electrico, en la zona mas proxima al nucleo urbano de

Majadahonda, y en una ordenacidn integrada con usos terciario - comerciales,

plenamente compatibles con aguéllas.

Por otra parte, segln Jo establecido en la citada ficha, el resto de
las viviendas han de desarrollarse en tipologias unifamiliares de distintos

tamarios de parcela.

- En consecuencia, estas viviendas se han dispuesto en la zona
Surceste del sector, préximas a la Urbanizacién Bonanza (de vivienda

unifamiliar aislada) y separadas de ella por la Vereda de San Antén y la banda
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de 50,00 m. de anchura de espacios libres publicos prevista en el Plan
General. Si bien este conjunto se ha considerado como un area homogénea
estrictamente residencial, en la misma se distinguen tres areas de ordenacion
pormenorizada que responden a fires tipologias concretas de vivienda
unifamiliar. Describiendo la zona de Suroeste a Noreste, en primer lugar (y
mas préximo a la Urbanizacion Bonanza), se sitllan parcelas para vivienda
unifamiliar aislada, con un tamafio minimo de 1.000 m2 por unidad. En [a zona
central, y dentro del anillo de circulacion ya descrito, se ubican una serie de
manzanas para | conjuntos de vivienda unifamiliar con zonas comunes,
considerandose a dichos efectos un tamafio minimo de parcela (entre privativo
y comunitario) de 400 m2. Por Gltimo en el lado Noreste del citado anillo
perimetral se disponen parcelas de 600 m2. de superficie minima destinadas a
viviendas pareadas. -

o Esta diversificacion de la oferta de vivienda unifamiliar,
suficientemente integrada por otra parte, ofrece un resultado de una alta

calidad urbana, plenamente satisfactorio con los objetivos perseguidos.

En la banda que queda entre las viviendas unifamiliares y el vial

estructurante (tramo actual de la M-503), se 'disponen, a modo de proteccion

‘de aquéllas con respecto a los tréficos de paso, una serie de usos

dotacionales privados. Estos usos han de suponer una interesante oferta que
ayude a equilibrar el caracter de la zona frente a los usos actuales vy
previstos en el entorno, entre los que cabe destacar la inevitable

influencia que en este sentido tendré la construccidn del nuevo Hospital

Puerta de Hierro.

La zona de usos lucrativos se completa con una serie de usos
terciario - comerciaies en medianas y grandes superficies situados al Noroeste
del vial estructurante, que han de servir de complemento a la oferta en este
sentido que va plantea el entorno.
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Por dltimo, la ordenacidon contempla asi mismo una serie de
pequefias parcelas destinadas a los centros de transformacion de energia

eléctrica necesarios para el suministro a las necesidades del resto de los usos.

Es igualmente importante sefialar que la distribucién de usos
descrita se ha llevado a cabo teniendo en cuenta los aspectos topograficos de

los terrenos. En funcidn de ello, las viviendas unifamiliares se disponen en las

zonas mas altas, lo que permitira disfrutar de las atractivas vistas que el sector
tiene hacia la Sierra de Madrid. Por su parte, los usos que se han de

desarrollar con mas alturas (dotacional privado) se sitlan en zonas mas bajas

de forma que no impidan dichas vistas.

La zonificacidn descrita, que se completa con las superficies
destinadas a red viaria, se integra plenamente én la trama urbana existente en
esta zona de Majadahonda, a la vez que se compatibiliza de forma clara con
ias actuaciones y desarrollos previstos en las zonas colindantes y proximas.

Las cifras relativas a las superficies destinadas a los distintos usos se recogen

en los siguientes apratados y en los cuadros correspondientes.

5.3.- SUPERFICIES, EDIFICA_B!LIDADES Y APROVECHAMIENTOS.

