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1  MEMORIA DESCRIPTIVA.

1.1 Antecedentes

La Congregacion de los Legionarios de Cristo resultd adjudicataria de la
concesidon demanial de uso privativo normal para la construccidén de un
Colegio en la parcela EQ-1 del paraje de Los Fresnos, en el término municipal

de Boadilla del Monte, compuesto por zonas deportivas y aparcamientos y 5

1F4E83F9BCA981EEAB8D89F5950E0655434E729F

edificaciones independientes y exentas, destinadas a:
- Edificio infantil
- Edificio de primaria
- Edificio de secundaria

- Edificio de bachillerato

FECHA Y HORA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:
27/03/2019 11:24:46

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Boadilla del Monte - http://carpetaciudadano.ayuntamientoboadilladelmonte.org - CSV: 28660IDOC2329361E4BE85F34EBO

- Edificio multiusos
A fecha del proyecto original, dicha parcela estaba regulada por la
Ordenanza Reguladora del Plan Parcial SUR-7 “Los Fresnos” y por las Normas

Urbanisticas del Plan General 2001 de Boadilla del Monte.

Al proyecto original se anexd el correspondiente Estudio de Detalle, para
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Con fecha 11 de Julio de 2007 el Ayuntamiento de Boadilla del Monte otorgd
licencia urbanistica de edificacién sobre la parcela EQ-1 del paraje de Los
Fresnos, con numero de expediente 277/0/07. Las obras de ejecuciéon de la 1°
fase fueron finalizadas, obteniendo la correspondiente licencia ocupacién de

la 19 fase en Febrero 2009.

En Enero de 2009, la Congregacién de los Legionarios de Cristo presentd

solicitud de la licencia de obras “2(1fase del Colegio Highlands Los Fresnos”,

1F4E83F9BCA981EEAB8D89F5950E0655434E729F

dando origen al expediente municipal de licencia de obras mayores n°
35/0/2009, expediente en el que a fecha de hoy no ha recaido resolucién. Por
tanto, las obras de ejecuciéon de la 2° fase para la construccién de los edificios

restantes no han sido iniciadas.
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Figura 2: Fases de Ejecucion

En la actualidad el Plan General de 2001 de Boadilla del Monte ha sido

sustituido por el Nuevo Plan General de Ordenacién Urbana 2015, aprobado

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Boadilla del Monte - http://carpetaciudadano.ayuntamientoboadilladelmonte.org - CSV: 28660IDOC2329361E4BE85F34EBO

definitivamente en sesidn celebrada el 20 de Octubre de 2015, por lo que se
requiere la justificacion del cumplimiento de los pardmetros urbanisticos que
hayan sido modificados por el cambio del Plan para la elaboracién del

Proyecto de Ejecuciéon de la 2° fase.

AYUNTAMIENTO DE BOADILLA DEL MONTE

NOMBRE:

PP12-004 AMPLIACION HIGHLANDS LOS FRESNOS




Aprobado en sesion ordinaria del Pleno municipal de fecha 20/09/2019.
NOMBRE: DILIGENCIA SECRETARIA GENERAL FECHA FIRMA:27/09/2019 HASH CERTIFICADO: 1FABB473289B21D2C9C8779EFCE6FAOAA343A20AD CSV: 28660IDOC2D1056F 46FBDOD44E90

ESTUDIO DE DETALLE_REV03

Aularios y Urbanizacion para Ampliacion del Colegio Highlands Los Fresnos.
Parcela EQ-1. Ambito AH-33 los Fresnos B
C/ de la Comunidad Canaria 8, Boadilla del Monte. Madrid.

1.2 Objeto

El objeto del presente Estudio de Detalle es la modificacién de los par&dmetros
urbanisticos que afectan a las condiciones de volumen en cuanto a altura
mdaxima permitida, niUmero de plantas y fondo edificable, que estdn
establecidas en las Normas Urbanisticas del NPGOU de Boadilla del Monte,
para la parcela EQ-1, amparando tanto a las edificaciones ya existentes
construidas en la Fase | como a las edificaciones pendientes de construir en la

Fase Il, con el fin de redactar el Proyecto de Ejecucién de acuerdo a los nuevos

1F4E83F9BCA981EEAB8D89F5950E0655434E729F

pardmetros.

