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. MEMORIA
1. JUSTIFICACION, AMBITO, CRITERIOS Y OBJETIVOS

1.1. Justificacion

E| Plan General de Tres Cantos, aprobado definitivamente por acuerdo de la Comision
de Urbanismo de 7 de Mayo de 2003, y publicado el dia 3 de julio de 2003, en el
Boletin Oficial n® 156 de la Comunidad de Madrid, delimita en la llamada “Charnela de
la Avenida de Colmenar Viejo” un ambito de actuacion, subdividido a su vez en seis

Unidades de Ejecucién, UE.1.1. a UE.1.6., que deberan actuar conforme a criterios de .

ordenacién comunes pero con capacidad de gestion y desarrollo en tiempos
diferentes.

La Ficha del Plan General para ese @mbito de actuaciéon contiene los criterios de
ordenacién suficientes para poder actuar independientemente en cada parcela. Asi,
sefiala las condiciones de actuacion comun, y determina en texto y graficamente las
dimensiones y ubicacion de las cesiones de suelo y ordenacioén comun.

No obstante, parece apropiado formular un estudio mas detallado de la ordenacién
comUn que vaya a resultar, de modo que el Ayuntamiento, previamente a la concesion
de licencias de urbanizacién y de edificacion en este ambito, disponga de la garantia
de que la ordenacién proyectada y ejecutada en cada parcela se atiene a las mismas
condiciones comunes. Asi se reconoce en los Convenios Urbanisticos tramitados para
dos de las propiedades de la Charnela, que sefialan la necesidad de que sea
redactado un planeamiento de desarrollo comun. La Estipulacién Segunda de esos
dos Convenios contiene la siguiente determinacion:

“El propietario se compromete conjuntamente con el propietario... del poligono
industrial “Tres Cantos” del mismo ambito de “Charnela de la Avenida de
Colmenar Viejo”, a presentar a su costa:

Un Plan Especial conjunto de la totalidad de la “Charnela”, con plazo de
presentacion de un afio desde la firma de este Convenio definitivo. El
Ayuntamiento, a la vista del Plan Especial presentado, establecera cuales han
de ser las directrices generales de ordenacion a aplicar sobre el ambito
(“Charnela de la Avenida de Colmenar Viejo”), para cumplir los objetivos.”

En particular, el Ayuntamiento de Tres Cantos es el principal interesado en rectificar
las condiciones de ordenacion del viario circundante por el norte y laterales al este y
oeste, y las condiciones de ordenacion del area edificable que le corresponde por
ocupacién de parte de la actual Avenida de la Industria, respecto a lo previsto en la
Ficha referida del Plan General. De hecho, la aplicacién de este Plan Especial para las
parcelas de propiedad privada Unicamente detalla las condiciones de retranqueo
necesarias para la edificacion privada, destinando la practica totalidad de
determinaciones al viario de propiedad municipal y a las condiciones de edificacién de
los edificios municipales resultantes.

1.2. Criterios y objetivos

En el Plan General, para la Charnela:

« Favorecer, a medio-largo plazo, la continuidad espacial del uso residencial del sur
(actual) al norte (proyectado), por medio de los objetivos instrumentales siguientes.

Pian Especial de la Charnela de Avenida de Colmenar Viejo. Tres Cantos - Memoria Documento Definitivo 6
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o« Transformar el uso y ordenacion de esta area, charnela entre la zona resid

dencial
i i L i
noroeste del actual Tres Cantos, y la nueva zona residencial noroeste proyeciada

en suelo urbanizable, del actual uso industrial, al uso residencial. y M
VIgon®

s Asignar condiciones de desarrollo que permitan mantener el uso actual en tante
realice la propiedad la transformacién al nuevo uso proyectado.

o Permitir realizar el traspaso de usos parcela a parcela, evitando supeditar la
ejecucion del ambito de actuacion completo a la resolucion de las diferentes
situaciones de cada parcela, y por tanto garantizando desde las condiciones de
esta ficha un tratamiento equivalente para todas las parcelas de propiedad privada.

