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1. MEMORIA INFORMATIVA
1.1. ANTECEDENTES

En la parcela de la calle Marqués de la Valdavia n°® 111, se construy6 entre los afios
1978 y 1980 una nave destinada a talleres del automavil (uso industrial), y venta de
vehiculos de la empresa AUTOFER SL. Sobre estos talleres se realizaron
posteriormente en el afio 1.999 una reforma y ampliacion para adecuar el uso del
concesionario de vehiculos y el taller a las nuevas necesidades de la empresa.

Durante los trabajos para la redaccion del Plan General de Ordenacién Urbana de
Alcobendas de 2009 (PGOU), se estudiaron las condiciones urbanisticas de la
parcela, previa a la aprobaciéon del vigente PGOU, que tiene su origen en el Plan
Parcial del sector Espino de Cuquillo, aprobado definitvamente por el Pleno
Municipal el 28 de noviembre de 1989. Dicho planeamiento es un Area Incorporada
(API-3 “Espino del Cuquillo), en el PGOU 1.999 y en el vigente PGOU 2009. La
parcela, denominada T-4, estaba regulada por la ordenanza “Edificacion para
empleo terciario” del API-3 “Espino del Cuquillo”. El uso permitido era el Terciario
con tolerancia de la actividad industrial que actualmente existe, a fin de que la
sociedad propietaria pudiese continuar desarrollando la misma actividad comercial
de venta y taller-reparaciéon de vehiculos, que desarrollaba desde 1978, no siendo
posible la ampliacién de la superficie dedicada a la actividad industrial (taller), pero
si completar la edificabilidad asignada en otros usos (terciarios-comercial). El
Ayuntamiento entendié que el uso industrial-terciario (concesionario de coches),
dentro de una manzana con uso caracteristico residencial no era el mas
adecuado, produciendo un impacto negativo en el entorno.

Resultado de este estudio de la parcela, el PGOU aprobado definitivamente por el
Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid el 9 de julio de 2009 (B.O.C.M.
de 23 de julio de 2009), establece una Actuacion de Incremento Al-10 (calle
Marqués de la Valdavia 111), como Actuacion de Dotacion de las reguladas en el
articulo 14 de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo y posteriormente en el articulo
14 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto
refundido. El objetivo era el cambio del uso existente, industrial-terciario
(concesionario de coches), inadecuado por estar insertado en una trama
eminentemente residencial consolidada, para permitir la implantacién de un uso
caracteristico residencial mas acorde con el entorno urbano en el que se
encuentra. Se establece como sistema de ejecucion el de expropiacion y el uso
caracteristico residencial vivienda de proteccion publica basica (VPPB). La parcela
que contaba con una edificabilidad asignada de 5.550 m2 (API-3 “Espino del
Cuquillo), ve incrementada su edificabilidad hasta los 10.792 m2 (incremento de
5.242 m2e), para la implantaciéon del uso residencial vivienda protegida, con la
tipologia edificatoria existente en la manzana para el uso residencial “bloque
abierto”. Se regula por la ordenanza 2-2° “Edificacidon abierta” del API-3, que
contempla como usos permitidos complementarios del caracteristico residencial,
entre otros, el terciario oficinas, comercial y recreativo.
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Posteriormente el Ayuntamiento de Alcobendas redacta en 2015 la modificacion
puntual n°® 3 del PGOU 2009, en la calle Marqués de la Valdavia n° 111, que
contempla la sustitucion del sistema de ejecucidn por expropiacion, previsto en la
Actuacion de Incremento Al-10 (calle Marqués de la Valdavia 111) por una
ejecucion privada, manteniendo el uso previsto; residencial vivienda protegida.

Mediante Decreto de la Alcaldia-Presidencia num. 11552/2015, de 24 de
noviembre, se resolvid iniciar el procedimiento de tramitacion de la citada
Modificacion Puntual nimero 3 del Plan General de Ordenacién Urbana, asi como
someter el expediente a informacién publica por plazo de un mes, sin que se
produjeran alegaciones.

El Pleno municipal en sesion de fecha 25 de octubre de 2016, acordd la aprobacion
de dicha Modificacién del Plan General y la remision del expediente completo a la
Comunidad de Madrid para que ésta, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 2 del Decreto 92/2008, de 10 de julio, resuelva.

Con fecha 17 de febrero de 2017 mediante Resolucién del Director General de
Urbanismo, se requiere al Ayuntamiento la subsanacion de deficiencias.

Los servicios técnicos municipales redactan un nuevo documento y con fecha 26
de septiembre de 2017 el Pleno del Ayuntamiento acuerda aprobar el documento
denominado Texto Consolidado de la Modificacién Puntual no sustancial, n® 3 en la
calle Marqués de la Valdavia n° 111. El 22 de diciembre de 2017 mediante
Resolucion del Director General de Urbanismo, se requiere al Ayuntamiento la
subsanacion de nuevas deficiencias.

Tras el andlisis en detalle de este requerimiento, el expediente quedd en suspenso
hasta buscar una nueva ordenacién que resolviera las deficiencias observadas por
la Comunidad de Madrid, en tanto se mantenian numerosas reuniones entre
representantes municipales y la propiedad, buscando que pudiera cumplirse el
interés publico insito en la ordenacion del Plan General de la forma mas viable para
el municipio y su Ayuntamiento.

En efecto, el tiempo transcurrido desde la entrada en vigor del Plan General de
2009, las graves consecuencias de la crisis econdmica del 2008, los cambios sociales
que se han ido afianzando desde entonces o el desarrollo urbanistico que se ha ido
produciendo en la ciudad revelan la conveniencia y necesidad de una
modificaciéon de las determinaciones del planeamiento general vigente en el
ambito de la Actuacion de Incremento Al-10 (calle Marqués de la Valdavia 111).
Como se vera, las circunstancias han variado hasta el punto de hacer inviable el
desarrollo y ejecucion de la actuacion en los términos actualmente previstos,
poniendo de manifiesto la necesidad de reconsiderar el modelo establecido por el
Plan y sus condiciones de desarrollo, en el ejercicio tanto del “ius variandi” propio
de la potestad de planeamiento, que corresponden irrenunciablemente a la
Administracion municipal, como del deber de sometimiento del planeamiento al
interés publico.
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Para dar respuesta a dicha necesidad y con la entrada de |la actual Corporacion
Municipal, mediante la presente Modificacién n° 3 del Plan General se contempla
un nuevo modelo de ordenaciéon sobre el ambito del area homogénea n° 2,
dirigido, como se ha dicho, a preservar y materializar el interés general que
justificaba la ordenacién urbanistica en su dia propuesta en la forma mas sostenible
y ponderada para todos los afectados por la misma. Como consecuencia de ello y
en aras de una mayor claridad y seguridad juridica, los servicios técnicos
municipales redactan la presente modificacion puntual del Plan General que
sustituye a la anteriormente tramitada, dejando sin efecto los acuerdos municipales
anteriores y, por lo tanto, desistiendo de la tramitacion del anterior expediente.

1.2. REDACCION Y FORMULACION DE LA MODIFICACION

Por el Ayuntamiento de Alcobendas se ha redactado la presente Modificaciéon
Puntual del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas, cuya aprobacion
definitiva se produjo por el Consejo de Gobierno de la CAM el 9 de julio de 2009
(B.O.C.M. de 23 de julio de 2009), al amparo de lo que se establece en la secciéon
4°, articulos del 67 al 69 de la Ley 9/2001 de 17 de julio del suelo de la Comunidad
de Madrid.

1.3. OBJETO DE LA MODIFICACION
a) Ordenacion prevista en el vigente PGOU 2009

De acuerdo con las determinaciones del vigente Plan General 2009, la parcela
situada en el numero 111 de la calle Marqués de la Valdavia se encuentra
localizada en suelo urbano consolidado, perteneciente al API-3 (Area de
Planeamiento Incorporado- 3 “Plan Parcial Espino del Cuquillo”), en la manzana
comprendida entre la calle Marqués de la Valdavia al Norte, calle Vicente
Alexandre al Este, Paseo de la Chopera al Sur y Avenida de Camilo José Cela al
Oeste.

El Plan General 2009 ordena la citada parcela con el fin de posibilitar el desarrollo y
la implantacion de un nuevo uso residencial en la misma, pasando del uso terciario-
industrial existente, al uso caracteristico de la manzana urbana en la que se
encuentra. Para ello, el Plan General delimita una (denominada en dicho Plan)
Actuacién de Incremento n°® 10 (Al-10), con una superficie de suelo de 6.745 m2
(superficie registral) (6.581 m2 segun catastro). Se incrementa la edificabilidad de la
parcela en 5.242 m2, respecto de la edificabilidad prevista de 5.550 m2 por el Plan
Parcial API-3 (Area de Planeamiento Incorporado- 3 “Plan Parcial Espino del
Cuquillo™), alcanzando una superficie maxima edificable de 10.792 m2.

La parcela se regula por la Norma Zonal correspondiente a la ordenanza
“Edificacion abierta” del API-3 “Espino del Cuquillo”, al igual que las parcelas de la
misma manzana. El uso caracteristico es el residencial de Vivienda con Proteccion
Publica Basica (VPPB) y como usos permitidos los sefialados en la citada ordenanza,
entre los que se encuentran el terciario comercial y recreativo. Se establece un
sistema de ejecucion del planeamiento por expropiacion.
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La reserva de suelo para redes locales se fija en la ficha de la Al-10 de las Normas
Urbanisticas, con un total de 1.588 m2, correspondientes con el incremento de
edificabilidad previsto, en la proporcién necesaria para el mantenimiento del
estandar en el Area Homogénea AH-2 (art 67.2).

Las Actuaciones de Incremento del Plan General de Alcobendas constituyen
Actuaciones de dotacion en suelo urbano de las previstas en el articulo 14 de la Ley
8/2007, de 28 de mayo, de suelo y posteriormente en el articulo 14 del Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de dicha
Ley. En efecto, el precepto citado recogia las actuaciones de dotacion,
considerando como tales “las que tengan por objeto incrementar las dotaciones
publicas de un ambito de suelo urbanizado para reajustar su proporciéon con la
mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados en la ordenacion
urbanistica a una o mas parcelas del ambito y no requieran la reforma o
renovacion integral de la urbanizacién de éste”.

b) Inconveniencia e inviabilidad de la ejecucion de esta ordenacion en el
momento actual

La tramitacion del Plan General 2009 se extendié a lo largo de varios afos,
comenzando con la formalizacién y exposicion del Avance en el afio 2003 y
finalizando mas de 6 afios después con la aprobacion definitiva del Plan en julio del
2009. Este largo tiempo de tramitacion ha tenido importantes consecuencias, al
haber tenido lugar durante el mismo la crisis que ha afectado a la economia
espafola y, especificamente, al urbanismo y al mercado inmobiliario, provocando
que muchas de las determinaciones, analisis y proyecciones realizadas durante los
afos de redaccion y formalizacién del documento del PGOU (2003-2005) quedasen
desfasadas como consecuencia de la misma.

Sin perjuicio de su desarrollo en la Memoria Justificativa de la presente Modificacion,
baste ahora apuntar que, en efecto, durante los afios de elaboracién y tramitacion
del Plan, fue un objetivo prioritario de la politica urbanistica municipal disponer de
suelo para el desarrollo de viviendas protegidas en ambitos urbanos consolidados y
eminentemente residenciales, habida cuenta la inexistencia de nuevos desarrollos
ya ordenados para su ejecucion. Este era el caso de la parcela objeto de la
presente modificacidon que, con un uso existente terciario comercial (concesionario
de coches), se encuentra inserta en una trama de uso residencial. Por ello, el PGOU
estableci6 como uso caracteristico de la misma, el uso residencial vivienda
protegida. Dada la finalidad de interés social pretendido y la situacion y los medios
econdémicos y técnicos entonces disponibles, se consideré que, para ejecutar estas
determinaciones del planeamiento, era mas adecuado un sistema de actuacion
publico que dejase la iniciativa del desarrollo urbanistico a la Corporacion. Sin duda,
identificada como politica urbanistica la construccion de Viviendas de Proteccion
Publica en ambitos urbanos consolidados, la eleccion del sistema de actuacion por
expropiacion era coherente con esa concreta politica urbanistica y la decision se
adoptd, por tanto, considerando los criterios que se contemplan en el articulo 102
de la Ley 9/2001, en el que se sefiala que la eleccion del sistema “tendra en cuenta
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la adecuada ponderacion de todas las circunstancias concurrentes en el caso y, en
particular, los objetivos a alcanzar con la actuacion, las necesidades colectivas que
ésta deba cubrir o satisfacer, los medios econémicos disponibles y la capacidad de
gestion de la Administracion”.

Desde entonces se han producido transformaciones e impactos sociales,
econdmicos y administrativos de tal calado que hacen inviable la ejecucion de la
ordenacion prevista por el Plan General en los términos en que se regulaba la misma.
Como se justificara, en gran parte han desaparecido las circunstancias que hacia
urgente y necesaria la obtencion de la parcela por expropiacion para la
construccion de viviendas protegidas, mientras la capacidad econdmica y de
gestion de esta Administracion se ha visto también minorada por afios de politicas
presupuestarias restrictivas, que han mermado de forma considerable los recursos
técnicos y humanos disponibles. En este contexto, la Unica forma de preservar el
interés publico urbanistico presente en la actuacion (edificacion de nuevas
viviendas protegidas en el suelo urbano consolidado con usos compatibles y
complementarios que permitan un entorno autosuficiente y, por tanto, mas
sostenible), es adaptar la ordenacion vigente a las nuevas circunstancias existentes
quince afios después para permitir, precisamente, su ejecucion en los términos hoy
posibles sin menoscabo de ese interés publico cuya preservacion se pretende.

c) Ordenacién modificada: objeto y alcance

Con esta finalidad, el objeto de la modificacion del Plan General que se propone
consiste en la definicién de una nueva ordenacion del &mbito de la Actuacion de
Incremento n° 10 (Al-10), situado en la calle Marqués de la Valdavia n° 111", del
suelo urbano consolidado, con un triple objeto: 1) facilitar la ejecucién de la
ordenacioén prevista en la Al-10 del PGOU 2009 con destino a uso residencial de
vivienda protegida de tipologia basica (VPPB), dentro del area homogénea 2 (AH-
2), permitiendo su compatibilidad con usos complementarios de caracter terciario-
comercial; 2) equilibrar la distribucién de las viviendas protegidas en el area
homogénea, llevando la materializacion de mas de 3.000 m2 de edificabilidad de
dicho uso a la parcela de la calle Velarde situada en la zona del Ensanche,
claramente deficitaria en esta tipologia de vivienda y 3) hacer viable el desarrollo
de la ordenacion de la Al-10 del PGOU mediante la sustitucion del sistema de
ejecucion publica por expropiacion por otro de iniciativa privada.

El Ayuntamiento mantiene el uso caracteristico residencial vivienda protegida
habida cuenta del entorno en el que se localiza la parcela y considera adecuado
destinar parte de la edificabilidad a usos de servicio terciario-comercial sin superar
el 30% de la superficie edificable, integrando la actividad comercial con la
residencial, al igual que sucede en el resto de las parcelas de la manzana.

Se busca, por un lado, destinar la parcela al uso establecido por el vigente PGOU
2009 (VPPB), acorde con el establecido en la manzana (residencial) y, ademas,
consolidar el comercio local de proximidad como parte fundamental de la vida en
el barrio, con lo que conlleva de riqueza en el paisaje urbano, conformando una
ciudad mas vivida a lo largo de la jornada y fomentando la actividad en el entorno.
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En definitiva, consolidar una convivencia equilibrada de los distintos usos
(residencial y comercial) en el eje de la calle Marqués de la Valdavia que permitan
el intercambio de actividad.

Como consecuencia de destinar una parte de la edificabilidad prevista a usos de
servicio terciario-comercial, es preciso contemplar las medidas compensatorias del
articulo 67.2 de la Ley del Suelo de Madrid, en relaciéon con la edificabilidad
residencial VPPB que se deja de materializar.

Para ello, es necesaria la delimitacion de un nuevo ambito, dentro del mismo Area
Homogénea (AH-2). La parcela situada en la calle Velarde n° 19-21, propiedad de
la Empresa Municipal de la Vivienda de Alcobendas (EMVIALSA), regulada
actualmente por la Noma Zonal 1. Grado 2, pasara a calificarse con el uso
caracteristico residencial de Vivienda con Protecciéon Publica Basica (VPPB) y
regulada por la misma norma zonal 1, donde se materializan las medidas
compensatorias del articulo 67.2 de la LSM. Este cambio permitira equilibrar la
distribucion de las viviendas protegidas en el area homogénea, llevando parte de
la edificabilidad de dicho uso a la parcela de la calle Velarde situada en la zona
del Ensanche, claramente deficitaria en esta tipologia de vivienda.

1.4. AMBITO DE LA MODIFICACION
1.4.1. Descripcion del &mbito

Como consecuencia de lo anterior, esta modificacion puntual se propone sobre un
ambito discontinuo formado por dos sub-ambitos en la calle Marqués de la
Valdavia n°111, [Actuaciéon de Incremento n° 10 (Al-10)], y en la calle Velarde 19-21,
con vuelta a la Avda. de Espafia y calle Daoiz, ambos dentro del area homogénea
2 del suelo urbano. El Plan General ha delimitado cinco areas homogéneas en suelo
urbano siguiendo un doble criterio; tipoldgico y funcional (uso global) y analizando
el origen de las diversas areas de la ciudad y el &mbito de la presente Modificacion
del Plan General de Ordenacion Urbana se encuentra ubicado en el Area
Homogénea 2 “Ensanche sudoeste” (AH-2)

El Area Homogénea 2 “Ensanche sudoeste” (AH-2) esta constituida por la zona
sudoeste del Casco Histdrico, limitrofe con el Paseo de la Chopera, y sus
crecimientos naturales hacia el sudoeste. En ella se sitia parte de las normas
zonales 1, 2y 3, y los APl 2 (Casablanca), API 3 (Espino del Cuquillo) y API 9 (Fuente
Lucha). El uso global es el residencial, en su mayor parte vivienda colectiva.

Esta Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas
se propone, como se ha dicho, sobre un ambito discontinuo formado por dos sub-
ambitos; el primero (1) en la calle Marqués de la Valdavia n° 111, Actuacién de
Incremento n° 10 (Al-10), y el segundo (2) en la calle Velarde n° 19- 21 con vuelta a
la Avda. de Espafia y calle Daoiz, que suman una superficie total de 7.543,56 m2 de
suelo. (ver imagen siguiente)
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El sub-ambito de la calle Marqués de la Valdavia n° 111, se corresponde con la
denominada Actuacién de Incremento n® 10 (Al-10), con una superficie de suelo
catastral de 6.581 m2 (6.745 m2 segun registro). Se adopta la superficie catastral al

ser la que coincide con la delimitacion fisica de la parcela (6.581 m2).
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El sub-ambito de la calle Velarde n° 19- 21 con vuelta a la Avda. de Esparfia y calle
Daoiz, es un solar con frente a la Avda. de Espafia, calles Velarde y calle Daoiz con
una superficie de suelo de 962,56 m2

1.4.2. Titularidad del suelo

En aplicacion del articulo 70 ter 3 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las
bases del Régimen Local, que dispone que "cuando una alteracion de la
ordenacion urbanistica, que no se efectie en el marco de un ejercicio pleno de la
potestad de ordenacion, incremente la edificabilidad o la densidad o modifique los
usos del suelo, debera hacerse constar en el expediente la identidad de todos los
propietarios o titulares de otros derechos reales sobre las fincas afectadas durante
los cinco afios anteriores a su iniciacion, segun conste en el registro o instrumento
utilizado a efectos de notificaciones a los interesados de conformidad con la
legislacion en la materia”, hay que sefalar que la situacion patrimonial en el ambito
de actuacion objeto de la Modificacion del Plan General es la siguiente:

a) Sub-ambito de la calle marqués de la Valdavia N.° 111

Finca propiedad de la sociedad FEDERGROUP BROTHERS INVERSIONES, SL con
referencia catastral 4687601VK4848N0001IE, en la que se ubican los edificios del
concesionario de coches y taller y se corresponde con la Actuacion de Incremento
n° 10 (Al-10). Superficie de suelo catastral de 6.581 m2 (6.745 m2 segun registro). Se
adopta la superficie catastral al ser la que coincide con la delimitacion fisica de la
parcela

Linderos: Norte, con calle Marqués de la Valdavia; Sur, con la finca sita en calle
Paseo de la Chopera n° 156 (referencia catastral 4687608VK4848N); Este, con la
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finca sita en cale Marqués de la Valdavia n° 109, (referencia catastral
4687602VK4848N); Oeste, con la finca sita en calle Marqués de la Valdavia n° 113,
(referencia catastral 4687610VK4848N)

Esta parcela catastral esta formada por las siguientes fincas registrales:
— Finca 39.774, Tomo 757, Libro 659, Folio 52. Registro de la Propiedad n° 1 de
Alcobendas: Superficie: 2.651 m2.

— Finca 39.772, Tomo 796, Libro 698, Folio 68. Registro de la Propiedad n° 1 de
Alcobendas: Superficie: 4.094 mz.

b) Sub-ambito de la calle Velarde N.° 19-21

Mediante Decreto 213/2021, del Concejal Delegado de Urbanismo (Expte
6677/2020), se concede a la Empresa Municipal de la Vivienda de Alcobendas
(EMVIALSA), licencia de agrupacioén de las fincas de su propiedad situadas en la
calle Velarde n°® 17-19 (Inscripcion Registral: N° de Finca 57.327, Tomo 1.870, Libro 1,
Folio 180 y 181. Registro de la Propiedad: n° 2 de Alcobendas. Superficie solar: 385,00
m?) y Velarde n° 21 (Inscripcion Registral: N° de Finca 21.035, Tomo 304, Libro 265,
Folio 70. Registro de la Propiedad: n° 2 de Alcobendas. Superficie: 578,00 m2),
dando como resultado la siguiente finca:

Parcela de terreno ubicada en el casco urbano del Término Municipal de
Alcobendas, con forma de “T”, como resultado de la agrupacion de la Finca “A”
VELARDE n° 17-19 inscrita en el Registro de la Propiedad de Alcobendas n° 2, con
Numero de Finca 57.327 al Tomo 1.870, libro 1, Folio 180y 181 y Finca “B” VELARDE
n° 21 Inscrita en el registro de la Propiedad de Alcobendas n° 2 de Alcobendas,
con Numero de Finca 21035 al Tomo 304, libro 265, Folio 71 Alta 3. Cuya superficie
segun escrituras Publicas es de 963m2 y de acuerdo con la reciente mediciéon
topografica cuenta con una superficie de 962,5642m?2.