1.3 Agentes

FECHA Y HORA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:
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1.3.1  Promotor
Congregacion Legionarios de Cristo. ¢/ Camarines, n°12, Aravaca, 28023
Madrid

1.3.2 Autor del Estudio de detalle.

El presente Estudio de detalle estd redactado por el arquitecto DANIEL DANES
GRASES Col. n° 8.896 del C.O.A.M.

1.3.3 Proyecto. S
s
Aularios y Urbanizaciéon para Ampliaciéon del Colegio Highlands Los Fresnos. Eg
0d
Om
1.3.4 Situacion ko
o>
o<

Parcela EQ-1. Ambito AH-33 Los Fresnos B sita en C/ de la Comunidad Canaria
8, Boadilla del Monte. Madrid.

1.3.5 Fecha

El presente estudio de detalle se elabora en Sepfiembre de 2016, siendo
modificado por la revision REVO3 en Marzo de 2019 por tercer requerido técnico

municipal.
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1.4 Descripcion de la parcela

La parcela estd definida en la Ordenanza Urbanistica de aplicacién como
parcela EQ-1 del dmbito AH33 Fresnos B, en el término municipal de Boadilla
del Monte, en Madrid.

La referencia catastral de la parcela es 6073511VK2767S0001JL y estd inscrita

registralmente con el nUmero 23.048.

1F4E83F9BCA981EEAB8D89F5950E0655434E729F

La parcela tiene una superficie total de 25.736 m2 y tiene forma de bota
orientada longitudinalmente de Norte-Sur con una leve inclinacién hacia el

Qeste.
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El acceso a la parcela se realiza desde la rotonda existente en la calle de la

Comunidad Canaria, en el extremo Norte de la parcela.

Linderos:
Se describen los linderos de la parcela ajustdndose a la cédula urbanistica
facilitada por el Excmo. Ayuntamiento de Boadilla del Monte:
o Al Este con la parcela EQ- DE-1 en tramos rectos y curvos, con und
longitud fotal de 306.95 ml.
o Al Oeste con la parcela RM-10 en tramo recto de 74.40 ml, con la parcela

RM-11 en tramo recto de 79.85 ml, con la parcela RM-12 en tramos

PUESTO DE TRABAJO:
AYTO. BOADILLA

rectos y curvos de 207.60 ml y con zona verde ZV-3 en framo recto de
31.60 ml.
¢ Al Norte con la glorieta, en curva de 31.95 ml.

e Al Sur con el limite del dmbito en linea recta de 186,90 m.

Presenta un importante desnivel desde su extremo Norte en caida hacia el
extremo Sur, con un leve monticulo en su punto medio. Segun levantamiento

topogrdfico realizado en el mes de enero de 2007 hay una discrepancia de

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Boadilla del Monte - http://carpetaciudadano.ayuntamientoboadilladelmonte.org - CSV: 28660IDOC2329361E4BE85F34EBO

cotas, siendo la cota de acceso la +698.00 y la cota inferior la +68%.00 (desnivel
total de 9m).
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1.5 Descripcion del Edificio.

El Centro Escolar se desarrolla en un conjunto de edificios independientes y

exentos que acogen los distintos niveles educativos y los usos complementarios

necesarios para su correcto funcionamiento.

2  NORMATIVA URBANISTICA.

La parcela donde se construird el presente proyecto estd regulada por la

Ordenanza Reguladora del AH-33 “Los Fresnos - B” de las Normas Urbanisticas

del Nuevo Plan General de Ordenacion Urbana de Boadilla del Monte, en

sustitucidon al anterior Plan General 2001 de Boadilla del Monte.

ORDENANZA URBANISTICA DE APLICACION e

.

NUEVO PLAN GEMERAL DE QRDENACION URBANA DE BOADILLA DEL MONTE
Aplopadn gefinitivomentes en sesidn celsbrodo @ ) de oclutve de 2015 de
Comsejo oe Gobemo de o Comunidod de Madid y publcade en el BOTM n°

271de fecha 14 de noviembre de 2015

AMBITO!