Especificas del Plan Especial:

o Solucionar los problemas actuales de accesos en la plaza de Eduardo Torroja, y
definir el nuevo trazado de Avenida de la Industria con capacidad suficiente para
garantizar el paso de vehiculos pesados del poligono industrial colindante, y las
condiciones de circulacion y aparcamiento de las calles laterales Pico de San
Pedro y Montén de Trigo en coexistencia con otros traficos locales.

o Definir las condiciones de volumen y ocupacion de las parcelas resultantes para
garantizar una imagen homogénea de cornisas en la zona publica central, y la
adecuacion de la futura edificacion municipal a las necesidades de uso, ubicacion
e imagen que requiera su situacion en esta zona de transicién entre la ciudad

actual y el nuevo desarrollo previsto al norte.

1.3. Ambito del Plan Especial
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El objetivo especifico de definicion del trazado viario requiere la ampliacién del ambito
de la Chamela, englobando nuevos terrenos publicos del viario existente en la
acometida de la Ronda de Valdecarrizo a la nueva rotonda de Eduardo Torroja. El
ambito de actuacién pasa asi de los 52.440 m? sefialados en la Ficha del Plan General
para la actuacion sobre parcelas edificables, a 87.066 m?, afiadiendo a esa superficie,
la de remodelacion de la Avenida de la Industria, la plaza de Eduardo Torroja y su
acceso desde la Ronda de Valdecarrizo, y las calles perimetrales Pico de San Pedro y

Montoén de Trigo.

Esta ampliacion no modifica el aprovechamiento del ambito, ya que afade
exclusivamente un area sin edificabiiidad, ocupada actualmente por viario publico

existente.

Plan Especial de la Charnela de Avenida de Colmenar Viejo. Tres Cantos - Memoria Documento Definitivo 7




2. SITUACION PREVIA

2.1. Estado Actual \\ S 4

Se trata de un gran area compuesta de dos partes, una al sur de parcelas privadas, y
otra al norte de viario publico sefalado en el Plan General para ser transformado

parcialmente en zona edificable.

La primera, de 38.592,77 m? en parcelas privadas mas 1.704,60 m? de la calle
peatonal publica Travesia del Registrador, es continuacion inmediata de una franja con
edificacion residencial existente que ya fue reconvertida en 1996 del uso comercial y
social al residencial mediante Modificacion Puntual, con edificabilidades netas entre
3.1 m¥m?y 2,8 m*/m?, y bruta de 2,546 m?*/m” seglin el planeamiento anterior.

La segunda, con 46.769,29 m2 de viario publico, abarca las dos calles laterales de
Pico de San Pedro y Montén de Trigo, la rotonda de Eduardo Torroja sobre la Avenida

de la Industria y zonas de acceso a la misma.

E] area considerada dispone de:

1. Un pasillo peatonal central, actualmente Travesia del Registrador, en direccion SO-
NE, de 10,00 metros de ancho, de propiedad publica.

2 Un trazado viario al norte, sobre la plaza de Eduardo Torroja, con espacio central
inutil a efectos del trafico e infrautilizado para uso publico y que puede ser redisefiado
para generar una parcela residencial y dotacional municipal. En particular, se
encuentran algunas deficiencias importantes de gestion del tréfico local, segun se
detalla en el Estudio de Trafico anejo al Plan, y que pueden resumirse como sigue:

24 Sentido de circulacion doble en la mitad norte de c/ Monton de Trigo, con
entrada de radio de giro incorrecto desde Avda de la Industria

22  |Isletas de giro incorrectas entre la plaza de Eduardo Torroja y el viario sur
de la Avda de la Industria

23 Ramal incorrecto de incorporacién de trafico de ¢/ Monton de Trigo al viario
norte de Avda de la Industria, con sefalizacion de “ceda el paso” en sentido

incorrecto.