En funcién de la ordenaciéon descrita se puede establecer el

siguiente cuadro general de superficies :
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TIPO DE USOS Uso CODIGO | SUPERFICIE
PORMENORIZADO {m2)
‘Residencial unif. en hilera RUH 90.751
Residencial unif. pareada RUP 31.903
Residencial unif. aislada RUA 51.031
LUCRATIVOS Residencial colect. Bl. Abierto (V.Prot.). RCA 28.272
Terciario-comergial - Grandes superf. TCG 68.303
Dotacional privado DPR 84.678
Dotacional deport. y serv. bDS 10.303
Equipamiento escolar EQE . 11.219
Equipamiento deportivo EQD 10.396
EQUIPAM. '
SOCIALES | Equipamiento social EQsS 6.501
Equipamiento comercia EQC 3.502
SERVICIOS | Servicios Urbanos - Recogida basuras suB 6.992
URBANOS
‘ : Servicios urbanos - Centros transform. SUT . 216
REDES '
PUBLICA _
Espacios libres - Zonas verdes ELV 70.908
ESPACIOS
LIBRES | Espacios libres - Pasillo eléctrico ELE 40.348
Espacios libres - Proteccion vias ELP 14.324
| INFRA-  |Infra.comunicaciones-Viario Sist.Gral. VG 15.765
ESTRUCT. _ ' .
Infr.comunicaciones-Viario Sist, Local VL 95.136

SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR : 640.548,00 m2.
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Parcial, al establecer la ordenacién pormenorizada del sector que desarrolie,

deberd justificar que las condiciones establecidas de intensidad edificatoria y

usos pormenorizados son compatibles con el aprovechamiento unitario, lo que

se debera realizar segun el procedimiento en la misma determinado.

Asli, en primer lugar, sobre cada zona urbanistica de ordenacion

pormenorizada con aprovechamiento lucrativo incluida en el sector, se debe

calcular la superficie edificable para cada uso pormenorizadc segun las

condiciones del planeamiento. Para ello, a cada una de las superficies

destinadas a usos lucrativos le aplicaremos el indice de edificabilidad que se

ha considerado adecuado en cada caso en funciobn de sus propias

caracteristicas de cara a los objetivos de ordenacion perseguidos.

CODIGO ZONA
URBANISTICA |- uso SUPERF.| INDIC. |SUPERF.E
ORDENACION PORMENORIZADO (m2s.) | EDIFIC. DIFIC
PORMENORIZADA (m2im2) | (m2¢c.)
RUH Residencial unif. en hilera 90.751 0,50 45.375,50
RUP Residencial unif. pareada 31.903 0,40 12.761,20
RUA Residencial unif. aislada 51.031 0,30 15.309,30
RCA Resid.colect.Bl.Abierto (v.Prot) 28.272 1,00 28.272,00
TCG Terc-comerc. -Grandes superf. 68.303 0,40 27.321,20
DPR Dotacional privado 84.678 0,80 76.210,20
DDS Dotacional deport. y serv. 10.303 0,10 1.030,30
SUMA TOTAL 365.241 | - 206.279,70
FELI{ HERNANDEZ MALO - ARQUITECTQ URBANISTA
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A continuacién, el referido Artfculo establece que se
homogeneizara cada superficie edificable multiplicandola por el coeficiente de
ponderacion del uso a que se destina con relacion al uso caracteristico del

sector.

La determinacion de estos coeficientes de ponderacién no se
puede realizar de otra forma que buscando la relacion que los precios de
mercado de suelo destinado a los distintos usos tienen entre si, fijando C€Oomo
unidad el del uso caracteristico. De esta forma, y teniendo presente que dadas
su propias caracteristicas estas relaciones pueden variar a lo largo del tiempo
en funci()n de la evolucion del mercado inmobiliario, el Arquitecto que suscribe

considera que en la actualidad se pueden dar por vélidos los siguientes

~ coeficientes :
. Residenciaf familiar ..................... 1,0
* Residencial colectiva proteccion publica ........ - 0,5
* Terciario comercial en grandes superficies ..... 0,9
* Dbtacional PAVAAO .........vveeeeeerererevrreeererenne 0.7
* Dotacional deportivo y servicios .................... 0,5

Aplicando estos coeficientes a la superficie edificable de cada

- uso pormencrizado obtendremos, pues, la superficie edificable equivalente u

homogeneizada.
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CODIGO ZONA SUPERFICIE
URBANISTICA Uso
SUPERF. | COEF.| EDIFICABLE

