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Plan Parcial del Sector PP-1-2 de Fuenlabrada (Madrid)

PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL POLIGONO “TRIANGULO NORTE”
A M-506 (C/ MOSTOLES / OASIS) - PP.I-2 - DEL P.G.O.U. FUENLABRADA

MEMORIA

1.- OBJETO

La presente Memoria, junto con los Planos, Plan de Etapas, Estudio Economico
Financiero, y demas partes de este documento, tienen por objeto definir de forma precisa

todas las determinaciones que componen el Plan Parcial.

Se redacta el documento en desarrollo del Plan General de Ordenacion Urbana de

Fuenlabrada. Su posicion en la ciudad y su relacién con la estructura, actual y futura de la
misma queda reflejada graficamente en el Plano N° 1, de SITUACION EN RELACION
CON LA ESTRUCTURA DEL PLAN GENERAL.

La ficha de “Condiciones para el Desarrollo del Anp‘bﬁ&d&@rdenacmn - que regula este
poligono, se recoge como ANEXO N° 1 P

3.- DELIMITACION DEL PLAN PARCIAL

[¢]

graficamente en el plano N° 3. Esta nueva delimitacidn engloba en su totalidad las fincas
que componen el poligono segun Plano Catastral, y que se incorpora como documento del
Plan Parcial en el Plano N° 4.

La variacidon de superficie que se produce entre el limite propuesto por la ficha del

P.G.O.U. (117.921 m2) y la resultante de la nueva delimitacion (122.784 m2) es inferior al
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Plan Parcial del Sector PP-1-2 de Fuenlabrada (Madrid)

WL LialalaA A8 O

El 4mbito del poligono a ordenar es el triangulo forma

la calle Qasis.

En cuanto al medio natural cabe decir que los terrenos sobre los que se asienta son
terciarios (mioceno inferior-medio) compuestos por arenas, gravas finas, arenas fangosas,
bloques y arcillas que presentan un cierto grado de permeabilidad (se trata de formaciones

porosas normalmente sin consolidar).

Desde el punto de vista geotécnico y atendiendo a la litologia dominante, no presenta

problema

la construccion son de tipo medio.

Los problemas constructivos desde el punto de vista de las cimentaciones podrian tener su
origen en un cierto grado de heterogeneidad litoldgica, con posibilidad de expansividad e

incluso presencia de sulfatos. La presion admisible seria superior a 1.

Respecto a las obras de tierra las condiciones de excavabilidad son normales, con
estabilidad de taludes y empuje sobre contenciones media, y con un grado de aptitud para
préstamos y explotaciones alto.

reno sensiblemente plano, situado aproximadamen

(E)

entre las cotas 676 y 679.

Hidrograficamente se encuentra en la subcuenca del rioc Manzanares, aunque

practicamente en la divisoria con otras subcuencas (Guadarrama).
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Plan Parcial del Sector PP-1-2 de Fuenlabrada (Madrid)

En cuanto a la pluviometria, el ambito se encuentra en €l entorno de la isoyeta anual media
de 400 mm.

Los elementos del medio fisico, en su estado actual no cuentan con elementos que haya
sido necesario integrar en la ordenacion urbanistica del poligono. Existen unos tendidos

eléctricos de alta tension que sera necesario retranquear o soterrar.

5.- PARAMETROS URBANISTICOS DEFINITIVOS

Como se ha expuesto anteriormente, la superficie definitiva del poligono queda delimitada

en 122.784 m2. Para obtener la nueva edificabilidad que resulta de la modificacion de

0:39:th/m2)

superficie del poligono, se aplica a la misma el indice que-establece 2P

A sm e A

lo que nos da una cifra de 4
6.- NORMATIVA DE APLICACION
Durante el proceso de redaccion de este documento se producido la esperada
aprobacidon de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madnd, por el pleno de la Asamblea

de 5 de julio de 2001. La misma, en su DISPOSICION TRANSITORIA CUARTA,

relativa al planeamiento en ¢jecucion, establece:

1.- Las disposiciones de la presente Ley sobre las cesiones a efectuar en cada

clase de suelo seran aplicables de conformidad con las siguientes reglas:

a) “En suelo urbanizable programado seran exigibles las cesiones

no se hubiera aprobado inicialmente y sometido a informacion
publica el correspondiente Plan Parcial. En este caso, el Plan
Parcial establecera las cesiones que fija esta Ley, cualesquiera que
sean las previsiones del Plan General al respecto y sin necesidad de

modificar éste”.
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Plan Parcial del Sector PP-1-2 de Fuenlabrada (Madrid)

Del contenido de este articulo, parece desprenderse que el Plan Parcial debera prever una

reserva de suelo
reserva de suelo

v

aquellos de sus elementos necesarios para asegurar el funcionamiento correcto
y adecuado a las necesidades previstas de la red correspondiente. A tal efecto

se establecen las siguientes precisiones:

a) Tendran el caracter de determinaciones estructurantes todas aquellas que
consistan en sefialar las reservas y dimensiones de cualquier suelo que se

prevea como elemento de una red public

14

supramunicipal o general.

=3

Asi mismo, tendran el mismo caracter de determinaciones estructurantes

£ LI ]

=3
o

las que definan las condiciones basicas de ordenaciéon de cada uno de los
elementos, si bien el desarrollo detallado de los mismos se concretara a

través de determinaciones pormenorizadas.

(g
N

El sefialamiento de los espacios destinados a elementos de las redes locales,
asi como cualesquiera otros parametros necesarios para su ordenacion

detallada, tendran el caracter de determinaciones pormenorizadas....”

La competencia para establecer determinaciones estructurantes de la ordenacidn respecto

al conjunto del Municipio corresponde al Plan General, salvo las que corresponden a los

planes de sectorizacion en suelo urbanizable no sectorizado, no correspondiendo en

i racA o s mT Aocaorenl

T ala
LH1Lgull LadL dl pidl

supramunicipales esta aclarada en el articulo 36.4 de la Ley, que establece:

“El sistema de redes supramunicipales so6lo podra ser establecido por el
planeamiento regional territorial o, en su defecto, por el planeamiento
regional. En consecuencia, la definicion de cualquier elemento de una red

piblica supramunicipal, localizacion, capacidad o cualesquiera otras
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Plan Parcial del Sector PP-1-2 de Fuenlabrada (Madrid)

caracteristicas de los suelos que formen parte de las redes supramunicipales

en uh municipio seran las gue resulten de las determinaciones establecidas por

estos planeamiento en suelos urbanizables”.

El Plan Parcial no es el instrumento de Planeamiento competente para definir elementos
de las redes supramunicipales por lo que solamente contempla las cesiones relativas a

sistemas generales previstos por el Plan General.

Por otra parte el exceso de cesiones de suelo destinadas a redes generales sobre las

previstas en el Plan General, ya sea en suelo o su equivalente econdmico, esta alterando el

aprovechamiento del sector y por consiguiente el del area de reparto en que esta incluido.
R, ey

n @:ﬁtﬁﬁiﬁﬁéﬁéﬁi

‘puies para poder

; fapeidad ey e T AL R I
icar, pteviamente ‘todos log de los sectores
; Lot et
¥
1

O~

Esta determinacién exigiria una modificaci 'ﬁjustar el

...... | P

nuevo aprovechamiento habria que modi

adaptado a la nueva norma, deberan cumplirse las indicacion€s vinculantes contenidas en
el mismo, y concretamente en su ficha de planeamiento para este ambito. Resulta dificil, al
no estar todavia adaptado el Plan General a la nueva Ley, y al no existir ningin
documento de planeamiento supramunicipal, realizar una diferenciacion clara entre los
tres niveles de cesiones previstas en la nueva Ley, excepto la diferenciacion que ya realiza

el P.G. entre cesiones locales y sistemas generales.

