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presentacion

El presente documento ha sido redactado por encargo de ARPEGIO, Areas de
Promocién Empresarial S.A. empresa puiblica de la Comunidad de Madrid.

La direccién del proyecto por parte de ARPEGIO ha sido realizada por la
Direccion de Proyectos y la Direccién Técnica.

La redaccién del documento corresponde a la Unién Temporal de Empresas
formada por EUROESTUDIOS, S.A., RUEDA Y VEGA ASOCIADOS, S.L. y
MONICA DE BLAS, arquitecta, habiendo participado en la elaboracién del
mismo Ménica de Blas, M* Angeles Vega, Jests Rueda, Javier Linaza, Carlos
Linaza y Jaime Plaza, colaborando Angel Sanchez y Alfredo Sanz, asi como
los equipos técnicos asociados de la UTE.

El presente Plan Parcial fué aprobado inicialmente por acuerdo de la Comision
de Urbanismo de fecha 12 de mayo de 1999, publicandose en el B.O.C.M de 21
de junio de 1999. El expediente administrativo fué sometido a los tramites de
informacién ptblica y audiencia a organismos afectados durante un periodo
total de dos meses.

El presente documento incorpora una serie de ajustes con respecto al
documento aprobado inicialmente consecuencia de las alegaciones habidas.

En Madrid, transcurriendo el mes de octubre de 1999.
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1{ INTRODUCCION

1.1 OBJETO Y ANTECEDENTES

El presente documento constituye un Plan Parcial de Ordenacion, ajustandose
las determinaciones establecidas por la normativa urbanistica vigente y a la
Modificacién del Programa de Actuacion Urbanistica Arroyo Culebro, que se
tramita simultdneamente al presente Plan Parcial.

El presente Plan Parcial se formula con el objeto de desarrollar, mediante la
ordenacién detallada del ambito denominado  Sector 5, Residencial
Polvoranca, las determinaciones de la precitada Modificacién, en la que se
establece las determinaciones fundamentales para el desarrollo del mismo.

—

1.2 ENTIDAD PROMOTORA

El presente Plan Parcial, en cumplimiento de las determinaciones establecidas
en la Modificacién del P.A.U., se redacta por la empresa ptblica de la
Comunidad de Madrid Arpegio, Areas de Promocién Empresarial S.A., en
calidad de titular de la propiedad de los terrenos objeto de la actuacion.

1.3 DELIMITACION DEL AREA DE PLANEAMIENTO

El Sector a desarrollar estd delimitado en la Modificacion del Programa de
Actuacién Urbanistica Arroyo Culebro como Sector 5, Residencial Polvoranca,
en el término municipal de Leganés, quedando establecidos perfectamente sus
limites en las fichas de desarrollo y en los planos de informacién y proyecto
correspondientes.

El presente Plan Parcial ordena complementariamente una serie de piezas
incluidas en el Sistema General de Espacios Libres del P.A.U. Arroyo Culebro,
denominadas PL 9, PL10; PL11 y PL12, y que funcionalmente tienen relacion
con el Sector 5.

»J‘L’w‘- 1€ DOEL |r-iLf'<

|LT’ M'-'" '

O LA GOMISION © rgﬂ*‘%‘{‘ i £
'} g_" b 4

JENERAL H:C"“l
e ACTUAC 10
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2.1 LOCALIZACION Y LIMITES.

El Sector que desarrolla el presente Plan Parcial queda defln{,‘\dp [por; La, R 5152
Modificacién del P.A.U. Arroyo Culebro, actualmente en trarmte con_}ma’,”
superficie neta de 1.318.378 metros cuadrados.

Se localiza en el Término Municipal de Leganés con los 31gu1ente§*lu§‘ntes g/
fisicos: . 5/

Al norte con la via rodada M-406, via de cintura de Leganés

Al Sur con terrenos destinados a la ejecucion de un tramo de la M- 50 .'autovxa
del Culebro

Al Este con la via rodada M-409 y el trazado del ferrocarril de cercanias

Al Oeste con el Parque de Polvoranca (lindando con la Vereda de la Moraleja
que estd excluida de la presente actuacién) y la via rodada M-407, eje
Polvoranca, conexioén Fuenlabrada - Leganés.

El Sistema General de Espacios Libres de Arroyo Culebro, que
complementariamente se ordena desde el presente Plan Parcial, tiene una
superficie total de 295.383 m2, con las siguientes superficies netas de cada una
de las piezas que lo integran: PL9 con 44.150 m2, PL10 con 189.504 m2, PL11
con 48.259 m2 y PL12 con 13.470 m2, respectivamente.

Los ambitos del PL11 y PL12 se localizan en continuidad con el Parque
Polvoranca y colindancia con la M-407 al este. El PL10 incorpora el tramo de
Arroyo Culebro comprendido entre la M-407 y el trazado del ferrocarril de
cercanias y el PL9 el comprendido entre el anterior y la M-409. Estos dos
dltimos se ubican en el interior del Sector 5 y los PL11 y PL12 en colindancia
noreste con el mimso Sector.

2.2 TOPOGRAFIA

Los terrenos presentan una topografia suave en su parte septentrional que va
adquiriendo ligera pendiente hacia el sur conforme se acercan al cauce del
arroyo Culebro, también denominado en este tramo de la Recomba. No existen
roturas ni discontinuidades de pendente importantes. La fisiografia alomada
es caracteristica de este sector del Mioceno detritico madrilefio. La cota de
mayor altura se encuentra al norte con valor de 683 m y la més deprimida en el
curso del Culebro en su salida del sector junto a la M-409 con un valor de 654
metros.

2.3 USOS ACTUALES DEL SUELO

Los terrenos estuvieron dedicados a cultivos de secano de baja productividad
y quedan restos de alguna pequefia huerta en el mismo cauce del arroyo.
Todos estos usos han desaparecido en la actualidad. El aprovechamiento
forestal y valor cinegético son nulos, no existiendo especies arboreas o
floristicas de interés. Las tnicas instalaciones que hay que ‘destacar en el
ambito del Sector son las correspondientes a los dos enclaves de matadero de
aves e industria cérnica, respectlvamente, que se \mantendran en su
localizacién actual. a1} :

=
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HIDROLOGICAS

2 4.1 ENCUADRE GEOLOGICO

El sustrato general de la zona de Leganés esta conshtmdo por sech“ _ e
edad miocena pertenecientes a facies centrales arenosas. Las rocas_ aflor ' “
en el ambito del Plan Parcial pertenecen a las unidad Madrid _aunqueén
transicién con la unidad Tosco. Estas unidades se consideran d,éi;a‘“6$1tos E!qf
transicién entre la facies Madrid, de carécter detritico y composxcmmﬁrcosmaf
y las facies de origen quimico y formadas por yesos, margas y arcillas, q‘ae
aparecen mas al sureste. < TR )

A pequena escala el terreno estd formado por una alternanc1a de capas de
arena y arcilla, estratificadas horizontalmente o con ligeros buzamientos.
Dichas capas cambian gradualmente de un material al otro, tanto horizontal
como verticalmente. Por lo tanto el material resultante es una mezcla bastante
uniforme de arena y arcilla.

La parte superior de estos sedimentos ha sido erosionada durante el
cuaternario, pero hoy en dia todavia existen varios cientos de metros de
espesor de sedimentos como los mencionados. Debido al peso del material
erosionado, tanto la arena como la arcilla estin muy preconsolidadas. La arena
aparece siempre muy densa, casi una arenisca pobremente cementada, y la
arcilla presenta resistencias a compresién simple por encima de 4 kg/cm

Por lo tanto el sustrato de Madrid tiene excelentes caracteristicas para soportar
las cargas normales en edificacion. La uniformidad del material estd también
garantizada en amplias zonas debido al proceso geoldgico que lo formo.

Los depositos cuaternarios son escasos. Por lo general se encuentran en el
fondo de las vaguadas o en las cercanias de los cursos fluviales. Proceden de la
erosion reciente de los dep6sitos miocenos y sus caractensncas geotecmcas son
variables.

24.2. ASPECTOS HIDROGEOLOGICOS

La permeabilidad de los terrenos es en general baja, en funcién del contenido
en arcillas presente en la zona. El drenaje superficial es acegtable, sin existir
una red de cauces menores organizada. £ ="\

o TESHIET

r

El nivel fredtico general en los depositos miocénos aparece a 50 6 100 metros
de profundidad. Sobre este nivel existen acuiferos confinados de capacidad
muy limitada. Como no tienen recarga, cuando se cortan en una excavacion el
agua fluye suavemente durante un corto periodo de tiempo y después se
secan.

Unicamente en las zonas bajas (vaguadas) se han localizado espesores
apreciables de suelos cuaternarios, sobre todo en el arroyo Culebro. Se estiman
espesores maximos de cinco metros, y por lo general por el contacto con el
mioceno subyacente circulara agua.

También se han localizado rellenos vertidos recientes limitados a zonas
concretas de las parcelas. No se espera que aparezca un nivel fredtico general,

Aprobacion Definitiva. Octubre 1999 4
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aunque, como ya se ha indicado, es probable que por el contacto
suelos-miocenos circule agua.

Las caracteristicas geotécnicas de estos terrenos les confieren unas condiciones
constructivas favorables, con capacidad de carga media y asentamientos
medios.

A la vista de las caracteristicas del terreno, los materiales existentes en la
parcela (suelos cuaternarios y mioceno detritico arenoso) seran excavables y
podra utilizarse para los rellenos, previa retirada del terreno vegetal. Los
desmontes serdn estables con taludes inferiores a 45° y los rellenos pueden
construirse en un 3H:2V. No se espera la presencia de yesos u otros materiales
evolutivos, por lo que no se esperan problemas con el comportamiento a largo
plazo del movimiento de tierras.

Aprobacidn Definitiva. Octubre 1889 5
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3.1 RED VIARIA

El sistema viario existente, perimetral al sector, estd compuesto por una serie
de vias rodadas rapidas, que responden a la siguiente descripcion:

la M-406 como limite norte del Plan Parcial
la M-409 (carretera Leganés-Fuenlabrada) al este,

la recientemente ejecutada M-407, eje Polvoranca, como via rapida de
conexion entre Leganés y Fuenlabrada

el Quinto Cinturén Metropolitano, M-50, pendiente de ejecucion en este
tramo que afecta al ambito PP5.

No existen en el interior del ambito vias que presenten algun nivel de
urbanizacién, localizdindose exclusivamente un sistema de caminos rurales
que permite el paso desde Leganés al municipio vecino de Fuenlabrada.

De acuerdo con los datos facilitados por el Canal de Isabel II, el abastecimiento
del PP-5 se realizard mediante una tuberia de & 600 mm que recorriendo el
poligono en direccion Norte — Sur, paralela al Ferrocarril por su lado Oeste
enlaza la conducciéon de @ 1.600 situada al Sur de Leganés con la arteria de @
1.200 mm que circunvala Fuenlabrada por su extremo Norte. A este nuevo
ramal de @ 600 mm acometera la tuberia de @ 500 mm prolongacién de la
existente en el PP-3, con un trazado sensiblemente paralelo a la M-50 por su
lado Norte.

R T . S B T

3.3 RED DE SANEAMIENTO

La cabecera del sistema de colectores del Arroyo Culebro esta situada en el
Parque Lineal comprendido en el PP-5.

En la planificacién concertada Consejeria de Medio Ambiente - Canal Isabel II
- ARPEGIO, para el transporte, depuracién y reutilizacién de vertidos en la
Cuenca del Arroyo Culebro estan ya realizados los provectos, esperando sean
iniciadas las obras en breve plazo.

e e T xsrre B

3.4 ENERGIA ELECTRICA

Esta prevista la construccion de una subestacion de transformacion 45/15 Kv.
de 40 MVA, al Sur Oeste del PP-5.

Por otro lado se enterrard la linea de 45 KV que atraviesa el terreno paralela al
ferrocarril, asi como la linea de 45 KV situado al Norte junto a la M-406.

La linea de 220 KV que atraviesa los terrenos sera desviada por los pasillos
eléctricos dispuestos junto a la M-407 y M-406.

Aprobacién Definitiva. Octubre 1999 6
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3.5 RED DE GAS

Existe un gaseoducto al sur de la M-50 y a una distancia de 600 m del PP-5
desde el cual y mediante una estacion reductora a Media Presion B se
suministrard gas al poligono

e T e i i . S SST———

3.6 RED DE TELEFONIA

Existen canalizaciones telefénicas en los bordes del PP-5, concretamente en la
M-409 y en la glorieta de unién entre la M-407 y M-406.

Desde estas canalizaciones existentes se acometeran las canalizaciones del
Sector.

FP————CE TP SRS AP e LS

3.7 AFECCIONES Y SERVIDUMBRES

Se localizan las derivadas de la Legislacion vigente en funcién de las redes de
servicios existentes que se han sido enumeradas anteriormente:

Autovia del Culebro: se consideran las prescripciones de la Ley de
Carreteras.

Red de gas: se consideran las derivadas de la legislacion vigente.

Red eléctrica: se tendran en cuenta las obligadas por la actual legislacion
sectorial

3.8 VIAS PECUARIAS

De acuerdo con la documentacién consultada en la Seccién de Vias Pecuarias
de la Direccién General de Agricultura de la Comunidad de Madrid, existe
una via pecuaria en el dmbito de actuacién cuyo trazado discurre colindante
con el curso del arroyo Culebro.

La via pecuaria se denomina “Vereda del Monte o Esparteros” y parte desde
las proximidades de la laguna de la Recomba, cerca del Caserio de Polvoranca,
hacia el sudeste junto al cauce del arroyo y asi, colindante con el curso de agua
atraviesa el ferrocarril Madrid-Portugal mediante un paso bajo las vias, hasta
llegar a la autovia M-409 en donde encuentra solucién de continuidad. En este
punto la via pecuaria sale del ambito de actuacion del PP5.

Es una vereda que tiene fijada una anchura de 20,89 metros en todo su
recorrido. En el Plano I-2 de Informacion se grafia tanto su localizaciéon como
afeccién territorial.

Tanto los materiales a utilizar en su tratamiento , en el Proyecto de
Urbanizacién del Sector, como las soluciones concretas de disefio habran de
ser previamente autorizadas por la Direccién General de Agricultura de la
Consejeria de Medio Ambiente de la Comunidad de Madrid.

e

3.9 OTRAS AFECCIONES

Se localiza en el ambito un Area de Interés Arqueoldgico, denominada “La
Polvoranca”, definida en la Revisién del Plan General de Ordenacion Urbana
de Leganés, con referencia normativa en el articulo 163 de su Normativa
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Destino: SV. PROMOCION PAT.H.
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é TRABAJOS ARQUEOLOGICOS TF, y FAX: 91- 31
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g ; REGISTRO DE ENTRADA
A Referencia: 09/018472.2/99

Asunto : Solicitud de Permiso de Prospeccion y Excavacion Arqueoldgica en

el PP5Y PP6 del PAU Arroyo Culebro (Leganés)

Localizacién: Leganés (Madrid) ARTR%:, Ss L-

NUMERG ENTBADA: | HUMERO SALIDA;
Promotor: ARPEGIO ! Yy
. . , FECHA:
Arquedlogo: Juan Sanguino Vazquez 23 MAR 1035

"~ D. Juan Sanguino Vazquez, Colegiado n° 34.258 en el llustre Colegio de
Doctores y Licenciados en Filosofia y Letras y en Ciencias de Madrid,

SOLICITA de la Direccion General de Patrimonio Cultural de ia Comunidad
de Madrid, PERMISO DE PROSPECCION Y EXCAVACION ARQUEOLOGICA
EN_LOS PLANES PARCIALES 5 Y 6 DEL PAU_ARROYO CULEBRO. EN
LEGANES.

Para ello aporta la siguiente documentacion:
« El presente escrito, a modo de solicitud.
e Provecto de actuacion arqueoidgica con planos de delimitacion

 Solicitud del promotor del proyecto de autorizacion para realizar Ios trabajos
de investigacion.

Madrid, 23 de Marzo de 1999

‘ T TGS ARIECLOGIDS
F*O\, C(,\\d_\ \ J EITpHENS Gy

Fdo. Juan Sanguino Véazquez

SERVICIO DE ARQUEOLOGIA
CENTRO DE ESTUDIOS HISTORICOS Y PATRIMONIO MUEBLE
CONSEJERIA DE EDUCACION Y CULTURA
Plaza de Espafia, 8 - MADRID
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Plan Parcial de Ordenacién del Sector 5 del P.A.U. Arroyo Culebro. Leganés

MEMORIA INFORMATIVA

Urbanistica y con expediente incoado de Bien de Interés Cultural (Resolucién
BOCAM n°2, 3.1.91) de acuerdo con la Ley del Patrimonio Histérico Espanol.

De acuerdo con las Normas de Actuacién del propio P.G.O.U. se ha procedido
a solicitar el correspondiente permiso de Prospeccion y Excavacion
Arqueoldgica, copia del cual se aporta como documentacion aneja.

L L T e R R T T RO T SRRy
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4 ACCESIBILIDAD Y COMUNICACIONE

Del viario perimetral al &mbito que afecta al Sector 6 (M-406, M-407 y M-409)
solamente la M-407, eje Fuenlabrada Leganés, aporta una accesibilidad directa
al mismo a partir de una rotonda que dispone ya ejecutado de un enlace
directo al Sector 5 en un punto intermedio de su trazado. El resto de las vias,
ejecutadas con la consideracion de vias rapidas impiden en la actualidad su
enlace con los accesos urbanos al nuevo barrio.