2.4. Falta de plazas de aparcamiento, ain cuando las dos calles laterales de
Montén de Trigo y de Pico de San Pedro disponen de espacio suficiente

para crear nuevas plazas.

3. Tres parcelas delimitadas como Unidades de Ejecucion 1.1 (subdividida en parcelas
ayb)y 1.4. enlos planos 1y 2 de la Serie 3.1. del Plan General, vacantes de uso
o con edificacién deficiente (estructura de hormigén detenida varios afios).

4. Dos parcelas, delimitadas como Unidades de Ejecucion 1.2. y 1.3., con edificacion y
uso efectivo actual industrial; ambas limitando con sendas parcelas de la red

general de transformadores de energia eléctrica.

5. Dos parcelas, delimitadas como UE 1.5. ocupadas por una nave industrial y una
nave de Inspeccion Técnica de Vehiculos, respectivamente.
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SUPERFIGIE M7
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Unidad de Ejecucion Denominacién de [ ESTADO ACTUAL
en Plan General parcelas segun el {
Plan Parcial \\,‘ \w;ﬁ/
original T
UE1.1.a 1 vacante 6.271,05
UE1.1.b 4 Vacante 6.292,92
UE 1.2 2 Industrial edificado 6.120,70
UE 1.3 5 Industrial edificado 5.952,60
UE 1.4 3 Vacante 6.284,70
UE 1.5. 6a Industrial (ITV) edificado | 5.006,70
UE 1.5. 6b Industrial edificado 2.214,10
Total parcelas privadas edificables 38.142,77
UE 1.2 Transformador eléctrico | 120
UE 1.3 Transformador eléctrico | 330
Total terrenos transformador 450
A. Travesia del Registrador Paseo peatonal publico 1.704,60
B. Viario trafico rodado actual Viario rodado publico 46.769,29
87.066,66

TOTAL ACTUACION

(cifras que habrén de ser perfeccionadas por l0s correspondientes levantamientos topograficos)

El Plan General vigente establece las condiciones de ordenacion y de gestion de esta
area, segun se ha descrito en el epigrafe anterior.

Plan Especial de la Charnela de Avenida de Colmenar Vigjo. Tres Cantos -
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3. ESTUDIO DE TRAFICO

Los datos de partida y de analisis de trafico estan reflejados en el Anexo n° 2, Estudio
de Trafico. A continuacion se sefialan sus conclusiones para la ordenacién del viario
actual en funcion del cambio de uso previsto en las Unidades de Ejecuciéon UE 1.1. a

UE. 1.6,

La remodelacion del ambito del Plan Especial de la Charnela implica el redisefio del
nudo de la Plaza de Eduardo Torroja, asi como de las calles perimetrales, Monton de
Trigo y Pico San Pedro, para los nuevos usos esperados en el &mbito de ordenacion.

rio para ganar suelo publico de caracter dotacional
tifica también por la necesidad de mejorar las
n de cara a la sobrecarga futura de usos

Esta operacion de mejora del via
sobre la situacién actual, se jus
condiciones actuales y futuras de circulacio
residencial y dotacional.

En particular, el estudio sefala la conveniencia de mejorar el trazado de las calles
perimetrales Montén de Trigo y Pico de San Pedro dotéandolas de aparcamiento para

los nuevos usos previstos.

El analisis desarrollado en este estudio demuestra el buen funcionamiento de la Plaza
de Eduardo Torroja una vez sea redisenada, sobre el escenario de transformacion
completa del ambito en el que entran en servicio todos los usos previstos. La viabilidad
queda garantizada incluso habiendo aplicado unas condiciones de contorno muy
desfavorables (FHP = 0,85, F yehiculo pesado = 2,5), demostrandose que incluso en los
accesos de mayor intensidad de vehiculos equivalentes en hora punta, sobre los que
se adicionan las sobrecargas estimadas, el sistema funciona sin congestion.

También, el estudio considera aceptable la oferta existente de transporte publico.