En este sentido se asocian a suelos de Redes Supramunicipales, parte de los Sistemas

Generales exteriores que se adscriben al Plan Parcial. Son los correspondientes al Parque
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Plan Parcial del Sector PP-I-2, de Fuenlabrada Wadrid)

o

e

3

6.1.- Cesiones previstas por.’la’ nieva/ @ Suelo 'y por el P.G.O.U de

Fuenlabrada:

Para el calculo de las cesiones estipuladas en la Nueva Ley, se parte de la edificabilidad
antes mencionada de 47.886 m2, obtenida por aplicacion del porcentaje de 0.39 m2/m2

segun ficha del P.G.0.U. a la nueva superficie del Poligono (122.784 m2).

REDES PUBLICAS SUPRAMUNICIPALES ( 20%S/.M2C ).uvueuverssssrsersonens 9.577 m?
Viviendas Publicas o I. Social (173 R.P.S.) oo 3.192 m?

Otras redes supramunicipales ..........ccocccevviiiiiiiiiiieininiicne i, 6.385 m?

REDES PUBLICAS GENERALES ( 70% /. I?C )veveurescsesnsssssassenesssessense 33.520 m?
Zonas Verdes y E. Libres (20% s/. m2C ) ceeevvviiivinnciiiniiienenen. 9.577 m?

E. Sociales y Servicios ( 30% s/. m*C ) .ccoovviiiiiinviniiieeeee, 14.366 m?
Infraestructuras ( 20% /. M2C ) c.oooviiriiaririii e 9.577 m?

REDES PUBLICAS LOCALES (30 S/. M2C )uvevrecrererenssessossssssasssssascasss 14.366 m*
Zonas Verdes y E. Libres ( 15 % s/. m?C ) ovovveiviiiiniciniie, 7.183 m?
Equipamientos y Servicios ( 15 % s/. m*C ) ..o, 7.183 m?
SUPERFICIE TOTAL DE CESIONES DE LA NUEVA LEY........eeeee. 57.463 m?

Por otra parte las cesiones a realizar en cumplimiento de lo determinado por el
vigente Plan General, contenido en la ficha de planeamiento y que tiene que ser parte

integrante de las cesiones antes expuestas, son las siguientes:

SISTEMAS GENERALES EXTERIORES ........iirennecreceneecsanenns 23.369 m2
SISTEMAS GENERALES INTERIORES.......ccvniininnniineirsnneninisnncsanssaeae 4.134 m2
EQUIPAMIENTO PUBLICO ......oonvreeererenrasnnsesnsesessssssssssseserssasassensenens 10.000 m2

Sin embargo la variacion de superficie del Poligono conlleva a su vez, el recélculo de la
superficie de los Sistemas Generales Exteriores, que se realiza con arreglo al siguiente
desarrollo segun el P.G.:

- Aprovechamiento Tipo: 0.536 m2/m2 (Establecido por el P.G.)

- Edificabilidad: 122.784 m2 x 0.39 m2/m2 = 47.886 m2.
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Plan Parcial del Sector PP-I-2 de Fuenlabrada (Madrid)

- Uso industrial minimo (10% 47.886 m2) = 4,788 m2.
- Uso terciario (max): 47.886 m2 — 4.788 m2 = 43.098 m2.
- Aprovechamiento: P

1

Industrial: 4.788 m2 x 1 = 4.788 m2 uc.

i
;
4

Terciario: 43.098m2 x 1.875 = 80.808 m2 uc

b -
A
Ll

- Total: 85.596 m2 uc.

- Aprovechamiento neto (del sector): 122.784 x 0.536 = 65.812 m2 uc.
- Diferencia Aprovechamiento del PP — Aprovechamiento Neto:

85.596 m2 uc. — 65.812 m2 uc. = 19.784 m?2 uc.

Superficie de S.G. adscritos: 19.784/0.536 = 36.910 m2

Asi pues, la cifra establecida por la ficha del P.G. (Anexo 1) referente a los
SISTEMAS GENERALES EXTERIORES, cifrada en 23.369 m2, se modifica y pasa
a ser de 36.910 m2.

A su vez, el diseiio del Poligono, incrementara la superficie del Sistema General
interior V.29.0 a 13.637 m2, dadas las caracteristicas de seccion definidas para que

pueda cumplir su funcion estructurante.
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Plan Parcial del Sector PP-I-2 de Fuenlabrada (Madrid)

6.2.- Suelos de Cesién determinados en el Plan Parcial ( REDES PUBLICAS )

Como se ha referido anteriormente al ser de aplicacion la nueva Ley y no estar ajustado a
ella el Plan General, siendo de aplicacion su ficha de planeamiento, el mayor ajuste
posible que, a nuestro juicio, se puede realizar, en todos los casos por un amplio exceso, €s
el que recoge el del cuadro que se presenta a continuacion. Recoge lo contenido en el

Plano de Zonificacion, comparado con lo exigido por la Ley.

A REDES PUBLICAS SUPRAMUNICIPALES
9.577,00 m* (1)

Se obtienen de los sistemas generales asignados por el P.G.
26,00% de 36.910 m*. Parque Metropolitano (P.M.)

TOTAL (A) REDES SUPRAMUNICIPALES 9.577.00 m*

B REDES PUBLICAS GENERALES

ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

Se obtienen de los sistemas generales asignados por el P.G. 12.967,00 m* (1)
35,00% de 36.910 m2. Parque Urbano (P.U.)

SUBTOTAL 12.967,00 m*
EQUIPAMIENTOS SOCIALES Y SERVICIOS
Se obtienen de los sistemas generales asignados por el P.G. 14.366,00 m* (1)
39.00% de 36.910 m*. Parque Urbano (P.U.)

SUBTOTAL 14.366.00 m*
INFRAESTRUCTURAS (VIARIO)
V.290 (S.G. INTERIORES SEGUN FICHA DEL P.G.O.U.) 13.785.00 m*
V.1 14.132,00 m*
RV.1 (Reserva Viaria) 1.625,00 m*
RV.2 (Reserva Viaria) % 862,00 m?
RV.3 (Reserva Viaria) 1.846.00 m*

SUBTOTAL..~ 32.250,00 m*

TOTAL (B) REDES PUBLICAS GENERA

PES 59.583.00 m*

C | REDES PUBLICAS LOCALE&_‘ ‘

3

. j jy.m\“ “r P
: ”/ An )
WAAVARICA ,

Zonas verdes y espacios publicos

ZV.1 4.016.00 m*
ZV.2 2.378,00 m*
ZV.3 1.907.00 m?
ZV.4 1.804.00 m*
ZV.5 1.556,00 m*
SUBTOTAL 11.661,00 m*
EQUIPAMIENTOS 10.000.00 m* (1)
SERVICIOS PUBLICOS
V.2 7.658,00 m*
V.3 2.135.00 m*
V4 6.114,00 m*
SUBTOTAL 15.907.00 m?
TOTAL (C) REDES PUBLICAS LOCALES 37.568,00 m*
TOTAL SUPERFICIES DE CESION 106.728,00 m*

(1) Superficies establecidas por el Plan General de Ordenaciéon Urbana.
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Plan Parcial del Sector PP-1-2 de Fuenlabrada (Madrid)

7.- CRITERIOS DE ORDENACION

Se ha pretendido cumplir, del modo mas riguroso posible, los abjetivos & /ﬁg ladd

T N

Plan General. La actual normativa de proteccion acustica, pdé‘t*eri“
P.G., ha recomendado que los “frentes escaparate” de la actiw del poligono se
estructuren apoyados en el viario interior, si bien el nucleo en su totalidad quedara con
suficiente apariencia desde la autovia. Consecuentemente la edificacion se va a apoyar €n
las dos vias que van a conformar la trama basica, esto es la calle Mostoles y la de nuevo
trazado del sistema general V.29.0., que va a conectar con los importantes desarrollos del

otro margen de la M-506.