Con excepcién de la M-407 que dispone para el tramo que transcurre limitrofe
con la actuacién PP5 de una glorieta que permitira el enlace directo con el
nuevo barrio, el resto de vias no presentan en la actualidad accesos al ambito
del Sector 5. Hay que mencionar la existencia desde la M-409 (carretera
Leganés-Fuenlabrada) de un acceso a las instalaciones del actual matadero
industrial de aves.

El acceso desde el barrio vecino al norte, Valdepelayos, se realiza a través de
una via a desnivel sobre la M-409, que aporta un acceso rodado al Parque de
Polvoranca. A través de esta via se enlaza con el consolidado de Leganés y
ma4s concretamente con el drea de equipamiento de Los Frailes y el Hospital
Severo Ochoa.

En el plano de informacién I-2 que forma parte del presente Plan Parcial, se
reflejan las conexiones del Plan Parcial con la red viaria exterior una vez
realizada la Autovia del Culebro.
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Plan Parcial de Ordenacién del Sector 5 del P.A.U. Arroyo Culebro. Leganés
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RN e RS

REFERENCIA.

El Plan Parcial se formula en desarrollo de la Modificaciéon Puntual del
Programa de actuacién Urbanistica Arroyo Culebro, por lo que habra de estar
en lo que a determinaciones se refiere, a lo establecido en este documento.

Las determinaciones de este planeamiento de orden superior se reflejan en la
fichas de caracteristicas adjuntas.

Complementariamente a lo anterior seran de obligado cumplimiento las
normativas sectoriales en lo que a servidumbres y afecciones fuesen de
aplicacion.
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Plan Parcial de Ordenacién del Sector 5 del P.A.U. Arroyo Culebro. Leganés
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CONDICIONES DE DESARROLLO DEL AREA -

NOMBRE: ....iciniissnesiseiwssisins Parque Resldencial Polvoranca Norte.
CLASE DE SUELO: w.oooonooeeeeeeeeeeeessesssennnnn. Urbanizable Programado (P.A.U. "Arroyo Culebro™)
FIGURA DE PLANEAMIENTO: ....cccccveeenens Plan Parcial

SUPERFICIE TOTAL sin sistemas generales:  1.318.378 m’
CARACTER DE LA ACTUACION.: ............. Pablica por expropiacién.

« Laimplantacién de una trama residencial ciudad jardin, de media y baja densidad, mediante la
integracién de un sistema de zonas verdes y equipamientos, transicién con el Parque de la
Polvoranca.

o La creacién de un sistema viario soporte de transporte publico y privado, que potencia la futura
estacién de cercanias de Polvoranca, incorporando usos de actividad urbana y dotando de
maxima accesibilidad a la zona.

USOS GLOBALES |AREAS - EDIFICABILIDAD N° VIV.
RESIDENCIAL -[LIBRE 132.000 m’, 1.200
VPP (50% VPO y 50% VPT) 228.000 m?, 2.400
360.000 m* :
INDUSTRIAL INDUSTRIA Prohibido (1)
ALMACEN DE DISTRIBUCION Prohibido
TERCIARIO OFICINA - SERVICIOS 40.000 m%
DOTACIONAL Compatible
EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL ~ 400.000 m?

« Las determinaciones de la Ficha son vinculantes en superficies y edificabilidades.

» (1) Excepto instalaciones preexistentes. El Plan Parcial ordenara los dos enclaves que albergan
estas instalaciones. Su edificabilidad actual no computa, su posible ampliacion se detraera de la
del uso terciario.

o Eltrazado y la resolucién del émbito se basarén en el esquema propuesto, pudiendo variar su
configuracién y formalizacion.

o La distribucién de la edificabilidad podré oscilar hasta un 10 % de la total entre los distintos usos
globales.

¢ Los usos dotacionales publicos no computan

o La ordenacién del P. Parcial podré ajustar el &mbito de los Sistemas Generales del Parque Lineal,
sin disminuir su superficie.
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CONDICIONES DE DESARROLLO DEL AREA PP5
NOMBRE: ... Parque Residencial Polvoranca Norie.
FIGURA DE PLANEAMIENTO: ..o Plan Parcial

SUPERFICIE TOTAL sin sistemas generales:  1.318.378 m?

VINCU S 1-23-12

RECOMENDACIONES 4-5-6-7-8-9-10-11

1 Eje viario estructurante conexién M-407 con M-409. La conexién con la M-409 se resolverd mediante Proyecto Especifico, previa
aprobacién por la Comunidad de Madrid / Direccién General de Carreteras.

Futura estacién de cercanfas de Polvoranca.

Eje urbano preferente peatonal: conexién estacién-parque. Bajos comerciales.

Parque amoyo Culebro.

Residencial Colectiva, mayor densidad.

Residencial Unifamiliar, media densidad.

Residencial Unifamiliar, baja densidad.
Areas de actividad y servicios.

Centro Clvico Social.

Conexién con Valdepelayos y Los Frailes.

10 Localizacién preferente de equipamientos.

11 Parque equipado.

12 Creacién de pasillos para desvio de lineas eléctricas de Alta Tensidn.
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Plan Parcial de Ordenacién del Sector 5 del P.A.U. Arroyo Culebro. Leganés

MEMORIA JUSTIFICATIVA

R

1 LA ORDENACION PROPUESTA

T S T T - Tt T MO i S

1.1 LA ORDENACION ESTRUCTURAL DEL CONJUNTO.

114 Deﬁmcuon de las premisas para la ordenacion.

La estructura primaria de la ordenacién del drea estd constituida por los
siguientes elementos:

* El eje viario estructurante que, uniendo la futura via parque M-407 con la
actual carretera de Leganés-Fuenlabrada (M-409), articula los distintos usos
residenciales y de servicios.

e La futura estacién del ferrocarril de cercanias, polo principal del eje
Polvoranca Parque-Estaciéon con el doble papel de centro de
comunicaciones y centro de actividad dado su valor de posicién, por su
accesibilidad y su localizacién en la zona residencial de mayor densidad de
la actuacion .

* El parque Arroyo Culebro, integrado en un sistema de espacios libres, en el
que el Parque de Polvoranca se sitiia como cabecera y aporta una de las
mayores dotaciones de espacios libres del sur metropolitano.

* Las areas residenciales de baja densidad, ciudad jardin ordenada mediante
colonias, entendidas como &mbitos menores con identificacién urbana
singular.

Se incluyen tipologias en manzana cerrada, bloque abierto,
condominios,etc, en la zona proxima a la futura estacién. Se plantea ua
capacidad maxima de 2.400 viviendas

Para la tipologia unifamiliar (pareada, adosada, condominio y
singularmente aislada) la capacidad es de 1.200 viviendas.

* Las areas de actividad y servicios, ligadas fundamentalmente a los ejejs
rodados de primer orden (M-409, M406, M-407 y M-50), albergaran los usos
complementarios a los residenciales, con una baja densidad de ocupacion.

e Centro Civico de Polvoranca, potenciando la capacidad de atraccién de la
futura estacién, incorporara comercio, servicios y dotaciones culturales y
administrativas.

° Accesibilidad de las nuevas dotaciones, itinerarios peatonales, no
segregacion de transitos locales.

Como pautas para la integracién con la ciudad existente, se han marcado las
siguientes:

* El mantenimiento y potenciacién de las actuales referencias territoriales:
caserio de Polvoranca, Parque de Polvoranca, estacion de cercanias.

¢ Conexién con la ciudad a través de Valdepelayos y Los Frailes y la
integracién con los equipamientos locales y metropolitanos: Parque de
Polvoranca, Hospital Severo Ochoa, Parque de Los Frailes, equipamiento
deportivo propuesto en el PGOU de Leganés.
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1.1.2 Criterios complementarios para la ordenacion del Sector.

Dado que el sistema de actuacion definido por el PAU Arroyo Culebro para su
desarrollo es el de expropiacién y que durante el proceso de gestion del mismo
se han llevado a cabo convenios expropiatorios con los propietarios de suelo
incluido en el ambito del PAU, existen una serie de criterios que, junto a las
premisas comentadas en el epigrafe precedente, habran de utilizarse como
criterios previos a la ordenacion. Estos son los siguientes:

las condiciones de ordenacién se procurardn homogéneas para la totalidad
de las viviendas (isotropia en la trama residencial)

las parcelas residenciales no incluiran mezcla de tipologias
el tamafio medio de las parcelas unifamiliares serd de 250 metros cuadrados

las viviendas colectivas, tanto de media como de baja densidad, seran
promovidas como Viviendas de Proteccién Publica

la edificabilidad media de las parcelas residenciales colectivas de baja |
densidad sera de 1,4 m2/m2, siendo la correspondiente a colectiva de de
media densidad de 1,8 m2/m2

los programas edificados para las unidades residenciales unifamiliares,
colectivas de baja y media densidad, seran de 110, 100 y 90 metros
cuadrados construidos respectivamente (edificabilidad maxima por
vivienda)

las acometidas de servicios de infraestructura (agua, saneamiento, gas,
electricidad y telefonia) para el caso de viviendas unifamiliares se
proporcionardn por Arpegio a cada unidad de promocion o manzana,
siendo a cargo del promotor la reparcelacién de dicha manzana y ejecucion
de las acometidas individuales de las parcelas unifamiliares. Se exceptuan
las parcelas de cesién obligatoria y gratuita a favor del Ayuntamiento de
Leganés correspondientes a residencial unifamiar, en las que se prevé la
ejecucién de la urbanizacion completa para cada una de las parcelas
privativas resultantes de la ordenacion.
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1.1.3 Las claves para la ordenacién del ambito

En desarrollo de los criterios aportados como premisas para la ordenacion se
estructura el &mbito de PlanParcial de la siguiente manera:

1 LA ORDENACION DEL AMBITO EN TRES COLONIAS DIFERENCIADAS:
COLONIA NORTE

L]

Configurada mediante una trama urbana ortogonal de ciudad jardin,
basada en recintos de vivienda unifamiliar con dos plantas de altura
maxima

Dispone en su localizacién central de un gran salén-bulevar (eje norte-sur)
con apoyo de edificacién abierta en 4 plantas (manzanas de baja densidad)

destinada a Vivienda con Proteccién Piiblica (VPP), con frentes de usos
comerciales en bajos porticados

La localizacién de equipamientos de uso bdsico y pequeiio tamafio se
inserta también en la parte central del Sal6n

Se ordena un sistema de equipamientos bésicos en el perimetro de la
Colonia complementariamente a los espacios libres de sistema local

Se localizan grandes espacios libres en el borde del drea, como proteccion
de vias de transito rodado M-406, M-407 y ferrocarril

Se prevén enlaces con las dreas consolidadas deValdepelayos y Los Frailes
a través de pasos peatonales (mediante pasarela, sobre la M-406 y otra de
enlace y paso paralelo al ferrocarril bajo M-406)

Se prevé un enlace con el Parque de Polvoranca mediante pasarela peatonal

COLONIA DE LA ESTACION

Localizada en el entorno de la futura Estacion de Polvoranca, lo que dota de
méxima accesibilidad desde el transporte ptiblico metropolitano

Basada en una trama urbana de densidad media, con vivienda colectiva de
cinco plantas, destinada a viviendas con proteccién publica.

Las viviendas se organizan en torno a grandes manzanas configuradas
mediante bloques de edificacién abierta, con amplios espacios centrales
privativos basados en una ordenanza que incorpora (por el retranqueo
obligado de la edificacion) el primer frente de la parcela al espacio visual de
la calle ptiblica

Incorpora en el corazén de su trama a la Plaza Mayor, configurada como
espacio emblematico y soporte de actividades fijas (comerciales y de
servicios en bajos porticados) y ocasionales ( fiestas, ferias y exposiciones al
aire libre) que demanden un espacio de grandes dimensiones y urbanizado
en su totalidad. Situada a medio camino entre la Estacién y el Parque
Polvoranca, en un itinerario preferentemente peatonal, ofrecera un
escenario para todo tipo de actividades urbanas singulares. Por otra parte
su “salida al parque” a través de una embocadura de grandes dimensiones
permite la ampliacién de la escala de las actividades del barrio hasta
configurar una oferta para actividades metropolitanas.
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La organizacién de los transitos rodados en esta colonia se produce
primando las vias perimetrales y configurando el resto como lugares por
los que los coches acceden sin dificultades pero sin velocidad excesiva,
compartiendo espacio con el peaton

Esta colonia da frente a la calle de mayor seccién del Sector, la via
este-oeste, con una fachada continua de cinco plantas.

Esta colonia conforma una fachada al Arroyo Culebro, con frentes
continuos de manzanas cuya continuacion se remata en un espacio libre
sobre el Arroyo Culebro, a modo de atalaya que el movimiento de tierras
preciso en esta zona mantendra a una cota de dos metros por encima del
mismo. Esta diferencia de cotas, provocada artificialmente, permitird la
existencia de un “paseo litoral” el la totalidad de la cornisa meridional de la
Colonia de la Estacion.

COLONIA SUR

Estructura sus usos al sur del Parque Arroyo Culebro, mediante una trama
isétropa de vivienda unifamiliar con parcela media tipo de 250 metros
cuadrados

Con un eje viario central en direccién este-oeste dispondra de una franja de
servicios y oficinas hasta el espacio de proteccion de la M-50, espacio este
que comparte con amplias zonas de equipamiento escolar y social bien
comunicadas mediante transporte ptblico debido a la cercania de la futura
Estacién Polvoranca

Al igual que la Colonia de la Estacion dispone de un frente al Parque Lineal
Culebro que le dota de una fuerte componente paisajistica

Comunicada con el resto de Colonias por la vias perimetrales Este y Oeste
se configura como unidad residencial de mayor autonomia que las
anteriores

Localiza los servicios comerciales de caracter basico en un pequefio centro
comercial integrado en la propia colonia
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2 EL TRATAMIENTO DEL AREA DE LA ESTACION COMO UN AMBITO DE
SERVICIOS. EL CENTRO CIVICO POLVORANCA

El valor de posicién del que se dota a las dreas anejas a la futura estacion
de ferrocarril de cercanias de Polvoranca se complementara en el Sector con
la localizacién de un 4rea de equipamientos ptblicos y servicios .

......

comercial, en el que el transito serd preferentemente peatonal, que
finalizara en una plaza urbana sobre el Parque de Arroyo Culebro que a su
vez conectara con el paso que la Via Liidica Fuenlabrada-Polvoranca realiza
bajo la via rapida M-407 (eje Fuenlabrada-Leganés)

La estacién tendra dos fachadas, una de ellas a la Colonia de la Estacion,
con incorporaciéon de dos manzanas destinadas a servicios sociales,
culturales y administrativos y otra al oeste del Sector, en proximidad con la
via M-409 (carretera Fuenlabrada-Leganés) que incorporard un drea de
servicios comerciales junto a otra de equipamiento publico.

Esta zona destinada a Centro Civico quedard remitida en su ordenacién a
un Estudio de Detalle que, con las condiciones urbanisticas que se
determinan en el presente Plan Parcial, defina pormenorizadamente la
ordenacion final.

Este drea de estacion habra de desarrollarse en continuidad con el Parque
Lineal en su tramo interior al Sector 5 con lo que la ordenacién de espacios
libres y fachadas de edificacién habran de plantearse de forma coordinada.

En los epigrafes siguientes se detallan los criterios utilizados en la ordenaci6n
de cada uno de los elementos aqui definidos.

3. MANTENIMIENTO DE LAS INSTALACIONES EXISTENTES COMO
ENCLAVES EN PROXIMIDAD CON EL ENLACE DE LA M-50 CON M-409.

Las dos industrias actuales existentes en el ambito del Sector, una de ellas
con actividad de matadero de aves y otra de transformaciones alimentarias
de derivados carnicos, se mantendrdn en su actividad y condiciones
urbanisticas de suelo y vendran reguladas por la normativa especifica de
industrias existentes y las determinaciones del P.G.O.U. de Leganés.
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33333313

ESQUEMA DE ORGANIZACION DE COLONIAS RESIDENCIALES
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1.1.4 La ciudad posible. Imégenes para un nuevo barrio en Leganés.

Sobre un dmbito geografico de tan escasas referencias como el que conforma
el Sector 5 del PAU Arroyo Culebro en el municipio de Leganés, limitado en
todos sus flancos por infraestructuras que ejercen sobre el mismo un efecto
frontera de fuertes caracteristicas, sin que sea posible un acceso facil sin
vehiculo a motor a vecindarios aledafios ni a dotaciones cercanas, la
planificacién de un nuevo barrio para una poblacién cercana a los 12.000
habitantes no se ha podido plantear como un drea de ensanche de los
consolidados existente.

No es tanto que no se haya puesto empefio en una primera labor de conexion
con las éreas consolidadas cercanas, como que se ha buscado no sélo la
distribucién de usos que permita un buen funcionamiento del barrio para sus
futuros ocupantes, sino la identidad del mismo con la incorporacion de
espacios de relacién cercanos a las viviendas y a los transportes publicos. A
todos los efectos se trata de dotar al sector de identidad propia y una cierta
autonomia de servicios en la actualidad y a medio y largo plazo.