Finalmente sefialar que se ha analizado el comportamiento del nudo exterior afectado,
Glorieta San Camilo, y si bien se estima que el efecto de la sobrecarga va a ser
inapreciable sobre la via principal Avenida de la Industria, si que se prevé un ligero
incremento del indice de congestion en la via secundaria, Avenida de los Artesanos,
desde la que se va a girar a la principal, pero que se reducira en la medida que los
flujos se vayan reorientando hacia el resto de nudos del sistema urbano.

Plan Especial de la Charnela de Avenida de Colmenar Vigjo. Tres Cantos - Memoria Documento Definitivo 10
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4. CUMPLIMIENTO DE LA LEGISLACION URBANISTICA Y EL PLANEAMIENTO”

VIGENTE

4.1. Respecto a la formulacion de un Plan Especial

De acuerdo con el articulo 50 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid (LSCM), son funciones de los Planes Especiales, entre otras:

o La definicion, ampliacién o proteccion de cualesquiera elementos integrantes de.
las redes publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios, asi como la
complementacion de sus condiciones de ordenacién con caracter previo para

legitimar su ejecucion.

o Modificar o mejorar la ordenacion pormenorizada previamente establecida por
cualquier otra figura de planeamiento urbanistico, debiendo justificar
suficientemente en cualquier caso su coherencia con la ordenacion estructurante.

Este Plan Especial de la Charnela de la Avenida de Colmenar Viejo se formula con
ambos objetivos especificos de definir las redes publicas de infraestructuras y
equipamientos, y de adecuar la ordenacion pormenorizada establecida por el Plan
General a un esquema e imagen homogénea de la red local de zonas verdes y a las
prestaciones y plazos necesarios a las instalaciones previstas en suelo asignado a

dotacion publica.

Por tanto, es adecuada la figura del Plan Especial para resolver las correcciones
requeridas a la red viaria y a las condiciones volumétricas y de gestion requeridas en

las parcelas resultantes.

4.2. Cumplimiento de las determinaciones estructurantes del Plan General

El Plan Especial mantiene las determinaciones estructuranies del Plan General. Se
mantiene el aprovechamiento y edificabilidad de las parcelas industriales o
residenciales del ambito y se mantiene el uso global y los usos pormenorizados del
ambito: y se mantienen las cesiones de redes exigidas por el articulo 42.6.c de la
LSCM segun se sefala en el Apartado siguiente.

El Plan Especial respeta las determinaciones pormenorizadas del Plan General que
definen las condiciones basicas de ordenacién del ambito considerado, y en particular
las instrucciones normativas al planeamiento de desarrollo sobre la localizacién y
caracteristicas de elementos de nivel local que resultan necesarias para asegurar la
funcionalidad de la red correspondiente, en este caso, la franja central de zona verde,
y el suelo municipal para dotacion publica en la franja norte del ambito.

4.3.. Cumplimiento del deber de cesién de redes locales

4.3.1. Cesiones totales de suelo

La ordenacion original de este ambito es parte de un ACTUR y Plan Parcial, que
ya realizo las cesiones correspondientes a la edificabilidad original (1,0 m*m?). Por
tanto, y de acuerdo con la determinacion de la letra c), nimero 6, del articulo 42 de
la Ley 9/2001 del Suelo, el Plan General justifica para este ambito el cumplimiento

Plan Especial de la Charnela de Avenida de Colmenar Viejo. Tres Canios - Memoria Docurnento Definitivo 11
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de cesiones derivadas Gnicamente del aumento de edificabilidad asignado a dicho.

ambito.

Asi lo hace el Plan General en la Ficha corresp
sefialando que el aumento de edificabilidad (de 1,0 m y
admisible una vez se comprometen las cesiones de suelo suficientes para cumplir
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=
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ondiente (“Condiciones d&\Gesti%n’-’»)
2m? a 2,25 m¥m®),es

5
3

i
4

los estandares del nimero 6 del articulo 36 de la Ley del Suelo relativos al
aumento de edificabilidad.