Descrita la “finca resultante” por agrupacion de las fincas registrales citadas, se
procede a la segregacion de dos Fincas denominadas Finca “A”, Finca “C” con
destino la red viaria local por alineacion oficial establecida por el vigente PGOU
2009. La finca resultante de forma rectangular (finca B en la imagen inferior), tiene
una superficie de 767,0867m2.
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La empresa municipal adquiere la propiedad de la parcela situada en Velarde n°
21 (Inscripcion Registral: N° de Finca 21.035, Tomo 304, Libro 265, Folio 70. Registro de
la Propiedad: n°® 2 de Alcobendas. Superficie: 578,00 m2) por cesion del
Ayuntamiento de Alcobendas aprobada mediante Decreto 9710/2017, de 30 de
agosto. La citada parcela era propiedad del Ayuntamiento desde el 16 de
noviembre de 1976, por titulo de compra, segun resulta de su inscripcion 22.

La empresa municipal adquiere la propiedad de la parcela situada en Velarde n°
19 (Inscripcidon Registral: N° de Finca 57.327, Tomo 1.870, Libro 1, Folio 180 y 181.
Registro de la Propiedad: n° 2 de Alcobendas. Superficie solar: 385,00 m?2) por cesion
del Ayuntamiento aprobada mediante Acuerdo de la Junta de Gobierno Local de
fecha 21 de julio de 2020. A su vez, el Ayuntamiento de Alcobendas resolvio la
ocupacion unilateral de la meritada finca de conformidad con el articulo 31 del
Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, con la siguiente tramitacion:

—Mediante Decreto del Concejal Delegado de Urbanismo, Vivienda, Obras y
Licencias n° 4679, de 12 de abril de 2019, se resolvid, entre otras cuestiones, incoar el
expediente para la ocupacion unilateral de las parcelas de cesidbn obligatoria y
gratuita al Ayuntamiento, en virtud de lo establecido en el Plan General de
Ordenacion Urbana de Alcobendas de 1968 y del proyecto de ordenacion de
fecha 1973 promovido por D. Ciriaco Sanchez Garrido y el proyecto de
urbanizaciéon de la manzana conformada por las calles Avenida de Marqués de la
Valdavia, Avenida de Espafia y calle dos de Mayo aprobado en 1974, descritas en
dicha resolucién como parcelas segregadas PARCELA N° 1, RED VIARIA y PARCELA
N° 2, ZONA DE RECREO.

—Transcurrido el plazo no inferior a treinta dias previsto en el articulo 31 del Real
Decreto 1093/1997, de 4 de julio, la Junta de Gobierno Local de fecha 3 de
septiembre de 2019 acord6 proceder a la ocupacion unilateral de las parcelas de
cesién obligatoria y gratuita al Ayuntamiento (PARCELA N° 1, RED VIARIA y PARCELA
N° 2, ZONA DE RECREO) y ordenar que se proceda a tramitar la inscripcion registral
a favor del Ayuntamiento de los terrenos de cesion obligatoria descritos en el
apartado 1 de la presente resolucién, en virtud de certificacion expedida por el
6rgano actuante en los términos sefialados en el articulo 31 de las normas
complementarias al reglamento para la ejecucién de la ley hipotecaria, aprobadas
por el Real Decreto de 4-7-1997.

—El 10 de julio de 2020 se procede a la inscripcion registral a favor del Ayuntamiento
de Alcobendas de las parcelas obtenidas por ocupacion unilateral de los terrenos
de cesion obligatoria y gratuita al Ayuntamiento.

Hasta la fecha de inscripcion a favor del Ayuntamiento, la parcela de Velarde 19 se
encontraba inscrita a favor de D. Ciriaco Sanchez Garrido, propietario de los
terrenos con una extension aproximada de 18.619,30 m2 que se correspondian con
la finca registral n° 21.034: Urbana, tierra en término de Alcobendas, al sitio
denominado Camino de Colmenar, que tiene una superficie de dieciocho mil
seiscientos diecinueve metros treinta decimetros cuadrados, igual a una hectarea
ochenta y seis areas diecinueve centiareas y treinta decimetros cuadrados, que
linda: Al Norte y Nordeste con la Avenida del Marques de la Valdavia; al Este con
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fincas de Bernardo Alonso Garcia y Sandalio Aguado Perdiguero; al Sur con la
misma finca de Bernardo Alonso Garcia y finca de la “Compaifia Telefénica
Nacional de Espafia SA” y al Oeste, con eje de la Avenida en proyecto que la
separa de la finca de “Agricola Industrial San Isidro SA”.

Entre los afos 1977 y 1980, el Ayuntamiento de Alcobendas concede a D. Ciriaco
Sanchez Garrido diversas licencias de segregacion sobre la finca anteriormente
descrita (Finca registral 21.034). Una vez realizadas las segregaciones, los viales y
espacios publicos de cesidon ocupan una superficie de 11.421,12 m2, (13.240,30 m2 —
1.819,18 m2 = 11.421,12 m2), y se corresponden con el resto de la finca matriz de
origen (21034). De estos espacios de cesion obligatoria, la parcela situada en
Velarde n° 19 se ocupa por el Ayuntamiento y, con posterioridad, se cede a la
Empresa Municipal para su agrupacion con la parcela colindante ya propiedad de
la mercantil.

1.5. SITUACION URBANISTICA

De acuerdo con las determinaciones del vigente Plan General 2009, el ambito de la
modificacion puntual se encuentra localizado en suelo urbano consolidado (Area
Homogénea 2).

1.5.1. Sub-ambito de la calle Marqués de la Valdavia n® 111

Se trata de una parcela urbana perteneciente al API-3 (Area de Planeamiento
Incorporado- 3 “Plan Parcial Espino del Cuquillo”), en la manzana comprendida
entre la calle Marqués de la Valdavia al Norte, calle Vicente Alexandre al Este,
Paseo de la Chopera al Sur y Avenida de Camilo José Cela al Oeste. Se
corresponde con la antigua parcela T-4 del Plan Parcial Espino del Cuquillo.

Linda al Norte con la calle Marqués de la Valdavia por la que tiene acceso; al Este
con la parcela denominada CL6.c destinada a uso residencial: vivienda colectiva;
al Sur con la parcela denominada CL.4 destinada a uso residencial: vivienda
colectiva y al Oeste con la parcela denominada CL.6.2 destinada a uso residencial:
vivienda colectiva. Por lo tanto, la parcela se encuentra en una manzana cuyo uso
caracteristico es el residencial: vivienda colectiva y como usos permitidos entre
otros, el terciario-comercial-recreativo.

La parcela se encuentra edificada, y sobre ella se desarrolla la actividad de
concesionario de vehiculos (comercial e industrial). La edificabilidad consumida
segun las dltimas licencias de obras autorizadas por el Ayuntamiento es de 1.966
m2, (planta baja y primera), con una superficie total construida de 3.309 (incluye
1.343 m2 de s6tano)

El vigente Plan General 2009 ha establecido sobre la citada parcela una nueva
ordenacion para posibilitar el desarrollo y la implantacion de un nuevo uso
residencial, pasando del uso terciario-industrial existente, al uso caracteristico de la
manzana urbana en la que se encuentra.
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Para ello, el Plan General ha delimitado una Actuacion de Incremento n° 10 (Al-10),
con una superficie de suelo catastral de 6.581 m2. Se incrementa la edificabilidad
de la parcela en 5.242 m2, respecto de la edificabilidad prevista de 5.550 m2 por el
Plan Parcial API-3 (Area de Planeamiento Incorporado- 3 “Plan Parcial Espino del
Cuquillo”), alcanzando una superficie maxima edificable de 10.792 m2.

La parcela se regula por la Norma Zonal correspondiente a la ordenanza
“Edificacion abierta” del API-3 “Espino del Cuquillo”, al igual que las parcelas de la
misma manzana. El uso caracteristico es el residencial de Vivienda con Proteccion
Publica Basica (VPPB) y como usos permitidos los sefialados en la citada ordenanza,
entre los que se encuentran el terciario comercial y recreativo.

La reserva de suelo para redes locales se fija en la ficha de la Al-10 de las Normas
Urbanisticas, con un total de 1.588 m2, correspondientes con el incremento de
edificabilidad previsto, en la proporcién necesaria para el mantenimiento del
estandar en el Area Homogénea AH-2 (art 67.2). Dicha reserva con destino espacio
libre, se ha grafiado en los planos de ordenacién, a lo largo del lindero norte en una
franja frente a la calle Marqués de la Valdavia, de forma que la alineacion oficial
de la parcela resultante se retranquea 20 metros respecto del viario publico y
respecto de la linea de fachada de la manzana, en su fachada a la citada calle.
(ver imagen siguiente)

] i —

Plano 6 hoja 9. “régimen y gestién del suelo urbano” PGOU 2009
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1.5.2. Sub-ambito de la calle Velarde n° 19- 21 con vuelta a la Avda. de Espafia y
calle Daoiz.

El solar con frente a la Avda. de Espafia, calle Velarde y calle Daoiz y superficie de
suelo de 962,56 m2, se encuentra regulada por la Norma Zonal 1 “Manzana
Cerrada”. Grado 2 “Ensanche”, con uso caracteristico residencial, siendo el
régimen de usos permitidos y autorizables los recogidos en el apartado 14.1.4 de las
NNUU.

La edificabilidad es el resultado de aplicar las condiciones de altura (nimero de
plantas) y fondo edificable fijados en los planos de ordenacién del Plan General
desde las alineaciones oficiales. En este caso, la finca resultante de forma
rectangular que tiene una superficie de suelo neto de 767,0867m2 (tras cesion de
suelo por alineacion oficial de 196 m2), dispone de una edificabilidad total para las
5 plantas permitidas de 3.835 m2. (ver imagen siguiente)

Plano 5 hoja 10. PGOU 2009
“Clasificacion. Calificacion y regulacion del suelo y la edificacion en suelo urbano. Red viaria y
alineaciones”
Localizacion del Sub-ambito de la calle Velarde n°17-21 m
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1.6. CARACTERISTICAS DEL ENTORNO URBANO

Para justificar la nueva ordenacion prevista es necesario tener en cuenta las
caracteristicas del entorno urbano, en cuanto al tejido urbano existente, morfologia
urbana, calidad paisajistica y tipologia edificatoria. Se resumen a continuacion las
principales caracteristicas.

1.6.1. ANALISIS DEL AREA HOMOGENEA AH-2

Como ya se ha dicho, el ambito de la presente Modificacién del Plan General de
Ordenacion Urbana se encuentra ubicado en el Area Homogénea 2 “Ensanche
sudoeste”. Esta area esta constituida por la zona sudoeste del Casco Historico,
limitrofe con el Paseo de la Chopera, y sus crecimientos naturales hacia el sudoeste.
En ella se sitia parte de las normas zonales 1, 2 y 3, y los API 2 (Casablanca), API 3
(Espino del Cuquillo) y API 9 (Fuente Lucha). El uso global es el residencial, en su
mayor parte vivienda colectiva.

La superficie total del AH-2 es de 2.108.624 m2

El uso pormenorizado caracteristico (global), del AH2, residencial vivienda, ocupa el
33,59% del suelo con 708.549 m2. Dentro del uso residencial, el predominante es el
residencial en tipologia de vivienda colectiva libre, con un 22,44% de ocupacion
del suelo. El uso terciario ocupa el 5,50% del suelo.

El area homogénea esta dotada de importantes infraestructuras y dotaciones que
dan servicio a una poblacion de 34.725 habitantes y a 11.500 viviendas. Dispone de
suelo para uso Dotacional de equipamientos sociales (docentes, culturales,
deportivas, etc.), distribuido estratégicamente para dar servicio a la poblacion,
ocupando 293.478 m2, que representa un 13,91% del suelo total. Las zonas verdes y
espacios libres ocupan 372.009 m2 que representa el 17,67% del suelo total. La red
viaria publica ocupa 618.554 m2 de suelo, lo que representa un total de 29.33% del
suelo total.

El Plan General vigente ha identificado los suelos destinados a redes locales sobre el
area homogénea AH-2, y justificado en base a las limitaciones de la realidad
urbanistica del area, que cumple los estAndares de redes correspondientes.
Igualmente, conforme establece el articulo 42.1.b de la LSCM, ha justificado la
suficiencia y funcionalidad de los elementos que se califican como integrantes de
la red publica local, en relacion con la densidad global maxima o techo de
capacidad de carga sostenible del territorio en funcidn del conjunto de usos
previstos y previsibles, es decir de los usos residenciales, terciarios, comerciales, etc.

Las zonas verdes y espacios libres locales de partida, en la revision del PGOU 2009,
ocupan un total de 246.936 m2 (no incluye la superficie prevista en la Al-10),
cumpliendo el estandar dotacional de redes locales, (15m2 suelo por cada 100 m2
edificables, del articulo 36.6.b de la LSM), equivalente teniendo en cuenta el
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aprovechamiento previsto en el AH-2 (1.522.289 m2e) a 228.343 m2 de suelo. Es
decir, existe un exceso de zonas verdes de 18.593 m2.

RESIDENCIAL VIV. COLECTIVAS LIBRES
EQUIPAMIENTOS /SERVICIOS GENERALES
EQUIPAMIENTOS /SERVICIOS LOCALES

TERCIARIO
PROTECCION INFRAESTRUCTURAS
ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES GENERAL

ESPACIOS LIBRES ¥ ZONAS VERDES LOCAL Ambito de la modificacion (1) y (2)

RED VIARIA

Imagen distribucién de los usos en el AH-2
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El sistema de espacios libres existente se dispone de forma agrupada y a la vez
tiene un caracter lineal de conexion, convirtiéndose en base de los
desplazamientos peatonales internos e incluso externos del AH-2 (ver imagen
inferior). Son elementos articuladores de las relaciones sociales.

Loun .

o (e : - m ey
Conexidh de las zonas verdes y eépacios libres sessssssssssssaannm:
Ambito de la modificacién (1) y (2)

Imagen distribucién de las ZONAS VERDES en el AH-2

Las zonas verdes constituyen un sistema que conectan los parques existentes. Desde
el parque de Fuente Lucha (FL), al norte (cerro Platero), pasando por el parque de
Galicia (G), parque de Catstilla la Mancha (CM), parque de Navarra (N), parque de
la Universidad (U), parque de Andalucia (AN), parque de Catalufia (C), parque de
Canarias (CA), parque de Aragéon (A), hasta el parque de las Victimas del
Terrorismo, (VT) al Sur.
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Los ejes de actividad comercial se apoyan sobre el espacio publico constituido por
el eje viario del bulevar de Fuente Lucha, la calle Marqués de la Valdavia y el Paseo
de la Chopera. Se integra la actividad comercial en las manzanas de uso
residencial en tipologia colectiva, en las plantas bajas y primeras configurando un
tejido residencial mixto, para propiciar el “comercio de barrio”, y posibilitar a los
residentes ir de compras “caminando”. La actividad comercial constituye un
equipamiento esencial para el equilibrio funcional del tejido urbano.

RESIDENCIAL VIV. COLECTIVAS PROTEGIDA |:

)

RESIDENCIAL VIV. COLECTIVAS LIBRES
=smmmsmmmmnnn: Fje de actividad comercial

1] Ambito de la modificacion. (1) y (2)

Imagen: localizacién de los ejes de actividad comercial en el AH-2
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De las 11.500 viviendas existentes en el Area homogénea, 4.257 viviendas son de proteccion
publica, es decir un 37% del total, localizandose principalmente en el API-9 (Fuente Lucha),
con 2.902 viviendas, en el API-2 (Casablanca) con 478 viviendas y en el API-3 (Espino del
Cuquillo), con 800 viviendas. En la zona del Ensanche Unicamente se han ejecutado 77
viviendas.

~ -RESIDENCIAL VIV. COLECTIVAS PROTEGIDA

[ Ambito de la modificacién. (1) y (2)

Imagen: localizacion de los suelos destinados a vivienda de proteccion en el AH-2

El Ayuntamiento de Alcobendas, a través de la Empresa Municipal de la Vivienda
de Alcobendas (EMVIALSA), ha ejecutado en esta area Homogénea 2, desde la
aprobacién del PGOU 2009, 1.205 viviendas protegidas en el API-9 (Fuente Lucha),
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77 viviendas en la zona del Ensanche (calle Navarra 12), y 80 viviendas en el Area
Homogénea 1 “Ciudad Central”. En total 1.362 viviendas protegidas.

En cuanto al uso Dotacional de equipamientos sociales (docente, cultural,
deportivo asistencial, sanitario, geriatrico, etc.), se distribuye estratégicamente para
dar servicio a la poblaciéon, ocupando 293.478 m2 de suelo, que representa un
13,91% del suelo total.
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Imagen: localizacion de los suelos destinados a uso dotacional en el AH-2

La superficie de suelo destinada a Dotaciones locales ocupa un total de 276.542
m2, cumpliendo el estandar dotacional de redes locales, (15m2 suelo por cada 100
m2 edificables, del articulo 36.6.b de la LSM), equivalente, teniendo en cuenta el
aprovechamiento previsto en el AH-2 (1.522.289 m2) a 228.343 m2 de suelo. Es decir,
existe un exceso de suelo para uso dotacional locales de 48.199 m2.
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1.6.2. MORFOLOGIA, CALIDAD PAISAJISTICA Y URBANA, TIPOLOGIA RESIDENCIAL

La tipologia residencial, responde al modelo de desarrollo adoptado por los
diferentes planeamientos, en funcién de la localizacién espacial y del modelo

territorial del municipio en cada etapa.

Al sureste, en el ensanche de los afios 70 del siglo XX, encontramos un paisaje
residencial basado en manzanas cerradas con alineacion a viario publico, con
viviendas colectivas con bajos comerciales (NZ 1, 2), donde se localiza el sub-
ambito de la calle Velarde n° 19- 21 con vuelta a la Avda. de Espafia y calle Daoiz.

MEMORIA INFORMATIVA

20

C6digo Seguro De Verificacién JG3Ft XTOne4cvWSNP30JMav== Estado Fechay hora
Firmado Por Nuria Onega Carrion Firmado 07/02/2024 14:14:07
Pedro de la Torre Hernandez Firmado 07/02/2024 14:11:04
Observaciones Pé4gina 23/30

Url De Verificacion

https://verifirm.al cobendas

. or g/ ?JG3Ft XTOne4cvwSNP30J Mv==



https://verifirma.alcobendas.org/?JG3FtXTOwe4cvwSNP30JMw==

MODIFICACION PUNTUAL N° 3 DEL P.G.O.U. 2009 AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

Imagen: vista Google Earth de la calle Velarde n° 17- 21 con vuelta a la Avda. de Espafia y calle Daoiz.

El paisaje de este sub-ambito, surge en los afios 60-70 del pasado siglo, promovido
por promotoras privadas y que adoptan la tipologia de bloque en manzana
cerrada. Los bloques suelen ser alargados de altura variable entre 4 y 5 plantas en
forma de H. La escena edificada puede formar calles con bloques lineales
paralelos, alineados a calle y adaptandose a la topografia del terreno. Es una zona
poblada, con predominio de clases medias bajas y trabajadoras, con elevado
indice de envejecimiento.

La valoracion global del paisaje indica una alta homogeneidad al tratarse de una
zona ejecutada por un mismo promotor, con actividad comercial muy mezclada
con la trama residencial. Es un paisaje faciimente reconocible por sus habitantes.
Sin embargo, cuenta con baja calidad edificatoria y de urbanizacién, con
problemas de aparcamiento.

Al Oeste, en los API 2 (Casablanca) y API 3 (Espino del Cuquillo), donde se localiza el
sub-ambito de la calle Marqués de la Valdavia n° 111, nos encontramos un paisaje
Residencial que surge en los afios 80-90 del pasado siglo.

El paisaje edificado se formaliza mediante bloques abiertos conformando
manzanas cerradas o0 semicerradas. En cuanto a la caracterizacion
sociodemografica, supone el lugar de residencia del 10% de la poblacién de
Alcobendas con un predominio relativo de las nuevas clases medias urbanas. El 60%
de la poblacién esta formada por parejas jovenes con hijos y con escasa presencia
multicultural.

Predomina la edificacion residencial colectiva en bloque abierto, que se alinean a
vial publico en manzana cerrada, con patio de parcela ajardinado al menos en un
50%, tanto por razones de rendimiento climatico como para lograr, mediante
concentracidon de volumenes, una mejor disposicidon y aprovechamiento de los
espacios libres tanto de propiedad publica como privada. Los jardines privados le
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otorgan una percepcion elevada de calidad ambiental. Como usos obligatorios
complementarios en las manzanas residenciales encontramos el uso terciario
comercial, resultado de la aplicacion del Anexo del Reglamento de Planeamiento,
(4.347 m? edificados en el API-2 y 9.192 m2 en el API-3). La edificacién comercial se
sitia integrada con la edificacion residencial en planta baja y primera comunicada
con planta baja o bien en local exento en la parcela.

ST NS

Fotografia ilustrativa del eje de actividad comercial. Calle Marqués de la Valdavia
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Fotografia ilustrativa dél eje de actividad comercial. Calle Marqué;d
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{g}‘ 2"\ . ,,, y e . : & : ®
Vista aérea Google Earth del eje de actividad comercial. Calle Marqués de la Valdavia n°111

La valoracion global del paisaje es buena, con gran incidencia de la calidad
arquitectonica. También a nivel de mantenimiento, el disefio de los cerramientos a
la calle y la frondosidad de la vegetacion afectan a la valoracién global.