ORDENACION PORMENORIZADO EDIFIC. POND.| HOMOGENIZ. |
RUH Residencial unif. en hilera 45.375,50 1.0 45.375,50
RUP Residencial unif. pareada 12.761,20 1.0 12.761,20
RUA Residencial unif. aislada 15.309,30 1.0 15.309,30
RCA Resid.colect.Bl.Abierto (v.Prot) 28.272,00 0,5 14.136,00
TCG Terc-comerc. -Grandes superf. 27.321,20 0,9 24.589,08
DPR Dotacional privado 76.210,20 0,7 53.347,14
DDS Dotacional deport. y serv. 1.030,30 0,5 515,15
-SUMA TOTAL 206.279,70 |1 166.033,37

Dado que en el presente Plan Parcial en todas las zonas
urbanisticas de ordenacién pormenorizada se contempla un solo uso, la
superficie edificable homogeneizada en cada una de ellas es equivalente a la

superficie edificable de la zona urbanistica de ordenacién pormencrizada a

-que se refieren los apartados b) y ¢) del punto 7 del Articulo 39 de la L.S.C.M. |

En consecuencia, el coeficiente de edificabilidad del sector sera
el cociente de la suma de las superficies edificabies de todas las zonas
urbanisticas de ordenacidén pormencrizada incluidas en el sector (que ya
hemos visto que equivalen a las superficies edificables homogeneizadas de
cada una de ellas), entre la superficie de suelo del mismo y de las redes
publicas a él adscritas. Por lo tanto tendremos que dicho coeficiente de
edificabilidad es:
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Como se puede apreciar, este coeficiente de edificabilidad no
supera el aprovechamiento unitario asignado por el Plan General a este sector
cifrado en 0,26 m2 Eg/m2.

El aprovechamiento urbanistico total del sector es el resultante de
multiplicar el citado coeficiente de edificabilidad por la superficie de suelo del
mismo y de Ias_ redes publicas a él adscritas, es decir :

0,2592 m2. c. uso ¢./m2. s. x 640.548 m2.s. = 166.030,04 m2. ¢. uso c. (6 m2. eq.)

 Pasando a analizar més en detalle las referidas edificabilidades,

tenemos, en primer lugar que las referidas a los usos residenciales se

desarroilan en las cuatro tipologias citadas con la siguiente distribucion :

MANZANA | SUP. N° SUP. INDICE SUP, SUP.
o (m2.s) | v, MEDIA/ EDIFIC. EDIFIC. MEDIA
LOTE | PARCELA | (m2./m2.) | (m2.¢) | CONSTR/

{m2.s.) VIv.

{m2.c.)

RUH-1 4.009 9 455 44 0,50 2..049,50 227,72
RUH2 | 9.012 22 409,64 0,50 4.506,00 204,82
RUH-3 '9.384 22 426,55 0,50 | 4.692,00 21327
RUH-4 | 9759 24 406,62 0,50 4.879,50 203,31
RUH-5 10.180 24 | 42417 0,50 5.090,00 212,08
RUH-6 10.498 25 419,92 0,50 5.249,00 208,96
RUH-7 12.797 30 426 57 0,50 6.398 50 213,28
RUH-8 | 13.672 30 45573 0,50 6.836,00 227,87
RUH-9 11.350 25 454,00 0,50 5.675,00 227,00
RUH 90.751 211 430,10 0,50 45.375,50 | 215,06
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(Planteandose la posibilidad en esta tipologia del desarroilo de
“conjuntos’, el tamafo medio de las parcelas, asi como el estandar de
superficie minima de parcela podra cumplirse contando, tanto la superficie
privativa, como la posible participacidn en zonas comunes en el caso de que

se adoptara este tipo de soluciones).