ORDENANTA ESPECIFICA:

NPOLOGIA:

PARCELA MINIMA:
OCUPACION MAXIMA :
FONDO MAXIMO EDIFICABLE:
ALTURA MA XIMA:

RETRANGUEQS A CALLE Y LINDEROS:
DOTACION MIN. APARCAMIENTO

USO PRINCIPAL:

DATOS DE LA PARCELA

SUPERFICIE DE PARCELA:
EDIFIC ABILIDAD MAXIMA

IMPORTANTE: Aderrds del presente exddracto de ka ordenanza, se deberd fener en
cuenta, lo totaldad del Documenta 2. Narmas Unoanisticos y Fichas de los Ambites,

del Plan General ge Ordenacion Urbano,

2.1

EQ-1 (EQUIPAMIENTO EXTENSIVO)

| PLAZA CADA 100 m? EDIFICABLES

AH-33 FRESNOS B

ABIERTA Y AISLADA
2.000 me

30% PARCELA NETA
25m

2 PLANTAS
& METROS A CORNISA

5 METROS

VER ART. 88.6

EQ-1
25.736 m?
0.7 M/ 18.015.20

Figura 3: Extracto de la Cédula Urbanistica - NPGOU 2015

Grado de Ordenanza

Es de aplicacion la Ordenanza Especifica EQ-1 “Equipamiento Extensivo” vy las

Ordenanzas particulares del AH33 Los Fresnos B de las Zonas de Equipamiento.

PP12-004 AMPLIACION HIGHLANDS LOS FRESNOS
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2.2 Tipologia de Edificacion
El Articulo 8.8.4 de las Normas Urbanisticas permite la tipologia de edificacién

abierta vy aislada. La edificacion del proyecto se configura como EXENTA.

2.3 Condiciones particulares de la parcela.

Segun el Articulo 8.8.8 de las Normas Urbanisticas “Las zonas de equipamiento

en general, las condiciones de ocupacién, altura y edificabilidad que se

1F4E83F9BCA981EEAB8D89F5950E0655434E729F

regulan en esta ordenanza, se adaptardn a la singularidad de las

edificaciones, de tal modo que en los Planes Especiales o a través de Estudios

de Detalle concretos y posteriores, se podrdn regular las excepcionalidades de
sus arquitecturas y sus instalaciones especificas, sin poder superar en ningdn

caso los niveles de aprovechamiento permitidosl]
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Acogiéndonos al citado articulo se justifica la aprobacién de la modificacion
de los pardmetros urbanisticos solicitados en el anterior Estudio de Detalle,
presentado en 2008 y que se resumen en el apartado 4 del presente

documento.

24 Alineaciones exteriores y Retranqueos

El retranqueo a calle y a linderos segun marca la Ordenanza particular del AH-

33 Los Fresnos B serd de 5m.

PUESTO DE TRABAJO:
AYTO. BOADILLA

Las edificaciones principales se retranquean en todo punto como minimo 5
metros a los linderos cumpliendo con lo interpuesto por la Ordenanza. Las
edificaciones auxiliares y deportivas cumplirdn las normas reguladas en el
NPGOU en vigor.

2.5 Parcelacidn

La parcela minima permitida para el grado EQ-1 serd de 2.000 m2.

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Boadilla del Monte - http://carpetaciudadano.ayuntamientoboadilladelmonte.org - CSV: 28660IDOC2329361E4BE85F34EBO

La superficie de la parcela es de 25.736 m2.
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2.6 Condiciones de Volumen

2.6.1 Edificabilidad maxima

La edificabilidad del solar es de 0,7m[/m[, siendo la superficie de la parcela
25.736mL)
La superficie total computable no excederd de la mdxima edificabilidad

permitida por la normativa.

2.6.2 Ocupacion mdxima

1F4E83F9BCA981EEAB8D89F5950E0655434E729F

La normativa permite para esta parcela una Ocupacion mdxima sobre rasante
del 30% de la parcela neta, lo cual supone para el total de 25.736 muna
superficie de 7.720,80 m[ La ocupacion total de la parcela no excederd la

mdaxima permitida.