Esta via nueva del S.G. V.29.0., va a dividir el poligono en dos espacios claramente
diferenciados, tanto en su tamafio y caracter, como en la tipologia de su ordenacién
edificatoria. El segmento situado al Este de la via, que es mucho mas pequefio, se utiliza
para resolver la transicién con el poligono industrial contiguo. El de mayor tamafio,

situado al Oeste, es el que realmente va a aportar la caracterizacion del poligono.

De este modo la ordenacion que realiza el Plan Parcial es sumamente sencilla. Los dos
segmentos citados, separados por el sistema general interior viario, ocupan la casi
totalidad del terreno, y quedan tramados por la estructura viaria y de espacios libres de uso
publico. Se intenta inducir desde el plan un diseflo para los mismos que le aporte al
poligono Ia funcion de pieza urbana singular que el P.G. parece asignarie. En este sentido

se pretende determinar una configuracién de la calle Modstoles como una via urbana de

de rango metropolitano (M-506), con aceras importantes, mediana ajardinada, y
légicamente dos carriles y aparcamiento en bateria, por cada sentido. En el margen
exterior de limite con la M-506, se traza una via de servicio y una zona de protecciéon que
hemos denominado Reserva Viaria (RV.1 Y RV.2). Es necesario manifestar la
importancia que en la imagen y funcionalidad del poligono, va a tener el disefio concreto
que se realice del paso sobre la M-506 del sistema general V.29.0. En nuestra
documentacién hemos optado, a titulo de propuesta por un disefio que equilibre la

economia con la funcionalidad.

OS000000000CCOVDIVPV000Q00CTSI00000000000000CCQRCGGIOIOIOIISOIONONOSTS

Memoria 9




~

®
®
e
¢
@
®
®
o
[ J
®
@
®
@
by
o
L
®
®
L 4
®
@
®
o
e
®
®
o
®
o
®
o
®
o
L
o
@
®
®
®
®
o
@
L
@
®
®
®
®
®
o
®
®
@
@
®
®
e
e
®

Plan Parcial del Sector PP-1-2 de Fuenlabrada (Madrid)

8.- TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS

general viario interior al poligono. Al Este se situa la mas— pequefia, que hemos
denominado P-2, y que comparte este sector con la parcela E.P. destinada a equipamiento
publico de cesion. El sector Oeste se ocupa por una tnica parcela lucrativa, mucho mayor
que la anterior que absorbe la practica totalidad de la edificabilidad del poligono. Cada
una de ambas parcelas deben ser respectivamente objeto de un proyecto y promocion

unica, como forma de alcanzar los objetivos que la Administracién actuante se ha

Para cada una de ellas se desarrollan en las Normas Reguladoras de la Edificacion de este
Plan, los parametros y normas edificatorias, asi como los usos, a que debe atenerse la

construccion de las mismas.
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Plan Parcial del Sector PP-I-2 de Fuenlabrada (Madrid)

10.- CUADRO RESUMEN

destinadas a usos lucrativos.

\%\«;ﬂ«f”/
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PARCELAS DE USO LUCRATIVO \ '
DENOMINACION i ~_EBIFICABILIDADES
P-1 48.766 m’ T 45.786 m?
P-2 4.200 o’ 2.100 m?
TOTAL 52.966 m* 47.886 m*
SUPERFICIES DE CESION
DENOMINACION SUPERFICIES
A ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES PUBLICOS L= 15.907,00 m2 <
B | VIARIO DE SISTEMA GENERAL /17 32.250,00 m2
C |EQUIPAMIENTO \ 10.000,00 m2
D VIARIO LOCAL —11.661,00 m2 &=
TOTAL CESIONES EN POLIGONO 69.818,00 m2
TOTAL POLIGONO (52.966 m2 + 69.818 m2) 122.784,00 m2
SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS 36.910,00 m2
AL e din C
S vt Ne 2dddan
Manuel Paredes Grosso- Arquitecto.
Arquitectos Urbanistas e Ingenieros Asociados, S.L.
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Plan Parcial del Sector PP-I-2 de Fuenlabrada (Madrid)

Infraestructuras Basicas

1. Red de distribucion de agua potable

Conexion con el exterior

al $200 mm existente en la calle del Oasis. La conexion s
diferentes consiguiéndose una malla que garantizara el suministro en todas las
parcelas del Plan Parcial.

Dotaciones y criterios de calculo

Para realizar el predimensionamiento de la red y la estimacion de caudales

demandados, se siguen los crterios recogidos en

............ e siguen los crterios recogidos en las “Normas para el
feed o r

abastecimiento de agua’ del Canal de Isabel II.

Usos Deotacion

Usos terciarios y dotacionales 107 Vs.m>

A partir de las superficies y de los usos previstos, y con las dotaciones anteriores y
un coeficiente punta de 2,5, que es el que asigna el Canal de Isabel II para usos
terciarios con superficie edificable inferior a los 50.000 m2, se obtienen un caudal

maximo de 13 I/s, como puede verse en el cuadro adjunto:

Usos Superficie Q medio (I/s) Coef. Punta Q punta (I/s)
edificable (m?) conexion P
Terciario 48.061 4,81 2.5 12,03
Equipamientos 4.000 0.4 2,5 1,0
Totales 5,21 13,03
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Plan Parcial del Sector PP-1-2 de Fuenlabrada (Madrid)

Descripcion de la propuesta

ormada por una malla cerrada compuesta por tuberia de

La red propuesta esta
$150 mm que conecta en la tuberia $200 existente. El disefio en forma mallada
permite garantizar el suministro en caso de averia en algin tramo. Al tratarse de
una conduccién de 150 mm de diametro no existen problemas para la implantacion
.de hidrantes contraincendios en calzada. Las conducciones seran de fundicion:
ductil.

Debido a las caracteristicas geométricas de la seccién de la calle V1, y atendiendo
a la normativa del canal de Isabel II, debera duplicarse la red por ambas aceras.

2. Red de riego

Las zonas verdes incluidas en el presente plan parcial estan constituidas por

grandes paseos arbolados por lo que la estimacién de la demanda de agua para

riego se ha realizado empleando las siguientes dotacione

Arbolado 7 litros/dia, arbo

Hidrosiembra 2 litros/m*-dia

Con lo que se obtienen los siguientes caudales demandados pdra ri

Zonas Verdes y espacios 470 arboles 3,3 m3/dia
puvLicos
ZGv.l yZGv.2 5.944 m2 de hidrosiembra 12 m3/dia
TOTAL 15,3 m3/dia

La red propuesta consta de una tuberia distribuidora que recorre ¢l viario principal,
de la que se derivaran diversos ramales perpendiculares a su trazado. Se configura
una red en espina que permite alcanzar los puntos mas alejados y que alimenta los
diferentes sectores de riego. Para las zonas verdes ZGv.1 y ZGv.2 se propone una
red de riego automdtico mediante aspersores, mientras que para los paseos

arbolados se propone un sistema de riego por goteo.

Normas Reguladoras de Ia Edificacion 14
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Pian Parcial del Sector PP-1-2 de Fuenlabrada (Madrid)

. Red de saneamiento

3
Conexion con el exterior

caudal y tengan cota adecuada para recoger los caudales vertidos por el PP.I-2.

La red del plan parcial acometera a un pozo existente en la zona sur del ambito.

Caudales de aguas negras

Para el calculo de los caudales vertidos se considera el caudal deducido de los

consumos de abastecimiento.

Usos e disi‘:lc[:;)rltzc(ir;ﬂ Qm negras (I/s) Coef. Punta | Qpta negras (I/s)
Terciario 48.061 4,81 2 9,62
Equipamientos 4.000 0.4 2 . 08
Totales 5,21 10,42

Se obtiene de esta forma un caudal punta de negras de 10,42 I/s. Sin embargo, con

el método de calculo empleado en el Plan General de Fuenlabrada se obtienen unos

La estimacion de caudales de aguas negras en el Plan General se calcula a partir de
la equivalencia establecida para los desarrollos no residenciales de 300
habitantes/ha bruta. Los calculos se realizan con una dotacion de 350 I/hab-dia.