Complementariamente la organizacién de la edificacién pretende crear un area
que pueda “exportar” servicios de ciudad, en primera instancia, al resto del
municipio y en segunda instancia al resto de sur metropolitano madrilefio.

El hecho de que pueda disponerse a corto plazo de un nuevo apeadero en el
ferrocarril de cercanias, no solamente aportard a los nuevos ocupantes una
mayor accesibilidad al resto del territorio madrilefio sino que dotara a esta
zona de un potencial de visitantes importante, siempre que sea capaz de
incorporar un soporte urbano atractivo, méxime en el camino al Parque
Polvoranca, que permita dotar de mayor identidad a este barrio frente a otros
préximos.

Se muestra a continuacién una serie de imagenes de esta ciudad posible.
Imégenes de algunas de las areas sobre las que se actua. Imégenes generales
que permitirdn con unas ordenanzas definidas con holguras, acotar la imagen
de los espacios urbanos, permitiendo flexibilidad en las arquitecturas que
desarrollardn su fisonomia en un breve plazo.

Se ha optado por un modelo de ciudad abierta, huyendo de la manzana de
ensanche para la que no se dan las circunstancias de génesis ni promocion
unitaria de vivienda en este Sector. Sin embargo esta ciudad abierta se
organiza en recintos, tanto colectivos, Colonia de la Estacién, como en
unifamiliares en las Colonia Norte y Colonia Sur. La organizacion en recintos
responde a una voluntad de incorporar a la ciudad “lugares singularizados”,
lugares que puedan ser leidos como referentes de un barrio, frente a la
consideracién de una nueva colonizacién al uso. Recintos donde los propios
vecinos singularicen sus espacios y puedan referenciar una trama tan isotropa
como la que resulta de las premisas basicas dadas para la ordenacion.
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1.1.5.Cuantificacion de las caracteristicas generales de Ia ordenac:on

CUADRO GENERAL DE CARACTERISTICAS URBANISTICAS DE LA ACTUACION

PARQUE RESIDENCIAL POLVORANCA. ARROYO CULEBRO. LEGANES

Usos Superficie Edificabilidad
Residencial Unifamiliar: 1.200 viviendas libres 307.655 ~132.000
" Colectiva: 2.400 viviendas protegidas 153.513 228.000 |
Comercial y Servicios Locales « 11.400
~ Centros 91.869 26600
Industrial Industria existente 54.856 2.000
TOTAL USOS PRIVADOS 607.893 400.000
v
Parques Parques 170.720 - |
Plazas 21075 | -
Equipamientos Escolar 57.645 76.668
Civico Social 45986 | 61161 |
~Deportivo 33664 |  16.832
Infraestructural 47609 23.805
Viario Calles y reservas viarias 280.586 -
" Viario interior " - 43200 | - L
TOTAL USOS PUBLICOS 710.485 178.466
[ TOTAL 1.318.378 578.466 |
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1.2 LA ESTRUCTURA RESIDENCIAL

1.2.1.CARACTERISTICAS FORMALES DE LA ESTRUCTURA RESIDENCIAL

Una de las premisas para la ordenacion es la homogeneidad en las condiciones
de ordenacién para cada una de las tipologias residenciales en los tres tipos de:
vivienda unifamiliar y vivienda colectiva con proteccién publica en media y
baja densidad respectivamente. Quiere esto decir que las caracteristicas
urbanisticas para cada uno de los tres tipos de residencia han de ser similares
cuando no idénticas. El ajuste de edificabilidades, tamafio de parcelas y
condiciones de edificacién genera una trama donde la isotropia es una de sus
caracteristicas més destacadas.

En la organizacién planteada, en la que una tercera parte de las 3.600
viviendas totales previstas serdn desarrolladas con tipologias unifamiliares, la
parcelacién y su agrupacién constituye en definitiva la base de la ordenacion
general.

La parcela bésica en tipologia unifamiliar prevista cuenta con una superficie
media de 250 metros cuadrados, con un fondo de 28 y frente de 9 metros. Esta
configuracién a partir de la agrupacion de viviendas enfrentadas con viario de
seccién media 8 metros, genera manzanas de 90 metros de ancho con largo
variable en funcién de la malla adaptada a los bordes del poligono, alojando
viviendas unifamiliares adosadas en hilera con diferentes posibilidades de
organizacién del espacio libre interior, man- comunado o no. La eleccién para
la “parcela tipo” de un frente medio de 9 metros responde también a la
voluntad de posibilitar, en agrupaciones de vivienda en las que la solucién de
aparcamiento privado se resuelva de forma individual en cada parcela, la
instalacién de las plazas de aparcamiento de obligado localizacién en funcion
de las determinaciones de la ordenanza de forma fécil y poco costosa, sin
impedir el desarrollo del programa total construido por vivienda en una sola
planta (tipologia de casa-patio).

La organizacién interna de la manzana permite multiples posibilidades, desde
la simple parcelacién completa con asignacion de parcela por vivienda, hasta
el desarrollo de espacios comunes interiores, incluso con garajes comunitarios
bajo rasante y en general cualquier férmula de condominio.

La utilizacién de parcelas largas en relacion al frente (relacién 1 a 3) posibilita
una mayor separacion entre las fachadas traseras de las viviendas y por tanto
una mayor privacidad , tanto en las estancias vivideras como en relacién a los
jardines interiores de las manzanas ya sean de uso privativo, comun o ambos.

La parcelacién y organizacién de las viviendas propuesta en el presente
documento para las viviendas unifamiliares debe considerarse como
indicativa, desde el entendimiento de que la ordenacién sugerida en los
documentos gréficos tiene el valor de justificar las capacidades del nimero de
viviendas maximo propuesto, con los tamafios medios de parcelas.

Las manzanas residenciales unifamiliares, surgidas como agrupacién de
parcelas unifamiliares, se organizan en su mayoria en la mitad septentrional
del 4mbito. Son 889 las viviendas que se prevén en esta localizacion. Las 311
restantes, hasta el total de 1.200 se localizan a modo de Colonia Sur, en la parte
meridional del Sector, al sur del arroyo del Culebro.
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La posicién de las manzanas permite la localizacién de la mayor parte de las
viviendas con orientacién a solana lo que permitird buenas condiciones de
partida para el disefio de viviendas con buena orientacion y soleamiento,
traducibles en buenas condiciones de alojamiento, confort y optimizacién del
gasto enérgético.

La Colonia Norte, de tipologia residencial predominantemente unifamiliar, se
configura con ocho manzanas residenciales de baja densidad a ejecutar en
altura, con cuatro plantas maximo. La capacidad de estas manzanas es de 968
viviendas, con frente a un bulevar central de gran tamafio que a modo de
“Salén Urbano” se configura como uno de los elementos estructurales de la
ordenacién. Cada una de las manzanas estd compuesta por la agrupacion de
tres parcelas diferentes, de capacidad de vivienda similar en cada caso y para
las que se prevé una tolerancia comercial del cinco (5) por ciento de la
edificabilidad de cada parcela localizada en el frente del Salén Urbano.

La denominada Colonia Sur se configura a partir de una trama isétropa de
vivienda unifamiliar de las caracteristicas anteriormente mencionada.

La tercera gran pieza residencial la constituye la Colonia de la Estacién.Aqui
se localizan las tramas urbanas con mayor densidad de vivienda y organiza un
total de 1.447 viviendas colectivas, 247 de ellas correspondientes a tipologias
de baja densidad y 1.200 de densidad media. Ambas se plantean como
Vivienda de Proteccién Publica y habran de edificarse con un méximo de
cinco plantas.

La organizacién se resuelve mediante grandes manzanas que incorporan en
cada una de ellas una media de dos promociones distintas.La morfologia es de
bloque abierto con frentes de edificacion acotados para conformar los
elementos fundamentales de la estructura urbana comentados en el epigrafe
anterior: el Eje Comercial y la Plaza Mayor Polvoranca.

1.2.2.EL PROGRAMA DE VIVIENDA PUBLICA DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Considerando que la capacidad maxima de viviendas prevista para el Sector 5,
es de 3.600, las dos terceras partes de éstas habran de desarrollarse como
Viviendas con Proteccién Publica, articulando la voluntad de Comunidad de
Madrid a través de ARPEGIO, de intervenir directamente en la produccién de
suelo prblico para viviendas de bajo coste.

El presente Plan Parcial establece la vinculacién de desarrollo de la totalidad
de las viviendas colectivas como viviendas protegibles, a tenor de la normativa
determinada mediante el Decreto 228/1998 de 30 de diciembre por el que se
regula el régimen juridico de las ayudas en materia de vivienda con proteccion
publica y rehabilitacién con proteccién piblica del Plan de Vivienda de la
Comunidad de Madrid 1997-2000.

Del total de las viviendas previstas sujetas a desarrollo como Viviendas con
Proteccién Publica, la mitad, con un total de 1.200 viviendas, correspondientes
a tipologias de media densidad y localizadas en la “Colonia de la Estacion”
seran asimilables en promoci6n al régimen de Viviendas de Proteccion Oficial
(VPO). El resto, cifrado en otras 1.200 viviendas, correspondientes a colectivas
de baja densidad localizadas en la “Colonia Norte” y “Colonia de la Estacion”
seran asimilables en promocién al régimen de Vivienda de Precio Tasado
(VPT).
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1.3 UNIDADES DE PROMOCION

Se definen como tales aquellas parcelas objeto de desarrollo a partir de un
Proyecto de Edificacién Unitario, que podra ejecutarse en una o varias fases,
manteniendo criterios homogéneos de arquitectura.

Sus caracteristicas vienen conformadas por los convenios expropiatorios con
los propietarios de suelo, definiéndose tipologia de vivienda, densidad
maxima de vivienda por parcela y tipo de promocion.

Las unidades de promoci6n del presente Plan Parcial son de dos tipos:
1. unidades de promocién en tipologia unifamiliar

2. unidades de promocién, destinadas a Vivienda con Proteccién Publica, con
tipologia de vivienda colectiva de media y baja densidad

Las caracteristicas generales de cada una de estas Unidades de Promocion se
referencian en el cuadro adjunto y graficamente se delimitan en el plano de
Proyecto P-5 del presente Plan Parcial.

Las Unidades de Promocién se entenderan definidas como parcelas minimas a
los efectos de parcelaciones, excepcion hecha de las correspondientes a
tipologias unifamiliares para las que sera posible parcelar con las
caracteristicas de las ordenanzas de aplicaciéon y del Cuadro General de
Caracteristicas de las mismas. Podran desarrollarse como condominios
(divisiones horizontales tumbadas), como agrupacién fisica de parcelas
individuales o privativas, asi como mediante soluciones mixtas de parcelas
privativas y recintos comunes en régimen de condominio. Estas partes
comunes pueden ser de garaje, espacios libres o de todos aquellos espacios de
uso colectivo.

Las Unidades de Promocién podrdn agruparse a su vez mediante Proyectos
Unitarios que incorporen dos o mas de ellas, habiéndose de justificar la
solucién de ordenacién elegida y con la obligatoriedad de mantener la
comunicacién de viarios ptblicos con pasos a través de éstas en las
condiciones que se fijan en la Ordenanza Residencial Unifamiliar. La
superficie que habré de ser destinada a pasos de uso publico habra de ser,
como minimo, la que se deriva de las vias que con cardcter de no vinculante se
incorporan a las determinaciones normativas del presente Plan Parcial.

Las caracteristicas que se derivan de la aplicacién de las condiciones que
figuran en el Cuadro General de Caracteristicas de las unidades de Promocion,
tales como edificabilidad, pueden ser resueltas en cada una de las Unidades a
partir de la aplicacion de las condiciones de ordenanza que definen un sélido
capaz con un grado de holgura suficiente para no imposibilitar soluciones de
arquitectura diversa. La solucién normativa del s6lido capaz permite también
la existencia en las distintas plantas de la edificacién de diferentes crujias, no
constrifiendo soluciones de diplex (holandesas) o fondos de edificaciéon mayor
en planta baja para facilitar la instalacién de comercio o servicios.

En general el criterio utilizado para el desarrollo de las Unidades de
Promocién en las parcelas de vivienda colectiva, es el de la posicion de la
edificacién a partir de un retranqueo minimo de la edificacion de tres metros a
la alineacién de parcela lo que incorpora a la seccién de las vias publicas a las
que cada una de ellas hace frente, un amplio espacio visual. Solamente en los
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casos en que se localizan en bajos actividades comerciales (caso de vivienda de
baja densidad y colectivas) se lleva la linea de edificacion hasta hacerla
coincidente con la alineacién de parcela. Tambien se ordena la edificacién con
alineacion a vial para configurar la Plaza Mayor Polvoranca, elemento urbano
que se pretende dote de singularidad al nuevo barrio aportando un espacio de
reunién y comunicacion.

Las Unidades de Promocién de tipologia unifamiliar habran de incorporar en
su interior un viario que organice los accesos a vivienda, de forma que permita
el transito piblico como conexién entre los viarios ptiblicos definidos en el
presente Plan Parcial. Esta via habrd de permitir el paso esporadico de
vehiculos de emergencia (bomberos, ambulancias), y el de acceso a las
instalaciones de infraestructuras basicas de las viviendas para su
mantenimiento y control, asi como posibilitar el trénsito peatonal. Este
espacio libre comtn se definird en el Proyecto Unitario de cada Unidad de
Promocion, habiéndose de justificar la solucién elegida resolviendo el acceso a
cada vivienda y el acceso y aparcamiento de las plazas de obligada
localizacién correspondiente a cada vivienda. En todo caso las ordenanzas
particulares establecen las condiciones particulares para el desarrollo de estos
recintos.

Las denominadas Unidades de Promocién de tipologias unifamiliares son los
que podemos considerar elementos mds versatiles en el panorama del Sector 5
del Arroyo Culebro. No solamente por extension, ocupan el 25 por 100 de la
superficie total del Sector, frente al 13 por 100 del suelo ocupado por tipologias
colectivas, sino por las distintas soluciones que pueden adoptarse.

Las caracteristicas de programa de cada una de las viviendas que conforman
estas Unidades son muy especiales. La superficie media asignada a cada
vivienda es de 250 metros cuadrados, muy diferente al prototipo de vivienda
adosada que ha colonizado el panorama madrilefio, situado en torno a los 120
metros cuadrados por parcela.

La superficie construida por vivienda es de 110 metros cuadrados, con
independencia de garajes o areas destinadas a instalaciones. Estos datos
unidos al hecho de que nos encontramos en un area urbana donde se pretende
urbanizar una extensién del consolidado actual y no un érea rural de nueva
colonizacién, pueden conformar un tejido urbano en el que las tipologias
inmobiliarias al uso den paso, o al menos puedan ofertar dar el paso, a un
producto diverso en el mercado actual, a una de las tipologias menos
utilizadas en los tltimos afios en nuestra region y de mayor calidad
arquitecténica y funcional: la casa patio. La casa patio no solamente incorpora
posibilidades inmejorables de ventilacién, soleamiento y privacidad sino que
permite su ejecucion con bajos costes, en soluciones diversas. Con respecto a
otras tipologias que exigen desarrollo en dos plantas, la vivienda patio, en el
caso de desarrollarse en una planta, reduce considerablemente la relacion
metro cuadrado ttil por metro cuadrado construido, optimizando la inversion
en la ejecucién de la edificacion y en su mantenimiento posterior.

Una colonizaciéon de dimension tan importante como la que se plantea desde
Arpegio a través del presente Plan Parcial, isétropa en condiciones de
promocién, puede incorporar al nuevo territorio de Leganés una variedad
paisajistica y funcional que mejore la calidad ambiental y de vida de sus
habitantes.
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ESQUEMA DE ORDENACION DE CUATRO UNIDADES DE PROMOCION CON VIARIOS DE
COEXISTENCIA Y APARCAMIENTOS OCASIONALES
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A continuacién se presentan una serie de dibujos que pretenden transmitir la
voluntad de formalizaciéon de la nueva colonizacion en tipologias
unifamiliares desde la voluntad del control de la escala, la proporcion y la
calidad de los espacios colectivos.

Los espacios colectivos se entienden como espacios comunes para la
convivencia, en los que el automovil interviene transitando y ocasionalmente
estacionando, no estacionandose permanentemente. A partir de los viarios
principales, para los que el presente Plan Parcial fija las secciones y las
rasantes, aparecen de forma interior en las Unidades de Promocion los viarios
secundarios. Son estos elementos los que van a conformar la red de accesos
directos de las viviendas que, estando en proximidad inmediata con las
mismas seran un elemento fundamental en el cardcter que tome el nuevo
barrio.

Los denominados viarios secundarios conforman los accesos a las viviendas y
el paso de peatones desde y hasta las mismas, habran de facilitar el acceso
cémodo de los vehiculos rodados hasta su aparcamiento, siempre en el interior
de los recintos edificados, bien sea en el interior de cada parcela privativa o
bajo rasante de forma individual o colectiva. El estacionamiento en el interior
de cada unidad de promocién puede realizarse de forma individual o
colectiva, sobre o bajo rasante, techado o no y entre edificacion o no. La
importancia de la eleccién en cada Unidad de Promocién, mediante un
Proyecto Unitario de Arquitectura, de las soluciones de acceso a las viviendas
y de aparcamiento, hace que no se determine a priori, desde la acotacion
vinculante del planeamiento parcial, la localizacion de estos accesos, con igual
consideracién que se hace de resolucién de los accesos, garajes y espacios
comunes en las tipologias colectivas.