FECHA Y HORA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:
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2.6.3 Altura maxima

La altura mdxima a cornisa permitida serd de 15 m, distribuida en planta Baja
+2, segun se detalla en el apartado 4 “Justificacion de la Redaccién del Estudio

de Detalle".

2.6.4 Fondo Edificable

La Ordenanza particular del AH-33 Los Fresnos B, establece para esta parcela
un fondo edificable mdaximo de 25m.

Manteniendo los pardmetros de retranqueos, ocupacidn y edificabilidad
permitidos para esta parcela, el presente estudio de detalle deja sin establecer

el fondo edificable, al no considerarse necesario por no ser unad mMmanzanad

PUESTO DE TRABAJO:
AYTO. BOADILLA

cerrada.

2.7 Usodela parcela

El Articulo 8.8.6 de las Normas Urbanisticas del NPGOU de Boadilla del Monte

establece las condiciones de uso de la parcela en:
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USO PRINCIPAL:
¢ Edificios de administraciones puUblicas y Equipamientos dotacionales en

todos los subtipos y categorias, abarcando los seis subtipos de

AYUNTAMIENTO DE BOADILLA DEL MONTE

NOMBRE:

PP12-004 AMPLIACION HIGHLANDS LOS FRESNOS




Aprobado en sesion ordinaria del Pleno municipal de fecha 20/09/2019.
NOMBRE: DILIGENCIA SECRETARIA GENERAL FECHA FIRMA:27/09/2019 HASH CERTIFICADO: 1FABB473289B21D2C9C8779EFCE6FAOAA343A20AD CSV: 28660IDOC2D1056F 46FBDOD44E90

ESTUDIO DE DETALLE_REV03

Aularios y Urbanizacion para Ampliacion del Colegio Highlands Los Fresnos.
Parcela EQ-1. Ambito AH-33 los Fresnos B
C/ de la Comunidad Canaria 8, Boadilla del Monte. Madrid.

Residencias Especiales incluidos en el art 6.4.2.3 de las presentes Normas
Urbanisticas.
e Equipamientos comerciales en categorias 19y 2¢.
e Usos comerciales en categoria 49, en las zonas que expresamente senale
el Plan en las Fichas de Ordenacion y Gestion.
En la antigua UET16B de la urbanizacion Las Lomas, el uso del equipamiento

(calle Valle de Tena) serd el de bienestar social (residencia de ancianos).

1F4E83F9BCA981EEAB8D89F5950E0655434E729F

USOS COMPLEMENTARIOS:
e En el grado 40 de Equipamiento General se permitirdn también usos
terciarios vinculados con equipamientos en una proporcidén no superior
al 30% de la edificabilidad total.

Los usos terciarios en categorias 1¢y 29,

[ ]
FECHA Y HORA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:
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El uso comercial en categoria 1¢.

e El uso residencial para guarderia de las instalaciones, cuando las
superficies de parcela sean superiores a 10.000 m2 6 haya mds de 3.000
m2 de construccidn, con una limitacidon de superficie de vivienda de
150 m2.

Servicios urbanos e infraestructuras.

Las edificaciones proyectadas tienen cardcter dotacional educativo al fratarse

de un Colegio de educacion infantil, primaria, secundaria y bachillerato.

PUESTO DE TRABAJO:
AYTO. BOADILLA

2.8 Dotacion de ascensores

Cada edificio contard con la dotacidon de ascensores que determine la

normativa vigente al respecto y el NPGOU.

2.9 Cerramiento de parcela y accesibilidad

Tanto el cerramiento de la parcela como la accesibilidad se detallardn en el

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Boadilla del Monte - http://carpetaciudadano.ayuntamientoboadilladelmonte.org - CSV: 28660IDOC2329361E4BE85F34EBO

Proyecto de Ejecucion y cumplirdn los pardmetros establecidos en la normativa
vigente al respecto y el NPGOU. Los cerramientos existentes amparados por la

licencia de obras inicial se mantendrdn en su estado actual.
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3  CUMPLIMIENTO NORMATIVA DE INCENDIOS DE LA COMUNIDAD DE MADRID

La redaccion de este estudio de detalle no tiene afeccidn alguna en el
cumplimiento de la normativa de incendios de la CAM, ya que todos los
pardmetros de accesos de bomberos y recorridos de evacuacién permanecen

exactamente igual a los especificados en el proyecto bdsico.