Segiin estas estimaciones los caudales de negras vertidos seran los recogidos en el

siguiente cuadro:

Superficie Techo edificable
bruta (m2) (m2) Qm negras (I/s) Coef. punta | Qpta negras (I/s)
123.234 48.061 14,98 2 29,95
Normas Reguladoras de la Edificacion 15
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! Plan Parcial del Sector PP-1-2 de Fuenlabrada (Madrid)

Caudales de aguas blancas

El caudal de aguas pluviales se ha determinado por la férmula racional

dsld

C = coeficiente de escorrentia

i
I = Intensidad de precipitacion
|

S = Superficie de la cuenca, en ha;
Los coeficientes de escorrentia se han estimado en funciéade los diferentes tipos
de impermeabilizacion prevista en los suelos al desarrollarse la urbanizacion.
La estimacién del céalculo de pluviales se realiza a partir de una intensidad de lluvia
de 90 Vs'ha, valor contrastado por la experiencia en diversos puntos de control

realizados e

-
a
—
o
=
[¢]
%}
7]
Ly

uq
fn]
=
i
!
[
Q
—
e
o
[
[¢]
ot
Q
=

municipales.

Los coeficientes de escorrentia empleados en los céiculos se han estimado en
funcion de los diferentes tipos de superficies e impermeabilizaciones de los suelos
en el desarrollo.

Aplicando el método racional los caudales obtenidos se recogen en la tabla

siguiente:
Isos Superficie I (Us'ha) Coeficiente Q pluviales
o bruta (m?) A escorrentia (i/s)
Terciario 55.300 90 0,7 348,39
Equipamientos 10.000 90 0,7 63
Red viaria 25.539 90 0,9 206,87
Zonas 26451
arboladas (18.434+8.017) 20 0.7 166.64
ZGverde 5.944 90 0,3 16,05
Totales 123.234 800,95
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Plan Parcial del Sector PP-1-2 de Fuenlabrada (Madrid)

Descripcion de la propuesta

La red propuesta, como se ha mencionado anteriormente, es de tipo separativo,
recogiéndose las aguas negras y las pluviales a través de una serie de
conducciones, en disposicion arborescente, hasta conectar con la red existente: la
red de negras en los pozos de las calles existentes, y la red de pluviales en el pozo
situado en el vértice sur del ambito.

Las canalizaciones se realizaran bajo calzada, con diametros comprendidos entre
los 400 mm vy los 800 mm, con una pendiente media del 0,5% en el caso de la red
de pluviales, valor muy escaso pero que se encuentra condicionado por las
conexiones exteriores.

Los tubos seran de hormigén vibroprensado, con junta de enchufe de campana. Los
pozos de registro se dispondran a una distancia media aproximada de 40 metros.
Las aguas de escorrentia se recogeran mediante -absorbed

en los puntos bajos de las secciones viarias.

4. Red de telefonia ;

Conexiones exteriores

La red proyectada conectara con la infraestructura de telefonja-€n la zona noreste

del 4&mbito, junto a la gloneta.

Dotaciones v criterios de calculo
La infraestructura a ejecutar durante las obras de urbanizacion en lo que a red de

comunicaciones se refiere se limita a la instalacidén de una serie de canalizaciones
que permitan el posterior tendido de cables por parte de las compaiias de telefonia.

Para la estimacion de la demanda de lineas de telefonia se han empleado las

terciarios y de equipamientos.

De esta forma se obtienen las siguientes demandas:

. . 2 Dotacién o ,
Usos Techo edificable (m”) (lineas/100 mz) N° de lineas
Terciario 48.061 3 1.442
Normas Reguladoras de la Edificacién 17
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Plan Parcial del Sector PP-I-2 de Fuenilabrada (Madrid)

Equipamientos 4.000 3 120

Totales 1.562

Descripcion de la propuesta

Se plantea una red arborescente, con origen en el punto de conexién exterior
mencionado, que discurre bajo acera de la calle V1. Desde el ramal principal se

derivan los ramales que daran servicio a cada parcela, a partir de arquetas tipo “D”.

5.Red de gas

Conexiones exteriores

La red interior que dara servicio a las distintas parcelas del PP.I-2 conectara a la
d

Oasis. Este punto de conexion exterior no ha sido aun confirmado por los servicios
TS s ety R A it s e s e P

técnicos de la compaiiia suministradora.

Dotaciones y criterios |
La estimacién de la demanda se ha realizado ed ¥unhcjén é ‘lones fijadas

en la “Instruccién sobre documentacién y puesta eh servici® de las Instalaciones
Ne—"

Receptoras de Gases Combustibles™.

A partir de una dotacién de 2,58 m3/h-100 m2 se realiza la siguiente prevision de

e
-w
-
v
@
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g
L

demandas:
Techo Dotacion Coef. Simult. | Coef. Simult. | Q local | Q global
Usos ed'{:ﬁ?)b'e (m¥h100m?) | local global | (mh) | (m'h)
Terciario 48.061 2,58 0,25 0,2 310 248
Equipamientos 4.000 2,58 0,25 0,2 26 21
Total 336 269

Descripcion de la propuesta

Se propone una red con origen en el punto de conexion con la conduccion existente

ya mencionada, situado en el vértice sur del ambito.

Normas Reguladoras de la Edificacion
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Las conducciones seran de polietileno, finalizando los ramales en los

correspondientes CAP.

6.Red de energia eléctrica

Conexiones exteriores

Realizada las consultas oportunas al Departamento de Nuevos Suministros de la
compafiia Iberdrola, compafiia suministradora de energia eléctrica en la zona de
actuacion, se ha conocido la existencia de un convenio entre el Ayuntamiento de
Fuenlabrada y dicha compafiia que condiciona la localizacién del punto de
suministro. Dicho convenio esta a punto de firmarse y la informacién por parte de

la compaiiia esta condicionada a este hecho,por-to-que aun se.estd en espera de una

contestacion.

Dotaciones v criterios

(7]

Para la determinacién de potencia
recomendadas por la compaiiia eléctrica Iberdrola
energia eléctrica en esta zona.

Las dotaciones consideradas para la estimacion de las demandas son:

Usos Dotacién
Terciario 125 wim2
Equipamientos 25 w/m2
Espacios libres 0,5 wm2
Viario 1,5 wm2

Como criterio de calculo se consideran los coeficientes de simultaneidad
correspondientes a cada tipo de uso con lo que se obtienen las siguientes demandas

de potencia:

Normas Reguladoras de la Edificacién 19
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Plan Parcial del Sector PP-1-2 de Fuenlabrada (Madrid)
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Usos Superficie 2 Demanda BT Coef, cosi Pot. Aparente
edificable (m") (Kw) simult MT (KVA)
Terciario 48.061 6.007,63 0,6 0,9 4.005
Equipamientos 4.000 100 0,6 0,9 67
Zonas verdes 26.451 16,20 0,5 0,9 9
Viario 25.539 38,31 0,5 0,9 21
Total 6162 4.102
La demanda prevista en el conjunto del Plan Parcial asciende por tanto a una
potencia de 4.100 KVA.
Descripcion de la propuesta
En funcién de la potencia demandada el numero de transformadores necesarios de
630 KVA es de 6 pudiéndose alojar en 3 centros de transformacion de dos
posiciones cada uno.
Estos centros de transformacion se serviran desde una red de media tensio’h en
anillo que conectara con la red existente en el punto que indique la compafiia
suministradora. Los centros de transformacién se ubicaran en los centros de
gravedad de las 4reas de consumo que abastecen de forma que la red de baja
Normas Reguladoras de la Edificacion 20
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Arquitectos, Urbanistas, Ingenieros Asociados
C/ Papa Negro, 41.B - Parque Conde de
Orgaz

28043 MADRID

A/A. Eduardo

N/Ref. : jsv-part-02001

I:

ASUNTOQ: Solicitud de informacion servicios afectados en PP-I 2 de Fuenlabrada.
Estimados Sres. :

| PP S .