Los dibujos que se aportan sirven para acotar las variables de posicion de la

edificacion que se regulan en el presente Plan Parcial a través de la

correspondiente Ordenanza. Esta permite la dualidad en la posicion de la
edificacién:

e la alineacién a vial, sea este viario vinculante o secundario definido en el
propio Proyecto Unitario en cada Unidad de Promocién o el retranqueo de
fachada y de lindero posterior un minimo de 5 metros, que permite la
solucién de aparcamiento mediante un acceso facil al interior de la parcela.

* el adosamiento a linderos laterales o retranqueo del mismo un minimo de 3
metros, que permite la solucién de patio en todos sus variantes.

En ningtin caso se intenta representar condiciones tipo de urbanizacién sino
exclusivamente tendencias urbanas de facil explicacion.

La representacién en los Planos de Proyecto de una parcelacién indicativa
homogénea y ortogonal de parcelas de 9x28 metros no hace sino justificar la
capacidad de cada una de las Unidades de Promocion para ajustarse a las
condiciones de promocién requeridas con los resultados urbanos pretendidos.
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LA EDIFICACION CON ALINEACION A VIAL EN CALLES
SECUNDARIAS, CON INDEPENDENCIA DEL USO DE LA

EDIFICACION

APARCAMIENTOS CERRADOS Y ABIERTOS, RESUELTOS SOBRE
RASANTE DE FORMA INDIVIDUAL O COLECTIVA
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LA EDIFICACION RETRANQUEDA A LAS CALLES PRINCIPALES, CON
RETRANQUEO MINIMO DE CINCO METROS CON JARDIN O
PATIO DELANTERO, CON VALLA OPACA O PERMEABLE.
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LA EDIFICACION PRINCIPAL ALINEADA A LA LINEA DE CALLE,
TOTAL O PARCIALMENTE EN SU FRENTE.
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EDIFICACIONES DE UNA PLANTA CONVIVIENDO CON LAS DE 2

PLANTAS Y EN RECINTOS DE VIVIENDA COLECTIVA HASTA DE
CUATRO PLANTAS

LA EDIFICACION PRINCIPAL CON FACHADA A CALLE PRINCIPAL, Y
ALINEACION ASERRADA
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PATIOS A FACHADA. EDIFICACION DE UNA O DOS PLANTAS
RETRANQUEDA A LA VIA SECUNDARIA DE ACCESO INTERIOR A

LAS VIVIENDAS.
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SOLUCIONES SINGULARES EN EL ACCESO A UNA VIA INTERIOR
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1.4 EL SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES

Dada la escasez de referencias geograficas en el dmbito del Sector 5, a
excepcién de las inducidas por el Parque de Polvoranca, la consideracion de
las cualidades de los Sistemas Generales definidos por el Programa de
Actuacién Urbanisitica Arroyo Culebro seran basicas para la articulacién del
modelo urbanistico que acotard los nuevos parametros urbanisticos en el
ambito.

La calificacion del Sistema General de Espacios Libres del PAU Arroyo
Culebro resulta determinante para la recualificacién del paisaje metropolitano
del Sur Madrilefio. No es posible, por tanto, la ordenacién del d&mbito del
Sector 5 sin incorporar la relacién de los espacios libres que acoge fisicamente
en su territorio, excluido en los que a limitacién del puro sector urbanistico se
refiere.

Los espacios libres interiores, complementarios del gran espacio central, como
parte del Parque Lineal del Arroyo Culebro, seran fundamentales en la
definicion de la estructura del drea.

Pasamos a referenciar cada uno de los subsistemas que componen el Sistema
de Espacios Libres:

1.4.1. LOS ESPACIOS LIBRES DEL SECTOR

La ordenacién general del Sector 5 plantea un sistema local de espacios libres
basado en tres tipos diferenciados de zonas:

° Las Zonas Verdes, espacios de grandes dimensiones que en situacion
central y perimetral, respectivamente, a las viviendas aportan la cualidad
de espacios libres proximos a las mismas (en nigin caso estan a una
distancia mayor de 150 metros de cualquiera de las mismas). Son espacios
urbanos preferentemente forestados, que actuardn como controladores
climaticos y minoradores visuales y actsticos de las infraestructuras basicas
existentes y futuras en el nuevo barrio. Son basicamente de dos tipos:

* Salén-Bulevar, eje norte sur del Sector, con una seccion de cuarenta y
dos metros, flanqueado por dos vias en las que se concentran actividades
de pequefio comercio y servicios. Acoje equipamientos sociales en su
parte central con lo que cumple un papel de Parque Equipado

* espacios perimetrales a la trama residencial, junto a la M-407, M-406 y
ferrocarril de cercanias, que incorporan 4reas estanciales y paseos
exclusivos para vehiculos sin motor.

* Las Plazas Urbanas. Se corresponden con espacios urbanos singulares por
su emblematismo. Se configuran como grandes espacios para la relacion,
con actividades comerciales y de servicio en su entorno y con un alto grado
de urbanizacién. Los dos lugares principales son la Plaza Mayor, en el Eje
Comercial Polvoranca, que desde la futura estacién de ferrocarril de
cercanias une visual y fisicamente con el Caserio Polvoranca y la Plaza de la
Estacién, en la que se organizaran usos comerciales y dotacionales de gran
relevancia social.

* Los Espacios Libres, relacionados con el viario y entendidos como
elementos de individualizacion de este en algunos tramos. Elementos de
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escasa entidad en su cuantificacién pero reculaificadores de viarios,
produciendo ensanchamientos y lugares de estancia, en definitiva lugares
de referencia para los itinerarios en el nuevo barrio.

SECTOR

La Modificacién del PAU Arroyo Culebro asigna al PP5 los siguientes
Sistemas Generales del Parque Lineal: PL9, PL10, PL11 y PL12. Los dos
primeros coinciden sensiblemente con el curso del arroyo, mientras que los
dos tltimos lindan con el Parque de Polvoranca y estan separados por la
banda de la nueva carretera M-407.

La ordenacién propuesta incluye en su formulacién el espacio correspondiente
al curso del arroyo, especialmente la zona PL10 que mantiene una continuidad
entre la M-407 y la via del ferrocarril. El siguiente espacio ocupado por el
arroyo entre aquella y la M-409 es el denominado PL-9, de dificil encaje por su
ubicacién residual, pero de estratégico valor como reserva para la regulacion
hidréaulica del tramo de cabecera del arroyo Culebro.

El Espacio Libre PL9

Queda limitado entre el sector PP5 y el nudo de la autopista M-50 de Norte a
Sur, mientras que de Este a Oeste sus limites los fijan el terraplén del
ferrocarril y la M-409.

En la acualidad estd afectado por el curso del arroyo, por la via pecuaria
Vereda del Monte y por el acceso a la granja avicola del consolidado IE1.

Se propone el empleo de parte de esta pieza como laguna de embalse para
bombeo de aguas recicladas que circularan por el cauce del arroyo en el tramo
PL10 y también como elemento laminador en régimen de avenida. En todo
caso se mantiene la franja de 20,89 m correspondiente a la Via Pecuaria de
Sistema General, y los accesos al la pieza IE1. En la redaccién de los proyectos
de urbanizacién se definira el alcance y dimensiones de la estaciéon de bombeo
como servicio de infraestructuras a localizar en este Sistema General.

El curso del Culebro. Espacio PL10.

Es el espacio libre mas importante en la actuacién. Su consideracion como
pieza de encaje entre la ordenacién que se propone y su relacién en el contexto
territorial del sistema de parques de Polvoranca y el lineal del Culebro
aconseja un tratamiento ambiental cuidadoso y una ordenacién apropiada con
el desarrollo urbano del sector que lo contiene.

Las recomendaciones ambientales para el tratamiento de estos espacios libres
y en concreto de esta pieza, se exponen en capitulos posteriores de este
documento. La ordenacion o recomendacion de usos en este espacio se
desarrolla en los siguientes puntos.

* La franja central que corresponde al lecho menor, por €l circula el arroyo y
debe tener continuidad mediante la circulacion de agua o elementos
relacionados con ella, tales como fuentes, balsas o pequenos estanques
anexos o incorporados en el cauce.
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* Las margenes incluyen el lecho mayor o de inundacién por avenidas y en
ellas se propone la ubicacion de zonas deportivas con infraestructuras
blandas, tipo pistas de deporte, la localizacién de zonas de estancia, de
paseo y de juego, etc.

* Lalocalizacién de las zonas de juegos y deportivos blandos esta en relacion
con la ubicacién de los equipamientos escolares y la accesibilidad desde
ambitos residenciales densos.

e El borde de la Colonia Norte, dominante unos metros por su situacion
topografica sobre este espacio, permite la existencia de un paseo de borde
en el que se articula una amplia plaza en la zona central y otros miradores y
terrazas sobre otros tramos del arroyo.

* El extremo oriental de esta pieza estd en relacion con la estacién y su
correspondiente zona de atraccién urbana. En este sentido se porpone la
construcciéon de un lugar de estancia tipo plaza con estanque ligado al
cauce, incluyendo en él una pasarela que comunique el lugar de la estacién
con la Colonia Sur.

* Ademés de la pasarela anterior existen otras dos mas para comunicar
ambas colonias; la central, en linea con el eje saléon-plaza publica, debe
mantener la continuidad de accesos entre el sistema de espacios libres que
propone la ordenacién. Hacia el oeste esta prevista otra pasarela sobre el
arroyo que comunica las zonas deportivas con la Colonia Sur

* En el extremo occidental resuelve esta pieza su conexién con los espacios
PL11 y PL12, al otro lado de la M-407 y la glorieta dominante sobre el curso
del arroyo por el puente. Es un drea compleja por los movimientos de tierra
generados por los taludes de la carretera, el puente y el cauce del arroyo. Al
tiempo es portal de referencia hacia las ruinas del caserio de Polvoranca,
que se convierte aqui en el eje de atraccién. Es necesario permitir la
comunicacién entre la Colonia Norte a través del eje peatonal orientado
hacia el caserio, con el acceso al Parque de Polvoranca atravesando el cauce
del arroyo. Es pues una zona de intervencién para mejorar las condiciones
de ornato y paisaje a pesar de su situacién de depresi6n topografica.

e Por ultimo recordar que a lo largo de esta pieza discurre el colector
principal de saneamiento del sector y del parque lineal. También discurre
longitudinalmente el tramo de via pecuaria de sistema general colindante y
paralelo al arroyo, denominada “Vereda del Monte o Esparteros” que con
una anchura de 20,89 metros parte desde el borde occidental en las
proximidades de la laguna de la Recomba, hasta llegar la cruce de la
carretera M-409.

1.4.3 EL SISTEMA GENERAL DE VIAS PECUARIAS

Se mantiene la via pecuaria denominada “Vereda del Monte o Esparteros”,
con una anchura de 20,89 m y un trazado colindante al Arroyo Culebro desde
su comienzo en el borde occidental en las proximidades de la laguna de la
Recomba, en el Parque Polvoranca, hasta llegar al cruce con la carretera M-409,
de acuerdo con las siguientes determinaciones:

* Se mantiene la continuidad en el trazado dentro del ambito de los espacios
libres asignados al sector
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Se considera la “Vereda del Monte” como Sistema General de Vias
Pecuarias, con la funcionalidad y wusos prioritarios, compatibles y
complementarios, conforme a lo que establece la Ley 8/98, de Vias
Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

El cruce del viario rodado con la via pecuaria se resolverd a nivel, siendo
debidamente sefalizado tanto horizontal (resalte asfaltico) como
verticalmente. El proyecto de Urbanizacién recogerd esta circunstancia y
mantendra la anchura de cruce correspondiente a su condicion de vereda.

El proyecto de obra civil para el tratamento de los espacios libres PL9 y
PL10 del arroyo Culebro delimitara el trazado de la vereda, adyacente al
arroyo. Sera posible su amojonamiento, con localizacién precisa de los
mojones mediante coordenadas geogréficas que sera recogida en una
separata técnica. En todo caso se puede producir un minimo desvio del
trazado de la vereda para bordear infraestructuras de regulacion hidraulica
del arroyo, adaptarse a infraestructuras de paso existentes o resolver las
intersecciones con las calles para garantizar la seguridad vial.

Los suelos que tienen la consideracion de Via Pecuaria, descritos en el
presente apartado, mantendran la titularidad de la Comunidad de Madrid.
Vias Pecuarias.

El tratamiento de urbanizaciéon que se disefie para este ambito de la via
pecuaria en configuracién y materiales a emplear habra de ser autorizado
por la Direccién General de Agricultura de la Consejeria de Medio
Ambiente de la Comunidad de Madrid.

1.5 EL SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS PUBLICOS.

La caracterizacién del sistema local de equipamiento publico en el ambito del
Plan Parcial se realiza a partir de la estimacién de las siguientes variables:

1.El modelo de poblacion del futuro barrio y las proyecciones de la
piramide de poblacién para los proximos diez anos, valorando:

2.

el andlisis de la futura poblacién del ambito, sobre una base de calculo de
3.600 viviendas y una media de 3,6 habitantes por vivienda, que caracteriza
una poblacién de 10.000 habitantes.

una caracterizaciéon de la piramide de poblacién para el barrio similar a la
otras zonas de parecidas caracteristicas sociolégicas en el Sur Metro-
politano, lo que supone una consideracién de la demanda a corto plazo (en
el momento de primera y plena ocupacion de la totalidad del barrio)

unas proyecciones de poblacién para los proximos diez anos, que nos
pormenorizard la demanda futura en base a un barrio futuro que
llamaremos equipado y sostenible

El modelo de cuantificacion de suelos para equipamientos

Las bases de partida para la calificaciéon de suelo destinada a equipamientos
colectivos son:

las previsiones de la normativa urbanistica vigente
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e las determinaciones de las normativas sectoriales vigentes,
fundamentalmente en lo que respecta a la definicién de médulos minimos
para la construccién de las instalaciones correspondientes

* la aplicacién de un criterio de “holguras” en el dimensionamiento de los
suelos, que permita su ajuste razonable y en todo caso el funcionamiento
del equipamiento, en el caso de ajustes de las normativas sectoriales
correspondientes

3. El modelo de organizacion de contenidos de los diferentes tipos de

equipamiento

El Plan Parcial propone para el ambito que norma, la aplicacién de una
regulacién de los siguientes tipos de equipamiento:

* equipamiento docente
* equipamiento social, incluye los equipamientos sanitarios, asistenciales,
culturales, administrativos, de abastos y cualquier otro servicio de utilidad
ptiblica que ténga relacién con servicios prioritarios al &mbito que regula el
presente Plan Parcial.
* equipamiento deportivo
En cada una de estas tres tipologias de dotacién se prevé una regulacion
genérica de equipamiento, que vendrd en funcién de las necesidades
detectadas por el Ayuntamiento de Leganés en cada momento. Sera por tanto
el Ayuntamiento el gestor dltimo de la implantacién de este sistema local. En
todo caso la ordenacién propuesta, junto a la propuesta de cesién de parcelas
dotacionales al Ayuntamiento de Leganés, garantiza la existencia de suelos
publicos en un porcentaje superior al previsto por el Reglamento de
Planeamiento, justificado en el epigrafe 1.9. de la presente Memoria
Justificativa y distribuido en parcelas que ajustadas a la actual normativa
sectorial permitirdn satisfacer las demandas actuales y futuras proyectadas.

En cada una de las tipologias de equipamiento, que podriamos llamar
genéricas, cabré la implantacién de distintos categorias recogidas en las
normativas sectoriales

El papel de los equipamientos es cambiante, definidos estos como satisfactores
de necesidades. En consecuencia sera también cambiante su uso a lo largo del
tiempo debiendo adecuarse a los requerimientos de los cambios sociales. Las
nuevas necesidades y la aparicién de colectivos emergentes en la ciudad,
necesitan para satisfacerse y desarrollarse de una correspondencia en la
creacién de equipamientos capaces de dar respuestas tanto a las viejas como a
las futuras aspiraciones sociales, imposibles de estimar en el momento actual.
No obstante se mantiene la calificacion de las tres tipologias antes
mencionadas que recogen con caracter global las necesidades genéricas de
servicios a la futura poblacién.

4. El modelo de localizacion de dotaciones en el ambito, respecto del
resto de usos

Se manejan los siguientes criterios para la localizacion de los equipamientos:

e Accesibilidad en los servicios basicos docentes, sociales y deportivos, desde
cualquier punto del nuevo barrio para lo que se determinaran unidades con
un radio méaximo de servicio de quinientos (500) metros, con accesibilidad
preferentemente peatonal.Tendremos en cuenta la existencia del posible
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transporte publico en proximidad con cada uno de los servicios y de que el
servicio de salud (para el que se prevé una instalacién tnica en el ambito)
permita a los usuarios, atn con movilidad reducida, realizar el
desplazamiento sin invertir més de veinte minutos en cada viaje a pie.