MANZANA SUP. N° SUP. INDICE - SUP. sSuP.
o {m2.s5) VIV, MEDIA/ EDIFIC. EDIFIC. MEDIA
LOTE PARCELA { (m2./m2.) ! (m2.c) CONSTR/
(m2.s.) VIV,
(m2.¢.)
RUP-1 18.988 30 632,93 0,40 7.595,20 253,17
RUP—2 12915 20 645,75 0,40 5.166,00 258,30
RUP 31.903 50 638,06 0,40 12.761,20 255,24
MANZANA SUP. N® SUP. INDICE SUP. SUP.
o] {(m2.s) ViV, MEDIA/ EDIFIC, EDIFIC. MEDIA
LOTE PARCELA [ (m2./m2.) | {m2.c) CONSTR/
{m2.s.) VIV.
{m2.c.)
RUA-1 17.255 17 1.015,00 0,30 5176,50 304,50
RUA-2 15.925 15 1.061,67 0,30 477750 318,50
RUA-3 11.611 11 1.055,55 0,30 3.483,30 316,66
RUA-4 6.240 6 1.040,00 0,30 1.872,00 312,00
RUA 51.031 49 1.041,45 0,30 15.309,30 312,43
FELIX HERNANDEZ MALO - ARQUITECTO URBANISTA 69




Plan Parcial de Ordepst S
an Pa rdep cﬁﬂf”m\

Sector P.P.I-5 “Roza\M‘artm

CTARIO GERERAL

™
MANZANA SUP. INDICE SUP. N o SUP. MEDIA
0 (m2s.) EDIFIC. EDIF. VIV. CONSTR7
LOTE {m2/m2) {m2c.) VIV.
{m2.c.)
RCA 28.272 1,0 28.272 310 91,20

Por su parte, el resto de las edificabilidades lucrativas se reparten

por manzanas o lotes de la siguiente manera .

MANZANA SUPERFICIE INDICE SUPERFICIE
o {m2s.) EDIFICABILIDAD EDIFICABLE
LOTE (m2/m2) (M2 ¢)
TCG -1 25266 0,40 10.106,40
TCG-2 38.323 0,40 15.329,20
TGC -3 4714 0,40 1.885.60
TCG 68.303 0,40 27.321,20
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MANZANA SUPERFICIE INDICE SUPERFICIE
o] {m2s.) EDIFICABILIDAD EDIFICABLE
LOTE (m2/m2) (M2 ¢)
DPR - 1 46.961 0,80 42.264,90
DPR - 2 37.717 0,90 33.945,30
DPR 84.678 0,90 76.210,20
. MANZANA - SUPERFICIE INDICE SUPERFICIE
0 ' (m2s.) EDIFICABILIDAD ‘ EDIFICABLE
LOTE {m2/m2) (M2 c)
DDS -1 1.791 010 179,10
DDS -2 - 1.791 0,10 179,10
DDS -3 6.721 0,10 672,10
DDS 10.303 0,10 1.030,30

Dentro de los aprovechamientos lucrativos descritos se incl'uyen
los correspondientes a los propietarios de terrenos asi como los de cesidn
obligatoria a la Administracién actuante, el Ayuntamiento de Majadahonda,
cifrandose estos Ultimos en el 10 % de los totales segun establece la

legislacion vigente, sin perjuicio de la posible compensacién econdmica

' equivalente por los mismos.
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En cuanto a los aprovechamlen\ésearr'espondlentes a los usos

dotacionales y de servicios éstos se ajustan a los establecidos en el

planeamiento general de referencia, y a las determinaciones de la nueva

L.S.C.M., segun se aprecia en |os siguientes cuadros :

EQUIPAMIENTOS SOCIALES
Manzana Uso Superficie Indice Superficie
o (m2. s.) Edificabilidad| Edificable
Lote (m2/m2) (m2. c.)
EQE Escolar 11.219 0,50 5.609,50
. EQD Deportivo 10.396 0.30 3.118,80
EQS Social 6.501 0.50 3.250,50
EQC Comercial 3.502 0.50 1.751,00
- SERVICIOS URBANOS
Manzana Uso Superficie Indice Superficie
0 (m2. s.) Edificabilidad| Edificable
Lote (m2 / m2) (m2. c.)
sSuB Recogida 6.992 0,50 3.496,00
basuras
SUT Centros 2186 | - e
Transformac.
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NOTA ACLARATORIA EN RELACION CON LAS

SUPERFICIES EDIFICABLES DE LAS MANZANAS.