La escena comercial en los API 2 (Casablanca) y API 3 (Espino del Cuquillo), donde
se localiza el sub-ambito de la calle Marqués de la Valdavia n° 111, se apoya sobre
el espacio publico constituido por la calle Marqués de la Valdavia y el Paseo de la
Chopera. Se integra en las manzanas de uso residencial en tipologia colectiva, en
las plantas bajas y primeras configurando un tejido residencial mixto, para propiciar
el “comercio de barrio”. La actividad comercial constituye un equipamiento
esencial para el equilibrio funcional del tejido urbano y se caracteriza por una
mezcla de establecimientos de alta calidad en el disefio, respetuoso con el orden
de las fachadas con pequefios comercios que distorsionan la escena. (ver
imagenes siguientes)
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Fotografia ilustrativa del eje de actividad comercial y espacio publico ajardinado de la Calle Marqués
de la Valdavia

Fotografia ilustrativa del eje de actividad comercial y espacio publico ajardinado de la Calle Marqués
de la Valdavia

e R\~ ~ ~ ety
Fotografia ilustrativa del eje de actividad comercial y espacio publico ajardinado de la Calle Marqués
de la Valdavia
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En cuanto a la percepcion de los espacios libres y de la trama verde del AH-2, se
observa que esta constituida por una red de espacios libres que sirven para acercar
a la poblacién al conocimiento y gusto por la naturaleza. El sistema de espacios
libres existente se dispone de forma agrupada y a la vez tiene un caracter lineal de
conexion, convirtiéndose en base de los desplazamientos peatonales internos e
incluso externos del AH. Constituyen una malla continua de espacios verde, que
funcionan como corredores verdes que permiten el desarrollo de la biodiversidad
de flora y fauna urbana. Los jardines, arboledas o paseos conformen un sistema de
espacios libres enlazados entre si e indisolublemente ligados a calles.

Lo s

-

i

Conexién de las zonas verdes y espaéios libres =ssssssssssasenanns
Ambito de la modificacion (1) y (2)

Imagen distribucién de las ZONAS VERDES en el AH-2
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1.7.MARCO LEGAL

La base legal fundamental en materia urbanistica se sustenta en la estructura
basica que configuran jerarquicamente, el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30
de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana. (el “RDL 7/157), la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid (la “LSCM 9/01”), con sus sucesivas modificaciones, el Real
Decreto 2.159/1978, de 21 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento Urbanistico y el Real Decreto 3.288/1978, de 25 de agosto, por el que
se aprueba el Reglamento de Gestion Urbanistica, estos Ultimos sélo aplicables en
todo lo no regulado por la LSCM 9/01 y que no sea contradictorio con la misma y
con el Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas.

Junto a ello, la modificacion se atiene al resto de la legislacion vigente, especifica y
sectorial, que le es de aplicacion.
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2. MEMORIA JUSTIFICATIVA
2.1. OBJETO Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA DE MODIFICACION

El objeto de la modificacibn del Plan General que se propone consiste en la
definicibn de una nueva ordenaciéon del ambito de la Actuacion de Incremento
n° 10 (AI-10), situado en la calle Marqués de la Valdavia n° 111, del suelo urbano
consolidado, con un triple objeto: 1) facilitar la ejecucion de la ordenacion prevista
en la Al-10 del PGOU 2009 con destino a uso residencial de vivienda protegida de
tipologia basica (VPPB), dentro del area homogénea 2 (AH-2), permitiendo su
compatibilidad con usos complementarios de caracter terciario-comercial; 2)
equilibrar la distribucion de las viviendas protegidas en el area homogénea,
llevando la materializacion de mas de 3.000 m2 de edificabilidad de dicho uso a la
parcela de la calle Velarde situada en la zona del Ensanche, claramente deficitaria
en esta tipologia de vivienda y 3) hacer viable el desarrollo de la ordenacioén de la
Al-10 del PGOU mediante la sustitucion del sistema de ejecucion publica por
expropiacion por otro de iniciativa privada.

Esta nueva ordenacion supone el aumento de la calidad del espacio y paisaje
urbano del ambito y tendra, ademas, la capacidad de expandir sus efectos al
entorno proximo a la actuacion, mejorando sus redes y funcionalidad, generando
beneficios en esa zona, lo que intensifica el interés publico de la propuesta de
actuacion.

Con esta modificacion se persiguen los siguientes objetivos:

e Contribuir a la regeneracion y renovacion urbana de espacios existentes
sustituyendo la actividad actualmente implantada (concesionario de coches,
reparacion de vehiculos y taller) por un uso residencial de vivienda protegida
de tipologia basica con usos complementarios de caracter terciario-
comercial que aseguren la viabilidad de la actuacion. En definitiva, eliminar el
impacto negativo derivado del uso industrial implantado, mejorando la
calidad arquitecténica del entorno y la calidad del paisaje urbano.

e Equilibrar la distribucion de las viviendas protegidas en el area homogénea,
llevando la materializacion de mas de 3.000 m2 de edificabilidad de dicho
uso a la parcela de la calle Velarde situada en la zona del Ensanche,
claramente deficitaria en esta tipologia de vivienda ya que Unicamente se
han ejecutado 77 viviendas de este tipo frente a las 2.902 viviendas edificadas
en el API-9 (Fuente Lucha), las 478 viviendas en el API-2 (Casablanca) o las 800
viviendas del API-3 (Espino del Cuquillo).

e Facilitar la materializacion de la edificabilidad total prevista en la Al-10 del
PGOU 2.009 (10.792 m2) con destino a uso residencial vivienda protegida
basica (VPPB), dentro del area homogénea 2 (AH-2), contemplando la
implantacion de usos complementarios de caracter terciario-comercial con
un limite del 30% de la edificabilidad, con el fin de permitir la financiacion
privada de la actuacion, sin menoscabo del interés publico urbanistico de la
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ordenacion prevista (hacer efectivo el derecho de todos a una vivienda
digna y adecuada mediante la calificacion de suelo para viviendas sujetas a
algun régimen de proteccidn publica -art. 3.2.i) Ley 9/2001-).

e Integrar la actividad comercial con la residencial en coherencia con el
planeamiento al que pertenece la Al-10 (API-3 Espino del Cuquillo), y al
colindante (API-2 Casablanca), que establecieron criterios claros para el
desarrollo y localizacion de las actividades comerciales en las parcelas
residenciales potenciando ejes y centros de actividad. De esta forma, se
atiende a otro de los fines de la ordenacion urbanistica previstos en la
legislacion autondmica: asegurar, en el medio urbano una distribucion
territorial razonable de los usos y actividades, que permita un desarrollo
armonico efectivo de las dimensiones de la vida humana relativas a la
residencia, el trabajo, la educacion, la cultura, la sanidad, el bienestar social,
el ocio y el deporte y evite en todo caso las concentraciones que repercutan
negativamente en la funcionalidad de los espacios, equipamientos,
infraestructuras y servicios publicos y la fluida movilidad y comunicacion.

e Asegurar la adecuada participacion de la comunidad en las plusvalias
generadas por la accion urbanistica de las Administraciones Publicas
mediante el cumplimiento de los deberes de cesidon propios de las
actuaciones de dotacion, mediante la entrega de su equivalente econdmico
gue se integrara en el patrimonio publico de suelo, como ingreso afectado y
con destino preferente a actuaciones de rehabilitacion o de regeneracion y
renovacion urbanas a ejecutar en el mismo area homogénea, dada la
imposibilidad de materializar dichas cesiones en el &mbito correspondiente sin
gue pierdan su finalidad y destino real.

Lo cierto es que la actuacion propuesta responde al actual marco legal estatal,
Cuyo origen se remonta a la entrada en vigor de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, del
Suelo y que, tras la publicacion de la Ley 8/2013, de 26 de junio, de Rehabilitacion,
Regeneracion y Renovacion Urbanas, con el mismo alcance se mantiene en el
texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana de 30 de octubre de
2015, que opta con claridad por unas politicas urbanas basadas en la regeneracion
y mejora de los tejidos existentes. En este marco, el Plan General de 2009 regulé las
denominadas actuaciones de incremento (como la Al-10), que constituyen un
conjunto de areas, incluidas en la clase de suelo urbano consolidado, en donde,
teniendo en cuenta que se ubican en areas homogéneas que cumplen el estandar
dotacional de redes locales, se prevé un aumento de edificabilidad puntual y por
tanto precisan de las dotaciones correspondientes al mantenimiento de dicho
estandar (articulo 67.2), y cuyos ambitos se recogen en el conjunto de planos
ndmero 6 del Plan General.

Precisamente para permitir este tipo de operaciones en la “ciudad consolidada”,
garantizando la participacion de la comunidad en las plusvalias que generaban y
asegurando un nivel de dotaciones adecuado a las nuevas circunstancias
urbanisticas, la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo, introdujo como novedad -
articulo 14.1.b)- las actuaciones de dotacién, definidas como aquellas actuaciones
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gue tengan por objeto incrementar las dotaciones publicas de un a&mbito de suelo
urbanizado para reajustar su proporcion con la mayor edificabilidad o densidad o
con los nuevos usos asignados en la ordenacion urbanistica a una o mas parcelas
del &mbito y no requieran la reforma o renovacién de la urbanizacion de éste. Se
trata, por tanto, de actuaciones de caracter aislado que afectan a parcelas
individualizadas de usos, tipologias y funcionalidad homogéneas, aunque dichas
parcelas se encuentren en un ambito de actuacioén discontinuo.

Sin embargo, junto a esta realidad normativa, no puede obviarse el efecto que la
situacion econémica de las Haciendas locales ha tenido en la configuracion de
este tipo de actuaciones de dotacioén, en cuanto la situacion de crisis econdmica,
la disminucion de ingresos y los criterios de austeridad presupuestaria, plantearon la
necesidad de buscar vias de financiacion de los procesos de regeneracion o
rehabilitacién ante la imposibilidad de las Administraciones de afrontarlos con sus
propios recursos. Como ha sido sefialado por la doctrina, “las operaciones de
reurbanizacién (desmantelando la ciudad existente para crear una ex novo), las
actuaciones de sustitucion de la construccion (demoliciones, rehabilitaciones y
construcciéon de nuevas edificaciones), sin olvidar los altos costes de
indemnizaciones y realojamientos, pueden abocar, si no se cuenta con la
suficiencia financiacion, a la inviabilidad de la iniciativa. Por tanto, la financiacion
se constituye como el eje central de todas estas politicas de regeneracion de la
ciudad y de cuya prevision dependera, en gran medida, el éxito o fracaso de la
actuacion”.

Desde esta perspectiva, se aborda la presente Modificacion puntual del PGOU:
existe un claro interés publico a preservar con esta actuaciéon y que no es otro que
la edificacion de nuevas viviendas protegidas de tipologia basica (VPPB) dentro del
area homogénea 2 (AH-2), equilibrando su situaciéon en distintas zonas de la misma,
y permitiendo su compatibilidad con usos complementarios de caracter terciario-
comercial que hagan viable su desarrollo, al garantizar asi la suficiencia de la
financiacion necesaria para su ejecucion mediante la sustitucion del sistema de
actuacion publica por expropiacion por otro de iniciativa privada, segun se justifica
detalladamente en el Anexo 3, DOCUMENTO JUSTIFICATIVO DE LA VIABILIDAD Y
SOSTENIBILIDAD ECONOMICA, que explicita la justificacion de la inviabilidad
econdmica del desarrollo de la Al-10 por el sistema de expropiacion, incluye la
memoria de viabilidad econdmica y el informe de sostenibilidad econémica de la
actuacion.

2.2. ANALISIS DE LAS ALTERNATIVAS DE ORDENACION

A continuacion, se sefialan las alternativas de ordenacion valoradas antes de
adoptar aquella que se ha considerado que, desde un punto de vista ambiental y
urbano, podria dar adecuada respuesta a los objetivos planteados para esta
modificacion puntual.

Se plantean 3 alternativas distintas para el desarrollo de la Actuacion de Incremento
n° 10 (Al-10) y de la parcela de la calle Velarde n° 19-21. La primera (Alternativa 0)
consiste en el mantenimiento de la situacion actual, mientras que las 2 siguientes
(Alternativas 1, 2), plantean diferentes soluciones a la transformacion urbanistica de
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las parcelas, tanto desde el punto de vista de la trama urbana a completar, como
de la ordenacion de las nuevas edificaciones.

Alternativa 0

La alternativa 0 consiste en el mantenimiento de la situacion actual, considerando el
supuesto de la no modificaciéon en el ambito de actuacion. En este caso, la parcela
correspondiente a la Al-10, que cuenta actualmente, con el desarrollo de una
actividad industrial-terciario (concesionario de coches), dentro de una manzana
con uso caracteristico residencial, seguiria regulandose por la Norma Zonal
correspondiente a la ordenanza “Edificacion abierta” del API-3 “Espino del
Cuquillo”, al igual que las parcelas de la misma manzana. El uso caracteristico
seguiria siendo el residencial de Vivienda con Proteccion Publica Basica (VPPB) y se
mantendria como sistema de ejecucion del planeamiento el de expropiacion. La
parcela situada en la calle Velarde n° 19-21, mantendria su regulacién con la
norma zonal 1.2

Desde el inicio de la Revision del PGOU 2009, en el afio 2003, se han producido
movimientos, transformaciones e impactos sociales, econémicos y administrativos de
tal calado que hacen inviable la ejecucion de la ordenacion prevista por el Plan
General para la Al-10, en los términos en que se regulaba la misma. Han
desaparecido las circunstancias que hacia urgente y necesaria la obtencion de la
parcela por expropiacion para la construccion de viviendas protegidas, mientras la
capacidad econdmica y de gestion del Ayuntamiento se ha visto también minorada
por afos de politicas presupuestarias restrictivas. Resulta inviable econédmicamente
el desarrollo de la “Al-10” en los términos actualmente establecidos por el Plan
General al amparo del Sistema de Expropiacion, habida cuenta de que su
rentabilidad no resulta justificada y que, ademas, el sujeto responsable de su gestion,
el Ayuntamiento, no goza en la actualidad de capacidad de endeudamiento
suficiente como para poder afrontar por razones de interés general su desarrollo,
debido a las actuales medidas de control presupuestario y financiero a las que se
somete.

En este contexto, la Unica forma de preservar el interés publico urbanistico presente
en la actuacion (edificacion de nuevas viviendas protegidas en el suelo urbano
consolidado con usos compatibles y complementarios que permitan un entorno
autosuficiente y, por tanto, mas sostenible), es adaptar la ordenacion vigente a las
nuevas circunstancias existentes quince afos después para permitir, precisamente,
su ejecucion en los términos hoy posibles sin menoscabo de ese interés publico cuya
preservacion se pretende.

Por todo lo anteriormente expuesto, no se estima conveniente la adopcion de esta
alternativa, ya que se considera necesario incorporar en el ambito una nueva
propuesta, tanto desde el punto de vista de la trama urbana a completar, como de
la ordenacion de las nuevas edificaciones, que sirvan de base a una completa
regeneracion del entorno.
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Alternativa 1

La alternativa 1 consiste en la sustitucion del sistema de ejecucidon publica por
expropiacion por otro de iniciativa privada, al resultar inviable econdmicamente
para el Ayuntamiento y manteniendo la ordenacién prevista en la Al-10 del PGOU
2009 y en la calle Velarde 19-21. En este caso, la parcela correspondiente a la Al-10

seguiria regulandose por la Norma Zonal

correspondiente a

la ordenanza

“Edificacion abierta” del API-3 “Espino del Cuquillo”, al igual que las parcelas de la
misma manzana. El uso caracteristico seguiria siendo el residencial de Vivienda con
Proteccion Publica Basica (VPPB), destinando la totalidad de la edificabilidad,
10.792 m2, al uso de VPPB. La alineacion oficial de la parcela se retranquea 20
metros respecto del vial publico, y respecto de las edificaciones de las parcelas
colindantes dentro de la misma manzana, manteniendo el suelo grafiado de cesion

para espacios libres.

Alternativa 1

PARCELA Superficie de | Parcelalucrativa | Uso Edificabilidad
suelo (m2) (m2) Lucrativa (m2e)
Marqués de la Valdavia 111 6.581 4,993 VPPB 10.792
Velarde 19-21 963 767 VL 3.835
TOTAL 7.544 5.760 14.627

VPPB. Vivienda Proteccion Publica Basica
VL: Vivienda Libre

Alternativa 2

La alternativa 2 contempla, al igual que la alternativa 1, para la Al-10, la sustitucion
del sistema de ejecucion publica por expropiacion por otro de iniciativa privada.

La parcela correspondiente a la Al-10 seguira regulandose por la Norma Zonal
correspondiente a la ordenanza “Edificacion abierta” del API-3 “Espino del
Cuquillo”, al igual que las parcelas de la misma manzana. El uso caracteristico sera
el residencial de Vivienda con Proteccion Publica Basica (VPPB), pero destinando
parte de la edificabilidad a usos de servicio terciario-comercial, con un maximo del
30% de la superficie edificable total (10.792 m2e). Se busca, por un lado, destinar la
parcela al uso establecido por el vigente PGOU 2009 (VPPB), acorde con el
establecido en la manzana (residencial), y ademas consolidar el comercio local de
proximidad del entorno, integrando la actividad comercial con la residencial, al
igual que sucede en el resto de las parcelas de la manzana, asegurando la
viabilidad y rentabilidad econémica de la actuacion.

Se establece una nueva ordenacion del volumen edificable de forma que resuelva
satisfactoriamente la integracion de la actividad comercial con el uso residencial y
su desarrollo a lo largo de la calle Marqués de la Valdavia. Se mantiene la fachada
sobre la alineacién actual a viario publico, guardando los retranqueos especificos a
las parcelas colindantes. El volumen edificado (5 plantas) queda asi integrado en el
entorno urbano, mejorando la continuidad de la alineacidn exterior de la manzana,
sin interrupcién, y dando visibilidad desde el espacio publico tanto al uso terciario
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comercial como al residencial. Esta nueva ordenacion permite el desarrollo de
mayores espacios libres interiores a la parcela para el uso de las viviendas

protegidas.

La prevision de un espacio para red local que se incluyd en la ordenacion previa
para reajustar las dotaciones al incremento de edificabilidad previsto, forzando la
ordenacion y rompiendo la alineacion en el frente de la parcela sin atender al
paisaje urbano existente, ni a la ordenacién establecida por el planeamiento del
APL.2 y APL.3, se considera que no es adecuada ni suficiente. Por ello se establecen
las cargas urbanisticas asociadas al desarrollo del ambito que debe asumir su
propietario, monetizando la edificabilidad lucrativa de cesion al Ayuntamiento y
sustituyendo la cesidon de suelo para redes locales prevista en el Plan General de
Ordenacioén Urbana por su equivalente econdmico, todo ello en cumplimiento de

la legislacion vigente.

Como medida compensatoria por destinar, una parte de la edificabilidad prevista
en la parcela de la calle Marqués de la Valdavia n° 111, Al-10 (30% del total =3.238
m2), a usos de servicio terciario-comercial, se establece, en la parcela situada en la
calle Velarde n° 19-21, el uso caracteristico residencial Vivienda con Protecciéon
Publica Basica (VPPB). A esta parcela se le aplicara la norma zonal 1 “Manzana
Cerrada”, apartado 14.1 de las NNUU, creando un grado especifico denominado
Grado 5 “Velarde-Avda. de Espafa” (1.5), para establecer como uso caracteristico
el residencial vivienda protegida Basica (VPPB). La superficie construida destinada a
uso residencial vivienda protegida basica sera igual o superior a 3.238 m2, pudiendo
destinar la superficie restante a los usos permitidos complementarios en planta baja

establecidos en la norma zonal 1.

Los parametros urbanisticos bajo estas condiciones serian:

Alternativa 2

PARCELA Superficie de | Parcela lucrativa | Uso Edificabilidad
suelo (m2) (m2) Lucrativa (m2e)
Marqués de la Valdavia 111 6.581 (*) 6.581 VPPB 7.554
TER-COM 3.238
Velarde 19-21 963 767 VPPB (**) 3.238
TER-COM (***) 597
TOTAL 7.544 7.348 14.627

VPPB. Vivienda Proteccién Publica Basica TER-COM: Terciario Comercial
VL: Vivienda Libre

(*) monetizacién de 1.588 m2 cesién dotacién local

(**) Edificabilidad minima.

(***) Edificabilidad maxima

La alternativa 2, supone un ejercicio de coherencia con el entorno y de apuesta
por la regeneracion y renovacion urbana al sustituir la actividad actualmente
existente (concesionario de coches, reparacion de vehiculos y taller) por un uso
residencial de vivienda protegida de tipologia basica con usos complementarios de

caracter terciario-comercial que aseguren la viabiidad de

la actuacion,

integrando la actividad comercial con la residencial en coherencia con el
planeamiento al que pertenece la Al-10 (API-3 Espino del Cuquillo), y al colindante
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(API-2 Casablanca), que establecieron criterios claros para el desarrollo y
localizacién de las actividades comerciales en las parcelas residenciales
potenciando ejes y centros de actividad, sin menoscabo del interés publico
urbanistico de la ordenacion prevista (hacer efectivo el derecho de todos a una
vivienda digna y adecuada mediante la calificacion de suelo para viviendas
sujetas a algun régimen de proteccioén publica -art. 3.2.i) Ley 9/2001-).

Esta alternativa atiende a otro de los fines de la ordenacioén urbanistica previstos en
la legislacion autonémica: asegurar, en el medio urbano una distribucion territorial
razonable de los usos y actividades, que permita un desarrollo armoénico efectivo de
las dimensiones de la vida humana relativas a la residencia, el trabajo, la
educacion, la cultura, la sanidad, el bienestar social, el ocio y el deporte y evite en
todo caso las concentraciones que repercutan negativamente en la funcionalidad
de los espacios, equipamientos, infraestructuras y servicios publicos y la fluida
movilidad y comunicacion.

Con esta alternativa se equilibra la distribucion de las viviendas protegidas en el
area homogénea, llevando la materializacion de mas de 3.000 m2 de edificabilidad
de dicho uso a la parcela de la calle Velarde situada en la zona del Ensanche,
claramente deficitaria en esta tipologia de vivienda respecto de las otras zonas del
area homogénea (API-9 (Fuente Lucha), API-2 (Casablanca) y API-3 (Espino del
Cuquillo).

Por todo lo expuesto, la alternativa que se considera mas adecuada es ésta Ultima,
la nUmero 2, al establecer una ordenacién mas acorde con el entorno en que se
ubica y dar mejor respuesta a los objetivos planteados para esta modificacion
puntual.