TABLA 1. JUSTIFICACION DE LA CESION DE SUELO PARA REDES LOCALES

PARCELAS SUPERFICIE | Edificabilidad Total cesiones | Dimensiones | Total
PRIVADAS m? extra (sup m2 x|legales (30 m2s por|de cesion | cesiones
EDIFICABLES 1,25 m2/m2)| 100 m2c) m2s efectiva  en|efectivas
| segun Ues: m2c metros m2s
11a+11b |6.271,05 +|1,25x12.563,97=|15.704,96x0,3= 41,40x56,87 2354,42
6.292,92 =|15704,96 * +
12.563,97 41,40x57,25 | 2370,15=
4711,49 4724,57
1.2. 6.120,70 1,25x6.120,70=
7650,87 7650,87x0,3=2295,26 | 41,40x56,58 2342,41
1.3.a 5.952,60 1,25%5.952,60=
7440,75 7440,75x0,3=2232,23 | 41,40x57,18 2367,25
1.4 6.284,70 1,25x6.284,70=
7855,88 7855,88x0,3=2356,76 | 41,40x57,01 2360,21
15a+15b |500670 +| 1,25x7.220,80= (41,40x56,51) | 3352,13
2.214,10 = 9026,00 +1012,62
7.220,80 9026,0x0,3=2707,80
Total 14303,53 15146,57
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* Las parcelas 1.2.b y 1.3.b estan asignadas por el planeamiento original a la red
general de transformadores de energia eléctrica, por lo que no disponen de
edificabilidad lucrativa, y no generan cesiones de suelo.

Como puede comprobarse, todas las cesiones efectivas calculadas en la columna
62 cumplen las cesiones legales, calculadas en la columna 42.

El Plan General establecié la independencia de las Unidades de Ejecucion,
obviando la equidistribucion entre las mismas para viabilizar el desarrollo del
ambito completo de la “charnela” en distintas fases, seglin cada Unidad de
Ejecucion vaya transformando el uso industrial al residencial. Por ello se ha
sefialado en la tabla anterior el efectivo cumplimiento individual de cesion de redes

locales para cada Unidad de Ejecucion.

Este Plan Especial no es por tanto un instrumento redistributivo, sino un
instrumento de ordenacion y gestion.

4.3.2. Aparcamiento

La normativa del Plan Especial (Ordenanza BA.3-UE.1, y Ordenanza DC) exigen
prever, al menos, una plaza y media de aparcamiento en el interior de la parcela
correspondiente, por cada 100 m? edificados. Se cumple asi la determinacion legal

sobre redes locales de aparcamiento.

Plan Especial de la Chamela de Avenida de Colmenar Viejo. Tres Cantos - Memoria Documento Definitivo 12
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5. DESCRIPCION DE LA ORDENACION S0 Juw Ly

e MaArS~
La ordenacién del ambito viene dirigida por el Plan General, en sus plano?ﬁ""‘i"y 2 de
la serie 3.1 de planos, y en la Ficha de las Unidades de Ejecucién UE 1.1 a 1.6. El
Plan Especial mantiene esas directrices, y establece las correcciones convenientes
para lograr una ordenacion adecuada a su entorno.

5 1. Parcelas privadas de uso residencial

1. Se establecen seis parcelas edificables privadas de uso residencial
multifamiliar, correspondientes a las UE 1.1.a, 1.1.b, 1.2, 1.3, 1.4,y 1.5.

2. Franja privada, no edificable, de 12 metros de ancho en el lindero lateral norte
de cada parcela en Unidades de Ejecucion 1.1., 1.2.,1.3., 1.4. y 1.5. que podra
ser utilizada como acceso a garajes, aparcamiento en parcela, usos deportivos,
etc, siempre sin edificacion sobre rasante. Pueden localizarse en ella los
transformadores eléctricos subterraneos existentes en UE 1.2y UE 1.3.