En relacion a su escrito de fecha 15-11-2001, por el que nos solicitan
informacion sobre los servicios afectados en el PP-I 2 de Fuenlabrada, tenemos el

gusto de comunicarles que en dicha zona no existen lineas aéreas de muy alta tension
de nuestra propiedad.

Sin otro particular, les saluda atentamente,

Fdo. : Juan Sampedro Vazquez
Planificacion de la Red Madrid

4

P.® VIRGEN DEL PUERTO, 53
28005 MADRID

TEL.: 915 77 65 00

FAX: 913 64 01 10
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Plan Parcial del Sector PP-I-2 de Fuenlabrada (Madrid)

Anexo 3.

Criterios de Diseiio del Proyecto de Urbanizacion

Del mismo modo que se establecen criterios para el el desarrollo de la edificacion
que va a materializar el area planificada, deben darse para el desarrollo del
Proyecto de Urbanizacién. Entre ambos elementos, urbanizacién y edificacion,
definiran el resultado fisico de la operacion planificada.

En el caso que nos ocupa la urbanizaciéon se desarrolla con elementos de un
caracter bastante convencional, dejandole una amplia cuota de protagonismo a la
edificacion, no solo en si misma, sino también en tanto que aborda una parte
importante de los espacios de usos publico, tanto peatonal como de transito y

aparcamiento de vehiculos.

Viario convencional f o
La propuesta de ordenacién que se realiza en este documento p /e una
recomendacion en cuanto a como resolver el paso sobre: 1a7 M-ﬁ(% e 1a

que la via que une el poligono con los importantes desarrollos al 6tro 1

metropolitana.

La aproximacion de las glorietas a ambos lados de la M-506, y la propuesta de que
al tocar esta via, para organizar el paso a desnivel, se aproximen las calzadas de
ambos sentidos, para que el excedente de suelo suponga una aportacion de espacio
lateral que colabore a la mejora de las condiciones acusticas, permiten conseguir
una via de servicio y unos espacios verdes, lo mas adecuados posible, en cuanto a
su geometria y altimetria.

ue se definen, o modifican, en esta

. Id
rtancia AP ]QQ viac
QIIVIG uw 1D LGS Yuv

ordenacion no es pequefia en la futura imagen de la ciudad. Ademas de la citada
via de servicio, esta la ya referida V-29.0, y sobre todo la actual calle Mostoles,
que con esta actuacion potencia su funcion de eje urbano. Todas ellas son vias de
amplias aceras y medianas arboladas, que se deben desarrollar con materiales y

pautas de disefio convencionales dentro de los niveles de calidad que se consideren

Normas Reguladoras de Ia Edificacion 21
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los maximos en la ciudad, dentro de la sencillez propia de un area de estas

Zonas Verdes

En cuanto a las zonas verdes es significativa la imagen que se recoge en los planos
de ordenacién, y en el especifico de imagen, en cuanto a que las zonas verdes de
separacion entre la via de servicio y las parcelas edificables, se ordenan mediante
una cuadricula de arbolado, que continua en el interior de las parcelas, en los
espacios libres existentes entre las areas de movimiento de bla edificacion. Se
recomienda para esta plantacion la especie de “platanus hispanicus”.

La banda de espacio verde existente entre la via de servicio y la autovia, debera
recoger en su disefio las indicaciones que se deriven de estudio de impacto
acustico, ampliando su actuacidn, en el caso de que se acepte la propuesta de nudo
que desde el plan se realiza, a la parte de talud que queda fuera de la delimitacion

estricta del poligono.

sistema de riego automatico.

0000000000000 0800000000000000000000000000000000000000000CCKFCF
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CRITERIOS GENERALES:

Se redactan las siguientes normas reguladoras de la &dificaci “maiiera diferenciada

para las dos parcelas edificables de usos lucrativos q ine el plan. Estas normas, en lo,
que no regulan de forma especifica, se complementan con la normativa propia del Plan

General, del que este documento es desarrollo.

Cada una de las dos parcelas lucrativas definidas sera objeto de un proyecto, promocion 'y
obra de edificacidn, unitarios, independientemente de la figura juridica, piblica o privada;

unipersonal o pluripersonal que acometa la promocion.

™

De los parametros que se establecen a continuacion, en la regulacién de cada parcela, son
invariables ademas de la superficie y forma de cada parcela, la edificabilidad de la misma
yla ficie maxima ocupada por la edificacion, en % de suelo y la regulacién de usos

wm

admisibles. El resto de los parémetros tales como areas de movimiento, alturas de la
edificacidn, etc. se podran modificar, mediante un Estudio de Detalle, ateniéndose, en todo
caso a la normativa genérica del Plan General. Si la Administracién municipal lo
considera conveniente, en el Estudio de Detalle se podrd matizar o fasear el caracter
unitario de la promocidn.

La regulacién de la edificacion que se realiza para cada parcela tiene el caracter y
determinaciones de un Estudio de Detalle, que sirve de base para el ulterior desarrolio del
proyecto de edificacidén unitario a que anteriormente nos hemos referido.

En el caso de la parcela dotacional de cesion obligatoria, no se desarrolla normativa
especifica, limitandose los elementos reguladores a lo establecido por la Normativa del

hligataria marcad * 14
Ui O 1

12l V7V 20 N
vV idl LT7.J.

Ademas de las determinaciones que este documento pueda realizar para regular la
edificacion, la misma se ajustara en todo lo regulado por el mismo a lo establecido en los
titulos 8 y 9 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. de Fuenlabrada y a toda la

normativa que sea de aplicacidn para la edificacion.
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Plan Parcial del Sector PP-I-2 de Fuenlabrada (Madrid)

1.- REGULACION DE LA PARCELA P.1.

ében cumplirse tanto

sobre como bajo rasante. En el caso de modificaciéon tdenacion establecida por este

plan, la superficie de parcela ocupada por la edificacion, tanto sobre como bajo rasante no
superari el 65%, quedando el restante 35% para espacios libres ajardinados y arbolados de
uso peatonal, con tolerancia de aparcamientos de superficie, rampas y galerias de acceso a
garajes y elementos de analogas caracteristicas.

Se establecen alineaciones vinculantes a las principales calles ( ¢/. Méstoles y V.29.0.),
que deberan respetarse, en planta baja, al menos en el 80 % de su totalidad. La intencion
de aceptar estas interrupciones es que se puedan establecer pasos bajo la edificacion o
interrupciones en los cuerpos edificados.

El espacio libre de uso peatonal se configura como un espacio indivisible que se realizara
y mantendra por la comunidad o mancomunidad que finalmente detente la propiedad del
conjunto edificado, segliin lo que mas adelante se refiere. Este espacio se mantendra
durante los periodos de apertura y uso publico de las edificaciones con total servidumbre
de paso como prolongacion del espacio piblico de las redes viarias circundantes. En
consecuencia se pueden configurar como areas de acceso a unidades funcionales de
edificacion, para servicios de uso publico de caracter comercial, de oficinas,
equipamientos privados, hosteleros, etc. Estos espacios libres, por su caricter abierto sin
cerramientos (pérgolas, galerias abiertas etc..) de circulacion peatonal y acceso a los usos
publicos de la edificacion, no solo podran estar a nivel de planta baja, sino que se podran
extender a las restantes plantas, no computando edificabilidad a pesar de formar parte, en

este ultimo caso, de las superficies construidas.
1.2.-Alturas de la edificacion
La altura maxima en numero de plantas es de dos, con una altura total maxima de 9,5

metros, medida a la cara inferior del dltimo forjado, en cualquier punto de la edificacion,

con las excepciones que a continuacion se enumeran:

Normas Reguladoras de la Edificacion 5
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una dimension maxima de

=

* Se admiten cuerpos de edificacion de hasta seis plantas co
0

(o

a
a altura de coronacion de estos Cuerpos sera como

[uny

00 metros en cualquier sentido.
maximo de 27 m., medida a cara inferior del ultimo forjado, en cualquier punto del
edificio. Sobre esta altura solo se autorizan elementos auxiliares tales como casetones de
ascensores y escaleras, cuartos de instalaciones, etc.