Alternativa seleccionada

Los parametros urbanisticos de la alternativa seleccionada son los siguientes:

Alternativa 2

PARCELA Superficie de | Parcela lucrativa | Uso Edificabilidad
suelo (m2) (m2) Lucrativa (m2e)
Marqués de la Valdavia 111 6.581 (*) 6.581 VPPB 7.554
TER-COM 3.238
Velarde 19-21 963 767 VPPB (**) 3.238
TER-COM (***) 597
TOTAL 7.544 7.348 14.627

VPPB. Vivienda Proteccién Publica Basica TER-COM: Terciario Comercial
VL: Vivienda Libre

(*) monetizacion de 1.588 m2 cesion dotacion local

(**) Edificabilidad minima.

(***) Edificabilidad maxima
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2.3.DESCRIPCION DE LA ORDENACION ADOPTADA

Las condiciones de ordenacion pormenorizada propuestas se orienten a garantizar
la integracién en el entorno, reduciendo los impactos sobre los edificios existentes y
promoviendo la mejora de la calidad paisajistica y urbana, y con el fin de alcanzar
los objetivos generales sefialados.

Se propone la siguiente ordenacién pormenorizada en cada uno de los sub-ambitos
delimitados:

2.3.1. SUB-AMBITO DE LA CALLE MARQUES DE LA VALDAVIA N° 111
A. Ordenacion pormenorizada

El Ayuntamiento mantiene el uso caracteristico residencial vivienda protegida
habida cuenta del entorno y el paisaje urbano en el que se localiza la parcela y
considera adecuado destinar parte de la edificabilidad a usos de servicio terciario-
comercial, con un maximo del 30% de la superficie edificable, integrando la
actividad comercial con la residencial, al igual que sucede en el resto de las
parcelas de la manzana.

Todo ello en coherencia con el planeamiento al que pertenece la Al-10 (API-3
Espino del Cuquillo), y al colindante (API-2 Casablanca), que establecieron criterios
claros para el desarrollo y localizacion de las actividades comerciales en las
parcelas residenciales potenciando ejes y centros de actividad. Estos ejes presentan
un alto grado de accesibilidad peatonal con desplazamiento a pie o en bicicleta
(carril bici), y transporte publico (autobus y tren cercanias)

En las manzanas con uso residencial, comprendidas entre las calles Marqués de la
Valdavia y el Paseo de la Chopera, se fijaron cuantias minimas de superficie
comercial, con una presencia homogénea en toda la manzana. Se apuesta por el
uso mixto (residencial-comercial), asegurando la satisfaccion prioritaria de las
necesidades de la poblacion residente y fomentando la diversidad. En la manzana
donde se localiza la Actuacion de Incremento n°10 (Al-10), (calle Marqués de la
Valdavia n°111), la presencia del uso comercial en cada una de las parcelas
contribuye a este objetivo, como se observa en el siguiente cuadro:

Parcela Superficie comercial
ParcelaCL61y?2 1.424,74 m2

Parcela CL6 a-b-c 2.772 m2

Parcela CL1 612,72 m2

Parcela CL4 1.434,62 m2

Total 6.244,08 m2

En la AI-10 se propone incorporar igualmente el uso comercial en cuantia
equivalente al 30% de la edificabilidad maxima, esto es, 10.972m2 x 30% = 3.237,60
m2
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PASEQ DE LA CHOPERA

Localizacion del uso comercial con frente a vial publico m Sub-ambito

Imagen: localizacion del uso comercial en la manzana del sub-ambito Al-10

Se busca, por un lado, destinar la parcela al uso establecido por el vigente PGOU
2009 (VPPB), acorde con el establecido en la manzana (residencial), y ademas
consolidar el comercio local de proximidad como parte fundamental de la vida en
el barrio, con lo que conlleva de riqueza en el paisaje urbano, conformando una
ciudad mas vivida a lo largo de la jornada y fomentando la actividad en el entorno.

La parcela se regulara por la ordenanza “Edificacion abierta” del API-3 “Espino del
Cuquillo, con el uso caracteristico residencial, vivienda protegida basica (VPPB), y
como usos permitidos complementarios del caracteristico los establecidos en la
ordenanza “Edificacion abierta” del API-3 “Espino del Cuquillo”, hasta un 30% de la
superficie maxima edificable. En definitiva, la ordenacion sera similar a la que existe
en el entorno préximo, con las mismas condiciones que las parcelas residenciales
colindantes en la manzana que asegura la mejora de la calidad del paisaje actual.

En efecto, la ordenacién de la edificacion en el interior de la parcela tiene que ser
coherente con la establecida por el planeamiento del API-3 y API-2, para las
manzanas de uso residencial. La edificacion residencial colectiva se desarrolla en
bloques abiertos, que se alinean a vial publico en manzana cerrada, con patio de
parcela ajardinado al menos en un 50%, y con usos comerciales igualmente
alineados a vial publico.
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La ordenanza “Edificacion abierta” del API-3 “Espino del Cuquillo, de aplicacion a
la parcela establecera los siguientes parametros de ordenacion:

e Edificabilidad maxima: 10.792 m2

e Altura maxima: 5 plantas y 16 metros.

e Los retranqueos seran de H/2 a todos los linderos (siendo H la altura méaxima
de la edificacidon proyectada) y de 13 metros al lindero sur. La
separacion sera nula a la alineacion oficial a vial publico. Estos
retranqueos prevalecen sobre las condiciones generales establecidas
en la Ordenanza de Edificacion, Construcciones e Instalaciones.

e La ocupacion maxima sera la definida por los retranqueos. La edificacion
podra disponerse libremente no siendo obligatoria la ocupacion
uniforme por plantas.

e El uso caracteristico sera el residencial, vivienda colectiva de proteccién
publica basica (VPPB). Se destinara una edificabilidad superior al 70% de
la edificabilidad maxima total.

e Usos permitidos complementarios del caracteristico: los establecidos en la
presente ordenanza “Edificacion abierta” del API-3 “Espino del
Cuquillo”, que no podran superar el 30% de la edificabilidad maxima
total.

e lLa dotacion de aparcamiento en el interior de la parcela sera de 1,5
plazas por vivienda, y en todo caso 1,5 plazas por cada 100 m2
edificables.

e El espacio libre privado de la parcela podra ajardinarse al menos en un
50% de su superficie

La edificacién materializara su fachada sobre la alineaciéon actual a viario publico,
guardando los retranqueos especificos a las parcelas colindantes. El volumen
edificado de 5 plantas sobre rasante quedara asi integrado en el entorno urbano,
mejorando la continuidad de la alineacién exterior de la manzana, sin interrupcion,
y dando visibilidad desde el espacio publico tanto al uso terciario comercial como
al residencial.

La alineacion daré continuidad a las fachadas existentes para lograr mantener la
ordenacion actual con la continuidad visual de las mismas y la fisica de circulaciéon
en la calle, integrandose en la escena urbana actual. Esta nueva ordenacion
permitira el desarrollo de mayores espacios libres interiores a la parcela para el uso
de las viviendas protegidas.

MEMORIA JUSTIFICATIVA
37
C6digo Seguro De Verificacién hA4PVRdAk CkWI'r pdBMBh/ 6g== Estado Fechay hora
Firmado Por Nuria Onega Carrion Firmado 07/02/2024 14:14:59
Pedro de la Torre Hernandez Firmado 07/02/2024 14:11:51
Observaciones Pé4gina 10/45
Url De Verificaciéon https://verifirma. al cobendas. or g/ ?hA4PVRAkCkWI'r pdBMBh/ 6g==



https://verifirma.alcobendas.org/?hA4PVRdkCkWTrpdBM8h/6g==

MODIFICACION PUNTUAL N° 3 DEL P.G.O.U. 2009 AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

PASEO DE LA CHOPERA

----------- Area de movimiento edificacion % Edificacion

Posible disposicion de la edificacion alineada a vial puablico.

PASED DE LA CHOPERA

Posible disposicion de la edificacion alineada a vial publico en dos bloques independientes.

A continuacién, se incorporan imagenes, orientativas y no vinculantes, de la posible
ordenacion de la edificacion conforme a los parametros de ordenacion
establecido por la ordenanza “Edificacion abierta” del API-3 “Espino del Cuquillo,
de aplicacion a la parcela.
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Imagen: posible disposicion de la edificacion
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Imagen: posible disposicion de la edificacion

Como se observa en las imagenes anteriores las condiciones de ordenacion que se
proponen en el SUB-AMBITO DE LA CALLE MARQUES DE LA VALDAVIA N° 111,
garantizan la integracion de la actuacion en el entorno, reduciendo los impactos
sobre los edificios existentes y mejora la calidad paisajistica y arquitectdnica actual,
con la desaparicion del impacto visual de la actividad industrial y con la
conservacion de la alineacion de los edificios a la calle Marqués de la Valdavia,
potenciando el z6calo comercial con frente a via publica. El espacio libre privado
de la parcela podra ajardinarse al menos en un 50% de su superficie, por lo cual la
parcela podra contar con un espacio ajardinado privado en su interior.

En efecto, la nueva ordenacién pormenorizada propuesta para la parcela de la
calle Marqués de la Valdavia n°111, que se destinara a uso residencial de Vivienda
con Proteccion Publica Basica (VPPB), y con usos permitidos terciario comercial y
recreativo, garantiza su integracion en el entorno inmediato de la manzana donde
se ubica, cuyo uso caracteristico es el residencial: vivienda colectiva y como usos
permitidos entre otros, el terciario-comercial-recreativo. La nueva edificacion que se
proyecte respondera adecuadamente al paisaje residencial edificado
completando adecuadamente la manzana, resolviendo de forma satisfactoria el
objetivo de integrar el uso residencial con la actividad comercial a lo largo de la
calle Marqués de la Valdavia, manteniendo la homogeneidad de la manzana. Se
consigue completar el tejido urbano con una ordenacién en prolongaciéon del
tejido existente, integrada en la estructura urbana existente, manteniendo la
continuidad con el viario actual y los ejes visuales de la calle y de los frentes de las
edificaciones y respetando la actual escena urbana integrando la nueva
edificacion con el resto.
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B. Deberes vinculados a la Actuacion de Incremento (Al-10), como Actuacion
de dotaciéon. Nuevas medidas compensatorias

B.1. Cesion de dotaciones publicas: cumplimiento del articulo 36.6.f de la
LSCM

La cesidon de suelo para las redes locales establecida en la Al-10 por el PGOU
vigente es de 1.588 m2, correspondiente con el incremento de edificabilidad
concedido, en la proporcidon necesaria para el mantenimiento del estandar en el
Area Homogénea AH-2 (art. 67.2 LSM). Tanto en la ficha de la Actuacién como en
los planos de ordenacion del PGOU 2009, se grafid, una superficie similar con
destino espacio libre en el frente de la parcela, como se refleja en la imagen
siguiente.

Plano 6 hoja 9. “régimen y gestion del suelo urbano” PGOU 2009

No obstante, se ha detectado un error en la cuantia de la cesién establecida en la
ficha de la Al-10 por el PGOU vigente. En efecto, al encontrarnos en una parcela de
suelo urbano consolidado incluido en el Area Homogénea 2 “ensanche sudoeste”
cuyo coeficiente de estandar dotacional es 0,34, la ficha de la Al-10 deberia haber
previsto una cesion de suelo para dotaciones locales equivalente a 0,34m2/m?2 de
edificabilidad incrementada, siendo superior al estandar dotacional previsto en el
articulo 36.6 de la LSM 9/2001. Por lo tanto, atendiendo al incremento de
edificabilidad, deberia haberse establecido un total de 5.242m2e x 0,34 = 1.782 m2,
de suelo de cesion, en lugar de los 1.588 m2 establecidos en la ficha.

Con esta prevision se reducia la superficie lucrativa de la parcela en una superficie
equivalente al 27,07% de la superficie inicial, es decir, la superficie lucrativa privada
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pasa de 6.581 m2 de suelo de parcela edificable a 4.799 m2 de suelo (1.782 m2
menos de superficie). La parcela resto, que resultaria finalmente, sufriia una
considerable pérdida de representatividad, al ser confinada entre los linderos de las
dos parcelas colindantes al este y oeste, alejada de la red viaria de acceso y con
pérdida de parte de su frente y fachada a la red viaria principal de acceso.

La superficie para red local se incluyd en la ordenacion para reajustar las
dotaciones al incremento de edificabilidad previsto, forzando la ordenacion y
rompiendo la alineacion en el frente de la parcela, en los términos sefialados
anteriormente, sin atender al paisaje urbano existente, ni a la ordenacion
establecida por el planeamiento del API.2 y APL.3, pero no cumple con la superficie
necesaria para destinarlo a un servicio publico eficiente. Es una franja rectangular
con superficie superior a 1.000 m2 que no cuenta con dimension capaz de albergar
una circunferencia con diametro de 30 metros (dispone de 20 metros). Tampoco
posee condiciones para la plantacion de arboles de porte medio y al quedar
abierto Unicamente al norte no queda garantizada su adecuado soleamiento.

—

En este sentido hay que recordar que para que dicha superficie pueda computarse
como red local perteneciente al sistema de espacios libres de uso publico, ademas
de disponer de una superficie minima (estandar), debe cumplir unas condiciones
minimas. La LSCM, impone unos estandares para las redes locales, (cuantifica su
superficie en funcién de la edificabilidad), pero no fija que condiciones tienen que
cumplir para que dichas superficies sean computables como redes publicas,
aungue expresamente sefiale que debe justificarse la suficiencia y funcionalidad de
los elementos que se califican como integrantes de la misma.

MEMORIA JUSTIFICATIVA

42

C6digo Seguro De Verificacién hA4PVRdAk CkWI'r pdBMBh/ 6g== Estado Fechay hora
Firmado Por Nuria Onega Carrion Firmado 07/02/2024 14:14:59
Pedro de la Torre Hernandez Firmado 07/02/2024 14:11:51
Observaciones Pégina 15/45

Url De Verificacion

https://verifirm.al cobendas

. or g/ ?hA4PVRAk CkWI'T pdBMBh/ 6g==



https://verifirma.alcobendas.org/?hA4PVRdkCkWTrpdBM8h/6g==

MODIFICACION PUNTUAL N° 3 DEL P.G.O.U. 2009 AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

Para determinar cudles son estas condiciones minimas y a falta de regulacion por
parte de la Comunidad de Madrid, aplicamos como criterio la legislacién Estatal:
Reglamento de Planeamiento 1978. Dentro del sistema de espacios libres de uso y
dominio publico, en suelos residenciales, para las zonas de jardines y areas de juego
y terrenos para nifios adoptaremos las condiciones establecidas para el suelo
urbanizado que se aplicaron en el Plan Parcial del API-3 “Espino del Cuquillo”, al
que pertenece el ambito de la Al-10. Las condiciones en las que son computables
las zonas verdes son las siguientes:

a) Jardines: Las condiciones en las que estas areas son computables seran las
siguientes:

o Superficies mayores a 1.000 m2.

e Se puede inscribir un circulo minimo de didmetro 30 m

e Poseer condiciones apropiadas para la plantacion de especies
vegetales.

e Tener garantizado su adecuado soleamiento en relacién con las
edificaciones circundantes.

La prevision, sobre el Al-10, de un espacio para red local de espacios libres que se
incluyé en la ordenacion previa para reajustar las dotaciones al incremento de
edificabilidad previsto, forzando la ordenacion y rompiendo la alineacion en el
frente de la parcela sin atender al paisaje urbano existente, ni a la ordenacion
establecida por el planeamiento del API.2 y API.3, en términos de infraestructura
verde urbana, es un espacio que no cumple con la superficie necesaria capaz de
albergar una circunferencia con diametro de 30 metros, no posee condiciones
apropiadas para la plantacion de arboles de porte medio y no tiene garantizado su
soleamiento en relacién con las edificaciones circundantes y por ello no contribuye
a mejorar el sistema de espacios libres existentes en el AH-2, que se encuentra
interconectado y que ha sido analizado en el apartado 1.6 de la presente
Memoria.

Ademas, la pérdida de alineacion oficial alteraria la seccion de la calle que
dispone en todo su trazado de una clara franja de espacio de acompafiamiento
del viario de 15 metros de anchura, que alterna zona verde, con carril bici y paseo
peatonal, con una seccién peatonal compuesta por acera interior de 5 m, jardin de
2,80 m, caurril bici de 2,70 m, jardin de 1,50 m y acera exterior de 3,30 m. (ver imagen
siguiente)

N

\E.

Imagen: seccion de calle Marques de la Valdavia en la manzana del sub &mbito Al-10
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Imagen: perdida de alineacion en la manzana del sub &mbito Al-10

Imagen: posible disposicion de la edificacion
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Este espacio quedaria confinado por tres de sus linderos con las edificaciones,
condicionando su disefio y tratamiento al tener que servir de acceso tanto a las
viviendas como a los usos comerciales que se situarian en la planta baja y que
perderian la visibiidad desde el espacio publico. Al estar proxima a las
edificaciones y servir de paso no se podrian disponer arboles de porte medio alto.
Al no poder disponer de arbolado, la zona pierde interés por estar privada de los
beneficios ecosistémicos que éstos proporcionan al entorno.

El hecho de que la zona se apoye sobre lo que es el corredor de los vientos
dominantes de la ciudad con una clara componente N-O, generara remolinos en el
espacio creado que limitara la seleccion y desarrollo de especies aptas. Al quedar
abierto Unicamente al norte no queda garantizado su adecuado soleamiento en
relacion con las edificaciones circundantes situadas en los linderos Este, Sur y Oeste.

En términos de Infraestructura Verde Urbana es un espacio residual que no
contribuiria a mejorar el sistema de espacios libres existente en el AH-2, un sistema
concebido, como se ha indicado en el apartado 1.6.1 de esta Memoria, de forma
agrupada con un caracter lineal de conexién y base de los desplazamientos
peatonales, y no se ajusta al objetivo perseguido por el Ayuntamiento de
Alcobendas para consolidar la imagen e identidad del paisaje en el ambito de la
calle Marques de la Valdavia y del API-2 y API-3, que es el de promover la
continuidad del espacio publico y facilitar circuitos para recorrerlos, por lo que este
espacio residual no contribuiria a mejorar la calidad del paisaje.

Por otra parte, el Area Homogénea esta dotada de zonas verdes publicas con un
exceso de 18.593 m2. (16,22 m2/100 m2 edificables) y, por lo tanto, no es un Area
Homogénea deficitaria. Teniendo en cuenta que la poblacion del Area
Homogénea es de 34.725 habitantes y la superficie total de zonas verdes y espacios
libres (generales y locales) es de 372.009 m2, se dispone de una ratio de 10,71 m2 de
zonas verdes por habitante, superior a la ratio minima aconsejable.

Por todo ello se considera justificado que no se dispone de la superficie necesaria
para la cesion de suelo para red local de espacios libres, puesto que la prevision de
superficie de suelo en el ambito de la Al-10, no cumple con la superficie necesaria
para que la misma pueda computarse como jardines publicos (zonas verdes y
espacios libres locales), al no disponer de dimensidbn capaz de albergar una
circunferencia con diametro de 30 metros minimo, dificultad para la plantacién de
especies arboreas de porte medio alto y no tener garantizado su adecuado
soleamiento en relaciobn con la edificacién circundante, como establece el
Reglamento de Planeamiento de 1978.

En consecuencia, a la vista de todas estas circunstancias urbanisticas que
concurren en la parcela, y teniendo en cuenta que se trata de una prevision de
cesion de suelo, y no suelo ya cedido y de que no dispone de la superficie
necesaria, adecuada y suficiente que permita cumplir con su genuina finalidad de
modo eficiente sin menoscabo de una ordenacién racional, se ha llegado a la
conclusién de que resulta mas adecuado sustituir el espacio libre previsto en el
planeamiento vigente, y acogerse a la posibilidad que ofrece el articulo 36.6.f de la
LSM 9/2001, que permite en suelo urbano satisfacer el deber de cesidon de suelo
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destinado a redes locales mediante el pago de su equivalente en dinero. Dicho
deber se cumplird en el momento del otorgamiento de la licencia de obra y, en su
caso, de actividad.

En este sentido, es preciso sefialar que en la fecha de aprobacion definitiva del
vigente Plan General, el 9 de julio de 2009, estaba en vigor la Disposicion Transitoria
Segunda del Texto Refundido de la Ley del Suelo de 2008 (RDL 2/2008) que
reproducia la misma Disposicion de la Ley 8/2007 de Suelo, segun la cual, una vez
transcurrido el plazo de un afio desde la entrada en vigor de esta Ultima Ley, esto
es, el 1 de julio de 2008, si la legislacion sobre ordenacion del territorial y urbanistica
no hubiese establecido las regulacidon de las actuaciones de dotacién, y hasta
tanto se adaptase dicha legislacion, el cumplimiento por los propietarios de los
deberes consistentes en entrega de suelo, cuando no dispongan del necesario
para ello, podia realizarse mediante el pago por su equivalente en dinero.

Dicha prevision legal era plenamente aplicable en el &mbito de la Comunidad de
Madrid, en la fecha de aprobacion del Plan General en 2009, al no haberse
adaptado la legislacion urbanistica al cumplimiento de los deberes urbanisticos en
las actuaciones de dotacion y asi lo reconocié la STSIMADRID de 15 de abril de
2011 (JUR 2011, 240725) en un supuesto de incremento de edificabilidad en suelo
urbano consolidado en el que el propio Tribunal califica como actuacion de
dotacién “en el sentido de incremento de las dotaciones publicas de d&mbitos de
suelo urbano consolidado para reajustar su proporciéon con la mayor edificabilidad
o densidad de determinadas parcelas en dichos ambitos, que en este caso no
requieren de reforma o renovacion integral de la urbanizacién (articulo 14.2,B del
RDL 2/2008)”. Y sefiala a continuaciéon que “[L]a referida normativa estatal,
concretamente el articulo 16.1.a) del RDL 2/08, ampara que en las actuaciones de
dotacién como compensacion a un cambio de uso que provoca ese incremento
de densidad, como es el presente caso, la entrega del suelo podra ser sustituida por
otras formas de cumplimiento del deber en los casos y condiciones en que asi lo
prevea la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica. Como el
cumplimiento de dicho deber no se ha previsto en la normativa autonémica
aplicable a este caso, nos hemos de remitir a la propia D. Transitoria 22, b) del RDL
2/2008, que prevé la posibiidad de que los propietarios cumplan los deberes que
consistan en la entrega de suelo, cuando no dispongan del necesario para ello,
pagando su equivalente en dinero. Por todo ello, la monetizacion de las cesiones
de las dotaciones recogidas en la propuesta de Modificacibn Puntual del
Ayuntamiento recurrente se ajusta a derecho, contrariamente a lo razonado por el
acto recurrido”. Sin embargo, el criterio que mantuvo la Comunidad de Madrid fue
el de considerar la imposibilidad de monetizar las redes locales, segun el articulo
91.1 y 5 de la LSCM/2001, y asi lo defendié en proceso al que hace referencia la
mencionada sentencia.
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Por tal razén, el Plan General, al prever la actuacién de incremento (Al-10), que
explicitamente no denominé como “actuaciéon de dotacién” pero si la configurd
como tal, incluyé en la ordenacion la previsiéon de una red local de zona verde
para reajustar las dotaciones al incremento de edificabilidad previsto, forzando su
ordenacion y rompiendo la alineaciéon en el frente de la parcela, en los términos
seflalados anteriormente.