3 La alineacién en la fachada interior hacia el espacio de zona verde central es
fija y retranqueada 2,80 metros respecto a dicho espacio central. El resto de
alineaciones es libre, dentro de un &rea de movimiento de la edificacion
sefialada graficamente en los Planos 11y 12 de Ordenacion.

4. En todo lindero a otra parcela prevista para edificacion residencial se exige un
retranqueo de 5,00 metros para evitar la edificacion adosada a esa otra
parcela. Esta exigencia es de aplicacion a las UE.1.2, UE.1.3, UE.1.4, UE.1.5,
(y UE.1.6, parcela dotacional y residencial municipal), todas ellas lindando al
sur con parcelas previstas para edificacion residencial.

5 Altura de la edificacién: Se mantiene en nueve plantas (baja mas ocho) y bajo
cubierta o atico. La Ordenanza de aplicacion, Bloque Abierto BA.3/UE.1
(Capitulo 1ll, Normativa), define las condiciones de atico siguiendo las
determinaciones del Plan General. El plano n°® 13 representa secciones del
ambito, con las alturas de edificacion resultantes.

6. Para cumplir el objetivo de garantizar una imagen homogénea, y en particular
para evitar que la fuerte pendiente del ambito en sentido sureste — noroeste
obligase a producir varios quiebros de cota de la planta baja de cada
edificacion, el Plan Especial determina que la cornisa de cada edificacion se
mantenga en un mismo plano.

7. Las UE.1.2 y UE.1.3 incluyen en cada caso la ubicacion de sendos
transformadores de energia eléctrica existentes subterraneos y que forman
parte de la red general de servicio a las manzanas colindantes de ambitos mas
extensos que el del Plan Especial. Estos transformadores podran permanecer
en su actual localizacion, o bien ser trasladados a la franja no edificable de 12
metros colindante al norte con el area de movimiento de la futura edificacion,
previo acuerdo entre la propiedad de la parcela residencial y la compaiia
suministradora del servicio de energia eléctrica.

8. La edificabilidad de las parcelas residenciales resultantes procede de aplicar el
coeficiente unitario de 2,25 m2c/m2s a la parcela original. En el caso de la
parcela privada resultante de la UE 1.5, Gnicamente se le asigna el
aprovechamiento lucrativo privado, es decir el 90% de la edificabilidad, siendo
asignado el 10% de cesion municipal al area de cesion al norte, destinada a

uso dotacional y residencial municipal.
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5.2. Zona Verde Central
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Procedera de la cesion de la franja central en cada parcela original, de modo'

resulte una franja central de 92,80 m. de ancho en la Zona de Ordenacion,
centrada sobre, e incluyendo, el pasillo peatonal central prolongacion de la
Avenida de Colmenar Viejo, para la red local de equipamientos de zonas verdes y
espacios libres (espacios libres de uso publico, LUP, en categorias 1 6 2), segun
la distribucién de usos sefalados en los planos 11y 12 de Ordenacién, de este
Plan Especial. Es decir, cada parcela original debera ceder la franja central de
41,40 metros de ancho, de modo que incrementada en los 10 metros de ancho del
paseo peatonal ya existente publico, totalice (41,40+10+41,40) = 92,80 metros.

El espacio libre y zona verde central, con Ordenanza LUP, de Espacios Libres de
Uso Publico, con uso global de Espacios Libres, esta constituido por una franja de
92,80 metros de ancho (41,40 metros a cada lado del eje central de la Travesia del

Registrador).

Se destina en sus dos franjas laterales de 15 metros de ancho cada una, a paseos
peatonales. Esta franja, calificada como LUP 1, dara acceso a las edificaciones
residenciales, y permitira el paso peatonal norte-sur entre la Avenida de la

Industria al norte y la Avenida de los Artesanos al sur.

La zona central entre estos dos paseos laterales tiene asignada la categoria LUPZ.
Se tratara como zona verde arbolada y praderas de caracter ristico con poca
necesidad hidrica, con zonas estanciales y zonas de uso deportivo. En general, se
eliminara la traza de la actual Travesia del Registrador, para en su lugar crear
sonas verdes continuas, teniendo en cuenta que debe respetarse el colector
central existente bajo dicha traza. El Plan Especial recomienda se destine el area
norte, topograficamente la mas baja, que limita con la Avenida de la Industria, a

uso dotacional deportivo.