Por lo tanto nos remitimos a los documentos facilitados en el proyecto de

1F4E83F9BCA981EEAB8D89F5950E0655434E729F

primera fase para la justificacion del cumplimiento de cada uno de los

requisitos.

4  JUSTIFICACICIN DE LA REDACCICIN DEL ESTUDIO DE DETALLE.
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Acogiéndose al anteriormente citado articulo 8.8.8. de las Normas Urbanisticas
del NPGOU de Boadilla del Monte, se observa que la peculiar morfologia de la
parcela hace necesarios leves qjustes sobre la normativa que permita una
cierta flexibilidad para la implantacién de los edificios proyectados, y que
bdsicamente se centra en un tema de alturas de edificacién y fondo

edificable.

El Centro Escolar se desarrolla en un conjunto de edificios independientes y
exentos que acogen los distintos niveles educativos y los usos complementarios

necesarios para su correcto funcionamiento.

PUESTO DE TRABAJO:
AYTO. BOADILLA

La parcela tiene una forma pronunciadamente alargada y un desnivel total de
aproximadamente de 5m. La ubicacién de un programa tan extenso en tan
sélo dos plantas de altura, genera una serie de problemas relacionados con la
altura, que se ha tratado de resolver mediante la inclusién de una planta mds,
permitiendo Baja + 2, con una altura méxima a cornisa de 15 m, de forma que

las futuras edificaciones queden alineadas con las ya construidas.
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Manteniendo los parédmetros de retranqueos, ocupacién y edificabilidad
permitidos para esta parcela, el presente estudio de detalle deja sin establecer
el fondo edificable, al no considerarse necesario por no ser una manzana

cerrada.

5 DESCRIPCIIN DE LA SOLUCITN ADOPTADA

Tal y como se refleja en el esquema adjunto y en los planos que acompanan al

1F4E83F9BCA981EEAB8D89F5950E0655434E729F

presente documento, la alteracién para la parcela EQ-1 del nUmero de plantas
en una altura y por consiguiente la modificacién de la altura permitirdn la
eliminacién de todos los anadidos a los que nos obliga la normativa

formalizados a modo de pérgolas en la calle de acceso, jardineras en los

FECHA Y HORA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:
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aledanos del edificio de usos multiples para el rebaje de la pendiente, asi como
los distintos terraplenes que van apareciendo a los pies de los edificios

proyectados.

El esquema general en planta y seccién quedaria de la siguiente manera:

PUESTO DE TRABAJO:
AYTO. BOADILLA

Figura 4: Extracto de plano ED-UN.d
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PLANOS
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ANEXOO01: MEMORIA EN MATERIA DE GENERO, DIVERSIDAD Y %g
ACCESIBILIDAD - ESTUDIO DE DETALLE - 2%

PP12-004 AULARIOS Y URBANIZACION PARA AMPLIACION DEL COLEGIO HIGHLANDS LOS FRESNOS.

SITUACION: FECHA:

Parcela EQ-1. Ambito AH-33 Los Fresnos B JULIO 2019
C/ de la Comunidad Canaria 8, Boadilla del Monte. Madrid.
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1  ANTECEDENTES.

Esta memoria es un anexo al Estudio de Detalle de la Parcela EQ-1 de la Calle
Comunidad Canaria 8, AH-33 Los Fresnos B, framitado por el Ayuntamiento de

Boadilla del Monte con n° de expediente 14674/16.