Posteriormente, la mencionada Disposicion Transitoria es derogada por el apartado
2 de la Disposicion Derogatoria Unica de la Ley 8/2013, de 26 de junio, de
Rehabilitacion, Regeneracion y Renovacion Urbanas a partir de su entrada en vigor
que tuvo lugar el 28 de junio de 2013. No obstante, el articulo 36.6 f) de la
LSCM/2001, que se introdujo por el articulo 22 de la Ley autondmica 6/2013, de 23
de diciembre de Medidas Fiscales y Administrativas cuya entrada en vigor tuvo
lugar el 1 de enero de 2014, establece que el deber cesion de las redes locales de
equipamientos, infraestructuras y servicios, incluidos los espacios libres publicos
arbolados, podra satisfacerse mediante el pago de su equivalente en dinero,
cuando dentro del ambito de actuaciéon no se disponga de la superficie necesaria
para ello, debiendo cumplirse dicho deber en el momento del otorgamiento de la
licencia de obra y, en su caso, licencia de actividad. De igual modo, las medidas
compensatorias recogidas en el articulo 67.3 podran ser materializadas mediante el
pago de su equivalente en dinero.

Por su parte, en el apartado 2 b) del vigente articulo 18 del TRLSRU de 2015 se define
el deber de cesion de dotaciones publicas para las actuaciones de dotacion al
establecer que:

Cuando se trate de las actuaciones de dotacion a que se refiere el articulo
7.1 b), los deberes anteriores se exigiran con las siguientes salvedades:

b) El deber de entregar a la Administracion competente el suelo para
dotaciones publicas relacionado con el reajuste de su proporcion, podra
sustituirse, en caso de imposibilidad fisica de materializarlo en el ambito
correspondiente, por la entrega de superficie edificada o edificabilidad
no lucrativa, en un complejo inmobiliario, situado dentro del mismo, tal y
como preveé el articulo 26.4, o por otras formas de cumplimiento del deber
en los casos y condiciones en que asi lo prevea la legislacion sobre
ordenacion territorial y urbanistico.

La remisidn que el precepto transcrito efectla a la legislacion sobre ordenaciéon
territorial y urbanistica supone la aplicacion directa de la regulacion establecida en
el mencionado precepto de la LSCM/2001 que, en términos mas genéricos y
amplios, prevé la monetizacion de redes locales “cuando en el &dmbito de
actuacion no se disponga de la superficie necesaria” para cumplir el deber de
cesion de suelo in natura, tanto por reajuste de dotaciones como por el
establecimiento de medidas compensatorias del articulo 67.2 de dicha Ley, lo que
permite entender que no solo por razones fisicas cabe la monetizacién sino también
cuando no resulte conveniente por imposicion de la propia ordenacion.
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Es preciso tener en cuenta que, en el presente caso, no se trata propiamente de
una actuacion de dotacibn a implantar “ex novo” sino mas bien de una
reconfiguracion de la actuacion de dotacion prevista en el Plan General de 2009
pero aun no ejecutada y. por ello, la modificacion puntual ahora proyectada no
prevé incremento alguno de edificabilidad respecto a la situacion vigente ni
incremento de aprovechamiento por cambio de uso de mayor valor, por lo que, en
puridad, no se trata de un supuesto tipico de monetizacion de una dotacién que
deja de preverse en una nueva ordenacion que obligaria a establecerla sino que,
en relaciéon con esta actuacion de dotacion de incremento de edificabilidad, ya se
previo la zona verde en compensacion a dicho incremento --que no se ejecuto-- y
ahora la presente modificacion lo que pretende es una nueva reconfiguracion de
la actuacion de dotacidon que para hacerla viable, con una ordenacién mas
racional de su edificabilidad, requiere su supresidbn y su sustitucion por la
monetizacidn de su equivalente econédmico.

Por otra parte, como reconoce expresamente l|a reciente STS de 21 de octubre de
2020 (RJ 2020, 5216), “la técnica de la monetizacibn -como instrumento
compensatorio del exceso de aprovechamiento urbanistico-- esta expresamente
contemplada en el articulo 36.6.f) de la misma LSM, y asi lo hemos tomado en
consideracion en nuestra STS 1647/2017, de 31 de octubre (RJ 2017, 4988)
(ECLI:ES:TS:2017:3834,RC 1812/2016, Asunto Valdebebas) resultando procedente
cuando, como en el caso de autos, nos encontramos ante un SUC [Suelo Urbano
Consolidado]”, como ocurre también en el presente caso.

Ademas, en el supuesto enjuiciado en la mencionada sentencia también se
producia una supresion -y no una mera falta de prevision—de un uso dotacional
publico ya establecido en la ordenacién que se modificaba y, en este sentido,
sefiala que “[l]a monetizacién, en el caso de autos, es la compensacion legalmente
prevista como consecuencia de la desafectacién del dominio publico y, por otra
parte, como consecuencia de las cesiones derivadas de la privatizacion y
otorgamiento de la correspondiente edificabilidad lucrativa. En concreto, la
superficie desafectada a monetizar es la conocida de 88.150 m2, y la de cesiones
dotacionales de 56.446 m2, a la que corresponderia una edificabilidad lucrativa de
151.500 m2e; siendo el coeficiente de homogeneizacién del uso deportivo privado
de 0,63 ua RVL/m2DP”.

En relacidn con esta cesion, es preciso efectuar dos puntualizaciones mas: por un
lado, al no haberse ejecutado la actuacion prevista en el Plan General de 2009, la
zona verde no se ha obtenido y, por tanto, como se ha indicado, no se ha
ejecutado fisicamente; y por otro, no es compatible con la modalidad de
sustitucion prevista en el transcrito articulo 18.2 b) del TRLSRU consistente en la
entrega de superficie edificada o edificabilidad no lucrativa en un complejo
inmobiliario en razén a la propia naturaleza de la zona verde como dotacion de uso
publico y no como dotacién de servicio publico propia de los equipamientos, que
tendria pleno encaje en dicha modalidad de sustitucion.
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En consecuencia, al preverse en esta Modificacion la sustitucion de la zona verde
prevista en el Plan General de Ordenacién Urbana por su equivalente econémico,
en los términos antedichos, el levantamiento de esta carga de cesidn no requiere
de la tramitacion de un instrumento de equidistribuciéon y se materializara en el acto
de otorgamiento de la licencia de edificacion, todo ello sin olvidar que, ademas, la
edificacién podria contar con un espacio ajardinado privado en su interior en
cuantia similar a la superficie objeto de cesidén. En todo caso, dicho importe se
integrara en el patrimonio publico de suelo para financiar actuaciones de
rehabilitacion o de regeneraciéon y renovacion urbanas en el area.

El importe correspondiente al equivalente econdmico se integrara en el patrimonio
publico de suelo para financiar actuaciones de rehabilitacion o de regeneracion y
renovacion urbanas en el area, destinandolo, junto a la cesion monetizada del
aprovechamiento urbanistico, a financiar parte de la ejecucién de una nueva zona
verde sobre la parcela de titularidad municipal de uso Dotacional D4 de 4.145 m2
de superficie adecuandola a uso de zona verde y espacio libre por lo cual la
superficie prevista en un principio de 1.588 m2, (y que debe ser de 1.782 m2) sera
compensada con la transformacion y acondicionamiento de 4.145 m2 con destino
zona verde y espacio libre, en el mismo AH-2.

Como se ha indicado anteriormente el Ayuntamiento de Alcobendas considera
conveniente y necesario destinar el importe correspondiente al equivalente
econdmico de la monetizacién de la cesion de red local junto con la cesidn
monetizada del aprovechamiento urbanistico, a la adecuacion al uso de zona
verde y espacio libre de la parcela de uso Dotacional D4 de 4.145 m2 de superficie

En efecto, el Ayuntamiento dispone de una parcela dotacional situada en el mismo
Area Homogénea 2 “Ensanche sudoeste”, de la presente modificacién puntual. En
concreto se trata de la parcela denominada D4 del API-2 “Plan Parcial
Casablanca) correspondiente a la finca con referencia catastral 4785912VK4848S,
sita en la calle Ramén y Cajal n° 2. En la imagen siguiente, se observa su
localizacién (3) muy proximo respeto de la parcela de la calle Marqués de la
Valdavia n® 111 (1) AI-10
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Conexion de las zonas verdes y espacios libres

Ambito de la modificacién (1) y (2)

Parcela dotacional D4 (3) -

Imagen: distribucion de las ZONAS VERDES en el AH-2

Se trata de una parcela de titularidad municipal con una superficie de suelo de
4.145 m2, calificada como dotacional que actualmente estd vacante y es
colindante con la zona verde del Parque de Castilla la Mancha que conecta con el
Parque de Galicia. De conformidad con la ordenanza de aplicacion a la parcela,
Norma Zonal correspondiente a la Ordenanza “Dotacional” del API-2
“Casablanca”, la parcela puede destinarse a cualquier uso dotacional, incluido,
por lo tanto, la Clase B. Red Equipamientos: Zonas verdes y Espacios libres

MEMORIA JUSTIFICATIVA

50

C6digo Seguro De Verificacién hA4PVRAk CkWIT pdBMBh/ 6g== Estado Fechay hora
Firmado Por Nuria Onega Carrion Firmado 07/02/2024 14:14:59
Pedro de la Torre Hernandez Firmado 07/02/2024 14:11:51
Observaciones Pé4gina 23/45

Url De Verificacion

https://verifirm.al cobendas

. or g/ ?hA4PVRAk CkWI'T pdBMBh/ 6g==



https://verifirma.alcobendas.org/?hA4PVRdkCkWTrpdBM8h/6g==

MODIFICACION PUNTUAL N° 3 DEL P.G.O.U. 2009 AYUNTAMIENTO DE AL

COBENDAS

Descripcion: La parcela con una superficie de 4.145 m2 presenta forma de trapecio,
con lado mayor de 105 metros aproximadamente (orientacion Norte-Sur) y anchura
de unos 55 metros (orientacion Este-Oeste). Linda al Norte con zona verde publica
(parque Castilla la Mancha); al Este con la parcela de uso residencial VPO-1: al Sur
con la calle Ramoén y Cajal y al Oeste con la parcela de uso dotacional S-5.

BN an me e
281 Rrslee,

Imagen: Localizacién de la parcela D4 respecto de la parcela de la A1-10
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Imagen: Vista aérea de la parcela
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Imagen: Topografia actual de la parcela D4 y arbolado existente

Presenta una topografia accidentada, con diferencia de cota de 9 metros segun
orientacion Norte-Sur. La cota mas baja se sitla en la calle Ramoén y Cajal (690m),
lindero Este y la cota mas elevada, 699,50m, se sitia en una plataforma en el centro
de la parcela. El lindero Norte se sitia entre la cota 694,50m y la 696,50 m. Desde la
plataforma central en la cota 699,50, se desciende con pendiente muy
pronunciada a la calle Ramén y Cajal (cota 690).

Esta topografia tan accidentada es la razon principal por la cual el Ayuntamiento
hasta la fecha no ha considerado la posibilidad de destinarla a un uso de
equipamiento social. Sin embargo, por su colindancia con la zona verde situada en
su lindero norte y atendiendo al arbolado existente en la misma permite considerar
como adecuado destinarla a espacio libre y zona verde complementando el
actual sistema de espacios libres.
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Fotografia desdela plataforma mas elevada hacia la Calle Ramoén y Cajal.

Fotografia desde el interior de la parcela D4

Fotografia desde el interior de la parcela D4
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Las especies arboreas existentes se localizan principalmente en la zona norte y
centro de la parcela (pinos en su mayoria). En general se observa un aparente
buen estado de conservacion tanto de pies arbéreos como especies arbustivas.

La ordenacién vigente califica como dotacional este suelo, lo que permite la
implantacion del uso zona verde como uso alternativo.

La falta de tratamiento de este espacio urbano hace que sea indispensable su
regeneracion, para la creacion un nuevo espacio libre de calidad, de convivencia
que facilitara la recuperacion de los valores paisajisticos del Parque colindante al
norte hoy no suficientemente puesto en valor y facilite los recorridos y la
accesibilidad, posibilitando la efectiva plantaciéon de nuevas especies arboéreas
sobre el terreno natural que derivara en un incremento de la calidad paisajistica del
lugar.

Por lo tanto, se plantea complementar el Parque de Castilla la Macha, y el sistema
de espacios libres del AH, revitalizando este espacio urbano (parcela D4), que en la
actualidad esta infrautilizado y sin uso para transformarlo en una nueva zona verde
que garantiza la continuidad de los transitos peatonal Norte-Sur en el interior de la
manzana, la permeabilidad de la zona verde actual situada al norte y dé servicio a
los ciudadanos con la mejora de las zonas estanciales del entorno. En efecto esta
parcela por sus caracteristicas y localizacion (colindante con la zona verde del
Parque de Castila la Mancha que conecta con el Parque de Galicia), es
adecuada para generar la permeabilidad de dicha zona verde y que actie de
conector verde naturalizado con el resto de ciudad. Supone una pieza urbana
idénea para conectar, completar, y extender el Parque de Castilla la Mancha.

A las circunstancias descritas corresponde afiadir que el Analisis Dotacional
realizado, desarrollado en epigrafes precedentes (1.6.1. ANALISIS DEL AREA
HOMOGENEA AH-2), confirma que el AH no presenta déficit de uso dotacional -
equipamientos sociales (existe un superavit de suelo para uso dotacional social de
48.199 m2.), y por lo tanto se puede mejorar la funcionalidad de la red publica de
espacios libres y zonas verdes locales en el AH, destinando la parcela D4 a zona
verde y espacio libre.

La implantacion de una zona verde, en la parcela dotacional D4, es posible, sin
necesidad de cambiar la calificacién de la parcela ya que la ordenacién vigente
(Ordenanza “Dotacional” del API-2 “Casablanca”), califica como dotacional este
suelo, lo que permite la implantacidn del uso zona verde como uso alternativo.

La implantacion efectiva sobre la parcela D4 (Dotacional), del uso de zona verde
no desafecta suelo publico destinado a un destino publico, manteniéndose la
superficie total de las dotaciones locales del AH planificada. En consecuencia, no
es de aplicacion la prevision de las medidas compensatorias contempladas en el
articulo 67.2 de la Ley 9/2001 de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid,
porque no se altera la proporcion alcanzada entre las dotaciones existentes o
previstas y el aprovechamiento del area. Tampoco constituye ninguno de los tipos
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de actuacion de transformacion urbanistica descritas en el articulo 7.1 del texto
refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana.

Parcela dotacional D4 (3) sobre la que se ejecutara una nueva zona verde
(medidas compensatorias)

:l Parcela Al-10 (1) monetizacion de redes locales.

Imagen: localizacién nuevo espacio libre respecto Al-10

El disefio de este nuevo espacio libre de 4.145 m2 se realizara con criterios de
sostenibilidad ecolégica urbana, promoviendo el uso publico de las zonas verdes y
la integracion paisajistica de las especies vegetales arbéreas y arbustivas. Toda la
reforma se desarrollara con garantias de accesibilidad universal.

Se aprovechara la topografia existente para el establecimiento de un mirador en la
plataforma mas elevada que ofrece diferentes perspectivas de la zona vy
permitiendo la vision del paisaje desde diferentes angulos y alturas.

La conexion a este nuevo espacio libre se realiza desde el norte (parque de Castilla
la Mancha) a través de los caminos existentes, y en el borde sur tendra acceso a
través de la calle Ramoén y Cajal mediante un camino que bordeando el Este va
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elevandose hasta conectar con el Parque de Castilla La Mancha. Dispondra de
una escalera para conectar con el mirador.

El acondicionamiento de este nuevo espacio de 4.145 m2 con nuevas
plantaciones, tanto arbdreas como arbustivas, incidira en la calidad del aire, en la
reduccién de la contaminacion y en la salud de los ciudadanos. Como apuesta por
la sostenibilidad ambiental urbana se establecera una red de drenaje que recoja,
canalice y evacue todas las aguas pluviales de forma que se evita la escorrentia,
consiguiendo asi el doble efecto de, por un lado, mantener en buenas condiciones
el firme de los caminos y terrizos y, por otro lado, evitar los encharcamientos que en
determinadas épocas del afio impedirian a los usuarios transitar cOmodamente.
También la instalacién de alumbrado publico cumplira con la finalidad de alcanzar
unas adecuadas condiciones de fiabilidad, seguridad, economia y estética. Se
instalaran luminarias con led de alta eficiencia energética y O6ptica de alto
rendimiento.

e
Castillataw anc\

Imagen: representacién acondicionamiento de la zona verde

B.2. Cesion de Aprovechamiento urbanistico: cumplimiento del articulo
18.2.a del TRLSRU de 2015

El TRLSRU de 2015 define en su articulo 18.2.a) este deber para las actuaciones de
dotacion.

18.2.a). El deber de entregar a la Administracibn competente el suelo libre de
cargas de urbanizacién correspondiente al porcentaje de la edificabilidad
media ponderada de la actuaciéon o del ambito superior de referencia en que
ésta se incluya, que fije la legislacion reguladora de la ordenacion territorial y
urbanistica, se determinara atendiendo sélo al incremento de la edificabilidad
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media ponderada que, en su caso, resulte de la modificacion del instrumento de
ordenacion. Dicho deber podra cumplirse mediante la sustitucién de la entrega
de suelo por su valor en metalico, con la finalidad de costear la parte de
financiacion publica que pudiera estar prevista en la propia actuacion, o a
integrarse en el patrimonio publico de suelo, con destino preferente a
actuaciones de rehabilitacion o de regeneracion y renovacion urbanas.

El precepto transcrito debe ponerse en relacion con el articulo 96.2 de la LSCM que
establece el porcentaje de cesion de la participacion de la comunidad en las
plusvalias en ambitos de actuacion, sectores y unidades de ejecucion en el diez por
ciento (10%) del producto del coeficiente de edificabilidad o del aprovechamiento
unitario del area de reparto por la superficie del sector o unidad de ejecucion
correspondiente y, si bien en las actuaciones de dotacion en suelo urbano
consolidado -como la presente- no concurre ninguno de las divisiones espaciales
seflaladas, lo cierto es que, por imperativo de precepto estatal transcrito, procede
la cesion a la Administracion de suelo libre de cargas de urbanizacién del
porcentaje sefialado en el mencionado precepto autonémico si bien referido al
incremento de la edificabilidad que resulte de la modificacion del instrumento de
ordenacion. Estos terrenos, segun el mencionado precepto autondmico, deben
cederse libres y gratuitamente, debidamente urbanizados, y tener dimensiones y
condiciones de ordenacion adecuadas para albergar el 10% del producto del
coeficiente de edificabilidad por la superficie del sector. Dicho deber de cesion,
segun establece el precepto estatal transcrito, en su ultimo parrafo, podra cumplirse
mediante la sustitucion de la entrega de suelo por su valor en metalico, siempre que
su importe se integre en el patrimonio publico de suelo y se destine
preferentemente a actuaciones de rehabilitaciéon o de regeneracion y renovacion
urbanas.

En la presente Actuacion de Incremento la cesién de suelo, para albergar el 10%
del incremento del aprovechamiento Ilucrativo correspondiente a 524 m2
edificables es de 327,50 m2 de suelo. Con las condiciones de ordenacién no es
posible el desarrollo independiente de la edificacion y, en consecuencia, procede
monetizar la cesion del 10% de aprovechamiento lucrativo y sustituirla por su
equivalente econdmico para su integracion en el Patrimonio Municipal del Suelo
con destino a actuaciones en el medio urbano. En concreto, se destinara, junto a la
cesion monetizada de las redes, a financiar parte de la ejecucion de una nueva
zona verde sobre la parcela de titularidad municipal de uso Dotacional D4 de 4.145
m2 de superficie adecuandola a uso de zona verde y espacio libre por lo cual la
superficie prevista en un principio de 1.588 m2, (y que debe ser de 1.782 m2), sera
compensada con la transformaciéon y acondicionamiento de 4.145 m2 con destino
zona verde y espacio libre, en el mismo AH-2.

En consecuencia, el cumplimiento del deber de cesion de aprovechamiento
lucrativo bajo la modalidad de compensacién econdmica sustitutiva determina
gue no se requiera tampoco la tramitacion de un instrumento equidistributivo y su
materializacion se llevara a cabo en el acto de otorgamiento de la licencia de
edificacion.
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2.3.2. SUB-AMBITO DE LA CALLE VELARDE N° 19- 21 CON VUELTA A LA AVDA DE
ESPANA Y CALLE DAOIZ.

Ordenacién pormenorizada

Como consecuencia de destinar una parte de la edificabilidad prevista en la
parcela de la calle Marqués de la Valdavia n° 111, Actuacién de Incremento n° 10
(Al-10); a usos de servicio terciario-comercial, es preciso contemplar las medidas
compensatorias del articulo 67.2 de la Ley del Suelo de Madrid, en relacién con la
edificabilidad residencial VPPB que no se materializa.

La parcela situada en la calle Velarde n°19-21 con vuelta a la Avda. de Espafia y
calle Daoiz, reune las condiciones adecuadas para materializar las medidas
compensatorias del articulo 67.2 de la LSM.