La red de recogida de pluviales bajo los paseos laterales que en cada parcela o
Unidad de Ejecucion verteran al actual colector bajo la Travesia del Registrador. El
agua de escorrentia de la zona central debera verter, en general, sobre la pradera,
con las rupturas de carga necesarias para evitar la erosion. El riego requerira un
sistema de riego por aspersion, y/o de goteo automatizado en zonas de arbustos,
ademas de una red de bocas de riego para riegos manuales si fueran necesarios.
Deberan evitarse los movimientos de tierra importantes, manteniendo la pendiente
existente excepto en tramos de accesos, estanciales o de campos deportivos

A continuacion se incluye un esquema de urbanizacion del area central, que
servira de referencia para los respectivos Proyectos de Urbanizacion.
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5.3. Dotaciones publicas y zona residencial municipal en la zona norte \

1. El Plan Especial reordena la superficie publica al norte del ;\ml@m* r

conformando dos areas de movimiento para edificacion de uso dotacional y
residencial de proteccion publica segun se expone a continuacion, y asignando
al conjunto una edificabilidad total de 20.009,48 m?%, suma de las
edificabilidades correspondientes a cada una de las parcelas resultantes que la
componen. En el caso de los terrenos de la UE.1.5, que cede (para ser
incorporada a la parcela resultante denominada 1.6.b) la porcion norte en
forma de triangulo, con superficie de 991,8 m?, acumula su edificabilidad

lucrativa privada en la parcela privada edificable 1.5 resultante de la

ordenacion.

TABLA 5.3.
7ONA DOTACIONAL Y RESIDENCIAL MUNICIPAL EN FRANJA NORTE:

~ USO DOTACIONAL EN DOS PRIMERAS PLANTAS, Y RESTO DE USO
RESIDENCIAL

PROCEDENCIA M2 Edificabilidad Superficie
seglin edificable m?
procedencia

, m? m*

Cesion de 57,01x(41,40- 1,5* 1.505,06x1,5 =

UE 1.4. 15)= 1.505,06 + 2.257,60

Cesion de 56,51x(41,40- 1:5™ 1491,86x1,5 =

UE 1.5. 15) =1.491,86 + 2.237,80

Parte de Travesia del| 56,75x10= 1,5* 567,5x1,5 =

Registrador 567,5 851,25

Viario existente Avda 6.074,38 2,25™** 6.074,38x2,25 =

Industria 13.667,35

Viario existente Montén de 41,28 2,25 ** 41,28 x 2,25 =

Trigo 92,88

Cesion 10% de edificabilidad 10% x 1,25 x 902,60

(adicional a la original) (sup UE1.5) ™"

de UE 1.5. ™

TOTAL 20.009,48

Plan Especial de la Chamela de Avenida de Colmenar Viejo. Tres Cantos -
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Notas:
+ El Plan General asigna la edificabilidad 1,5 m2e/m2s de la Ordenanza DC de

Equipamientos Sociales Unicamente al area central de la zona de cesion de las
UE 1.4 y UE 1.5., excluidos los dos paseos laterales de 15 metros de ancho. El
Plan Especial respeta esta asignacion para no modificar la edificabilidad
procedente del Plan General.