¢ Complementariedad de usos:usos docentes en educacion primaria y
secundaria con los deportivos de barrio.

e Concentraciéon de dareas de equipamiento que permitan un mejor
mantenimiento de las instalaciones, con criterios econémicos y de control
de uso (asi se determinan los usos sociales culturales en parcelas con otros
usos alternativo o complementario, los docentes con los deportivos y los de
salud de primera asistencia con los de asistencia especializada)

e Accesibilidad desde puntos de conexién con transporte ptiblico y nudos de
viario de primer orden en aquellos equipamientos que puedan ser
utilizados, complementariamente a los vecinos del nuevo barrio, por los de
otras 4reas cercanas, fundamentalmente administrativos y sociales
culturales e incluyendo aquellos equipamientos escolares con uso por
edades que posibilitan mayor autonomia en modos de transporte y
mayores tiempos en el recorrido para su utilizacién (asi surgen los
servicios de ensefianza secundaria, ensefianza ocupacional y de adultos y
sociales administrativos en el entorno de la futura estacién de ferrocarril y
en proximidad con el futuro enlace con la M-409 (Leganés-Fuenlabrada)

e Localizacién de usos culturales y asociativos en general en proximidad con
el Parque Lineal Culebro, generando un funcionamiento simbidtico de
ambos espacios

e Proximidad de los equipamientos a las zonas verdes que permitan su uso
complementario (todas las parcelas destinadas a equipamiento disponen en
proximidad de espacios libres de sistema local, objeto por tanto de
urbanizacién por Arpegio en primera fase de desarrollo de urbanizacion,
que permiten otros usos complementarios) y en todo caso permitan un uso
extensivo en los deportivos a partir del propio amueblamiento de los
espacios libres con pequefias instalaciones deportivas al aire libre.

5. Criterios de caracterizacion urbanistica de las parcelas de

equipamiento

En todos aquellas parcelas destinadas a equipamiento en las que la instalacion
edificada primar4 sobre la destinada a espacios libres (equipamientos docentes
y sociales) se preveré la posibilidad de que los programas se desarrollen en
una planta tnica, por lo que la edificabilidad prevista en el célculo de oferta
dotacional se realiza sobre la base maxima de una edificabilidad neta de
parcela de 1 m2/m2.

Este valor se utiliza como recomendable por lo que puede traducirse en los
futuros contenedores de servicios , fundamentalmente en lo que afecta al
servicio a ciudadanos con movilidad reducida y a la optimizacion de costes de
ejecucién y mantenimiento de los propios edificios destinados a usos
asistenciales en primer grado.

Esto no entra en contradiccién con la regulacién normativa de la calificacion
urbanistica de equipamiento en donde, por referencia al planeamiento general
municipal, se establece una edificabilidad sobre parcela neta de 1,33 m2/m2
que permitird programas edificados en varias plantas o posibles ampliaciones
de futuro surgidas de nuevas necesidades.
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1.6 EL EQUIPAMIENTO COMERCIAL.

El equipamiento comercial entendido en su doble vertiente de equipamiento y
servicio al Sector, se estructura en base a los siguientes criterios:

* a partir de la asignacion homogénea del cinco por ciento de la
edificabilidad residencial de cada parcela colectiva a usos comerciales, lo
que se traduce en la localizacién de pequefio comercio en bajos de las
piezas residenciales en altura que se organizan de forma concentrada en
ejes comerciales:

en los bajos comerciales de las viviendas de baja densidad se ubicaran
de forma preferente en torno al Saléon-Bulevar, generando un eje de
actividad

en la edificacién colectiva de la Colonia de la Estacion se localizan en los
bajos comerciales del eje peatonal y en los correspondientes a la Plaza
Mayor.

e mediante la ubicacién, desde la calificacién de suelo para usos comerciales
y de servicios de las siguientes parcelas:

S1, al norte del &mbito, con acccesibilidad desde el nudo principal de
acceso de M-407, de superficie 3.746 m2

S2 y S3 con fachada al eje viario principal este-oeste, con parcelas
gemelas de 2.100 metros cuadrados cada una, a modo de pequefias
instalaciones comerciales en edificio exclusivo.

S4, al este del ferrocarril de cercanias, como uso caracteristico en la
Pieza-Estacién pendiente de desarrollo mediante Estudio de Detalle
junto al resto de servicios y dotaciones ptiblicas que integraran esta gran
pieza urbana. La superficie de esta pieza es de 35.790 m2.

S5y S6, parcelas con frente al eje transversal principal, con superficies de
2.403 y 2.168 m2 respectivamente.

S7, al sur de la actuacién, con la voluntad de incorporar una pequena
dotacién comercial diferenciada de los Servicios y Terciario, que permita
el desarrollo de los servicios comerciales bésicos de la Colonia Sur. Tiene
una superficie de 1.822 m2

S8 con fachada a la M-50 que permitira la instalacién de terciarios y
servicios con amplios espacios libres, dada su baja edificabilidad. La
superficie de parcela es de 41.740 m2.

El total de dotacién comercial, con tolerancia de terciario, en el &mbito del plan
parcial es de 26.800 metros cuadrados edificables (teniendo en cuenta que
existen 11.400 m2 en bajos de vivienda), lo que supera los 14.400 metros
cuadrados minimos que prevé el Reglamento de Planeamiento (con unos
ratios de cuatro metros cuadrados construidos por vivienda).
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CENTRO CIVICO COMERCIAL DE LA ESTACION

| PARCELAS COMERCIALES Y DE SERVICIOS st

- EJES URBANOS COMERCIALES

ESQUEMA DE LOCALIZACION DEL COMERCIO Y SERVICIOS
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1.7.1 EL VIARIO

Ya se ha comentado en epigrafes anteriores las caracterfsticas-generales de la
estructura viaria en la que los viarios del nuevo barrig,)ﬁ?_%ir_wé‘ ‘seraifilizados
fundamentalmente para itinerarios interiores o localesy; -]‘é%‘fdca:‘actém_sﬁég del
viario como elemento de acceso a servicios en el ambito del PlamgRarcial tnida
a la condicién de que la mayor parte de los viajegi ‘en es_f}é:g_f"‘evo barrio
podemos suponer que habran de realizarse de igual forma que en el resto del
Area Metropolitana Madrilefia, a pie, hace que el sistema.yiario se plantee a
partir de los siguientes criterios: syt

AVICIO DE ACTUACION

Disefio de una red jerarquizada de transporte motorizado de primer
orden,que resuelva los transitos motorizados desde y hasta en nuevo barrio en
relacién con el resto del municipio y en segunda instancia con la Region
Metropolitana, a partir de:

Trazado de un enlace interior al &mbito M-407 con M-409 y futuro
ambito del Sector 6 (P.P. Industrial) en primera instancia y PP.7 en
segunda. Via de carécter supradistrital con doble direccién y dos carriles
por sentido con aparcamiento en linea en un solo lado o ambos
dependiendo del tramo. Tendr4 el caracter de via principal de transporte
motorizado en el &mbito.

Disefio de una malla interior al sector, que recorriendo la totalidad del
mismo, permita fluidez en los transitos rodados y facilite
desplazamientos en transporte publico por contar con acceso desde la
M-407 a través de glorieta que a su vez enlaza con Valdepelayos y areas
suroeste del Leganés consolidado (incluye drea de equipamiento de Los
Frailes y Hospital Severo Ochoa). Esta malla dispondra de enlace con la
M-50 (en sentido tinico de salida desde la M-50). Este viario también
atraviesa el Parque Arroyo Culebro hasta conectar con la Colonia Sur del
ambito.

* Como complemento del mallado definido en el punto precedente se localiza
un sistema de dos calles de un solo sentido en cada una de las margenes del
Sal6n-Bulevar Central norte-sur, hasta el eje principal este-oeste (Eje
Polvoranca). Este sistema se configura como una via tinica con sentidos de
transitos motorizados separados por la gran zona verde equipada de
posicion central.

e Disefio de una red primaria principal de transporte diferenciado, con
soluciones diferenciadas de trénsitos motorizados y no motorizados
(calzada-acera), a partir de dos vias longitudinales norte sur y dos vias este-
oeste, de doble sentido y calzada con aparcamiento en linea a ambos lados.

e Disefio de la red secundaria de transporte diferenciado, mediante vias
transversales a las anteriores de dos sentidos y aparcamiento en uno solo de
los sentidos CON :
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* Incorporaciéon de la red viaria de transitos de“'_f\:hggagliég_tgﬁﬁﬁ ~Con-
independencia de los itinerarios peatonales que se resuelven:a trz vés_{gféiés
vias rodadas, se prevé un sistema de calzadas continuds'(en’*sefitido
norte-sur) que permitirin el acceso a cada una e,+las ;manzanas
residenciales o dotacionales del sector generando itifierarios en Ids,que el
vehiculo motorizado habré de convivir con el peatdf. Seran las vias-sobre
las que el proyecto de urbanizacién haya de incorporar mayor. variedad de
disefio y habrén de soportar todo tipo de transitos|El arbolado se incluird
como referencia obligada en todos sus tramos y podré ser ocasionalmente
lugar de aparcamiento de vehiculos a motor en aquellos lugares previstos y
disefiados para que no interfieran los transitos o estancia de personas. En
estas vias no solo servirdn de canales para la movilidad sino habran de
mantener la posibilidad de incorporar recintos estanciales y de relacion.

¢ Complementariamente a la red de coexistencia citada en el punto
precedente, los recintos que en las parcelas unifamiliares se urbanizaran
como “unidades de promoci6n” o recintos de urbanizacién unitaria
incorporaran el dltimo eslabén en los viarios de acceso a las viviendas.
Puesto que cabe la posibilidad de que los aparcamientos a cada uno de
estos recintos se resuelvan de forma mancomunada en posicién bajo
rasante, las calles de cada recinto tendran la consideracién de espacios
estanciales en los que, también con caricter ocasional, pueden ser lugares
de aparcamiento en visitas de las propias unidades residenciales. Esta
posibilidad se tendrd muy en cuenta en el momento de resolver los
Poyectos Unitarios de cada una de las Unidades de Promocion puesto que
“la no consideracién” de las propias necesidades de aparcamiento en cada
vivienda derivadas tanto de los propios niveles de motorizacién como de
los transitos ocasionales que se produzcan desde y hacia ellos, generaran la
expulsién de estos usos (caracterizados como pasivos) hacia las vias
publicas, obligando a realizar consideraciones de las mismas como
contenedores de vehiculos, y no como canales de trénsitos con lo que los
criterios urbanos utilizados para la organizacién del nuevo barrio
quedarian en su totalidad en entredicho.

e Disefio de una red viaria exclusiva para transitos no motorizados.
Prevista como complementaria de la red descrita en epigrafes precedentes
habré de dar solucién a dos situaciones diferenciadas:

* La conexién con areas limitrofes como el barrio de Valdepelayos al norte y
Parque de La Polvoranca al este. El sistema de conexiones peatonales se
resolvera en el caso de conexién con Valdepelayos a partir de las siguientes
acciones:

© unpaso bajo la M-406, paralelo al trazado del ferrocarril de cercanias,
que habra de permitir por su tipo de firme y el gélibo del puente, el
paso de vehiculos de emergencia (bomberos y servicios de
infraestructuras en general)

o una pasarela a desnivel sobre la M-406 que permita el desembarque en
un espacio libre publico de Valdepelayos desde el espacio libre norte
del PP5. 4 i)
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o una pasarelaa desnivel sobre la rotonda de acceso norte desde la
M-407 que facilite transitos peatonales hacia y desde el Parque de la
Polvoranca

@ el remate de las zonas residenciales con las correspondientes a espacios
libres publicos, incluido el Parque Arroyo Culebro, mediante calzadas
colindantes con cada una de las parcelas de usos residenciales o
equipamientos, que permitan el paso de peatones y vehiculos
motorizados, facilitando los movimientos de estos tltimos para
procurar una maxima versatilidad en las distintas soluciones de
aparcamiento en parcelas privativas.

o laarticulacién de una red de paseos en espacios libres publicos que
posibiliten itinerarios continuos en el ambito tanto para vehiculo sin

motor. RESENTE DOCUMENT

La descripcion fisica del viario que transcurre por el ambltq del plaﬁr*pn dal o
que se esquematiza en dibujos adjuntos, serfa la siguiente: ses } EECHA

:[N?Hﬁl TECNl‘
VICIO DE ACTUACION

* EJE ESTE-OESTE. Eje estructural este-oeste, enlace : de fa" M th‘j‘(‘\*ﬁ%
Leganés-Fuenlabrada)con la M-409 (actual carretera Leg'mes- iuenlabrada):
Dlsen1d1 con una seccion tipo de cuarenta (40) ehos gm@an?;iﬁg_u_c—_}eﬂ

que figura en el esquema que se aporta. Si bien la disffiiticion detmmva de

la seccién habra de ser objeto de definicién en el Proj
la plopuest’x de grandes aceras arboladas se entien

de primera conszdelacmn

1.Vias principales de conexién con el exterior del ambito:

* El presente Plan Parcial establece como determm*aczen vmculante la
conexién de este eje con la M-409, si bien la solucion ‘Conctéta de dicha
conexién queda remitida a un Proyecto Especifico posterior. La solucion
que se disefie en este proyecto habra de tener en cuenta la proximidad de la
M-50 y la ordenacién de trafico conveniente para eliminar los puntos de
peligrosidad que pudieran existir. La solucién definitiva que se plasme en
este Proyecto Especifico debera contar con la aprobacién de la Direccién
General de Carreteras de la Comunidad de Madrid.

* En cualquier caso, el Plan Parcial establece las oportunas calificaciones que
garantizan la disponibilidad del suelo necesario para la realizacion de la
conexion en su solucion técnica definitiva, sea cual fuere esta. A tal efecto, a
la calificacién de la banda de sistema general viario 120 metros de ancho
total, que establece el PAU correspondiendo con el trazado de la M-409, el
Plan Parcial aflade una pieza calificada como reserva viaria, denominada
RV3, interior al sector 5. En el caso de que la solucién definitiva requiera
una ocupaciéon que exceda estos suelos, se tramitara la oportuna
modificacién puntual de Plan Parcial calificando convenientemente el suelo
necesario.

* Al objeto de incorporar estas condiciones al cuerpo normativo del presente
Plan Parcial, se introduce un anexo denominado “Instrucciones vinculantes
para el Proyecto Especifico de Conexién con la M-409”; que incluye una

ficha-resumen de las determinaciones especificas que han de obsel varse.
oY
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* SALON-BULEVAR. Via de calzadas separadas por el Salén, con un carril
por sentido de 4,5 metros de ancho y acera de 4 metros. Se prevé
aparcamiento en linea en el sentido de la marcha.

2. Viario perimetral en el sector.

* PERIMETRAL. La via que recorre el interior del sector se plantea como de
dos sentidos de transitos rodados, con una seccion total de dieciocho (18)
metros y calzadas aproximadas de 3,25 metros con aparcamiento en linea
en ambos sentidos.

3. Vias de primer orden interior

o LONGITUDINAL PRINCIPAL. Vias de 15 metros de seccion,
doble sentido y un carril de 3 metros por sentido. Aparcamiento a
ambos lados

o TRANSVERSAL. Vias de 13,50 metros, dos sentidos de circulacién
y un carril por sentido, de 3 metros. Aparcamiento discontinuo en
un lado, con disenio no homogéneo segun tramos de calles

4. Vias locales

o COEXISTENCIA: Vias con seccion media 10 metros, sin
diferenciacién de acera y calzada, con pavimentos continuos.

o VIA BORDE EN PARQUE: Vias de seccién media 8 metros, y
posibilidad de ensanchamientos para conformar espacios
estanciales, sin diferenciacion de acera y calzada, con pavimentos
continuos.
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1.7.2 LOS APARCAMIENTOS

En lo que a la red de aparcamientos para vehiculos rodados se refiere el Plan
Parcial establece dos tipos:

Aparcamientos en parcelas privativas residenciales. Se mantiene desde el
Plan Parcial la obligatoriedad de incorporar en el interior de cada parcela
privada, sobre o bajo rasante y cubierto o descubierto, 1,5 plazas de
aparcamiento por vivienda o el estandar que se determinase como minimo
en el planeamiento general municipal.

La estimacién de plazas en la regulacion actual seria de 5.400 plazas

Aparcamientos en parcelas privativas destinadas a servicios y comercio. Se
mantiene desde el Plan Parcial la obligatoriedad de incorporar en el interior
de cada parcela privada, sobre o bajo rasante y cubierto o descubierto, 1,5
plazas de garaje por cada 60 metros cuadrados construidos o el estandar
que se determinase en en el planeamiento general municipal.

La estimacién de plazas en la regulacion actual seria de 667 plazas

Aparcamientos en viario publico.