Se trata de una propiedad de la Empresa Municipal de la Vivienda de Alcobendas
(EMVIALSA), regulada actualmente por la Noma Zonal 1. Grado 2, que pasara a
calificarse con el uso caracteristico residencial Vivienda con Proteccién Publica
Basica (VPPB).

La parcela, tras la cesion prevista en los planos de ordenacion del Plan General, de
196 m2 con destino viario publico por sefialamiento de alineacion oficial, adopta
forma rectangular con una superficie de 767,0867m2 y fachada a tres calles (Calle
Velarde, Avenida de Espafa y calle Daoiz)

La edificabilidad maxima de la parcela es resultado de aplicar a esta superficie las
condiciones de altura (5 plantas y 16 metros) y de fondo edificable conforme a los
planos de ordenacion del Plan General. Por lo tanto, podria alcanzarse una
edificabilidad maxima de 3.835 m2 (767m2 x 5 plantas)

Se le aplicara la misma norma zonal 1 “Manzana Cerrada”, apartado 14.1 de las
NNUU, pero se creara un grado especifico denominado Grado 5 “Velarde-Avda. de
Espana” (1.5), para establecer como uso caracteristico el residencial vivienda
protegida Basica (VPPB), que debera ejecutarse antes del afio 2027.

La aplicacion de este grado especifico a la parcela supone un tratamiento
urbanistico diferenciado de dicha superficie limitado exclusivamente a determinar
el destino del suelo a viviendas sujetas a proteccion publica, manteniendo sin
variacion alguna los restantes parametros previstos en la Norma Zonal 1 “Manzana
Cerrada”. Dicho tratamiento especifico de la parcela resulta legitimo al encontrarse
dentro de los supuestos previstos en el apartado 2 del articulo 33 de la Ley 9/2011,
del Suelo de la Comunidad Madrid, para permitir esta excepcion regulatoria de la
superficie. En este sentido, la creacion de un grado especifico para destinar ese
suelo a viviendas sujetas a proteccion publica es conveniente para equilibrar la
distribucién de las viviendas protegidas en el area homogénea, llevando la
materializacion de mas de 3.000 m2 de edificabilidad de dicho uso a la parcela de
la calle Velarde situada en la zona del Ensanche, claramente deficitaria en esta
tipologia de vivienda [art. 33.2.a)] y obedece, sin duda, al cambio razonado y
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justificado en la orientacion de las politicas de ordenacion urbanistica municipal
que se dirigen, como punto prioritario en la acciéon publica, al incremento del
parque de viviendas protegidas en el municipio [art. 33.2.d)].

Asi, la superficie construida destinada a uso residencial vivienda protegida basica
sera igual o superior a 3.238 m2, pudiendo destinar la superficie restante a los usos
permitidos complementarios en planta baja establecidos en la norma zonal 1.

Imagen: disposicion de la edificacion (imagen no vinculante)
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2.3.3. RESUMEN DE LA ORDENACION

En los siguientes cuadros se sintetizan y comparan las condiciones actuales de
ordenacion y las propuestas de las parcelas edificables afectadas:

PLAN GENERAL 2009

PARCELA PROPIEDAD Superficie Parcela Uso Edificabilidad
de suelo | lucrativa Lucrativa
(m2) (m2) (m2e)

Marqués de la | FEDERGROUP 6.745 (*) 5.157 VPPB 10.792

Valdavia 111

Velarde 19-21 EMVIALSA 963 (**) 767 VL 3.835

TOTAL 7.708 5.924 14.627

VPPB. Vivienda Proteccién Publica Basica
VL: Vivienda Libre

(*) 1.588 m2 cesion dotacion local (en realidad 1.782 m2 de cesion seglin estandar dotacional del AH2)

(**) 196m2 cesion a viario por alineacion oficial

PROPUESTA DE MODIFICACION DE PLAN GENERAL

PARCELA PROPIEDAD Superficie Parcela Uso Edificabilidad
de suelo | lucrativa Lucrativa
(m2) (m2) (m2e)
Marqués de la | FEDERGROUP (1) 6.581 (*) 6.581 VPPB 7.554
Valdavia 111 TER-COM 3.238
Velarde 19-21 EMVIALSA 963 767 VPPB (**) 3.238
TER-COM (***) 597
TOTAL 7.544 7.348 14.627

VPPB. Vivienda Proteccion Publica Basica TER-COM: Terciario Comercial

VL: Vivienda Libre

(1) Se adopta la superficie catastral al coincidir con la delimitacion de la parcela

(*) monetizacion de 1.782 m2 (cesion dotacion local segin estandar dotacional del AH2)

(**) Edificabilidad minima.
(***) Edificabilidad maxima

2.3.4. GESTION DE LA ORDENACION

Esta modificacion puntual se propone sobre un ambito discontinuo formado por dos
sub-ambitos en la calle Marqués de la Valdavia n°111, [Actuacion de Incremento
n°10 (Al-10)], y en la calle Velarde 19-21, con vuelta a la Avda. de Espafia y calle
Daoiz, ambos dentro del area homogénea 2 del suelo urbano. Se trata de dos
parcelas de suelo urbano consolidado. La modificacidn puntual establece la
completa ordenacién pormenorizada de ambas y, por lo tanto, no es necesaria la
aprobacion de ningun instrumento de desarrollo, gestion o equidistribucion.
de urbanizacion por estar

Ninguna de las parcelas requiere de
acondicionadas para el uso previsto.

obras

Sobre la primera parcela o sub-ambito, sita en la calle Marqués de la Valdavia
n°l11, se realiza el cambio del sistema de actuacion de expropiacion a actuacion
por iniciativa privada, pero, tratandose de un propietario Gnico, no hay que
reparcelar. Se ordena pormenorizadamente y se regula por

la ordenanza
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“Edificacion abierta” del API-3 “Espino del Cuquillo y ademas, al tratarse de una
actuacion de incremento, (Actuacion de dotacidon recogida en el Texto Refundido
de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana de 2015), se establecen las cargas
urbanisticas asociadas al desarrollo del ambito que debe asumir su propietario,
monetizando la edificabilidad lucrativa de cesién al Ayuntamiento y sustituyendo la
cesion de suelo para redes locales prevista en el PG por su equivalente econémico.

El importe correspondiente al equivalente econdmico se integrara en el patrimonio
publico de suelo para financiar actuaciones de rehabilitacion o de regeneracion y
renovacion urbanas en el area, destinandolo, junto a la cesibn monetizada del
aprovechamiento urbanistico, a financiar parte de la ejecucion de una nueva zona
verde sobre la parcela de titularidad municipal de uso Dotacional D4 del API-2
“Plan Parcial Casablanca), de 4.145 m2 de superficie adecuandola a uso de zona
verde y espacio libre. Estos deberes se exigiran y cumplirdn en el momento del
otorgamiento de la licencia o el acto administrativo de intervencidn que se requiera
para la materializacion de la edificabilidad y del uso atribuido por la nueva
ordenacion, aunque la presente modificacion no establece plazos para la
ejecucion de estas determinaciones en este subambito. La promocion y desarrollo
mediante licencia directa, que estara condicionada al efectivo cumplimiento de
los deberes urbanisticos, se llevara a cabo por el propietario de la parcela al pasar
la iniciativa a ser privada.

La segunda parcela o sub-ambito, sita en la calle Velarde 19-21, con vuelta a la
Avda. de Espafia y calle Daoiz, se ordena pormenorizadamente y se regulara por la
Noma Zonal 1. “Manzana Cerrada”, apartado 14.1 de las NNUU, creando un grado
especifico denominado Grado 5 “Velarde-Avda. de Espafia” (1.5), para establecer
como uso caracteristico el residencial vivienda protegida Basica (VPPB), que
debera ejecutarse antes del afio 2027. En este caso su promocidén y desarrollo
mediante licencia directa se llevarda a cabo a través de medios propios del
Ayuntamiento, al ser el propietario la Empresa Municipal de la Vivienda de
Alcobendas (EMVIALSA).

2.4.CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACION

La presente Modificacion Puntual del Plan General de Alcobendas que tiene por
objeto, segun se ha expuesto, facilitar la ejecucidon de la ordenacion prevista en la
Al-10 del PGOU 2009 con destino a uso residencial de vivienda protegida de
tipologia basica (VPPB), dentro del area homogénea 2 (AH-2), permitiendo su
compatibiidad con usos complementarios de caracter terciario-comercial,
equilibrar la distribucién de las viviendas protegidas en el area homogénea,
llevando la materializacion de mas de 3.000 m2 de edificabilidad a la parcela de la
calle Velarde situada en la zona del Ensanche, claramente deficitaria en esta
tipologia de vivienda y hacer viable el desarrollo de la ordenacion de la Al-10 del
PGOU mediante la sustituciéon del sistema de ejecucion publica por expropiacion
por otro de iniciativa privada, afecta a una parcela de Suelo Urbano Consolidado
(SUC) que constituye una actuacion de dotacidon configurada desde el PGOU,
como una operacion urbanistica aislada destinada a restablecer el equilibrio entre
los usos lucrativos y dotacionales, incrementando las dotaciones publicas para
reajustar su proporcién en compensacion de un incremento de edificabilidad y un
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nuevo uso asignado en la ordenacion urbanistica establecida, de conformidad con
lo dispuesto en el articulo 67.2 de la LSCM/2001, para garantizar la conservacion del
equilibrio densidad edificatoria-equipamientos y nuevas dotaciones urbanisticas.

La presente Modificacidon no pretende, por tanto, crear una nueva actuacion de
dotacién sino modificar la ordenacién de la ya prevista en el PGOU para su
optimizacion en aras a facilitar su ejecucion sustituyendo la cesion in natura de la
red local de zona verde -prevista en el PGOU y no ejecutada auln-- por su
equivalente econdémico, en los términos en que han quedado expuestos
anteriormente, ampliando los usos previstos con otros complementarios de caracter
terciario-comercial y compensando la edificabilidad prevista para estos usos (3.238
m2e) en otro sub-ambito discontinuo, dentro de la misma Area Homogénea, con
una superficie edificable mayor (3.835 m2e), por lo que no procede la aplicacion
de lo dispuesto en el articulo 67.2 de la LSCM/2001 ya que. a) no se incrementa la
edificabilidad; b) la edificabilidad no destinada a vivienda sujetas a un régimen de
proteccion publica (VPPB) se compensa en otro sub-ambito discontinuo (calle
Velarde) en mayor proporcion; y c) la red local de zona verde se sustituye por su
equivalente econdmico.

Por otra parte, la presente Modificacion también tiene por objeto un cambio en la
iniciativa para promover esta actuacion de dotacion que en el PGOU se configurd
como de iniciativa publica y ahora se configura de iniciativa privada.

La justificacion debe partir de la definicion que de este tipo de actuaciones realiza
el articulo 7,1.b del TRLSRU al establecer que las actuaciones de dotacién son
aquellas actuaciones de transformacion urbanistica que tengan por objeto:
“incrementar las dotaciones publicas de un ambito de suelo urbanizado para
reajustar su proporciéon con la mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos
usos asignados en la ordenaciéon urbanistica a una o mas parcelas del ambito y no
requieran la reforma o renovacion de la urbanizacion de éste”.

Es cierto que, desde la regulacion por la Ley del Suelo de 2007 [art. 14.1.b)], una
interpretacion literal del precepto puede dar a entender que esta clase de
actuaciones persiguen, como Unica finalidad, que la Administracion pueda resolver
un déficit dotacional existente en un ambito de suelo urbanizado, e imponga a los
afectados deberes de equidistribucion y cesion que se compensarian con el
incremento de edificabiidad o cambio de uso a otro mas rentable
econOmicamente. En este caso, este tipo de actuaciones se llevarian a cabo por
iniciativa publica y no dejarian de ser un instrumento de la Administracion al servicio
de la accion publica dirigida precisamente a resolver aquellas deficiencias.

Ahora bien, la lectura mas atenta del precepto transcrito también permite entender
comprendidos dentro del mismo aquellos supuestos en que la ordenacion
urbanistica asigna mayor edificabilidad o un nuevo uso a una o varias parcelas, con
la consecuente necesidad de reajustar las dotaciones existentes para mantener su
proporcion y asegurar el reequilibrio dotacional. En tos supuestos se trataria mas
bien de actuaciones de dotacidon de iniciativa privada cuya ejecucion depende
de los propietarios.
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En este sentido, el Tribunal Supremo, en numerosas ocasiones, no ha dudado en
calificar como “actuaciones de dotacidon” propuestas de modificacion del
planeamiento, dirigidas a incrementar la edificabiidad o a cambiar los usos,
compensando y reajustando las dotaciones, que han sido promovidas por la
iniciativa privada, pudiendo resefarse, entre otras, las SSTS de 26 de febrero de 2014
(Telefénica), 1 de julio de 2015 (El Corte Inglés) , 20 de julio de 2017 (Mahou-Vicente
Calderon), 31 de octubre de 2017 (Parque de Valdebebas), 30 de octubre de 2018
(Malaga) y 21 de octubre de 2020 (Estadio La Peineta).

En el presente caso, si bien la Modificacion Puntual de la ordenacion de la
actuacion prevista en el PGOU la promueve directamente el Ayuntamiento, al
incluir en su ambito discontinuo una parcela cuya promocion y desarrollo se llevara
a cabo a través de medios propios del Ayuntamiento, sin embargo, la ejecucion y
desarrollo de la parcela privada se deja a la iniciativa privada para asegurar su
viabiidad econémica y no comprometer la capacidad financiera del
Ayuntamiento atendiendo a los medios econémicos disponibles en la actualidad,
segun se justifica detalladamente en el Anexo 3 ,DOCUMENTO JUSTIFICATIVO DE LA
VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA, que explicita la justificacion de la
inviabilidad econdmica del desarrollo de la Al-10 por el sistema de expropiacion,
incluye la memoria de viabilidad econémica y el informe de sostenibilidad
econdmica.

Por otra parte, desde un punto de vista formal, la Ley 9/2001, de 17 de julio, del
Suelo de la Comunidad de Madrid, en su articulo 68, delimita el concepto de
Revision del Planes de Ordenacidon Urbanistica sefialando que ésta supone la
adopcion de nuevos criterios que afecten a la totalidad del término municipal,
estableciendo en el articulo 69 que cualquier otra alteracion de las
determinaciones de los Planes no subsumible en el articulo anterior, supone y
requiere su modificacion.

Esta modificacion del Plan General se tramita, por tanto, en virtud de lo dispuesto
en el articulo 67.1 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de
Madrid (LSCM) segun el cual cualquier alteracion de las determinaciones de los
Planes de Ordenacion Urbanistica, que no constituyan determinaciones
pormenorizadas de desarrollo de planeamiento, debera ser establecida por la
misma clase de Plan, observando el mismo procedimiento seguido para su
aprobacion.

Por su parte, el articulo 56 de la LSCM establece en su apartado 2: “En todo caso,
sera preceptiva la formalizacion y posterior aprobacion del correspondiente
Avance en el proceso de elaboracion de Planes Generales y los Planes de
Sectorizacion, sus revisiones y las modificaciones puntuales que afecten a una
superficie superior al 10 por 100 del Plan; en todos los demas casos el avance de
planeamiento sera facultativo.” Esta propuesta de modificacion del Plan General
afecta a un ambito discontinuo de 7.544 m2, cifra inferior al 10% de la superficie total
del término municipal de Alcobendas que alcanza mas de 1.880 Hectareas de
extension, por lo que no resulta preceptiva la realizacién de un Avance.
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En definitiva, el instrumento adecuado para realizar la alteracion de la ordenacion
urbanistica pretendida es la presente modificacion puntual de Plan General.

2.5.INCIDENCIA DE LA MODIFICACION EN LAS INFRAESTRUCTURAS Y MOVILIDAD

El objeto de la modificacion del Plan General consiste en la definicibn de una
nueva ordenacion del ambito de la Actuacion de Incremento n° 10 (Al-10), situado
en la calle Marqués de la Valdavia n°111”, y de la parcela situada en la calle
Velarde n° 19-21, del suelo urbano consolidado, con el siguiente objeto: 1) facilitar
la ejecucion de la ordenacion prevista en la Al-10 del PGOU 2009 con destino a uso
residencial de vivienda protegida de tipologia basica (VPPB), dentro del area
homogénea 2 (AH-2), permitiendo su compatibilidad con usos complementarios de
caracter terciario-comercial; 2) equilibrar la distribucion de las viviendas protegidas
en el area homogénea, llevando la materializacion de mas de 3.000 m2 de
edificabilidad a la parcela de la calle Velarde situada en la zona del Ensanche,
claramente deficitaria en esta tipologia de vivienda y 3) hacer viable el desarrollo
de la ordenacion de la Al-10 del PGOU mediante la sustitucion del sistema de
ejecucion publica por expropiacion por otro de iniciativa privada.

Como se vera en apartados siguientes no existe incidencia negativa en el
medioambiente, ni afectara a la movilidad o las infraestructuras, puesto que no
existe alteracion de parametro alguno que afecte a estas cuestiones. En ambos
sub-ambitos se mantienen sin alterar las intensidades edificatorias previstas en el
vigente PGOU, y los usos caracteristicos residenciales y complementarios terciarios-
comerciales previstos en las normas zonales de aplicacion.

La AI-10, que constituye una actuaciéon de dotacion configurada desde el PGOU,
no requerira obras de reforma o renovacion de la urbanizacién existente. La
ejecucion de la actuacion se desarrolla en el interior de las parcelas lucrativas. La
edificabilidad propuesta es la contemplada en el vigente PGOU que se materializa
en el interior de cada parcela.

Dado que se trata de un suelo urbano consolidado las parcelas cuentan en la
actualidad con las infraestructuras y servicios urbanos (abastecimiento agua,
saneamiento, energia eléctrica, telecomunicaciones, gas, etc.), necesarias y
suficientes para dar servicio a la edificacion que se prevé en el planeamiento.

El &mbito de la presente modificacion en el area homogénea a la que pertenece
en el Distrito Norte cuenta con una gran capacidad de conexidon y accesibilidad a
grandes redes viarias y de transporte publico. (Cercanias, Metro y lineas de autobUs
publico). El Al-10 se sitia a menos de 100 metros de la estacién de Cercanias (C4-
Valdelasfuentes) y cercana a la estacion de Metro (LINEA 10 Manuel de Falla),
mientras que la parcela de la calle Velarde se encuentra proxima a la estacion de
Metro “Parque de Cataluiia”.
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2.6. ASPECTOS MEDIOAMBIENTALES.

En el ambito de la Comunidad de Madrid, en tanto que se apruebe una nueva
legislacion autondmica en materia de evaluacion ambiental en desarrollo de la
normativa basica estatal, se aplicara la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacion ambiental, en los términos previstos en la disposicion transitoria primera
de la Ley 4/2014 de Medidas Fiscales y Administrativas, y lo dispuesto en el Titulo IV,
los articulos 49, 50 y 72, la disposicion adicional séptima y el Anexo Quinto, de la Ley
2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid.

El alcance puntual y minimo de la presente modificacién se refiere exclusivamente
a aspectos concretos de la ordenaciéon pormenorizada en suelo urbano
consolidado, con el objetivo de regular aspectos puntuales de las normas
urbanisticas del Plan General de Alcobendas.

La evaluacion de las repercusiones sobre el medio ambiente del Plan General de
Ordenacion Urbana fue realizada de manera exhaustiva mediante el
correspondiente procedimiento de analisis ambiental de acuerdo con los informes
favorables de la Direccidon General de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de
Madrid. El alcance de la presente modificacion no afecta al contenido de los
citados informes ni a las conclusiones entonces obtenidas. La modificacion del
sistema de actuacibn que se propone, no supone cambio alguno ni en la
edificabiidad maxima de las parcelas, ni en las condiciones de volumen,
establecida por el vigente Plan General 2009 informado favorablemente por la
Direccion General de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid y por el
Canal de Isabel Il en relacion con el Decreto 170/1998 durante la tramitacion de la
revision del Plan General, por lo que no implica alteracion alguna de la calidad del
aire ni de las aguas del entorno, asi como tampoco supone modificacion respecto
ala contaminacion acustica ni luminica.

Por ello, la presente Modificacion de Plan General no requiere de medidas
adicionales que garanticen la protecciéon del Medio Ambiente, que seran remitidas
a la legislacion vigente en la materia, de aplicacion en los procedimientos de
edificaciéon de obras de nueva planta sobre las parcelas.

Igualmente, dado el contenido de la presente modificacidbn consistente
Unicamente en la sustitucion del sistema de actuacion, y nueva ordenacion
pormenorizada de los usos en las parcelas, no existe incidencia negativa en el
medioambiente, la movilidad o las infraestructuras, puesto que no existe alteracion
de parametro alguno que afecte a estas cuestiones, por lo que se cumple la
exigencia establecida en el apartado 3 del articulo 1 del Decreto 92/2008, de 10 de
julio ya citado.

Ademas, el uso a que estaba destinado el edificio que se construyé de la calle
Velarde 19-21, alrededor de 1975, fue un edificio municipal de viviendas que no
llegdé a ocuparse. Posteriormente fue un colegio publico, en el mismo edjificio, y
finalmente lo ocup® la Universidad Popular. Posteriormente fue demolido. Estos usos
y actividades NO se encuentran recogidos en el Anexo | del Real Decreto 9/2005 de
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14 de enero, por el que se establece la relacién de actividades potencialmente
contaminantes del suelo y los criterios y estandares para la declaracion de suelos
contaminados, por lo que NO se consideran potencialmente contaminantes del
suelo y, por este motivo, no es necesario acometer la fase Il de investigacion.

En el documento (Anexo Il) se acomparfa un Documento Ambiental Estratégico,
para evaluar los potenciales efectos sobre el medio ambiente de la presente
modificaciéon puntual.

2.7.SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas 2009 fue informado
favorablemente por la Direccidon General de Aviacion Civil segun informe
evacuado con fecha 10 de junio de 2009 por la Subdireccién General de
Aeropuertos y Navegacion Aérea.

El ambito de la presente modificacion, tal y como viene definido en el Plan General,
tiene el informe favorable de la Direccion General de Aviaciéon Civil en cuanto al
cumplimiento de los requisitos establecidos sobre servidumbres aeronauticas.