El dia 26 de junio se ha recibido una notificacién del Ayuntamiento de Boadilla

1F4E83F9BCA981EEAB8D8IF5950E0655434E729F

del Monte en el que se solicita que en cumplimiento con la Ley 2/2016 del 29
de marzo, de Identidad y Expresion de género e Igualdad Social y no
Discriminacién de la Comunidad de Madrid y de la Ley 3/2016 del 22 de julio,
de Proteccién Integral contra la LGBIfobia y la Discriminacién por Razén de
Orientacién e Identidad Sexo, deberd incluirse MEMORIA EN MATERIA DE
GENERO, DIVERSIDAD Y ACCESIBILIDAD, donde se evalUe el cumplimiento de los

FECHA Y HORA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

08/07/2019 12:38:40

principios que establecen estas leyes.

En vista de esta notificaciéon, a continuacion se hace una evaluacion de cada

uno de los posibles impactos que puede tener este estudio de detalle.

2  MEMORIA EN MATERIA DE GENERO, DIVERSIDAD Y ACCESIBILIDAD

2.1 Evaluacion del cumplimiento de los principios de no discriminacion por

razén de género, orientacion o identidad sexual

PUESTO DE TRABAJO:
AYTO. BOADILLA

Teniendo en cuenta las determinaciones de las siguientes disposiciones:

- Ley Orgdnica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de

mujeres y hombres,

- Ley 2/2006 , de 29 de marzo, de Identidad y Expresén de Género e

Igualdad Social y no Discriminacion de la Comunidad de Madrid,

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Boadilla del Monte - http://carpetaciudadano.ayuntamientoboadilladelmonte.org - CSV: 28660IDOC2560E9EC39BE38C4783

-y de la Ley 3/2016, de 22 de Julio, de Proteccién Integral contra la
LGTBIfobia y la Discriminacién por Razdén de Orientaciéon e Identidad

Sexual de la Comunidad de Madrid.
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En la ordenacion propuesta y con el alcance que corresponde a esta figura de

planeamiento:

0 La calidad y seguridad del espacio publico y la implantacion, ubicacion,
infegracién y cohesién de los usos, se han planteado cumpliendo las
determinaciones del Plan General de Ordenaciéon Urbana, que

establece las determinaciones en materia de usos, equipamientos

1F4E83F9BCA981EEAB8D8IF5950E0655434E729F

publicos, espacios puUblicos e infraestructuras.

0 Se garantiza la integracién bajo el principio de igualdad y no
discriminaciéon a las personas LGTBI, y ademds, puesto que no existen

posibles impactos negativos sobre orientacion sexual e identidad de
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género no se incorporan en el documento técnico indicadores en

materia de diversidad sexual e identidad de género.

2.2 Evaluacién del Impacto de la normativa en la infancia, la adolescencia y

la familia
Teniendo en cuenta las determinaciones de las siguientes disposiciones:

- La Ley Orgdnica 1/1996, de 15 de enero, de Proteccién Juridica del

Menor, de modificacién parcial del Cdédigo Civil y de la Ley de

PUESTO DE TRABAJO:
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Enjuiciamiento Civil,

-y la Ley 40 2003, de 18 de noviembre, de Proteccidén a las Familias

Numerosas,

en la ordenacién propuesta y con el alcance que corresponde a esta figura de
planeamiento, el impacto sobre la infancia, la adolescencia y la familia es

favorable.
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2.3 Informe relativo a la supresion de barreras arquitecténicas

En cumplimiento de lo dispuesto en el Cédigo Técnico de la Edificacién y la Ley
8/1993 de 22 de junio, de promocién de accesibilidad y supresién de barreras
arquitectdnicas de Madrid, en la planificacién propuesta, y con el grado de
detalle que le corresponde, no hay obstdculo que impida que la edificacion y

la urbanizacion resulten accesibles para todas las personas y, especialmente,

1F4E83F9BCA981EEAB8D8IF5950E0655434E729F

para las que estén en situacion de limitacién o con movilidad reducida.

Asimismo, se posibilifa el cumplimiento de las condiciones de la Orden
VIV/56112010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico

de condiciones bdsicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y
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utilizacion de los espacios publicos urbanizados.

Por lo anterior se considera que se favorece la integracion y no discriminacién

de personas con movilidad reducida o en situacién de limitacién.

Las medidas constructivas y técnicas concretas que garanticen la
accesibilidad serdn definidas y analizadas en el proyecto que se presente para

la obtencidon de la correspondiente licencia.
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