La cuantificacién de plazas previstas e incorporadas en el viario de uso y
dominio ptblico es el siguiente:

o Colonia Norte 1.846 plazas
e Colonia Estacion 655 plazas
o Colonia Sur 333 plazas
o Total plazas en sector residencial 2.834 plazas

° Aparcamientos eventuales a partir de la ocupacién esporadica de los
viarios publicos de coexistencia con el supuesto de ocupacion que se
grafia en los esquemas adjuntos:

o Colonia Norte 133 plazas

o Colonia Estacion 88 plazas

o Colonia Sur 38 plazas

o Total plazas en sector residencial 259 plazas

oTotal aparcamientos en via ptblica 3.093 plazas

o Aparcamientos ocasionales a partir de la ocupacion esporadica de viarios
de coexistencia en el interior de las unidades de promocién unifamiliares:

o Colonia Norte 440 plazas

Colonia Sur 160 plazas

Total aparcamientos previstos en viario de uso ptblico, en el ambito
residencial del PP5 3.643 plazas

Bajo los supuestos anteriores el espacio previsto en el interior del ambito
residencial del PP5 para usos de aparcamiento de vehiculos a motor es de
9.710 plazas en condiciones de simultaneidad.
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La superficie minima de aparcamiento de vehiculos a motor se considerara la
de un rectangulo minimo de 2,20x 4,50 m2 segun establece el Reglamento de
Planeamiento

La previsién global del Plan Parcial en lo que a suelo destinado a
aparcamiento de vehiculos a motor es de 96.129 metros cuadrados de
superficie neta previstos para aparcamiento simultaneo, de los que 36.066
metros cuadrados estaran en via de uso publico anejo a la red viaria .

Las cifras anteriores habran de aumentarse con las correspondientes a los
aparcamientos que se incorporen en las parcelas destinadas a equipamiento
publico en desarrollo de sus respectivos programas.

Hay que tener en cuenta también la posibilidad de incorporar un importante
nimero de plazas de aparcamiento bajo rasante en funcién de la tolerancia de
uso de parcelas ptblicas y privadas a partic de la aplicacién de las
correspondientes ordenanzas.

La distribucién de aparcamientos en via ptblica se referencia en el esquema
adjunto
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ESQUEMA DE CAPACIDAD DE APARCAMIENTO EN VIAS PUBLICAS
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1.8 LAS CESIONES GRATUITAS AL AYUNTAMIENTO DE LEGANES

Se referencian a continuacién las parcelas que serdn objeto de cesién gratuita
al Ayuntamiento de Leganés en cumplimiento de la normativa urbanistica
vigente, destinadas a usos dotacionales y servicios ptblicos.

El total de superficie de cesién de suelos adscritos a estos usos asciende a
137.295 m2 de los que corresponden a:

* equipamiento escolar 57.645 m2,
* equipamiento social 45.986 m2

* equipamiento deportivo 33.664 m?2.

De cesién al Ayuntamiento se plantean igualmente tres parcelas destinadas a
reserva viaria, con un total de 21.737 m2.

Complementariamente serdn de cesién gratuita al Ayuntamiento de Leganés:

* las parcelas destinados a viario, con un total de 311.687 m2 de los que
pertenecen a viario interior de parcelas residenciales 43.200 m2

En lo que a espacios libres y zonas verdes se refiere, seran de cesién al
Ayuntamiento de Leganés un total de 192.257 m2 destinados a estos usos.

El total de parcelas de cesién al Ayuntamiento se cifra en 744.084 m2, lo que
representa un 57,5 por 100 de la superficie total del sector.

Por otra parte, las parcelas correspondientes al diez por ciento del
aprovechamiento lucrativo del Sector, que corresponden al Ayuntamiento de
Leganés en concepto de cesién obligatoria y gratuita se cederan urbanizadas
en su totalidad y se localizaran de acuerdo con el Ayuntamiento durante el
proceso de gestion del Plan Parcial.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 5 PAU ARROYO CULEBRO-LEGANES

PARCELAS DE CESION GRATUITA AL AYUNTAMIENTO DE LEGANES - EQUIPAMIENTO ESCOLAR

USO PRINCIPAL TIPOLOGIA REF.PLANO SUP.PARCELA(MZ} EDIFICABILIDAD(M2) | N° MAXIMO PLANTAS
EQUIPAMIENTO ESCOLAR E3 6.707 8.920 3
ESCOLAR E4* 3.000 3.990 3
ESCOLAR E10 5.007 6.659 3
i ESCOLAR E12 4.802 6.387 3
"""""""" ESCOLAR E13 13.529 17.994 3
ESCOLAR E14 9.600 12.768 3
ESCOLAR E20 (%) 15.000 19.950 3
TOTAL 57.645 76.668

6661 21qn1P0 BANUYSQ ugioegoidy

(*) Incluido en el Enclave 1, "Centro Civico", a desarrollar por estudio de detalle.
PARCELAS DE CESION GRATUITA AL AYUNTAMIENTO DE LEGANES - EQUIPAMIENTO SOCIAL

IUSO PRINCIPAL TIPOLOGIA REF.PLANO SUP.PARCELA(M2) |EDIFICABILIDAD(M2) |N° MAXIMO PLANTAS
EQUIPAMIENTO SOCIAL E2 6.719 8.936 3
SOCIAL E4* 5.269 7.008 3
B SOCIAL E6 1.250 1.663 3
SOCIAL E7 1.250 1.663 3
SOCIAL E8 2.698 3.588 3
N SOCIAL E9 2.698 3.588 3
i SOCIAL E16 8.785 11.684 3
- SOCIAL E17 2.643 3.515 3
B SOCIAL E18 3.774 5.019 3
b SOCIAL. E19 () 10.900 14.497 3

TOTAL 45.986 61.161

(*) Incluido en el Enclave 1, "Centro Civico", a desarrollar por estudio de detalle.

PARCELAS DE CESION GRATUITA AL AYUNTAMIENTO DE LEGANES-EQUIPAMIENTO DEPORTIVO

[UsoPriNcIPAL _ [TIPOLOGIA REF.PLANO  |SUP.PARCELA(M2) |EDIFICABILIDAD(M2) |N° MAXIMO PLANTAS
EQUIPAMIENTO |DEPORTIVO E1 11.376 5.688 3{
2 DEPORTIVO ES 8.266 4.133 3\\2
7 DEPORTIVO E11 5.022 2.511 3
DEPORTIVO E15 9.000 4.500 3
B TOTAL 33.664 16.832

PP5definitiva_1.xIsHoja77/10/29
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 5 PAU ARROYO CULEBRO-LEGANES

PARCELAS DE CESION GRATUITA AL AYUNTAMIENTO DE LEGANES -Zonas verdes y plazas.

USOPRINCIPAL - " [TIROLOGIAY 7 IREF PLANO [SUPPARGELA 2]
ZONAS VERDES ~ZVi | 11.864
ZV2 29.227
V3 2918
ZVa 5720
ZV5 12.466
ZV6 38.470
V7 5147
ZV8A 5.058
ZVeB 3.824
ZVoA 3.734
ZV9B 4.961
ZV10 2.554
ZVA1 2.554
ZVA2 13.973
ZVA3 1.954
ZVi4 26.891
TOTAL "171.317 |
PLAZAS PU1 6.905 -
PU2 14.035
TOTAL 20,940
TOTAL ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 192.257

N O¥
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 5 PAU ARROYO CULEBRO-LEGANES

PARCELAS DE CESION GRATUITA AL AYUNTAMIENTO DE LEGANES - VIARIO Y RESERVAS.

USOIPRINCIPALZEE | TIPOLOG! | REE]] i
R. VIARIA RES VIAR!A RV :
RES. VIARIA RV2 1.473
RES. VIARIA RV3 18.701
SUBTOTAL 21.737
R. INFRAESTR. RES. INFRA. - RN 40.554
SUBTOTAL 40.554
OTRO VIARIO Viario principal 268.487
Viario int. RU 43.200
TOTAL 373.978

CUADRO RESU MEN DE SUELOS DE CESION AL AYUNTAMIENTO DE LEGAN ES PARA Usos PUBLICOS

EQUIPAMIENTO ESCOLAR : ;
EQUIPAMIENTO SOCIAL 45,986 3,49
EQUIPAMIENTO DEPORTIVO 33.664 2,55
EQUIPAMIENTO DE.INFRAESTRUCTURAS 40.554 3,61
Z. VERDES, PLAZAS Y OTROS E. LIBRES 192.257 14,55
OTRAS RESERVAS Y VIARIO 373.978 28,93
TOTAL | [ 744,084 57,5

PP5definitiva_
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1.9 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS CESIONES i 1,1, 7. ¢ ”Q )

RESERVAS DE SUELO PARA DOTACIONES SEGUN EL FIEGLAMENTOL DE i
PLANEAMIENTO. arvg M

El dimensionamiento de cada una de las piezas que inte ran el futuro
sistema local de equipamiento ptiblico se ha realizado utilizafidd los mgui’eﬁ{es
criterios: (& 3 T, ©
* Anexo al Reglamento de Planeamiento-Reservas de Sueio paraxﬁeﬁlcmnes

en Planes Parciales.

o
LAY .’-

* Moédulos sefialados en la Orden de 4 de noviembre de 1991 por la. que se
aprueban los programas de necesidades para la redaccién de los proyectos
de construcciéon de centros de educacién infantil, educacién primaria,
educacién infantil y primaria, educacién secundaria obligatoria y educacién
secundaria completa

* Real Decreto de 14 de junio de 1991 sobre requisitos minimos de los centros
docentes no universitarios que impartan ensefianzas de régimen general (en
lo que afecta a escuelas infantiles)

* Mobdulos recomendables en normativas sectoriales

Se justifica a continuacién la compatibilizacién de las normativas precedentes,
garantizando el cumplimiento de estandares totales de reservas de suelo para
dotaciones por cada vivienda, mediante un cuadro comparativo de Normativa
y Cuantificacién de Plan Parcial. Se ha incorporado también un segundo
cuadro que justifica el camplimiento de los estandares de valores absolutos del
Anexo al Reglament o de Planeamiento, con una distribucién de tipologfas de
equipamiento mas acorde con las tipologias de servicios que pueden
demandar los nuevos grupos familiares que colonizaréan el Sector.

En todo caso se superan, los ratios totales de referencia (estimados en 30
m2/vivienda suponiendo una edificabilidad media para las tipologias de
servicios sociales de 1m2/m?2) hasta un valor de 38,14 m2/vivienda. Este valor
permitird la implantacién de servicios ptblicos con baja densidad de
edificacién, apoyando el modelo urbanistico propuesto globalmente.

Los 104.000 m2 de suelo total destinado a dotaciones ptblicas previstos por la
normativa urbanistica preceptiva (hecha la interpretacién de la edificabilidad
neta de 1m2/m?2 para los sociales) se convierten en el Plan Parcial en 137.295
m2, con los criterios explicitados en los epigrafes precedentes.

En lo que respecta a zonas verdes y espacios libres de caracter local el presente
Plan Parcial califica un total de 192.257 m2 en las tipologias de zonas verdes,
plazas y espacios libres, lo que representa un porcentaje del 14,58 por 100 del
sector, superior al 10 por 100 regulado como minimo en el Reglamento de
Planeamiento.

En lo que a plazas de aparcamiento se refiere, el Anexo al Reglamento de
Planeamiento establece que “solo se admitira en situacién al aire libre; ane]'l a
la red viaria, un méaximo del 50 por 100 del ntmero total de. plazas de
aparcamlento previstas en el Plan Parcial. En suelos residenciales este 50 por
100 maximo se referira al nimero de plazas correspondlentes a.vivyiendas. Del
total de plazas previstas en el Sector PP5, 9.710 plazas (con el sup;g,esto de

estimar un ratio de 1,5 plazas de aparcamiento por vivienida) solo 3.643 plazas

se localizan en via ptblica. /
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DISTRIBUCION DE SUPERFICIES DESTINADAS A EQUIPAMIENTO PUBLICO EN EL P.P.5 - RESIDENCIAL POLVORANCA- PAU ARROYO CULEBRO-Leganes.

REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO | PROPUESTA DEL PLANEAMIENTO PARCIAL i
uso CATEGORIA __[MODULO M2V, uso CATEQORIA MOD.MIN.m2iviv. | MOD.P.P.m2ivlv., | 1_?01.031-.! DE CENTRO SUP.MINIMA PR.-M2 | SUP.ASIONADA-M2| MODULOS PREVISTOS d Jméd, Rel.Plano superf.m2
DOCENTE Guarderia 2 EDUCATIVO  |Escusls infantl 1,0 1,38 |Escueta nido 3.600 4,907 1 Médulo de 6 uds- (150 pl.) 2.700 685 E4* 3.000
BASICO Escusla Infantl 1 Médulo de 3 uds (75 pl) 1.350 360 E3* 1,907
Unldados da P 0
E.GB. 10 Primara y Secundaria 35 4,08 C.de Infantl+prmar 12.600 14.609 3 médulos de 12 uds{300 pl} 4.800 6.000 E3* 4.800
obligatorias C.de i primara E10 5.007
C.de darl E12 4.802
BUPIFP 4 Secundaria completa 6,5 8,67 C.de aducacid f pl 23400 | 24.029 1 médulo de 22 uds (810 pl) 10.350 5.175 E20° 10.500
FP. C.da 160 Profesionsl . 1 médulo de 16 uds (480 pl) 7.680 3.877 E13* 7.705
Educacién adultos C.de peciales y anist ) 1 mbdulo da 12 uds (360 pl.) 5760 2.840 E13" 5.824
C.Ds i4n de adullos
16 Sublotal 11,0 12,10 39.600 43,545
EDUCATIVO 1,0 1,25 Talleres ocupacionsles 3.600 4.500 12 médulos 300 300 E20* 4,500
SINGULAR Aulas taller
2,67 Casas de oficlos y ofros aquipam.singulsres 9.600 E14 9.600
TOTAL EDUCATIVO 12,0 16,01 43.200 57.645
EQUIPAMIENTO 3 BASICO [Bienestar social 45 477 Hogares y clubs de 16,200 17.186 E6 1.250
clvico Centros de servicion sociales E7 1.250
SOCIAL Centros de Dia, CADS, CAIS E8 2.698
Tercera Edad . E2 6.719
Centros ocupadonsles E4* 5.269
Salud 05 0,75 |Centros de Salud 1.800 2,698 E9 2.698

Centros de Urgenclas

Cantros de Promocién de Ia Salud

Cultural 05 0,73 Centros Cutturales 1.800 2.643 E17 2.643
B otc

Chvico-ssoclative 0,5 1,05 lc':m-; llen, centros chvicos asociatives 1.800 3.774 E18 3.774
Cantros de culto, centros de ONGs, elc _ _

Servicios publicos y 1,0 1,64 Seguridad y p chvil 3.600 5.900 E19* 5.900

conservacion de Admi |

| medicambiental ¥ junticla
Proteccldn y lmi biental

Espacios para of mantenimiento, recupe-

racién y reposiclén del medio amb urbano

Subtotal 7.0 8,94 25.200
SINGULAR  [Bienestar socal 1.0 1,00 Centros de alojamiento o prestacién de 3.600 3600 E16* 3.600
iclos especializados a colectvos
Salud 1,44 Centros monogrificos 5.185 E16* 5.185
Hospitales gerontolégicos, ete
Culturs 1,0 1,39 Bibll museos, s.de 3.600 5.000 E19* 5.000
: espacios recreativos y de aclo.
Sublotal 2,0 3,83 7.200 S IPE ]
- TOTAL CIMICO-SOCIAL 9,0 12,77 32.400 - 5.9851“'1\_‘ DT T n N C 23 45.986
DEPORTIVO' ™~ 3] DEPORTIVO 7.0 546 lnch i I 25.200 A 4 0 O = = n ES B.266
\ . BASICO Plscinas T E1 11.376
= Pequefics le] o
. Campos de Kitbol
1 A2 : 2,50 Polldepartivos de barrio E15 9.000
- POLIDEPORTIVO 1,0 1,40 Instalacionss monofuncionales de 3.600 E11 5.022
SINGULAR inllzacion o cordcter federat ;
Instalaci deportivas para la | 36
1 de téenlcos, enfrenamiento y
= - ; alto rendimi
2] z| Y fones deporivas pars ] N X
O - [TOTAL DEPORTIVO 8,0 9,36 . _ 28.800 33.664 33.664
TOTALRP., | [ 3 [ [ 300 | 3814 | | 104.400 137:295]

PP5provisional_1.xIs7/10/99



8661 21GNQO “BANIULEQ UGIOBRGOIdY

SS

PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 5 PAU ARROYO CULEBRO-LEGANES.
CARACTERISTICAS DE LAS PARCELAS

CUADRO RESUMEN DE SUELOS INCLUIDOS EN EL SUBSECTOR DEL PP.5-RESIDENCIAL POLVORANCA-PAU Arroyo Culebro-Leganés

“USOPRINGIPAL || TIPOLOGIA__ |REFPLANG _|S.PARC. PRIVAMZ | EDIFICAB.MZ | %S.SECTOR+VE | %S, SECTORTOTAL| %S, SECTORSINIE | N-UDSVIV.
Residencial unifamiliar RU 307.655 132.000 23,28 2334 23,85 1.200
Residencial baja densidad RB 90.000 120.000 6,81 6,83 6,98 1.200
Residencial media densidad RC 63.513 108.000 4,81 4,82 492 1.200

Servicios exentos S 91.869 26.600 6,95 6,97 12
Comercial en bajos 11.400
Industria Exist. aislada 1E1 26.381 4.125(*1) 2,05 2,00 No
Industria Exist. aislada IE2 28.475 5.070(*2) 215 2,16 No
TOTAL LUCRAT. 607.893 46,00 46,11 44,92
Equipamientos E 137.295 10,39 10,41 10,64
Espacios libres Z\/+PU 192.257 14,55 14,58 14,90

Reservas infraestructuras RI+CT 47.509 3,59 3,60 3,68

TOT. NO LUCR. 377.061 28,53 28,60 29,23

Reservas viarias RV 21.737 1,64 1,649 1,69

Viario principal 268.487 20,32 20,36 20,81

Viario interior RU 43.200 27 3,28 3.35

333.424 25,23 25,29 25,85
nsolidada 2.125 m2 excluida del computo general de edificabilidades-(*2) Edificabilidad consolidada 5.070 m2 excluida del cémputo general de edificabilidades.
[Viarios exteriores VEA 1.362
VE2 1.842 3.204 0,24
T. SECTOR+VE 1.321.582 100,00
i TN,
T.SEC. SIN IE 1.289.903 Y/ ‘0,~5,.100,00
SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES f
REF. P.A.U. SUPERFICIE TOTAL -M2 SUP. SIST.GENERAL VIAS PECUARIAS o
P.L.9 44 150 39.267
P.L.10 189.504 166.188 ¢
P.LA1 48259 44379 z @
PLI2 13.470 0 =
~TOTAL 295.383 249.834 i

VAILYOIHILSN YIHOWAW
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 5 PAU ARROYO CULEBRO-LEGANES
CARACTERISTICAS DE LAS PARCELAS.