*No computan como altura en nimero de plantas, aunque si en la altura en metros, las
plantas diafanas, considerandose como tales las que tienen construido menos del 20% de
la planta que esta sobre las mismas, sin computar en el 20% la estructura y los chapados

de la misma.

*Bajo rasante el nimero maximo de plantas es de dos, con chtmg,ga_\usos que no
] " TAT

computen edificabilidad. '

e
‘z
U
i
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1.3.-Usos admitidos ;
El articulo 35 de la Ley 9/2001, del Sublo de la Cofrinidad
i i ; citkes Siructurantes y pormenorizadas
del planeamiento, no incluyendo entre las primeras los usos pormenorizados, que en base
a los establecido en el articulo 48,) pueden precisarse por los Planes Parciales. En base a
ello el presente plan establece la indeterminacion porcentual para los usos prescritos por el
Plan General, dejandolo al ajuste que produzca el mercado inmobiliario, incorporando los
usos compatibles que mas adelante se citan. Los usos admitidos son, por tanto, los
contenidos en la Ficha de Planeamiento del Plan General, asi como la agrupacion de estos,
sin que se establezcan limites a su composicién porcentual, siendo de aplicacién lo
establecido en el articulo 9.1.2.de las Normas del P.G., sobre simultaneidad de usos y usos
compatibles. Se establecen como usos compatibles los de Hospedaje ( HS ) y Servicios

Recreativos ( SR ).

T
1.
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restringe a 200 m2. Queda expresamente prohibido el Uso Residencial.

Las determinaciones anteriormente formuladas sobre la exigencia de un proyecto y
promocion unitarios de la parcela, es plenamente compatible con que €l resultado sea un
conjunto edificatorio con multiplicidad de usos y servicios abiertos al piiblico de forma
independiente. Se considerard que son funcionalmente independientes cada una de las

unidades que tengan accesos independientes desde las redes publicas de circulacion

000000000000 000000000000000000000000000000000%0000000000000
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En el caso de que alguna de lasunidades independientes que de este modo se configuren,

tenga entre sus usos el comercial, con una superficie de venta superior a los 2.500 m2.,
debera ser objeto, con anterioridad a la obtencion de la licencia municipal de apertura, de
la Licencia Comunitaria, preceptiva para las "grandes superficies".

El conjunto de unidades funcionalmente independientes que de lo anterior se deduzca,
mantendran la propiedad y conservacidén de los espacios comunes como proindiviso,
configurado como una comunidad o mancomunidad de propiedad colectiva. La misma se
regira por unos estatutos que requeriran la aprobacion municipal, e incluird entre los
elementos comunes el garaje-aparcamiento de planta sdétano, que previsiblemente es
necesario para el cumplimiento del estandar normativo. Dicha comunidad debera asumir,
al menos la conservaciéon y mantenimiento, la limpieza y guarderia, asi como todo Io
necesario para el buen funcionamiento del espacio comun.
En cuanto a los usos admitidos bajo rasante, sin computar edificabilidad, ademas de las
instalaciones y dependencias funcionalmente necesarias para los edificios se enumeran las
siguientes:

Aparcamiento: Se refiere al garaje-aparcamiento integrante de los elementos comunes,
necesario para cumplir el estandar normativo. Este garaje reunird las caracteristicas
propias de un servicio publico, no serd subdivisible dentro de cada fase de promocion,
concentrando unitariamente el global de nimero de plazas que se deriven de la aplicacion
de la norma al conjunto edificado, y podra mantenerse en proindiviso con el mismo marco
juridico que las zonas comunes, o segregarse como una unidad mas de explotacién

lucrativa siempre y cuando los estandares de la Ley se cumplan con las plazas de

aparcamiento en superficie, pero estando condicionada la apertura de los restantes locales

de negocio a la de este. En el computo normativo de plazas de este garaje, se podran
descontar las situadas por el proyecto sobre rasante en el interior de parcela, exteriores al

area de movimiento de la edificacion. Se autoriza dentro del espacio de garaje la acotacién
de un espacio maximo de 300 m2, para el establecimiento de un servicio de lavado,
engrase y mantenimiento ligero de vehiculos automoéviles. Asimismo se puede delimitar
en\el espacio bajo rasante un area de carga y descarga., diferenciada de la de servicio

publico de garaje.

Normas Reguladoras de Ia Edificacion 7
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Almacén: Se autorizan superficies de almacén bajo rasante, sin computar edificabilidad,

ladas a actividades situadas sobre rasante, conectadas

P=%
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directamente con las mismas, y con superficies que no superen el 50% de la de la
actividad sobre rasante a la que estén vinculadas. Dentro de este concepto se podran
incluir vestuarios de personal, salas de maquinas de las instalaciones particulares de la
actividad especifica.

Gimnasio: En el caso de que entre los usos que se establezcan en la edificacion sobre
rasante exista una dotacion privada de servicios de gimnasia y mantenimiento corporal, se
autoriza a que, sin computar edificabilidad, la instalacién se extienda a las plantas bajo
rasante, con una superficie maxima en las mismas de 2.000 m2, al objeto de que se
instalen salas de aparatos, pistas, piscinas climatizadas, y demas dotaciones deportivas que
requieren un importante consumo de espacio.

Aunque las actividades citadas para su localizacién bajo rasante no compuien
edificabilidad, si participaran en los gastos comunes antes referidos, en los términos y la

munidad, excepto el

proporcion que establezcan los estatutos de la
garaje que estard exento en caso de no segregarse yim edad
colectiva.

2.- REGULACION DE LA PARCELA P.2

[

2.1.-Posicion de la edificacion en la parcela
Se define mediante el establecimiento de un Area de Movi 0 que debe cumplirse
tanto sobre como bajo rasante. En el caso de modificacion de la ordenacion establecida
por este plan, la superficie de parcela ocupada por la edificacion, tanto sobre como bajo
rasante no superaré el 50%, quedando el restante 50% para espacios libres ajardinados y
arbolados de uso peatonal, con tolerancia de aparcamientos de superficie, rampas y

galerias de acces

a garajes y elementos de analogas caracteris
Se establece una alineacion vinculante a la calle V.29.0, que debera respetarse, en planta
baja, al menos en el 80 % de su totalidad.

En el caso de que en el proyecto y promocion final de la parcela, la edificacion se divida
en diversas unidades funcionalmente independientes, existen las opciones de subdividir

también el espacio libre, asignandole a cada elemento edificado una porcion

independiente, o bien de mantenerlo entre todos en proindiviso de igual modo al previsto

Normas Reguladoras de Ia Edificacion 8
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para la parcela P-1, mediante la constitucién de una comunidad. Esto es asimismo

extensivo al garaje - aparcamiento bajo rasante.

2.2.-Alturas de la edificaciéon

La altura maxima en numero de plantas es de dos, con una altura total maxima es de 9,5

computen edificabilidad.