Las superficies edificables de cada una de las manzanas y zonas
recogidas en los cuadros que anteceden se consideran como maximas en
cualquiera de los casos, con independencia de los ajustes que, en su caso,

puedan sufrir las superficies de las mismas.
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, En el presente Plan Parcial.se preve la implantacién de las
siguientes redes de servicios urbanos :

o 5.4.1.~ Red viaria.

| 5.4.2.- Redes de sansamiento.

‘ f L 5.4.3.- Red de distribucion de agua e hidrantes contra incendios.

‘ 5.4.4.- Red de riego.

‘ 5.4.5.- Red de distribucién de energia eléctrica.

g _ 5.4.6.- Red de aiumbrado publico.

) 5.4.7.- Red de gas natural.

i ' 5.4.8.- Red de canalizaciones de telecomunicaciones.

5.4.9.- Red de recogida neumatica de basuras.

|

\ Dado el caracter de |a figura de planeamiento que nos ¢cupa, y

1 - en funcidn de lo establecido al respecto en la legislacidn urbanistica vigente,

} las citadas redes se recogen en este documento Unicamente a titulo

A enunciativo, ya gue las mismas deberan ser debidamente desarrolladas en el
correspondiente proyecto de urbanizacion. El presente Plan Parcial establece

‘ | tan sélo los puntos y formas de conexidon de estas redes con las generales de

la ciudad, de forma que se garantice su adecuada integracion.

Por otra parte, en el Anexc Normativo que acompafia a las
Ordenanzas Reguladoras se sefialan las condiciones técnicas minimas de las
redes y obras de urbanizacién, a los efectos de que las mismas sean

;.; contempladas en el citado proyecto de urbanizacion.

L
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5.4.1.- RED VIARIA.

Tal y como ya se ha citado al describir la propuesta adoptada, el
viario queda jerarquizado en funcion de las caracteristicas e intensidades del

trafico previsto.

Las caracteristicas y secciones tipo de las distintas vias han

quedado igualmente definidas en el apartado 5.1.

' 5.4.2.- REDES DE SANEAMIENTO.

Dadas las diferentes caracteristicas de los puntos de vertido'y
conexién de la red de saneamiento, ésta se prevé de tipo separativo. Asi, 'la
red de fecales ha de conectarse al colector gue, a 10 largo de ia M-503 y
atravesando el sector contiguo “Los Satélites”, conecta a su vez con el
emisario que discurre por la margen derecha del Rio Guadarrama y lleva las
aguas a la E.D.A.R. denominada “Las Villanuevas”, situada en el ‘término
municipal de Villanueva de la Cafada. Esta solucién esta ya contemplada en
el “Convenio entre el Canal de Isabel I y el Ayuntamiento de Majadahonda
para la ejecucion de las obras del Plan Director de Saneamiento y Depuracion
Integral de Majadahonda” ya citado. Las aguas piuviales, por su parte, se

conduciran directamente g los cauces naturales existentes.
Por otra parte, las propias condiciones topograficas del sector

definen de forma bastante clara las cuencas y puntos de vertido y conexion de

la red, de forma que la misma funcione de manera natural por gravedad.
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En las cabeceras de las redes de fecaies, se dispondran las
correspondientes camaras de descarga para garantizar un correcto

funcionamiento de las mismas.

Todos los ramales contaran con sus correspondientes pozos de
registro, que se habran de disponer en los cambios de direccion, en los puntos

de confluencia de ramales y cada 50 m. como minimo en los tramos rectos.

En cualquier caso, cabe sefialar que las caracteristicas de la red
descritas en este apartado tienen tan sdlo caracter indicativo, debiendo ser el
ulterior Proyecto de Urbanizacién el que adopte las soluciones definitivas y

Justifique debidamente las mismas.

£.4.3.-RED DE DISTRIBUCION DE AGUA E HIDRANTES CONTRA
iNCENDIOS.

LTl R i £ T T Y B R T e Y T A 0 4 ELLL DL P UTE T -

En funcidon de las caracteristicas de la ordenacién prevista, se
dispondra una red de distribucién de agua de tipo mallada que discurra bajo
las aceras de las manzanas, de forma que quede debidamente garantizado el
suministro a los distintos framos de fachada, incluso en caso de averias ¢

cortes en puntos concretos de la red.