USOS LUCRATIVOS RESIDENCIALES

51.89N100 "BABIUNEQ UQIoEqOIdY
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USO PRINCIPAL |TIPOLOGIA REF.PLANO | SUP.MANZANA-M2 EDIFICAB. M2 N°VIVIENDAS S.MAX.PRIVADA.M2 [|S.MIN.VIARIO INT.M2 N° MAX PL.
RESIDENCIAL | UNIFAMILIAR RU.1 8.440 3.080 28 7432 [ 1.008 B
 RU2 | 11486 4.400 40 | 10046 |  1.440 2
" RU.3 11.486 4.400 40 10.046 1.440 2
~ RU4 11.486 4.400 40 10.046 1.440 2
~ RUS 11.503 4.400 40 10.063 1.440 2
RU.6 11.503 4.400 40 10.063 1.440 2
RU.7 11.486 4.400 40 10.046 1.440 2
 RU.8 11.486 4.400 40 10.046 1.440 2
RU.9 11.486 4.400 40 10.046 1.440 2
RU.10 11.503 4.400 40 10.063 1.440 2
| RU.11 3.601 1.320 12 3.169 432 2
RU.12 3.601 1.320 12 3.169 432 2
RU.13 9.043 3.080 28 8.035 1.008 2
RU.14 11.486 4.400 40 10.046 1.440 ]
RU.15 11.486 4.400 40 10.046 1.440 2
. RU.16 11.486 4.400 40 10.046 1.440 2
~ RUA7 11.503 4.400 40 | 10.063 1440 2
RU.18 11.486 4.400 40 10.046 |  1.440 2
RU.19 11.486 4.400 40 10.046 | 1440 | 2
" RU20 |  11.486 4400 40 10046 | 1440 2
RU21 |  9.332 3.520 32 - 8180 | 1152 | 2
RU.22 - 8.997 3410 | 31 7881 | 1116 T
miss I —1ms — —5m 15 e g — -
v . RU24 12.292 4510 41 10.816 1.476 9
’ RU.25 4.137 1.430 13 3.669 468 2
TOTAL NORTE : 258.662 97.790 889 226.658 32.004
: > RU.26 24.546 9.130 83 21.558 2.988 2
<« RU.27 10.941 4.070 37 9.609 1.332 2
| RU.28 11.586 4.400 40 10.146 1.440 2
RU.29 22434 8.360 76 19.698 2.736 oz
RU30 | 11401 | 4290 39 9.997 1.404
RU31 | 11285 3.960 36 9.989 1.296 2
TOTAL SUR 92.193 34.210 311 80.997 11.196
TOTAL | 350.855 | 132.000 | 1.200 | 307.655 | 43.200 I

PP5definitiva_1.xIsHoja77/10/99
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 5 PAU ARROYO CULEBRO-LEGANES
CARACTERISTICAS DE LAS PARCELAS.

USOS LUCRATIVOS RESIDENCIALES

USO PRINCIPAL TIPOLOGIA REF.PLANO | SUP.PARCELA-M2| edif.residenclal.m2 | . N°VIVIENDAS edif.comercial,m2 | edIf.total.m2/m2
RESIDENCIAL | BAJA DENS. RB1 9.730 13.000 130 650 1,40
 RB2 9.730 13.000 | 130 650 | 140
RB3 | 9730 13.000 130 650 1,40

RB4 7.029 9.400 94 470 140
RB5 9.730 13.000 130 650 1,40
RB6 9.730 13.000 130 650 1,40
RB7 9.730 13.000 130 650 1,40
RB8 7.029 9.400 94 470 1,40
RB9 4.902 6.500 65 325 1,39

RB10 5489 | 7200 | 72 360 138
| RB11 | 7471 9.500 95 475 1,39
TOTAL 90.000 120.000 1.200 6000 1,40

USO PRINCIPAL TIPOLOGIA REF.PLANO | SUP.PARCELA-M2| edif.residencial.m2 N°VIVIENDAS edif.comercial,m2 | edif.total. m2/m2
RESIDENCIAL | MEDIA DENS. RC1 5.130 8.730 97 437 1,79
T 22t e

. RC3 4605 7830 | 87 392 1,79

~ RC4 | 5130 8.730 ) 97 437 1,79

RC5 3.990 6.750 75 3 | 118
 RC6 5.775 9.810 109 491 1,78

RC7 5.775 9.810 109 491 178 |
RC8 7.200 12.240 136 612 1,79
RC9 5.600 9.540 106 477 1,79

i N ~ RC10 | 4736 8010 [ 89 401 178

14 1 2 RC11 | 6231 10.620 118 531 179
7 RC12 4.736 8.100 90 405 1,80
TOTAL 63513 | 1.200 5400 1,79

T 108.000. - -

-amh l‘l Z

J

wo

PP5definitiva_1.xIsHoja77/10/99
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 5 PAU ARROYO CULEBRO-LEGANES.
CARACTERISTICAS DE LAS PARCELAS

USOS LUCRATIVOS NO RESIDENCIALES

TUSOPRINGIPALT[ /7 TIPOLOGIATT | REFPUANOT[ISUP T EDIFCABINZ L [ NSMAXPL

SERVICIOS EXENTOS S1 i ~ . 1.873 — 3
S2 1.050 3
S3 1.050 3
S4-C. CIV. 10.737 3
S5 1.202 3
S6 1.084 3
S7 911 3
S8 8.694 3

[TOTAL SERVICIOS 26.600

COMERCIO EN BAJOS 11.400

INDUSTRIA EXISTENTE (IE1) 2.000

TOTAL USOS NO RESIDENCIALES 40.000

YALLYOIJILSNI YIHOW3W
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 5 PAU ARROYO CULEBRO-LEGANES.
CARACTERISTICAS DE LAS PARCELAS

USOS NO LUCRATIVOS

USOPRINGIPAL * [TIPOLOGIA - |REFPLANO} | SUPIPARCELAMZE AXE
EQUIPAMIENTO|DEPORTIVO E1 11.376 15.130 3
SOCIAL E2 6.719 8.936 3 6.719 8.936
ESCOLAR E3 6.707 3.354 3
ESCOLAR/SOC. E4 8.269 10.998 3 5.269 7.008
DEPORTIVO ES 8.266 4,133 3 8.266
SOCIAL E6 1.250 1.663 3 1.250 1.663
SOCIAL E7 1.250 1.663 3 1.250 1.663
SOCIAL E8 2.698 3.588 3 2.698 3.588
SOCIAL E9 2.698 3.588 3 2.698 3.588
ESCOLAR E10 5.007 6.659 3
DEPORTIVO E11 5,022 2.511 3 5.022
ESCOLAR E12 4,802 6.387 3
ESCOLAR E13 13.529 17.994 3
ESCOLAR E14 9.600 12.768 3
DEPORTIVO E15 9.000 4.500 3 9.000
< [SOCIAL E16 8.785 11.684 3 8.785 11.684
SOCIAL Et? 2.643 3.515 3 2.643 3.515
SOCIAL E18 3.774 5.019 3 3.774 5.018
"‘:_’_ SOCIAL E19 () 10.900 14.497 3 10.800 14.497
> . ~ . |ESCOLAR E20 (%) 15.000 19.950 3
Q\ - 'i‘ ) _' i = -
\ -~ TOTAL 137.295 158.! 537 Xxzzllaseoa n45 986 61.161 33.664
™ Incluld\ en el Enclave 1, "Centro Civico", a desarrollar por estudio de detalle o '

Determinaciones P.G.0.U.Leganés: Deportivos: 0,5m2/m2.Equipamiento general 1 33 "\?ff

ITTIOHHYS 3¢
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 5 PAU ARROYO CULEBRO- LEGANES

USOS NO LUCRATIVOS. Zonas verdes y plazas.

CARACTERISTICAS DE LAS PARCELAS.

/]

©

12

USO PRINCIPAL " [TIPOLOGIAT - |REF-PLANG, . [SUP PARCELAN [ EDIEIOAETE
ZONAS VERDES ZV1 11.864 segtin ordenanza
Z\2 29.227 segln ordenanza
Z\V3 2.918 seglin ordenanza
Z\V4 5722 segln ordenanza
Z\V5 12.466 segun ordenanza
Z\/6 38.470 segln ordenanza
ZV7 5.147 seg(n ordenanza
ZV8A 5.058 segun ordenanza
Z\/8B 3.824 segln ordenanza
ZV9A 3.734 segln ordenanza
Z\V9B 4.961 segun ordenanza
ZV10 2.554 segln ordenanza
ZNV11 2.554 segun ordenanza
Z\V12 13.973 seglin ordenanza
Z\V13 1.954 segun ordenanza
ZV14 26.891 segln ordenanza
TOTAL 171.317 12,99
— PLAZAS PUT 6.905
% PU2 14.035
E o TOTAL 20.940
'\ - "
TOTAL\ESPA CIOS LIBRES PUBLICOS 192.257

PP5definitiva_1.xIsHoja77/10/99
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 5 PAU ARROYO CULEBRO-LEGANES.
CARACTERISTICAS DE LAS PARCELAS

USOS NO LUCRATIVOS. Reservas vy viario.

USOPRINCIPAL = |TIPOLOGIA® %~ |REF.PLANO  ‘|SUP;PARCELAIM2Z|. | EDIFICAB. N2 e T
R. VIARIA RES. VIARIA RV1 1.563

RES. VIARIA RV2 1.473

RES. VIARIA RV3 18.701
SUBTOTAL 21.737 1,65
R. INFRAESTR. RES. INFRA. RI1 40.554

RES. INFRA. RI2 2.850

RES. INFRA. RI3 3.005

CENTR.TRANSF, CT 1.100

SUBTOTAL 47.509 3,60
OTRO VIARIO Viario principal 268.487

Viario int. RU 43,200
SUBTOTAL 311.687 23,64
TOTAL 380.933 28,89

PP5definitiva_1.xIsHoja77/10/99
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Plan Parcial de Ordenacién del Sector 5 del P.A.U. Arroyo Culebro. Leganés

MEMORIA JUSTIFICATIVA

pr S e

2 LAS INFRAESTRUCTURAS

Con carécter general, ha de entenderse, que el Proyecto de Urbanizacion
desarrollara y justificard adecuadamente, la totalidad de las infraestructuras
propuestas por el Plan Parcial cuya descripcién general y bases de calculo
quedan como siguen.

Para la redaccién del presente documento de Plan Parcial se ha consultado a la
totalidad de empresas suministradoras de servicios, estando en este momento a
la espera de la aceptacién por cada una de ellas del suministro con arreglo a las
bases del calculo y trazados utilizados. Sera en el documento de aprobacion
definitiva cuando pueda incorporarse formalmente la garantia de abastecimiento

en cada uno de los servicios infraestructurales. CESENTE DOCUMENT
ETO DE AC It.-iL O ADOFIA

20 LBBANIBY
2.2 RED VIARIA DE CONEXION CON EL EXTERIOR DEL SECTOR }ut_@*j S %(Q‘T

QEMERAL TECNICI
Se describe en epigrafes anteriores las caracteristicas del vnrlo mteff:;m AGIACION

Sector desde el punto de vista de la ordenaciéon general .deliconjunto.* %@mu
describe en este apartado someramente cada una de las acClo"' < de viarie s

previstas en el presente Plan Parcial que tienen por objeto ftfon' n. _,e.l__
exterior del &mbito. //{ » N\
- AN '\

El viario propuesto en el PP-5 conecta con el exterior en. cuatrdﬁﬁi!mtos paia
circulacién rodada, y en otros tantos para circulacién peatonal ?E'L‘siés sonﬂ
siguientes: X £/

&
C: =/
N SN

Trafico Rodado: N2 Mo .J_;ﬂ,‘a:“'

* Conexién Noroeste, mediante una glorieta que comunica el PP-5 con las
carreteras M-406, M-407, con el Parque Polvoranca y con el propio nucleo
urbano de Leganés a través del enlace existente.

* Conexién Oeste, mediante glorieta situada en la carretera M-407, posibilita
todas las comunicaciones que ofrece la citada carretera (Leganés,
Fuenlabrada, M-50, M-406 y la propia M-407).

¢ Conexién Suroeste, solo de entrada al P.P., mediante ramal unidireccional
procedente de la M-407 sentido Fuenlabrada-Leganés.

* Conexi6n Este, que habra de posibilitar el enlace con la M-50 y resolvera
segun se fija en el PGOU de Leganés, la conexién entre los Sectores PP5 y
PP6 ambos del PAU Arroyo Culebro.

La solucién definitiva habrd de compatibilizar los criterios de la
Direccién General de Carreteras de la CAM, Ministerio de Fomento y
Ayuntamiento de Leganés y habra de ser objeto de un Proyecto Técnico
Especifico.

El presente Plan Parcial en su ordenacién incorpora la reserva de suelo
suficiente para el desarrollo de las diversas soluciones de proyecto que
pudieran dar lugar a la solucién definitiva. "

e
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Plan Parcial de Ordenacion del Sector 5 del P.A.U. Arroyo Culebro. Leganés

MEMORIA JUSTIFICATIVA

Criterio de Dimensionamiento del Firme

* El firme de las calles se dimensionara considerando trafico medio en todo el
viario.

* Se adoptara el criterio de firme mixto, con base de hormigén y dos capas de
aglomerado asfaltico. Se consideran los espesores de la normalizacién de
Elementos Constructivos para obras de urbanizacién del Ayuntamiento de
Madrid, con caracter orientativo.

* Las vias de coexistencia y las preferentemente peatonales incorporaran
adoquinados

SOOI

2.3 RED DE SANEAMIENTO Y DRENAJE
Conexion Exterior

La conexién exterior se prevé distinguiendo para aguas de lluvia y aguas
negras.

Las primeras, las aguas de lluvia, se verteran al propio Arroyo Culebro en dos
puntos, una vez conducidos a través de la red de drenaje y concentrada en
ellos. El primero junto a la carretera M-407 y el segundo junto a la linea de
ferrocarril, aguas arriba de la obra de drenaje existente.

Las aguas negras se conducen a través de la red de Saneamiento, hasta el
Colector Primario en cabecera del P.A.U.. del Culebro de préxima ejecucién
por la Comunidad Auténoma de Madrid.

Este colector, previsto en el P.A.U. Culebro, discurrira por la margen norte del
Arroyo, desde la carretera M-407, y cruzard bajo el FCC y bajo la M-409,
conduciendo las aguas negras hacia la EDAR de nueva construccién.

La conexién con ese colector se realiza también en dos puntos: uno junto a la
carretera M-407, en el pozo PN-2, y el otro junto a la linea de FFCC en el pozo
PN-11.

Dotaciones y Criterios de Calculo

El caudal de aguas negras se obtiene en funcién de la dotacién de agua
potable, indicada en el apartado 2.4 de esta memoria, considerando que solo
llega a la red de saneamiento un 85% del caudal.

Con este valor se obtiene el caudal medio diario. Par el calculo de la red se
utilizara el caudal punta, el cual se obtendra multiplicando el caudal punta
suministra de agua por un coeficiente 0,85 que tiene en cuenta el agua potable
que no llega a la red.

o Caudal punta = 0,220 m3®/seg. x 0,85 = 0,187 m3/seg.

° El caudal de aguas pluviales se estimara a partir de la férmula racional :
Q=cxIxA
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Plan Parcial de Ordenacién del Sector 5 del P.A.U. Arroyo Culebro. Leganés

MEMORIA JUSTIFICATIVA

Siendo:

¢ = Coeficiente de escorrentia.

I = Intensidad de precipitacion de célculo en 1/s x ha.

A = Superficie de la cuenca vertiente en ha.
Los coeficientes de escorrentia que se toman normalmente son:

0,9 Zonas pavimentadas.

0,8 Zonas de edificacion cerrada.

0,5 Equipamientos.

0,4 Edificaciéon abierta, zonas industriales.

0,1 Zonas verdes.
La intensidad de lluvia que se toma es de 162, 1/seg. ha.
Descripcion de la Propuesta

Se prevé una red de tipo separativo, que canalizard independientemente el
agua de lluvia (drenaje) y las aguas negras (saneamiento).