2.3.-Usos admitidos
El articulo 35 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comu“mdad wadnd de reciente
aprobacion, establece la distincion entre determinaciones estructurantes y pormenorizadas
del planeamiento, no incluye
a lo establecido en el articulo 48,) pueden precisarse por los Planes Parciales. En base a
ello el presente plan establece la indeterminacién porcentual para los usos prescritos por €l
Plan General, dejandolo al ajuste que produzca el mercado inmobiliario, incorporando los
usos compatibles que mas adelante se citan. Los usos admitidos son, por tanto, los
contenidos en la Ficha de Planeamiento del Plan General, asi como la agrupacién de estos,
sin que se establezcan limites a su composicion porcentual, siendo de aplicacién lo
establecido en el articulo 9.1.2.de las Normas del P.G., sobre simultaneidad de usos y usos
compatibles. Se establecen como usos compatibles los de Hospedaje ( HS ) y Servicios
Recreativos ( SR ). Se mantendra el porcentaje minimo del 10% de uso Industrial de
caracter limpio, marcado por la ficha del planeamiento.

La superficie maxima de comercio del sector de alimentacién y supermercados se

restringe a 200 m2. Queda expresamente prohibido el Uso Residencial.

promocion unitarios de la parcela, es plenamente compatible con que el resultado sea un
conjunto edificatorio con multiplicidad de usos y servicios abiertos al publico de forma
independiente. Se considerara que son funcionalmente independientes cada una de las
unidades que tengan accesos independientes desde las redes publicas de circulacién
peatonal o desde su prolongacion en el espacio libre interior, que contard con total

servidumbre de paso.

0000000008000 08000000000000000000000000000000000000000000KY
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debera ser objeto, con anterioridad a la obtencion de la licencia municipal de apertura, de

la Licencia Comunitaria, preceptiva para las "grandes superficies".

El conjunto de unidades funcionalmente independientes que de lo anterior se deduzca,
mantendran la propiedad y conservacion de los espacios comunes como proindiviso,
configurado como una comunidad o mancomunidad de propiedad colectiva. La misma se
regird por unos estatutos que requeriran la aprobacién municipal, e incluird entre los
elementos comunes el garaje-aparcamiento de planta sdtano, que previsiblemente es
necesario para el cumplimiento del estandar normativo. Dicha comunidad debera asumir,
al menos la conservacién y mantenimiento, la limpieza y guarderia, asi como todo lo
necesario para el buen funcionamiento del espacio comun.

En cuanto a los usos admitidos bajo rasant
instalaciones y dependencias funcionalmente necesarias para los edificios se enumeran las
siguientes:

Aparcamiento: Se refiere al garaje-aparcamiento integrante de los elementos comunes,
necesario para cumplir el estandar normativo. Este garaje reunird las caracteristicas
propias de un servicio publico, no sera subdivisible, concentrando unitariamente el global
de nimero de plazas que se deriven de la aplicacion de la norma al conjunto edificado, y
podra mantenerse en proindiviso con el mismo marco juridico que las zonas comunes, 0
segregarse como una unidad mas de explotacion lucrativa siempre y cuando los estandares
de la Ley se cumplan con las plazas de aparcamiento en superficie, pero estando
condicionada la apertura de los restantes locales de negocio a la de este. En el computo
normativo de plazas de este garaje, se podran deducir las que se sitien por €l proyecto
sobre rasante en el interior de parcela, exteriores al area de movimiento de la edificacion.
¢ maximo de 300 m2,
para el establecimiento de un servicio de lavado, engrase y mantenimiento ligero de
vehiculos automoviles. Asimismo se puede delimitar en el espacio bajo rasante un area de
carga y descarga., diferenciada de la de servicio publico de garaje.

Almacén: Se autorizan superficies de almacén bajo rasante, sin computar edificabilidad,

en tanto se encuentren vinculadas a actividades situadas sobre rasante, conectadas

directamente con las mismas, y con superficies que no superen el 50% de la de la

a
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actividad sobre rasante a la que estén vinculadas. Dentro de este concepto se podran
incluir vestuarios de personal, salas de maquinas de las instalaciones particulares de la

actividad especifica.

3.- DOTACION DE APARCAMIENTOS

En cumplimiento de lo determinado por la nueva Ley del Suelo, el estandar minimo de
aparcamiento a resolver en el interior de cada parcela lucrativa es de 1,5 plazas por cada
100 m2 edificables. El proyecto que desarrolle cada parcela debera ajustarse a lo
establecido por el Plan General, en cuanto a estandar de aparcamiento, dependiendo de
cada uso.

En los computos no se contara el aparcamiento existente en las vias publicas, debiéndose

fao
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del situado sobre y bajo rasante.

Manuel Paredes Grosso - Arquitecto
istas e Ingenieros Asociados, S.L.
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ELAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE FUENLABRADA

CONDICIONES PARA EL DESARROLLO DE AMBITOS DE ORDENACION I
:'MBRE Tridngulo Norte M-506 (C/Méstales- -ClOasis) HOJA DE PLANO 1:2000 18 lr Cédigo

LASE DE SUELO: Urbanizable Programado
. “ PP.I-2

PO DE AMBITO: Sector
GURA DE PLANEAMIENTO: Plan Parcial

@ATOS BASICOS
UPERFICIE (m2) (S;=b+c) TOTAL(Sy) 117.921 m2. SIN 5.G. (b) 113.787 m2. S.G.INTERIORES-(c) 4.134 m2,

ISTEMAS GENERALES EXTERIORES ADSCRITOS: Superf. S.G. ext. 23.369 m2

50 CARACTERISTICO: Servicios Terciarios INDICE MAXIMO EDIFICABILIDAD BRUTA (m¥/m2), |
L J INDICE DE APROVECHAMIENTO TIPG, g’vﬁﬁiclm--lc'uapo?&?u
® N°® MAXIMO DE VIVIENDAS: CONSEICTOR ORERNGRE LT
o APROVECHAMIENTO SECTOR (As) m2 S !
T £. SECRETARIO GTHERAL TECNIZS

LA JEFADEL SERVICIC D2 ACTUACION
Anm\-l:rf:nw_’:.h::v:'\ .
NORMATIVO \)‘-h"‘_)
@BIETIVOS 2D Ressi AASEE: 2 2 u Lk

:3 Expresado en m2. de uso industrial, por ser éste el uso caracteristico (u.¢.) del Primer Cuutrienio.

Eonﬁgumr una operacién de extensién urbana y remate de los lerrenos vacantes comprendidos entre la M

~ et

'..lmésxm:s y C/Oasis. s

reacion de un sector de actividades miltiples, con foraciin de un frente-escaparate a la M-506. o .\,, Co e ,.R' ‘
Tramadu de viario local v creacion de via de servicio y/é distribucion de la M-506 con «.amclensucas urbnm i: -

.Z:r.qunpnmxenlo urbano. (N ..4,: :34‘. )

@DIFICABILIDAD DE LOS USOS LUCRATIVOS (MARGENES EN % S/TOTAL) - Y

i = T a2

Residencial Industrial Servicius Terciarios o ot

p R(F) - 1(%) ST (%) A mv.

% ue N i | DRy
uperficie . :
dificable VL VPT vro | SuBT OF HS co SR SUBT EP

X! (%) 1010 se £A cim m £ o ,nz

i 35-60 10-30 65-50 15

QROGRAMACION Y GESTION CESIONES

'NlClATIVA DE PLANEAMIENTO: ] Piblica || AREA DE REPARTO: 17 cuatricnio
TRAMITACION PLANEAMIENTO: 1" cuatrienio || CESION SG INTERIORES: 4.134 m2.