* E| area originalmente sefialada por el Plan General con Ordenanza DC
dispone de una edificabilidad de 1,5 m2e/m2s (para parcelas de menos de

5.000 m2).
** |_a superficie del "ala norte” recuperada del espacio viario de Avenida de la

Industria / Plaza de Eduardo Torroja (6.074,38 m?%) y de calle de Montén de
Trigo (41,28 m?) dispone de una edificabilidad lucrativa de 2,25 m?/m? por

asignacion expresa de la Ficha del Plan General.
»+ | 3 UE 1.5 cede el 10 % restante de la edificabilidad adicional asignada al

ambito de la “charnela” por el Plan General, y se materializa en la parcela de
cesion de 1012,62 m2s para la zona dotacional norte.
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2 Area de movimiento y altura méxima de las edificaciones de uso do acional o/

E| drea de movimiento de los dos edificios del area norte se adecua a las
previsiones del Plan General, asignandoles las dos primeras plantas (baja y
primera) para uso dotacional, y las siete plantas siguientes (y el espacio bajo
cubierta) para uso residencial de proteccion publica. Los planos de Ordenacion
del Plan Especial determinan graficamente el area de movimiento maxima de la
edificacion en estas localizaciones. La Ordenanza BA.3, disefiada
expresamente para el &mbito de este Plan Especial, admite en esta area la
ocupacion de las dos plantas baja y primera para uso dotacional, y el resto de
plantas para uso residencial.

El esquema indicativo siguiente representa dos posibles disposiciones de la
edificacion municipal.
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6. DESCRIPCION DE LAS INFRAESTRUCTURAS

6.1. Red de abastecimiento de agua

Los planos n® 5 y n° 15 describen la red de abastecimiento de agua existente y
prevista, que no sufre variaciones al ser suficiente para el desarrollo previsto.
Unicamente debera trasladarse hacia el norte la acometida de agua existente en plaza
de Eduardo Torroja para permitir la nueva edificacion publica en el actual espacio
viario. Sera parte del Proyecto de Urbanizacion de ese ambito viario.

La red de riego del &rea central de zona verde debera ser disefiada por los respectivos
proyectos de urbanizacion de cada parcela. En general, el riego debera ser por
aspersores en la zona central de pradera, y por goteo automatizado en las zonas de
arbustos y arbolado, ademas de una red de bocas de riego para riegos manuales.

6.2. Red de saneamiento

" El plano n°® 6 describe la red de saneamiento existente; la red prevista se describe en

el plano n° 16 para la primera fase de actuacién, y n° 17 para la segunda fase o fase
definitiva. La obra principal, de modificacion del trazado actual de colector bajo la
Avenida de la Industria, debera ser acometida desde el primer momento ejecutando un
nuevo colector bajo la Plaza de Eduardo Torroja.

El colector existente bajo la Travesia del Registrador debera mantenerse por su
funcion de colector de parte de la ciudad al sur; admitiendo nuevas acometidas

unicamente de aguas pluviales del nuevo parque central.

Toda nueva edificacién privada del ambito del Plan Especial debera acometer su
saneamiento a los colectores perimetrales de ¢/ Montén de Trigo (colector de nueva
creacion) o de ¢/ Pico de San Pedro, anulando sus acometidas, si las tuvieran, a dicho
colector bajo Travesia del Registrador. Por tanto, debera ejecutarse un nuevo colector
en ¢/ Montén de Trigo, para dar servicio a las nuevas edificaciones sin pasar por las

zonas previstas de cesion.

El plano n°® 18 aporta los datos basicos para el trazado de esta red, que requiere un

disefo de detalle en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion de la nueva rotonda - -

de Plaza de Eduardo Torroja.

6.2.1. Colector bajo la Avenida de la Industria y Plaza de Eduardo Torroja

En primer lugar, se procede al desvio del colector de 700 mm que bordea la plaza de
Eduardo Torroja. Se ha propuesto en esquema bajo la Avenida de la Industria (zona

de isletas). .

El nuevo colector se propone de hormigon armado, de 1000 mm de diametro, con una
pendiente de 0,7 %, que tiene una capacidad de evacuacién de 1.962 I/'seg, y una

relacién calado / diametro de 0,8 ( velocidad de 2,91 m/seqg).

El colector actual, con diametro de 700 mm y pendiente del 2,3 % puede evacuar, con
el mismo grado de llenado, un caudal de 1.374 l/seg, con una vglocidad de 4,16

~m/seg.
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