Este sistema separativo serd de tipo mixto, en el caso de las viviendas
unifamiliares, de forma que para éstas tltimas se dejard una tinica acometida a
la red de saneamiento, donde verteran las aguas negras y la escorrentia y agua
de lluvia, propia del interior de estas parcelas (riego, lluvia, etc).

En el resto de las parcelas se dispondran dos acometidas, una para la red de
drenaje y la otra para la de saneamiento.

El didmetro minimo para la red de saneamiento y drenaje serd de 300 mm.,
admitiéndose solo para la red superficial de drenaje de 200 mm.

En la red se dispondrd pozos de registro visitables en todos los cambios de
direccién de la tuberia, en los cambios de pendientes y en los puntos de unién
de ramales. La distancia méxima de separacién entre pozos sera de 50 m. a fin
de facilitar la limpieza de la red, dichos pozos se realizaran, segin los criterios
de la Normalizacién de Elementos Constructivos para obras de urbanizacion
del Ayuntamiento de Madrid, que se utiliza a titulo orientativo.

Las pendientes orientativas de los ramales son del 1% y podré ser modificadas
en el proyecto de urbanizacién, siempre que se justifique su buen
funcionamiento.

El drenaje superficial se realiza mediante absorbederos, que vierten a los
ramales a través de tubos. Estos absorbederos se dispondran en todos los
puntos bajos de las vias y su interdistancia nunca sera superior a 50 m.
Igualmente, se evitara que el agua que circula por una calle pase a la siguiente
invadiendo el cruce.

Se recoge un esquema orientativo de esta red en el plano de proyecto P-6.
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Plan Parcial de Ordenacién del Sector 5 del P.A.U. Arroyo Culebro. Leganés

MEMORIA JUSTIFICATIVA

e AT SR s W T

2.4 RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA
Conexion con el exterior

De acuerdo con los datos facilitados por el Canal de Isabel II, el abastecimiento
del PP-5 se realizard mediante una tuberia de & 600 mm que recorriendo el
poligono en direccién Norte — Sur, paralela al Ferrocarril por su lado Oeste
enlaza la conduccién de @ 1.600 situada al Sur de Leganés con la arteria de &
1.200 mm que circunvala Fuenlabrada por su extremo Norte. A este nuevo
ramal de @ 600 mm acometerd la tuberia de @ 500 mm prolongacién de la
existente en el PP-3, con un trazado sensiblemente paralelo a la M-50 por su
lado Norte.

El abastecimiento inicial del PP-5 exigird realizar un tramo de 800 m existentes
entre el extremo Norte del PP-5 y la arteria de & 1.600 mm de Leganés. El Plan
Parcial PP-6 que se desarrolla en la actualidad con este del PP-5, contemplara
la realizacién del ramal de @ 500 mm proveniente del PP-3 y de forma que el
suministro quedara garantizado por dos puntos.

Posteriormente cuando se desarrolle el Parque Equipado (PE-2) del PAU
Arroyo Culebro, situado al sur del PP-5, se contemplara la conexién total de la
red prevista por el Canal de Isabel IL.

Partiendo de la acometida general se desarrollara la red de distribucién a
través de las calles proyectadas, formando las correspondientes mallas. En el
plano de proyecto P-7, se propone un esquema con caracter indicativo, del
trazado y dimensionamiento de los tramos principales.

Los proyecto de conexién y red de distribucion interior de agua potable
deberan cumplir las normas de Abastecimiento de Agua del Canal de Isabel II
y remitirse a esa empresa para su aprobacion.

Con anterioridad a la aprobacién del Proyecto de Urbanizacién debera ser
abonado al Canal de Isabel II, por parte de ARPEGIO,S.A., en calidad de
promotor del presente plan parcial, el canon establecido en el Convenio para la
Cofinanciaciéon de las Infraestructuras Basicas de Aduccién, firmado entre
ambas partes.

Dotaciones y criterios de calculo

Las dotaciones que se emplean para la estimacion de caudales son las que a
continuacién se sefialan y coinciden con las normas de Canal de Isabel II:

* Residencial unifamiliar: 2,0 m3/viv. x dia con el siguiente coeficiente punta
2,5 tanto para la red como para las conexiones.

e Residencial multifamiliar: 350 1/hab. x dia, con coeficiente punta 2,5 para la
red y 2,0 para las conexiones, con 3,5 habitantes por vivienda.

e Terciario y equipamientos: 10-4 1/s x m? por superficie construida con los
siguientes coeficientes punta, para la red 3,0 y para las conexiones 2,5.

* Riego jardines: 6 1/m? x dia.
Por lo tanto, los caudales medios son:

e Vivienda: 1.200 viv. x 2,0 m3/viv. x dia + 2.400 x 350 1l/hab. x dia x 3,5
hab./viv. = 5.340 m3/dia.
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* Terciario y Dotacional: 10-41/s x m? x 217.337 m? = 1.878 m®/dia.
* Riego: 61/m?dia x 173.723 m?2 x 0,5 = 521 m*/dja.

Los caudales punta son:

1 ]
e Vivienda: 5.340 m3/dia x EYR 3600 x2,5 = 0,155 m?/seg.
1 1
* Terciario y equipamientos: 1.878 x 54 xmx 3= 0,065 m3/seg.
o TOTAL 0,220 m?/seg.

Habra que prever el funcionamiento simultaneo de dos hidrantes de
@ 100 mm., cuyo caudal suministrado serd de 1.000 1/minuto cada uno de
ellos, 1o que supone 0,033 m3/seg.

Descripcién de la propuesta

La red mallada que se propone se representa en el plano de proyecto P- 7 de
este Plan Parcial, y discurre siempre por viario de caracter publico.

Cada uno de los ramales deberd ser susceptible de aislamiento mediante
véalvulas de compuerta colocadas en sus extremos, lo que permite mantener el
suministro al resto de la red en caso de posible averia o contingencia mientras
se opera en el tramo mencionado.

La red se realizard con tuberia de fundicién dictil de didmetro variable en
funcién de las dotaciones previstas y con didmetro minimo de 150 mm., estara
de acuerdo en sus especificaciones a la normativa del Canal de Isabel II.

Se siguen como criterios constructivos de carécter indicativo los recogidos en
la Normalizacién de Elementos Constructivos para obras de urbanizacién del
Ayuntamiento de Madrid.

La red de riego debe cumplir la normativa del Canal de Isabel II y tendré una
tinica toma con contador a la red de distribucién de agua potable para cada
una de las zonas verdes; debiendo de ser un sistema de riego automatizado
que ofrezca total cobertura a la zona a regar de la forma més uniforme posible,
con el fin de obtener un 6ptimo aprovechamiento de agua.

Debe prohibirse la instalacién de bocas de riego en las calles para el baldeo de
las mismas.

Los proyectos de la red de riego y jardineria deben de cumplir las normas de
abastecimiento de agua del Canal de Isabel II, y remitirse a esa empresa para
su aprobacion. '

En el apartado 2.9. de esta Memoria Justificativa se comenta mas en detalle las
cuestiones relacionadas con el riego.

Condiciones para el proyecto

Se desarrollara con el detalle propio de proyecto de urbanizacion la red aqui
definida.

Se respetaran las disposiciones municipales al respecto y las Normas de
Abastecimiento de Agua del Canal de Isabel II, asi como otras
recomendaciones que se deriven del tipo de ordenacion que se propone.
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Los proyectos de la red de distribucién deberan remitirse al Canal de Isabel II
para su aprobacion.
Gestiones realizadas

Para la elaboracién de esta propuesta, se han tenido en cuenta las indicaciones
del Canal de Isabel II.

et D A LT . i S A e TS T S b 5 355550

2.5 RED DE ENERGIA ELECTRICA.

Conexion con el exterior

Al Noroeste del PP-5 y al otro lado de la linea del ferrocarril C-5 existe una
gran central eléctrica a la que acceden y salen lineas de 220 KV, 45 KV y 15KV,
algunas de la cuales atraviesan los terrenos del Plan Parcial, estando previsto
su enterramiento en el caso de tensiones iguales o inferiores a 45 KV y sus
desvios por los pasillos eléctricos previstos en la ordenacion en el caso de la
linea de 220 KV que atraviesa de norte a sur por el centro del terreno.

La mencionada central eléctrica tiene potencia eléctrica suficiente para
abastecer la presente actuacion urbanistica.

De acuerdo con las conversaciones mantenidas con la compafia suminis-
tradora IBERDROLA, al PP-5 se le suministrard acometida a 15 KV desde una
nueva subestaciéon ST que se alimentard mediante dos circuitos a 45 KV desde
la Central Eléctrica.

Esta nueva subestacion ST tendrd en principio dos unidades de
transformacién 45 KV /15 KV de 20 MVA cada una, de forma que desde ella se
alimentardn en el futuro los restantes sectores del PAU Arroyo Culebro
pendientes de urbanizar como son PP-6 (Industrial), PP-7 (Comercial) y PE-2
(Parque Equipado).

Dotaciones y criterios de diseno

La potencia total instalada en el Sector y demandada en B.T., M.T. y total es la
siguiente:

SECTOR |USO VIVIENDA | M2 POTENCIA POTENCIA DEMANDADA KVA (1)
S INSTALADA KW
RATIO KW SIMULTA- |B.T. M.T. TOTAL
NEIDAD (1)
P.P.-5 Residencial | 3.600V | 360.000 | 5,5 Kw/v |19.800 |0,40 7.920
Terciario 40.000 | 100 W/m2 |4.000 0,6/1,0 1.200 |2.000
Dotacional 177.337 [ 100 W/m2 |17.734 {0,6/1,0 5320 |8.867
Alumbrado 295.000 | 1 W/m? 295 1,0 295
TOTAL 29.269 14.735 [10.867 |25.602

(1) Dotacional y Terciario 50% en B.T. y 50% en M.T.

Descripcion de la propuesta

La nueva S.T. se localiza en la parcela dotacional E-16, sefialada en el plano
P-2. Desde ésta se acometeran mediante tres circuitos a 15 KV los diferentes
centros de transformacién 15.000/380 V que se distribuiran por el sector para
desde ellos realizar las acometidas en B.T. a las diferentes edificaciones y
seglin se esquematiza en los planos P-9 y P-10
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La red de media tensién se prevé enterrada.

Los Centros de Transformacién serdn subterrdneos y se situardn en los
espacios destinados a tal fin en el presente plan parcial, ocupando una
superficie de 1.098,80 m2.

El Centro de Transformacién se situard préximo al centro de gravedad de
Consumo, para disminuir las pérdidas de carga de la red de baja tensién.

La red de baja tensién discurrira enterrada, desde el centro de Transformacién
hasta los contadores de los usuarios.

Toda la red discurrird por terrenos de dominio publico .
Condiciones para el proyecto

La red aqui propuesta se desarrollaré con el detalle propio de un proyecto de
urbanizacién.

Se respetarén los criterios municipales y de la compaiifa Iberdrola al respecto,
asi como los Reglamentos Electrotécnicos de Baja y Alta Tensién.

2.6 RED DE ALUMBRADO PUBLICO
Conexion con el exterior

La red de alumbrado ptblico que se propone, conecta mediante los centros de
mando a los centros de transformacién de la red de energia eléctrica.

Dotaciones y criterios de calculo

Los criterios de iluminacién se refieren a niveles de iluminacién media v
coeficiente de uniformidad. Los que se adoptan son variables en funcién de los
distintos tipo de viarios. Ver plano P-11.

Los criterios eléctricos seran de limitacién de la caida de Tensién en cada uno
de los circuitos, atendiendo al Reglamento Electrotécnico de Baja Tensién .

Descripcion de la propuesta
Se propone una red de circuitos a partir de los centros de mando.

Las tipologias de los elementos que constituyen la red se diferencian segtin los
tipos de calles y su funcionalidad.

Los materiales a emplear serdn los normalizados por el ayuntamiento, como
encargado del mantenimiento.

En el plano de proyecto P-11 de este Plan Parcial, se representa un esquema de
las soluciones propuestas para cada tipo de vial, de acuerdo con la normativa
del Ayuntamiento de Leganés, pudiendo ser desarrollados y modificados
justificadamente en el proyecto de urbanizacién.

Condiciones para el proyecto

Se desarrollard con el detalle propio de un proyecto de urbanizacién v de
acuerdo con los criterios del Ayuntamiento de Leganés .
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2.7 RED DE TELEFONIA

La acometida al sector se realizard por dos puntos; uno sera por la glorieta
situada entre la M-407 y M-406 y en la arqueta de la actual red denominada
ER-379, y otro a través de la M-409 y desde la arqueta existente denominada
CR-119.

A través de la acometida entrante desde la glorieta de la M-409, se alimentara
a una futura Central Telefénica que se sitiia en la zona E1 reflejada en el plano
P-2 de Calificacién y Regulacién del suelo.

Desde las arquetas de acometida que unen dos Centrales diferentes de
Leganés se desarrollaré la red de canalizaciones y arquetas de registro, segin
el esquema de estructura principal de la red representado en el plano P-13. En
éste la situacién de cdmaras de registro y dimensionamiento de canalizaciones
facilitados por la C.T.N.E. es aproximada pudiéndose variar en funcién de las
necesidades en el proyecto de Urbanizacion.
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2.8 RED DE GAS
Conexion exterior

El suministro de gas se producird desde el gaseoducto de transporte que
discurre al sur de la M-50 en la direccién E-W. A este gaseoducto se realizard
una conexién a 10” y mediante una Estacién Reductora ERM, APA/MPB (de
alta presién A a media presién B) se acometera al sector con & 8”.

La red se completara con la conexién al sector PP-3 que se definird en el PP-6
en redaccién actualmente.

Descripcion de la propuesta

La red principal de distribucién desde la tuberia de & 8” se representa en el
plano de proyecto P-12, pudiendo ser modificada de acuerdo con las
necesidades en el proyecto de Urbanizacion.

Condiciones para el proyecto

Se desarrollard el proyecto con el detalle propio de un proyecto de
urbanizacién y de acuerdo con la compafifa suministradora de gas (GAS
NATURAL).

P R A RS

2.9 RED DE RIEGO

Se realizara una distribucién general de red de riego, independiente de la red
de agua potable, esta red se abastecera en un futuro del agua resultante del
tratamiento terciario de la futura E.D.A.R. Fuenlabrada Culebro, programada
por la CAM para su puesta en funcionamiento en los proximos afios.

O T R B R T S Mt e S T A

Como elemento ornamental del Parque Lineal, esta previsto el mantener un
caudal circulante por el Arroyo Culebro del orden de 0,3 m?/seg., para lo cual
se instalard un equipo de bombeo que suba el agua a la cabecera, apareciendo
en un elemento ornamental tipo fuente o cascada, discurriendo desde aqui
hasta el estanque que se sittia en las proximidades de Ferrocarril.
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Para hacer frente a la evaporacion en el cauce y estanques, es necesaria una
aportacién de agua en el mes mas desfavorable (Julio) del orden de 2.500
m3/mes.

Este caudal de evaporacién sumado a las necesidades muy superiores de riego
del parque, aconsejan plantear una captacion de agua alternativa a la
utilizacién del Agua del Canal. En este sentido se sugiere el estudio de un
almacenamiento de agua de lluvia recogida en el sistema de drenaje separativo
(~ 120.000 m3/afio) que sirva para paliar el problema hasta la puesta en
marcha del sistema terciario del E.D.A R. y el suministro de agua no potable.

B M50, R A

2.10 AFECCIONES Y SERVIDUMBRES

Las tinicas afecciones y servidumbres de infraestructuras que se localizan en el
ambito del Plan Parcial son lineas eléctricas dreas, siendo estas las siguientes:

a) Linea de 220 KV y doble circuito que atraviesa los terrenos de Norte a Sur
en su zona central y ramal de enlace entre ésta y la Central Eléctrica segtn
un eje Este-Oeste.

b) Linea de 220 KV situada al Norte y paralela a la carretera M-406.

¢) Linea de 45 KV situada al Norte paralela a la M-406 y que discurre en
paralelo entre esta carretera y la anterior linea de 220 KV del anterior
apartado b).

d) Linea de 45 KV que discurre en paralelo con el ferrocarril y en su lado
Qeste.

e) Linea de 15 KV con un trazado Norte — Sur que discurren entre la linea de
ferrocarril y la M-409 y que en la actualidad dan servicio a la industria
cérnica situada en la zona IE-1.

El tratamiento propuesto para las lineas aéreas existentes es el de
enterramiento de todas con tensién de 45 KV y el desvio por pasillos eléctricos
de mas de 220 KV. Segun esto se actuard sobre las mencionadas lineas de la
forma siguiente:

a). La linea de 220 KV que atraviesa los terrenos, se desviara desde
el Sur de la M-50, realizandose su trazado en el pasillo propuesto junto a
la M-407 y pasillo junto a M-406.

b). La linea de 220 KV situada al Norte junto a la M-406 se
mantiene dentro del pasillo eléctrico.

c), d), y e). se entierran en todo su recorrido por el sector.

La situacién actual, los desvios propuestos en Pasillos Eléctricos y las lineas
que se entierran se representan en el plano de proyecto P-8.

El proyecto de estos desvios y soterramientos serdn realizados de acuerdo con
Iberdrola propietaria de las lineas.
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