.I'RAMITAC!ON PROY.DE URBAN.: 1" cuatrienio || CESION DOTACIONES LOCALES: (1) ver abser,

ECUCION DE URBANIZACION: 1" cuatrienio [| CESION APROYECHAMIENTO: 7.574 m2. u:

!!STEMA DE ACTUACION PREVISTO: Expropiacin (convenia)

TRAS CONDICIONES

Serdn a cargo del sector los costes de las infraestructuras de conexién con lus sistemas penerales exteriores a la’ IClUlC"S
_:aso de ampliacién o refucrze de dichos sistemas, todo ello de confonnidad con lo dispuesto en el anticulo 18.3 de Ia -cY-$

Régimen del Suelo y Valoraciones (Ley 6/1998 de 13 de Abril) y las previsiunes conlenidas en el Programa de Acwacxon Eﬂ

onerto, constituye obligacién del sector asumir en la proporcion que le corresponda la financiacién de las lnfnesuuctums ;
idrailicas necesarias para garantizar el abastecimiento, sancamiento y depuracién del mismo, conforme al Convemo q
ntre el Ayuntamiento de Fuenlabrada y el Canal de Isabel 11 SREc il
® De conformidad con lo previsto en la Ley 10/91 de 4 de abril para la Proteccidn del Medio Ambiente se raquiere, 2 !ﬁm’ 0t

valuacidn de lmpacto Ambiental en la forma establecida en la citada ley. : S

@ BSERVACIONES

Sc cederd suelo para equipamiento publico con una superficie minima de 10.000 m2.

nglobs el SG.INTERIOR (V.29.0). o
| exceso de aprovechamiento del sector respecto al tipo da lugar 3 una cesivin de 23.369 m2. de Sistemnas Gcncrales E’“‘“

dscribiéndose a ese fin preferentemente una porcidn equivalente a dicha superfivie del Sistema General P-11.0..
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IMBOLOGIA INSTRUCCIONES PARA LA ORDENACION DEL AREA
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Ve
Dot
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previsto para la ejecucién viene definido en la documentaeiéh del Plan General de
Ordenacion Urbana de Fuenlabrada, como EXPROPIACION (Convenio). Como
consecuencia el suelo del poligono se obtendra por €l Ayuntamiento mediante el sistema
de expropiacion, si bien el justiprecio en metalico se podra sustituir, mediante la firma de

Convenios Urbanisticos, por la entrega de aprovechamientos edificatorios.

Parece procedente contemplar la ejecucién de la Urbanizacién que haga edificable el
poligono en una ETAPA UNICA, que dadas las caracteristicas de la ordenacion, se podria

desarrollar simultaneamente con la edificacidn, tal como se contempla a continuacién.

En cumplimiento de lo establecido en el Articulo 6.2.16.2. del Plan General, se establecen

indicativamente los siguientes plazos para el desarrollo del poligono:

a) El Proyecto de Urbanizacion se presentara en el plazo de seis meses, a partir de la

fecha de Aprobacidn Definitiva del Plan Parcial.

b) Las Obras de Urbanizacion se terminaran en ¢l plazo de 12 meses a partir de la

aprobacion de Proyecto de Urbanizacion.

¢) Las Obras de Edificacion se iniciardn una vez finalizadas las de Urbanizacion,

excepto que el Ayuntamiento autorice la Ejecuciéon Simultanea, a partir del momento

en que la misma sea viable y con los condicionamientos y garantias que a tal efecto
establezca. En el caso de Ejecucidon Simultanea el plazo maximo de ejecucion de las

obras de urbanizacion sera de 24 meses.

d) No esta prevista en este Plan la construccién de dotaciones comunitarias con cargo a
los promotores, excepto la propia urbanizacion y los elementos previstos en la misma

por este plan.
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e) El Ayuntamiento podra conceder las prorrogas que considere pertinentes a los plazos

estableci

dos.

\
/ Manuel Paredes GrossQ Arquitecto.

Arquitéctos Urbanistas e Ingenieros Asociados, S.L.
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Plan Parcial del Sector PP-1-2 de Fuenlabrada (Madrid)

ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

La edificabilidad de usos lucrativos es la establecida por el Plan Parcial de 47,886 m2
/o

edificables. /
Los usos autorizados son los industriales y una amplia gama (de usps7erciarios del ambito
de las oficinas y el comercios. El Plan Parcial que se desarrolla mediante este documento
hace compatibles con los anteriores los restantes usos terciarios, admitiendo como
compatibles los de Hospedaje y Servicios Recreativos.

Se justifica esta decisién en el caracter de centralidad urbana que el triangulo que estamos
ordenando ha ido adquiriendo recientemente, al situarse en una encrucijada entre la
principal via metropolitana (M-506) y los principales ejes de conexién de los nuevos
desarrollos al otro lado de esta, y el centro urbano.

Se puede considerar que probablemente el programa de usos estard formado por una
mezcla de servicios industriales y de amplia gama terciaria, que configuren una oferta no
solo a escala local, sino a la escala metropolitana que la M-506 le aporta. Probablemente
haya ofertas, dentro de estos servicios que no se consoliden a la primera, produciéndose
sustituciones en los usos iniciales, hasta que paulatinamente se vaya encajando el modelo
de ofertas. Es por esto que las Normas Reguladoras de la Edificacion, dejan la mas amplia
flexibilidad de usos, dentro de los autorizados. Y es también en parte por ello que se
obligue a un proyecto unitario, para la mayor parte de la edificabilidad.

En consecuencia con lo anterior no parece prudente, ni casi posible, establecer una gama
de precios de venta, como hipétesis de trabajo en el Estudio Econdmico Financiero; siendo
ademas el caso que nos ocupa, con Sistema de Gestion por Expropiacion Convenida.
Parece mas oportuno operar con valores medios, de los cuales los tnico que inicialmente
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En grandes cifras los costes globales de la operacion serian los siguientes:
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ESTIMACION D
N C

ESTIA

A AIVERL N

E
OSTES DE EDmCAm(N

AN

>
Q
e

00 m2 const. Sobre Rasante x 480,80 €, aprp %22 e
00 m2 const. Bajo Rasante x 210,35 €, apI'P‘; 63 OESOO€

47.0
30.0

qperetano ‘

ﬁdf'ado COR ermahzable,

que afiadir para calcular el coste medio de produccién del me
el coste repercutible del suelo, que depende de los convenios expropiatorios. Sobre el
coste neto de produccién compuesto por el valor del suelo y el de la construccion, hay que
gravar los costes operacionales, es decir, los costes financieros, comerciales y de gestion.
Si estimamos el valor medio del suelo del poligono, obtenido por convenio o por
expropiacioén, en 21,03 €, el coste total de este concepto es de 21,03 € x 123.000 =
2.586.690 €. Y si a su vez estimamos los costes operacionales en el 30% de los del suelo
mas edificacion, el coste total resultaria de:

1.30 x ( 2.586.690 €+ 28.908.100 € ) = 40.943.227 €
Si no se le asigna valor a las superficies bajo rasante, que en su mayor parte se destinaran
a aparcamiento, previsiblemente sin resultados econdmicos directos de explotacion, el
total de presupuesto, dividido por la superficie lucrativa sobre rasante, da un coste medio
de produccion de unas 991,68 €/m2 de uso lucrativo sobre rasante.
Hay que considerar que el coste de produccién calculado lo es para nivel de preacabado,
es decir que los compradores de locales deberan rematar las obras de adecuacion a cada
actividad concreta. Esto determina el techo estimable de valor medio de venta del metro
cuadrado preacabado, que ciframos en 1.081,82 €. En consecuencia estimamos el margen
bruto en 90,15 €/m2 sobre rasante.
Esto supone un margen bruto del total de la operacidn de 90,15 €/m2 x 46.
supone un margen bruto global de 4.213.430 €.
Considerando que el coste global de produccion es de 40.943.227 €., existe un margen
bruto de la operacién aproximadamente del 9% de la inversion global.
Si estimamos que la operacién se realiza mediante una inversion media sostenida del 10%

de la inversion global, durante un periodo de dos afios, la rentabilidad interna de la

inversién, calculada de modo simple, podria estar en el orden de 4,21/ 2x 4,09 = 0.51, es

0000000000000 0000000000000000000000000000000000000000000000

Estudio Econémico Financiero 2




Plan Parcial del Sector PP-1-2 de Fueniabrada (Madrid)

/

\
\

Manuel Paredes Grosso - Arquitecto
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