El ambito de la modificacidon puntual n® 3 esta situado al Noroeste del Aeropuerto
Adolfo Suarez Madrid-Barajas. Se corresponde con la parcela sita en la calle
Marqués de la Valdavia n® 111 y la parcela sita en la calle Velarde n° 17-21, del
suelo urbano consolidado.

El ambito se encuentra incluido en las zonas de servidumbres aeronauticas del
Aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas. La presente Modificacion puntual incluye
un ANEXO | denominado “COMPATBILIDAD CON LAS SERVIDUMBRES
AERONAUTICAS”, que acreditativa la compatibiidad de la ordenacién con las
servidumbres aeronduticas.

2.8.DOCUMENTACION
2.8.1. DOCUMENTACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL

La documentacion de esta modificacion puntual se ajusta a lo dispuesto en el
articulo 43 de la LSCM, en cuanto a documentos y contenido de la misma y
comprende lo siguiente:

1. MEMORIA INFORMATIVA
1.1. ANTECEDENTES
1.2. REDACCION Y FORMULACION DE LA MODIFICACION
1.3. OBJETO DE LA MODIFICACION
1.4. AMBITO DE LA MODIFICACION
1.5. SITUACION URBANISTICA
1.6. CARACTERISTICAS DEL ENTORNO
1.7. MARCO LEGAL

2. MEMORIA JUSTIFICATIVA
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2.1. DESCRIPCION Y JUSTIFICACON DE LA PROPUESTA DE MODIFICACION

2.2. ANALISIS DE ALTERNATIVAS DE ORDENACION

2.3. DESCRIPCION DE LA ORDENACION ADOPTADA

2.4. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACION

2.5. INCIDENCIA DE LA MODIFICACION EN LAS INFRAESTRUCTURAS Y LA
MOVILIDAD

2.6. ASPECTOS MEDIAMBIENTALES

2.7. SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

2.8. DOCUMENTACION

2.9. CONCLUSION

3. MEMORIA ECONOMICA

4. DOCUMENTACION GRAFICA
DELIMITACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL
DELIMITACION ORTOFOTO 2020
ESTADO ACTUAL:
— PLANO DE CLASIFICACION. CALIFICACION Y REGULACION DEL SUELO Y LA
EDIFICACION EN SUELO URBANO Y ALINEACIONES: PLANO 5 HOJA 9 Y 10
— PLANO DE GESTION DEL SUELO URBANO: PLANO 6 HOJA 9
PROPUESTA DE MODIFICACION:
— PLANO DE CLASIFICACION. CALIFICACION Y REGULACION DEL SUELO Y LA
EDIFICACION EN SUELO URBANO Y ALINEACIONES: PLANO 5 HOJA 9 Y 10
— PLANO DE GESTION DEL SUELO URBANO: PLANO 6 HOJA 9

5. TEXTOS DOCUMENTACION DE PLAN GENERAL: ESTADO ACTUAL
6. TEXTOS DOCUMENTACION DE PLAN GENERAL: PROPUESTA DE MODIFICACION

7. ANEXOS
= ANEXO | COMPATIBILIDAD CON LAS SERVIDUMBRES AERONAUTICAS:
= ANEXO Il DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO
= ANEXO Il MEMORIA DEL ANALISIS DE IMPACTO NORMATIVO
= ANEXO IV IDENTIFICACION DE PROPIETARIOS Y TITULARES DE
DERECHOS REALES DE LAS FINCAS AFECTADAS
= ANEXO V FICHA INVENTARIO PARCELA D4

2.8.2. DOCUMENTOS DEL PLAN GENERAL QUE SE MODIFICAN

De acuerdo con el contenido que se propone en la presente Modificacién Puntual
del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas, se modifica la siguiente
documentacion del mismo.

Memoria.
Apartado 6.1.1.5. Actuaciones de Incremento. (pagina 129)
e Se suprime la referencia para la Al-10 del sistema de expropiacion

Normas Urbanisticas.
Ficha de la Actuacién de Incremento n° 10. (pagina 235: 3 hojas)
e Se sustituye el sistema de gestion por iniciativa privada
e Se corrige el error detectado en el apartado de incremento de edificabilidad.
Donde dice 5.292m2 debe decir 5.242m2.
e Se incorporan las condiciones de ordenacioén
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e Se incorpora en las condiciones de ordenacion de la parcela que el espacio
libre privado de la parcela podra ajardinarse al menos en un 50% de su
superficie,

e Se incorpora un apartado de calidad del suelo en respuesta a lo indicado en
el informe del Area de Planificacion y Gestion de Residuos de la Comunidad
de Madrid.

e Se corrige la superficie de cesion de suelo para dotaciones locales
atendiendo al incremento de edificabilidad, previsto en la Al-10 (5.292 m2) y
al coeficiente de estandar dotacional (0,34), previo del Area Homogénea 2
“ensanche sudoeste”, resultando 1.782m2 de suelo, en lugar de los 1.588 m2
previstos por el PGOU vigente.

e Se incorpora un apartado de servidumbres aeronauticas.

Norma zonal 1” Manzana Cerrada”, apartado 14.1 de las NNUU. (paginas 238-244)

e Se crea un nuevo Grado 5 “Velarde-Avda. de Espafa”, para regular la
ordenacioéon pormenorizada de la parcela sita en la calle Velarde n 19-21. El
uso caracteristico sera Vivienda de Proteccion Publica Basica (VPPB). Las
viviendas se desarrollaran antes del afio 2027. (pagina 238)

e En el apartado 14.1.5. Intensidad de uso. Se establece la superficie minima de
3.238 m2 con destino uso residencial vivienda protegida (pagina 241)

Estudio de Viabilidad.
Apartado 3.1 Definicidén de las actuaciones de planeamiento. (pagina 5)
e Se suprime la referencia para la Al-10 del sistema de expropiacion.

Apartado 5.2. Asignacion del coste de las actuaciones al Ayuntamiento.
e Cuadro del coste de actuaciones en suelo urbano y urbanizable. (pagina 9)
e Cuadro I. Distribucion del coste del programa de actuacion. (pagina 10)

Apartado 5.3 Estimacion de los recursos de inversion del Ayuntamiento durante la
vigencia del Estudio de Viabilidad del Plan General.

e Cuadro VI. Estimacion de los recursos obtenibles por los porcentajes de

aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento en suelo urbano.

(pagina 17)
e Cuadro VI Estimacion de los recursos de inversion del Ayuntamiento. (pagina
18y 19)

Apartado 5.4 Comparacion entre necesidades de inversion a cargo del
Ayuntamiento y recursos estimados
e Cuadro IX. Comparacion entre necesidades de inversion a cargo del
Ayuntamiento y recursos estimados. (pagina 20)

Respecto del documento “Estudio de Viabilidad” hay que sefialar que se ha
detectado un error material en el cuadro de la pagina 17: Cuadro VI. “Estimacion
de los recursos obtenibles por los porcentajes de aprovechamiento
correspondientes al ayuntamiento en unidades de ejecucidn y actuaciones
aisladas de iniciativa municipal en suelo urbano”, en la fila de la Al-10 objeto de
esta modificacion puntual.
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En efecto, la fila deberia contemplar los valores de superficie de suelo (6.581m2
segun catastro) y aprovechamiento (10.792mz2), indicados en la ficha de la Al-10 de
las Normas Urbanisticas y en el cuadro de la pagina 9 “cuadro de coste de
actuaciones en suelo urbano y urbanizable”, con los siguientes datos:

(miles euros ctes)

Aprovechamiento % Valores
AMBITO | Superficie | lucrativo/incremento | Aprovechamiento de Recursos
Al.10 6.581 10.792 10.792 0,350 3.777

(cuadro corregido)

Sin embargo, por error se han indicado los siguientes valores:
(miles euros ctes)

Aprovechamiento % Valores
AMBITO | Superficie | lucrativo/incremento | Aprovechamiento de Recursos
Al.10 695 1.330 1.330 0,350 466

Por lo tanto, es preciso partir del cuadro corregido a la hora de actualizar con la
presente modificacion el estudio de viabilidad, asi como de las modificaciones
puntuales ya tramitadas que han afectado a dicho documento.

Planos.
e Plano de Clasificacion. Calificacion y regulacion del suelo y la edificacion en
suelo urbano. Red viaria y alineaciones: plano 5 hoja 9 y hoja 10
e Plano de Gestion del suelo urbano. Plano 6 hoja 9

Normas Urbanisticas. (API-3 “Espino del Cuquillo)

Ordenanza “Edificacion abierta” del API-3 “Espino del Cuquillo”.

e Se incorporan las condiciones de ordenacidén pormenorizada de la
parcela VPPB (Antigua T4) de la calle Marques de la Valdavia n°111
en el apartado de “consideraciones sobre la parcela VPPB “Calle
Marqués de la Valdavia n° 111 (Antigua T4)”. (pagina 4)

e Se incorpora en las condiciones de ordenacion de la parcela que el
espacio libre privado de la parcela podra ajardinarse al menos en un
50% de su superficie,
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2.9.CONCLUSION

Como resumen de todo lo expuesto, se estima que la modificacién propuesta se
refiere a determinaciones y elementos de ordenacion que, por su naturaleza y
alcance, son parte de la ordenacion pormenorizada, procediendo ser resueltas por
la presente propuesta de Modificacion Puntual, cuya tramitacion se regirad por lo
establecido en el articulo 57 de la LSCM 9/01en la Ley 9/2001, de 17 de julio, del
Suelo de la Comunidad de Madrid.

Procede por tanto la tramitacion y aprobacion, en su caso, del presente
documento urbanistico de Iniciativa Publica, referente a la Modificacion Puntual del
Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas, en el ambito de la Actuacion
de Incremento n° 10 (Al-10 “Calle Marqués de la Valdavia n® 111”) y de la parcela
sita en la calle Velarde n° 19-21, del suelo urbano consolidado.

Fdo: Pedro de la Torre Hernandez Fdo: Nuria Onega Carrion
Subdirector General de Urbanismo Subdirectora General de Patrimonio
Firma digital Firma digital
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3. MEMORIA ECONOMICA

DOCUMENTO JUSTIFICATIVO DE LA VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

e JUSTIFICACION DE LA INVIABILIDAD ECONOMICA DEL DESARROLLO DE LA AI-10

POR EL SISTEMA DE EXPROPIACION

e MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

e INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
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INDICE

DOCUMENTO JUSTIFICATIVO DE LA VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

1.

FINALIDAD, ALCANCE Y CONTENIDO

2. JUSTIFICACION DE LA INVIABILIDAD ECONOMICA DEL DESARROLLO DE LA Al-10 POR

EL SISTEMA DE EXPROPIACION
2.1.ESTIMACION DE LOS COSTES DEL DESARROLLO DEL AI-10
2.2.ESTIMACION DE LOS INGRESOS POR EL DESARROLLO DEL Al-10
2.3.INVIABILIDAD ECONOMICA DEL DESARROLLO
2.3.1. Incapacidad econdmica del Ayuntamiento de Alcobendas para
afrontar la inversidon para el desarrollo del Al-10
2.3.2. Incapacidad econdmica del Ayuntamiento de Alcobendas para
asumir pérdidas por el desarrollo del Al-10
2.3.3. Incapacidad del Ayuntamiento de Alcobendas para afrontar la
gestion del desarrollo del Al-10
2.4, CONCLUSION

MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA
3.1.MARCO LEGAL
3.2.CONTENIDO
3.3. CARACTERISTICAS DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL
3.4.IDENTIFICACION DE LOS SUJETOS EJECUTORES
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3.5.2. COSTE ECONOMICO DE LAS ACTUACIONES PREVISTAS
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3.10. CONCLUSION

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
4.1 MARCO LEGISLATIVO
42 CONTENIDO DEL INFORME DE SOSTENIBILDAD ECONOMICA. ALCANCE Y
PROCEDIMIENTO
4.3 CARACTERISTICAS DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL
4.4 ESTUDIO DEL IMPACTO EN LA HACIENDA PUBLICA MUNICIPAL
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DOCUMENTO JUSTIFICATIVO DE LA VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

1. FINALIDAD, ALCANCE Y CONTENIDO

La finalidad del presente documento consiste en efectuar un andlisis de la viabilidad vy
sostenibilidad econdmicas de la Modificacién Puntual n°3 del Plan General de
Alcobendas, en relacidon al dmbito de la actuacidon de Incremento “Al-10" de uso
caracteristico residencial (VPPB) que fue delimitado en su dia por el vigente Plan General
de Alcobendas, aprobado definitivamente en virtud de acuerdo del Consejo de
Gobierno de la Comunidad de Madrid de 9 de julio de 2009 (BOCM de 23 de julio de
2009) y de la parcela de la calle Velarde n° 19-21, dentro del drea homogénea 2 (AH-2); y
ello en cuanto a que la actuacién Al-10 no ha sido desarrollada a fecha de hoy v, por
tanto, a la vista de las actuales circunstancias, se plantea la oportunidad de sustituir el
sistema de ejecucidn publica por expropiacién por otro de iniciativa privada

El alcance de esta modificacion es el necesario para analizar y concluir motivadamente
si resulta o no viable y sostenible el desarrollo de la Al-10 en los términos actualmente
establecidos vy, a la vista de lo anterior, proponer una nueva ordenacién con el sistema
de ejecucion que resulte mds adecuado, justificando, en su caso, la sustitucién del actual
sistema de ejecucion publica por expropiacién por uno gue suponga su ejecucion
directa por parte de los propietarios.

En todo caso, su contenido persigue dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 22.5
del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana estatal (en adelante TRLSRU), en
relacién a la “Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano y
garantia de la viabilidad técnica y econdmica de las actuaciones sobre el medio
urbano” en relaciéon a la propuesta de Modificacién Puntual n® 3 del Plan General para la
“Calle Marqués de la Valdavia 111"y “Velarde n° 19-21"

A los anteriores efectos se tendrd en consideracién, entre otros aspectos y debido a su
entidad econdmica, la existencia en el dmbito de la AlI-10 de una construccién
consolidada desde hace mds de 40 anos en la que se desarrolla actualmente una
actividad de venta de vehiculos y taller y que resultard incompatible con el futuro uso
residencial previsto.
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2. JUSTIFICACION DE LA INVIABILIDAD ECONOMICA DEL DESARROLLO DE LA Al-10 POR
EL SISTEMA DE EXPROPIACION

2.1.ESTIMACION DE LOS COSTES DEL DESARROLLO DEL Al-10

A efectos del presente punto, se han considerado los datos incluidos en el vigente Plan
General de Alcobendas y, en concreto, los reflejados en su “Estudio de Viabilidad”
respecto de los costes previstos para acometer el desarrollo del dmbito denominado “Al-
10" por el sistema de ejecucién publica por expropiacién.

Por ofra parte, se debe tener en cuenta que la Actuacion de Incremento en Suelo
Urbano Consolidado que nos ocupa es la Unica para la que el Plan General previd el
Sistema de Expropiacién y que, respecto de los valores de expropiaciéon que se recogen
en el propio Estudio de Viabilidad, el Plan General senala de manera expresa que éstos se
establecen con cardcter indicativo y no vinculante.

A pesar del tiempo franscurrido desde la aprobacién definitiva del Plan General, resulta
oportuno estimar los costes de desarrollo del dmbito tomando como “minimos” los
previstos en su Esfudio de Viabilidad. Y ello dado que, en base a la experiencia de
quienes suscriben, asi como a los datos oficiales y a los que se desprenden de estudios
especializados que reflejan la evolucion econdmica de los Ultimos once afos, cabe
sostener que dicha estimacion se veria, en todo caso, incrementada.

Por una parte, en cuanfo a los correspondientes justiprecios expropiatorios,
especialmente teniendo en cuenta que los mismos incluirian los derivados del traslado de
la actividad del actual concesionario, debe partirse de que el marco normativo de
valoracion de suelos urbanos consolidados con construcciones no ha variado desde el
ano 2009, en cuanto por aquel entonces venia determinado por el hoy derogado Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprobd el Texto Refundido de la
Ley de Suelo, y que en la actualidad ha sido recogido en el vigente TRLSRU vy, todo ello, sin
perjuicio de su posterior desarrollo reglamentario en el ano 2011.

Por todo ello, se estiman como costes minimos de referencia para la expropiacion del
dmbito “Al-10" los recogidos en el Estudio de Viabilidad del Plan General, vdélidos a dia de
hoy tal y como se ha justificado.

En cuanto al justiprecio derivado de la actividad, sin perjuicio de no contar con
informacién suficientemente acreditada en relacién a los beneficios declarados por la
sociedad en los Ultimos anos, contratos laborales a extinguir, enseres y mobiliario a
trasladar, etc. como para efectuar una valoracidén actualizada segin los criterios
jurisprudenciales, lo cierto es que dada la entidad y caracteristicas de las instalaciones y
en base a la experiencia en valoraciones de este tipo de actividades, cabe sostener que
la estimacién del Plan General podria corresponderse asimismo con un minimo de
referencia suficiente a los efectos de analizar la viabilidad econdmica que nos ocupa por
las razones que mds adelante se reflejan.

- Costes de expropiacion (suelot+construccidén+traslado de actividad) del AlL10:
6.685.000 €.

Por otra parte, y también relacionado con el resto de los gastos de urbanizacién, cabe
hacer referencia a la simple variaciéon de precios producida en los Ultimos anos. La
variacion de IPC desde el 2009 se acerca a un 10% y, en concreto, en cuanto
circunstancia que repercuten directamente en los costes ligados a obras de
urbanizacién, de los datos publicados por el INE, entre ofros, los “indices de Precios de
Materiales y Energia e Indices Nacionales de la Mano de Obra Materiales”, se desprende
el incremento de precios que se ha producido en los Ultimos anos.
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Por todo ello, se estiman como costes minimos de referencia para el dmbito “Al-10" los
recogidos en el Estudio de Viabilidad del Plan General,

- Costes de ejecucion (urbanizacion) del Al.10: 810.000 €.

Por consiguiente, el total de costes para el desarrollo del dmbito Al-10 mediante el
Sistema de Expropiacién, establecido por el Plan General, ascenderian a: 6.685.000 € +
810.000 € = 7.495.000 €.

2.2.ESTIMACION DE LOS INGRESOS POR EL DESARROLLO DEL Al-10

Una vez se ejecute el dmbito AI-10, la venta del suelo neto resultante (6.745 m2s — 1.588
m?3s = 5.157 m3s) serd el Unico modo de resarcimiento de la inversidon publica realizada.

De acuerdo a los propios datos del Plan General, el valor de repercusién para el Uso
Residencial VPPB, utilizado igualmente por el Plan General para el cdlculo de los
coeficientes de homogeneizacién, asciende a 350 €/m?c.

Dado gue el dmbito Al-10 cuenta con una edificabilidad total de 10.792 m2c, la venta del
suelo neto lucrativo destinado a la construccién de vivienda publica VPPB ascenderia a:
10.792 m?c x 350 €/m?c = 3.777.200 €.

2.3.INVIABILIDAD ECONOMICA DEL DESARROLLO

De acuerdo a los puntos anteriores, el desarrollo del dmbito Al-10 mediante el sistema de
Expropiacién, supondria para las arcas municipales una inversion inicial de 7.495.000 €,
que no se podria ver financiado por la propia actuacién, ya que se obtendrian unos
3.772.200 euros de la venta del suelo. Esto significa que el desarrollo planteado por el Plan
General a través del sistema puUblico por Expropiacion resulta econdmicamente
deficitario: el Ayuntamiento perderia 3.717.800 euros, salvo que cambiase el destino del
suelo a ofro uso con mayor rentabilidad, algo que no es posible.

Durante los anos de elaboracion y tramitaciéon del Plan, fue un objetivo prioritario de la
politica urbanistica municipal disponer de suelo para el desarrollo de viviendas protegidas
en dmbitos urbanos consolidados y eminentemente residenciales, habida cuenta la
inexistencia de nuevos desarrollos ya ordenados para su ejecucion. Este era el caso de la
parcela objeto de la presente modificacidén que, con un uso existente terciario comercial
(concesionario de coches), se encuentra inserta en una tframa de uso residencial. Por ello,
el PGOU establecidé como uso caracteristico de la misma, el residencial vivienda
protegida. Dada la finalidad de interés social pretendida y la situaciéon y los medios
econdmicos y técnicos entonces disponibles, se considerd que, para ejecutar estas
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determinaciones del planeamiento, era mds adecuado un sistema de actuacidn publico
que dejase la iniciativa del desarrollo urbanistico a la Corporacion. Sin duda, identificada
como politica urbanistica la construccién de Viviendas de Proteccion PUblica en dmbitos
urbanos consolidados, la eleccidén del sistema de actuacién por expropiacion era
coherente con esa concreta politica urbanistica y la decision se adoptd, por tanto,
considerando los criterios que se contemplan en el articulo 102 de la Ley 9/2001, en el que
se sefala que la eleccidon del sistema “tendrd en cuenta la adecuada ponderacion de
todas las circunstancias concurrentes en el caso y, en particular, los objetivos a alcanzar
con la actuacion, las necesidades colectivas que ésta deba cubrir o satisfacer, los medios
econdmicos disponibles y la capacidad de gestion de la Administracién”. En aquellos anos
como se verd después este Ayuntamiento tenia una capacidad econdmica muy superior
(casi siete veces mds) y también una mayor capacidad de gestion, lo que permitia al
Ayuntamiento asumir la inversién a fondo perdido de 3.717.800 euros para cumplir con un
fin social.

Desde entonces se han producido movimientos, transformaciones e impactos sociales,
econdmicos y administrativos de tal calado que hacen inviable la ejecucién de la
ordenacioén prevista por el Plan General en los términos en que se regulaba la misma. Han
desaparecido las circunstancias que hacia urgente y necesaria la obtencién de la
parcela por expropiacion para la construccidn de viviendas protegidas, mientras la
capacidad econdmica y de gestidon de esta Administracién se ha visto fambién minorada
por anos de politicas presupuestarias restrictivas.

En este contexto, la Unica forma de preservar el interés pUblico urbanistico presente en la
actuacién (edificacién de nuevas viviendas protegidas en el suelo urbano consolidado
con usos compatibles y complementarios que permitan un entorno autosuficiente y, por
tanto, mds sostenible), es adaptar la ordenacién vigente a las nuevas circunstancias
existentes quince anos después para permitir, precisamente, su ejecucién en los términos
hoy posibles sin menoscabo de ese interés publico cuya preservacion se pretende.