De acuerdo con la normativa del Canal de Isabel li, la red estara
compuesta por tubo de fundicién ductil, contando con sus correspondientes
valvulas de corte, puntos de desagle, ventosas y todos aquellos elementos
necesarios para un correcto funcionamiento de la misma, cuya concrecion y

caracteristicas finales se detallaran en el futuro Proyecto de Urbanizacién.

FELIX HERNANDEZ MALO - ARQUITECTO URBANISTA 75

50



Plan Parcial de Orden
Sector P.P. I-5 "Roza

i

{‘W#‘ zw e
0D

Ademas de ello, la red contara con los necesarios hldrantes
contra incendios, que se dispondran a una distancia maxima entre si no

superior a 200 m.

Desde el puhto de vista del suministro, la distribucidn al sector se
apoyara en los ramales de ¢ 400 previstos en el mismo en el “Convenio entre
el Canal de Isabel Il y el Ayuntamiento de Majadahonda para la ejecucion de
las obras del Plan Director de Abastecimiento de Agua de Majadahonda” ya

citado.

Los parametros de cara al dimensionamiento de la red seran los

siguientes :

- Poblacion ... ... L 3,5 hab. / viv.

- Consumo residencial . .......... 400 1. / hab. / dia.
- Otrosconsumos . .. ............ 10 1./ m2. / dia.
- Coeficientepunta. . ............ 2,5

5.4.4.- RED DE RIEGO.

Sin perjuicio de que en el futuro se pueda contar con una red
independiente de distribucion de agua para riego alimentando la misma con las
aguas tratadas en la Estacion Depuradora de Aguas Residuales, solucion ésta
gue resulta ideal a medio de plazo, en la actualidad la soluciéh posible se basa
en tomar el agua de la red de distribucién de agua potable descrita en el
apartado anterior. A partir de ella se creeran ramales para regar por goteo los
arboles previstos en alcorques en las calles, asi como para crear una pequeia

red de bocas de riego que den servicio a las zonas verdes publicas previstas,
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que, en su caso, podria suplementar su fuente de abastecimiento con la
ejecucion de una captacion dotada de la bomba, aljibe y grupo de presion

correspondientes.

Esta red de riego sera completamentie independiente de la red de
distribucion de agua potable y estara formada por tuberias principales de
fundicidn ddctil y tuberias secundarias que podran ser de polietileno de baja
densidad 6 de PVC. |

De acuerdo con la normativa vigente, no se dispondran en las
calles bocas de riego para limpieza viaria, aspecto que debera resolverse por

otros medios (camién regador con agua reciclada, eic.).

5.4.5.- RED DE DISTRIBUCION DE ENERGIA ELECTRICA.

- - - - A R O A S

Se conteinpia, en primer lugar, si ilevar ai pasillc zidctrico -
establecido por el Plan General la totalidad de las lineas de distribucion y
transporte en alta tension que entran y salen de la Subestacidn Eléctrica

Saltos del Sil, de Iberdrola, colindante con el sector.

En funcién de los datos recabados, se prevé el suministro de
energia eléctrica al sector en media tension desde el Sur del mismo, junto a

la Subestacion Eléctrica citada.

Desde dicho punto se dard servicio en conduccién subterranea
bajo las vias publicas a un total de nueve centros de fransformacion, para una
potencia total estimada de 15.600 Kw. Cuatro de estos centros contarén con

dos maquinas de 630 KVA, y cinco de ellos con una sola maquina de 630 KVA.
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La justificacidn del ndmero y caracteristicas de estos centros de
transformacién obedece a las conversaciones mantenidas al respecto con
Iberdrola, que, en cualquier caso, habran de considerarse con mayor detalle y

precision en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion .

5.4.6.- RED DE ALUMBRADO PUBLICO.

- . P o i e 4 048 ] 2 i - e

Se prevé que la red de alumbredo publico se ajuste a la
jerarquizacién que presentan las distintas vias en funcidn de las caracteristicas
del traéfico de las mismas, de forma que aquelios viales que desde el punto de
vista del trafico tienen una mayor importancia cuenten asi mismo-con un nivel

luminotécnico mas elevado.

En principio se tendera a conseguir un nivel de tluminancia en las
vias de mayor importancia de aliededor de 25 lux, que debers ilegar hasta los
40 lux en las glorietas previstas, y que podra estar en tormo a los 20 lux. en las

calles interiores de menor carga de trafico.

Desde el punto de vista de la disposicién de las luminarias se
establecen dos tipos diferentes de soluciones. En la calles principales se
adoptara una disposicion bilateral de las mismas, mientras que en las de
menor importancia éstas se se dispondran al tresbolillo en funcién de sus

caracteristicas especificas.

En cuanto al tipo de iluminacién, se propone la de lamparas de
vapor de sodio de alta presién, debiendo ser en el Proyecto de Urbanizacion

donde se fijen de forma pormenorizada las caracteristicas especificas de las
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luminarias e!egidars, que, en cualquier caso, deberén ser cerradas y de tipo
antivandalico, debiendo disponer, las de alto consumo, de equipo reductor de
potencia que permita reducir la intensidad luminica fuera del horario habitual

sin menoscabo de la seguridad.
Los centros de mando de alumbrado se dispondran cercanos a

los centros de transformacion, pero independientemente de ellos, procurando

que cuenten con unas optimas condiciones de accesibilidad.

5.4.7.- RED DE GAS NATURAL.

-—— - e e e -

Para el suministro de gas natural a los usos del sector, se prevé
acometer a la antena que discurre a lo largo de la M-512, asi como a la
conduccion de ¢ 110 existente al Qeste del mismo, en la calle Cullera de la
Urbanizacién Bonanza. No obstante, ia solucién concreta y definitiva de
conexidon habra de especificarse de forma detallada en el Proyecto de
Urbanizacion en funcidn de los requerirsientos que al respecto establezea en

su dia la compafiia suministradora.

Fn cualquier caso, para el célculo aproximado de la demanda de
gas se ha estimado una cuantia de 30 KWi/viv.,, mientras que para el
predimensionado de la red se considerara una velocidad méaxima del gas de 17

m/seg. y una presion minima de 3 atm.

5.4.8.- RED DE CANALIZACIONES DE TELECOMUNICACIONES.

Para el servicio de telecomunicaciones a las edificaciones y usos

del Plan Parcial se prevé conectar a la red de distribucién que discurre al
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Este del sector zona en |a que existen dos posibles puntos de conexién. El
primero de ellos cuenta con ocho conducciones de PVC de ¢ 110, mientras

que el segundo cuenta con dos conducciones igualmente de ¢ 110 de PVC.

5.4.9.- RED DE RECOGIDA DE BASURAS.

De acuerdo con la politica que en este sentido esta desarrolllando
el Ayuntamiento de Majadahonda, se prevé la implantacion de un sistema de
S recogida neumatica de basuras mediante una red de conductos subterraneos
' que, en distribucion ramificada, acometan a una central de recogida por
aspiracion, en la que se filtra el aire aspirado y se comprimen las basuras en
C contenedores herméticos para‘ su tranSporte a vertedero, 6 al correspondiente
R centro de tratamiento. |

La central de recogida correspondiente al sector tiene un caracter
‘ | ‘ mas general, situdndose en 1a esquina Noroeste del mismo, a caballo entre
| ‘ ' .

este y el contiguo denominado “Los Satélites”, en funcion de lo establecido por

= “el Plan General, y para lo cual se contempla la correspondiente reserva de
suelo. -

Los conductos que forman la red seran de acero inoxidable,
P contando con los correspondientes pozos de registro intermedio dotados de
compuertas de inspeccion.

Los puntos de recogida de basura serdn buzones de vertido en
X intemperie, con valvulas de basura de apertura automatica a intervalos de

tiempo definidos. La ubicacién exacta de estos elementos, asi como el resto de

S
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las caracteristicas detalladas de la red serén debidamente fijadas en el futuro
Proyecto de Urbanizacion, una vez que se cuente con un conocimiento mas

detaliado el posicionamiento final de las edificaciones.
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