De lo anterior se desprende la improcedencia de que el Ayuntamiento haga frente a una
inversion que, en términos del art. 22.5 del TRLSRU, ni siquiera generard ingresos suficientes
para su financiacion. Y ello, desde el punto de vista de la estricta rentabilidad econdmica
y con independencia de las trabas derivadas del marco normativo al que se somete en
la actualidad la Administracion Local para poder dar cumplimiento a los principios de
estabilidad presupuestaria, sostenibilidad financiera y uso eficiente de los recursos
publicos, que imposibilitan que el Ayuntamiento pueda hacer frente, siquiera, a la
inversion inicial necesaria para poner en marcha la actuacion.

En consecuencia, cabe sostener que resulta inviable econémicamente el desarrollo de la
“Al-10" en los términos actualmente establecidos por el Plan General al amparo del
Sistema de Expropiacién, habida cuenta de que su rentabilidad no resulta justificada y
que, ademds, el sujeto responsable de su gestion, el Ayuntamiento, no goza en la
actualidad de capacidad de endeudamiento suficiente como para poder afrontar por
razones de interés general su desarrollo, debido a las actuales medidas de control
presupuestario y financiero a las que se somete. No obstante, a continuacion, se aborda
con mayor detalle este Ultimo aspecto.
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2.3.1. Incapacidad econémica del Ayuntamiento de Alcobendas para afrontar la

inversiéon para el desarrollo del Al-10

Durante los Ultimos anos (desde 2009 hasta 2020), el capitulo de inversiones de los
presupuestos municipales de Alcobendas ha sufrido una merma sustancial, tal y como se
comprueba en el siguiente cuadro:

ANO CAPITULO 4. INVERSIONES % VARI_ACI()N RESPECTO % VARIAC_ZI()N
REALES ANO ANTERIOR RESPECTO ANO 2009

2009 92.240.789,97 € -2575% -

2010 31.957.017,22 € -65,35 % -6535%
2011 22.482.276,04 € -29.65 % -75,63 %
2012 26.087.870,24 € +16,04 % 7172 %
2013 22.877.739,56 € -1231% -7520 %
2014 12.393.147,97 € -45,83 % -86.56 %
2015 5.916.822,56 € -52,26 % -93.59 %
2016 14.165.832,75 € +139.42 % -84,64 %
2017 14.034.388,95 € -0,92 % -84,78 %
2018 26.545.167,82 € +72,25% -71.22%
2019 Presupuesto prorrogado Presupuesto prorrogado -

2020 14.978.181,87 € -83,76%

Como se puede observar, el capitulo de inversiones se ha visto disminuido en estos 11
anos en casi en un 84% respecto a los mdas de 92 millones de euros de inversién del ano
2009.

Por consiguiente, en base a los datos de inversidn del Ultimo ejercicio 2020, el afrontar el
coste del desarrollo de la actuacién, estimado en 7.495.000 €, supondria que ella sola
consumiera casi un 50% del total de la inversibn municipal anual, cuando la necesidad de
vivienda publica en el municipio desde la aprobacién del Plan General en 2009 , ha ido
satisfaciéndose a través de la Empresa Municipal de la Vivienda de Alcobendas
(EMVIALSA), al ejecutar en esta drea Homogénea 2, desde la aprobaciéon del Plan
General, 1.205 viviendas protegidas en el API-9 (Fuente Lucha), 77 viviendas en la zona
del Ensanche (calle Navarra 12), y 80 viviendas en el Area Homogénea 1 “Ciudad
Cenftral”. En total 1.362 viviendas protegidas y estando prevista a corto plazo la ejecucion
de 65 viviendas mds. Por ofro lado, en el ano 2019 se aprobd definitivamente el Plan
Parcial del Sector 1 “Los Carriles”, donde se prevé la ejecucidén de un total de otras 3.870
viviendas de proteccién publica.

Esta disminucién en el capitulo de inversiones se ha debido a la enorme merma que han
sufrido los presupuestos municipales y, por tanto, los ingresos en las arcas del
Ayuntamiento, a lo largo de estos 11 anos, tal y como se comprueba en la siguiente
tabla:
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ARO | INGResos municipates | ™ YRR | respCTo AN 2009
2009 304.569.609,78 € +478 % :
2010 189.977.039,74 € 37.62% 37,62 %
2011 179.668.883,27 € 5,43% 41,01%
2012 188.613.289.,81 € +4,98 % 38,07 %
2013 181.261.593,36 € 3,90 % 40,49 %
2014 169.202.539,36 € 6,65% 44,45 %
2015 156.963.626,14 € 7,23% 48,46 %
2016 175.588.205,73 € 11,87 % 42,35%
2017 172.753.381,98 € 1.61% 43,27 %
2018 185.619.458,87 € +7,45 % -39,05%
2019 157.335.958,80 € 1523 % 48,34 %
2020 176.289.372,66 € +12,04 % 42,12%

Por todo lo anterior se concluye que la inversién de 7.495.000 € prevista para el desarrollo
del dmbito Al-10 para el desarrollo de vivienda publica no se estima procedente en estos
momentos y, ademds, es inasumible por los actuales presupuestos municipales.
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2.3.2. Incapacidad econémica del Ayuntamiento de Alcobendas para asumir pérdidas
por el desarrollo del Al-10

Como se ha acreditado anteriormente, el desarrollo de la Al-10 en los términos
establecidos en la actualidad mediante el Sistema de Expropiacion arroja unas pérdidas
estimadas en 3.717.800 €.

De acuerdo al punto lll. Cumplimiento del limite de deuda. Estabilidad financiera, del
Informe de Estabilidad Presupuestaria del ejercicio 2020, incluido en los Presupuestos
Municipales de Alcobendas del ano 2020, el volumen de deuda del Ayuntamiento,
estimado a 31/12/2019 segun los datos que figuran en la liquidacién del presupuesto
asciende a 1.493.788,13 €, a largo plazo y la nueva Operacién de endeudamiento
prevista para 2020 asciende a 5.634.135,55€, por tanfo el volumen de deuda viva
estimado a 31/12/2020, fomando como referencia los derechos liquidados del ejercicio
2019 (Ultimo ejercicio liquidado), incluyendo la operacién proyectada, ascenderia a
7.127.923,68 €, un 3,83% sobre recursos ordinarios, tal y como se comprueba en la
siguiente tabla, extractada del citado documento:

Il Ayuntamiento de
WP ALCOBENDAS
AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS
PRESUPUESTO 2020
ESTADO DE LA DEUDA
Situacién y movimientos de la deuda
DEUDA FINANCIERA A LARGO PLAZO (a 01/01/2020)

Movimientos de la deuda en presupuesto 2020 I

Identificacién de la Deuda Deuda pendi euda existente
Aumentos Pisminucioned
de reembolso a Nuevas Rectific. y otros| Total mortizaciond al final del
Importe inicial Finalidady afio comienzo emisiones [notivos de carg deuda or reembols ejercicio
de ejercicio (PREVISION) presupuesto | (PREVISION)] (PREVISION)
DEUDA FINANCIERA CON ENTIDADES FINANCIERAS
Fmancracion ae
INUEVO PRESTAMO 2020 inversiones 0,00€ 5.634.135,55 € 0,00€ 5.634.13555€| 0,00€ 5.634.135,55 €
2020
SUBTOTAL ENTS. FINANCIERAS | 0,00 € |5.63a.13555€]  000€ |5.634.13555€] o000€ |5.63413555€
DEUDA FINANCIERA CON ADMINISTRACIONES PUBLICAS
ktituto para la Diversificacio| [“U,E.”Ud
p energética (22 | 1.493.788,13 € 0,00 € 0,00 € 1.493.788,13 €| 27.662,74 €] 1.466.125,39 €
ahorro de la Energia (IDA o anan
SUBTOTAL AAPP 1.493.788,13 € 0,00 € 0,00€ 1.493.788,13 €| 27.662,74 €| 1.466.125,39 €

TOTALES DEUDA

EINANCIERA

I SUMAS TOTALES| 1.493.788,13€ |5.634.13555€ 0,00 € 7.127.923,68 €] 27.662,74 €] 7.100.260,94 €

DEUDA FINANCIERA_A CORTO PLAZO :

| Sin deuda financiera a corto plazo

INFORME DE EVALUACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS OBJETIVOS DE ESTABILIDAD PRESUPUESTARIA Y LIMITE DE DEUDA SOBRE EL PROOYECTO DE PRESUPUESTO GENERAL DE 2020

N2 31/2020
an
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En los Presupuestos de los Patronatos Municipales, Sociedades Mercantiles Emarsa y
Seromal, en las Fundaciones Ciudad de Alcobendas y para el Deporte de Alcobendas,
asi como en el Consorcio Valdelacasa, no se recogen operaciones de deuda suscritas ni
previsidn de nuevas suscripciones en el transcurso del ejercicio.

Por tanto:

- El volumen de deuda concertada al dia de 01/01/2020 en el
Administraciones PUblicas asciende 1.493.788,13€

sector

- En el Estado de Ingresos del proyecto de presupuesto del Ayuntamiento para
2020 estd prevista la posibilidad de una nueva operacién de crédito a largo plazo
para financiar parcialmente las inversiones municipales por importe 5.634.135,55 €

- Y estdn previstas amortizaciones ordinarias por importe de 27.662,74 €

- Por lo que el volumen de deuda previsto para 31 de diciembre de 2020
ascenderia a 7.100.260,94¢€.

En cuanto a las nuevas operaciones, se recoge la previsibn de una operacién de crédito
a largo plazo para financiar parcialmente las inversiones municipales por importe de
5.634.135,55 €.

En desarrollo de lo anterior, el art. 13 en relacién con el art. 15 de la LOEPSF, establece la
obligacién que tienen todas las Administraciones PUblicas de no rebasar el limite de
deuda puUblica representado por un porcentaje sobre el Producto Interior Bruto nacional
en términos nominales, que para las Entidades locales ha sido fijado en el 2,7 % del PIB
para el ejercicio 2020.

De acuerdo a estos pardmetros, el porcentagje de deuda del Ayuntamiento de
Alcobendas estimado al final del ejercicio 2020 respecto de sus ingresos corrientes es de
un 3,83%, tal y como se comprueba en el siguiente cuadro extractado del punto 3.
Cumplimiento del limite de deuda, del Informe de Estabilidad Presupuestaria del ejercicio
2020:

SECTOR “ADMINISTRACIONES PUBLICAS”

NIVEL DE
ENDEUDAMIENTO
previsto a
01/01/2020

NIVEL DE
ENDEUDAMIENTO
previsto a
31/12/2020

Deuda viva consolidada

1.493.788,13 €

7.100.260,94 €

Ingresos corrientes consolidados de la dltima liquidacidn aprobada (ejercicio 2019),
excluyendo ingresos extraordinarios o afectados

185.434.523,93 €

185.434.523,93€

| Porcentaje deuda viva sobre ingresos corrientes consolidados:

0,81% |

3,83% |

Por todo lo anterior, el Ayuntamiento de Alcobendas rebasa en mds de 1 punto
porcentual, el limite de deuda fijada por el Estado en la normativa citada para las
Entidades locales en el ejercicio 2020, por lo que se justifica la incapacidad del
Ayuntamiento para hacer frente a unas pérdidas tan importante como los 3.717.800 € que
supondria el desarrollo del dmbito por el sistema de Expropiacion.
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2.3.3. Incapacidad del Ayuntamiento de Alcobendas para afrontar la gestién del
desarrollo del Al-10

Debido a los datos econdmicos municipales expuestos en los puntos anteriores, a lo largo
de estos Ultimos anos el departamento técnico del Ayuntamiento de Alcobendas,
encargado de la redaccién, gestidn y tramitacién de los expedientes urbanisticos y de
expropiacién, ha visto mermado sus recursos humanos de personal técnico en un 40%, 1o
que dificulta considerablemente la redaccién de oficio de los diversos instrumentos
necesarios, asi como la gestién de su desarrollo en condiciones éptimas.

2.4. CONCLUSION

De acuerdo con los datos obtenidos en los puntos anteriores, puesto que los previsibles
ingresos por la venta del suelo neto resultante (3.777.200 €) son sustancialmente inferiores
a los costes estimados para el desarrollo del dmbito (7.495.000 €) y dado que el
Ayuntamiento de Alcobendas, tal y como se ha justificado, no tiene capacidad para
afrontar los costes de inversion necesarios para su desarrollo, y mucho menos asumir
pérdidas, se concluye que el desarrollo del dmbito AL.10 por el Sistema de Expropiacién
resulta inviable econémicamente.

A la vista de lo anterior, y dado que la referida inviabilidad cabria predicarla en términos
andlogos respecto de otros sistemas de ejecucidn por iniciativa publica, procede analizar
la viabilidad econdmica de acometer el desarrollo urbanistico del dmbito Al-10 mediante
el Sistema de Ejecucion por iniciativa privada para su establecimiento mediante la
Modificacién Puntual n°3 que nos ocupa. En consecuencia, dicho andlisis se efectia en
los siguientes apartados de este documento "Memoria de Viabilidad” e “Informe de
Sostenibilidad Econdmica” que se formulan para dar cumplimiento a lo exigido en el
articulo 22.5 del TRLSRU vy el art. 43.b) de la LSCM, respecto de la Modificacion Puntual n°3
del Plan General de Alcobendas.
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3. MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

3.1. MARCO LEGAL

La Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid de 17 de julio de 2017 incluye en su
articulo 43.b), entre la documentacidén que ha de formar parte de los instrumentos de
planeamiento general, la necesaria elaboracién de un Estudio de Viabilidad, con el
siguiente contenido:

b) Estudio de viabilidad: En el que se justificard la sostenibilidad del modelo de
utilizacion del territorio y desarrollo urbano adoptado, asi como su viabilidad en
funcién de las capacidades de iniciativa y gestion y las posibilidades econdmicas
y financieras, publicas y privadas, en el término municipal.

Por otra parte, el Reglamento de Planeamiento (Real Decreto 2159/1978), prescribe en su
articulo 37, la necesidad del Estudio Econdmico Financiero como parte de los
documentos de planeamiento General. El articulo 42 precisa su contenido: Articulo 42. El
estudio econdmico y financiero del Plan General contendra:

1. La evaluacién econdmica de la ejecucion de las obras de urbanizacién
correspondientes a la estructura general y orgdnica del territorio definida en el art.
19,1 b) del presente reglamento y a la implantacién de los servicios, incluidos
ambos en los programas cuatrienales correspondientes al suelo urbanizable
programado.

2. La misma evaluacién referida a las actuaciones que, en su caso, se hayan
programado para el suelo urbano.

3. La determinacioén del cardcter publico o privado de las inversiones a realizar para
la ejecucion de las previsiones del Plan General, expresadas en los apartados
anteriores, con suficiente especificacion de las obras y servicios que se atribuyen
al sector publico y privado e indicacion, en el primer caso, de los Organismos o
Entidades publicas que asumen el importe de la inversion.

La jurisprudencia del Tribunal Supremo (STS.278/2017 de 17 Feb. 2017, Rec. 1125/2016 y
otras) viene asimilando el objeto y contenido de estos estudios o memorias.

Por Ultimo, el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Suelo Y Rehabilitacién Urbana describe, en su articulo 22, la
Evaluacién y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la
viabilidad técnica y econdmica de las actuaciones sobre el medio urbano, intfroduciendo
los conceptos de rentabilidad y sostenibilidad.

El apartado 5 de ese articulo 22 prescribe la necesidad de que la ordenacion y ejecucion
de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de fransformacién urbanistica,
requerird la elaboracién de una memoria que asegure su viabilidad econdmica, en
términos de rentabilidad, de adecuacién a los limites del deber legal de conservacion y
de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para
los propietarios incluidos en su dmbito de actuacion.

En relacién con su contenido, debe tenerse en cuenta que las letras a) a e) del referido
apartado 5 han sido declaradas inconstitucionales por la STC 143/2017.
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3.2. CONTENIDO

Por todo lo expuesto y de acuerdo con lo sefalado tanto por la legislacion y la
jurisprudencia, procede incorporar a este expediente de Modificacion Puntual n° 3 del
Plan General de Ordenacién Urbana en el dmbito de la Al-10 “calle Marqués de la
Valdavia n® 111" y de la calle Velarde n° 19-21 del Area Homogénea 2, un Estudio
Econdmico que atienda a los contenidos previstos en los textos legales expuestos.

El contenido de este Estudio Econdmico para este expediente se desagrega en las
siguientes disposiciones:

* |dentificacion de los sujetos ejecutores, diferenciando los de cardcter publico y

privado.

e Evaluacion econdmica de las acciones previstas en la Modificacion puntual,

conteniendo:

— Previsiones del capital preciso exigido para la ejecucion de la actuacion

— Indicacién de las fuentes de financiacion de las actuaciones a desarrollar.

— Identificacién de los plazos temporales en que previsiblemente fueran a
ejecutarse.

» Justificacion de la viabilidad en términos de rentabilidad, adecuaciéon a los

limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los

beneficios y las cargas.

e Justificacion de la sostenibilidad del modelo de utilizacién del territorio y

desarrollo urbano adoptado. Este Estudio

3.3.CARACTERISTICAS DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL

El objeto de la modificacién del Plan General que se propone consiste en la definicion de
una nueva ordenacién del dmbito de la Actuacién de Incremento n® 10 (Al-10), situado
en la calle Marqués de la Valdavia n® 111", del suelo urbano consolidado, con un friple
objeto: 1) facilitar la ejecucion de la ordenacién prevista en la Al-10 del PGOU 2009 con
destino a uso residencial de vivienda protegida de tipologia bdsica (VPPB), dentro del
drea homogénea 2 (AH-2), permitiendo su compatibilidad con usos complementarios de
cardcter terciario-comercial; 2) equilibrar la distribucion de las viviendas protegidas en el
drea homogéneaq, llevando la materializacién de mds de 3.000 m2 de edificabilidad a la
parcela de la calle Velarde situada en la zona del Ensanche, claramente deficitaria en
esta tipologia de vivienda y 3) hacer viable el desarrollo de la ordenacion de la Al-10 del
PGOU mediante la sustitucién del sistema de ejecucidén publica por expropiacién por otro
de iniciativa privada.

Con esta modificacion se persiguen los siguientes objetivos:

e Contribuir a la regeneracién y renovacidén urbana de espacios existentes
sustituyendo la actividad actualmente existente (concesionario de coches,
reparacién de vehiculos y taller) por un uso residencial de vivienda protegida de
tipologia bdsica con usos complementarios de cardcter terciario-comercial que
aseguren la viabilidad de la actuacion.

e Equilibrar la distribucion de las viviendas protegidas en el drea homogéneaq,
llevando la materializacién de mds de 3.000 m2 de edificabilidad a la parcela de la
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calle Velarde situada en la zona del Ensanche, claramente deficitaria en esta
tipologia de vivienda ya que Unicamente se han ejecutado 77 viviendas de este
tipo frente a las 2.902 viviendas edificadas en el API-9 (Fuente Lucha), las 478
viviendas en el API-2 (Casablanca) o las 800 viviendas del API-3 (Espino del
Cuquillo).

e Facilitar la materializacion de la edificabilidad total prevista en la Al-10 del PGOU
2.009 (10.792 m2) con destino a uso residencial vivienda protegida bdsica (VPPB),
dentro del drea homogénea 2 (AH-2), contemplando la implantacidon de usos
complementarios de cardcter terciario-comercial con un limite del 30% de la
edificabilidad, con el fin de permitir la financiacion privada de la actuacién, sin
menoscabo del interés publico urbanistico de la ordenacién prevista (hacer
efectivo el derecho de todos a una vivienda digna y adecuada mediante la
calificacién de suelo para viviendas sujetas a algin régimen de proteccién publica
-art. 3.2.i) Ley 9/2001-).

e Infegrar la actividad comercial con la residencial en coherencia con el
planeamiento al que pertenece la Al-10 (API-3 Espino del Cuquillo), y al colindante
(API-2 Casablanca), que establecieron criterios claros para el desarrollo vy
localizacién de las actividades comerciales en las parcelas residenciales
potenciando ejes y centros de actividad. De esta forma, se atiende a otro de los
fines de la ordenacion urbanistica previstos en la legislacion autondmica y, a
menudo, olvidado por el planificador: asegurar, en el medio urbano una
distribucién territorial razonable de los usos y actividades, que permita un desarrollo
armodnico efectivo de las dimensiones de la vida humana relativas a la residencia, el
trabajo, la educacién, la cultura, la sanidad, el bienestar social, el ocio y el deporte
y evite en todo caso las concentraciones que repercutan negativamente en la
funcionalidad de los espacios, equipamientos, infraestructuras y servicios publicos y
la fluida movilidad y comunicacion.

e Asegurar la adecuada participacion de la comunidad en las plusvalias generadas
por la accidén urbanistica de las Administraciones PuUblicas mediante el
cumplimiento de los deberes de cesidn propios de las actuaciones de dotacion,
mediante la enfrega de su equivalente econdmico que se integrard en el
patrimonio publico de suelo, como ingreso afectado y con destino preferente a
actuaciones de rehabilitacidon o de regeneracion y renovacién urbanas, dada la
imposibilidad de materializar dichas cesiones en el dmbito correspondiente sin que
pierdan su finalidad y destino real.

El Ayuntamiento mantiene el uso caracteristico residencial vivienda protegida habida
cuenta del entorno en el que se localiza la parcela y considera adecuado destinar parte
de la edificabilidad a usos de servicio terciario-comercial sin superar el 30% de la
superficie edificable, integrando la actividad comercial con la residencial, al igual que
sucede en el resto de las parcelas de la manzana.

Se busca, por un lado, destinar la parcela al uso establecido por el vigente PGOU 2009
(VPPB), acorde con el establecido en la manzana (residencial), y ademds consolidar el
comercio local de proximidad como parte fundamental de la vida en el barrio, con lo
que conlleva de riqueza en el paisaje urbano, conformando una ciudad mds vivida a lo
largo de la jornada y fomentando la actividad en el entorno. En definitiva, consolidar una
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convivencia equilibrada de los distintos usos (residencial y comercial) en el eje de la calle
Marqués de la Valdavia que permitan el intercambio de actividad.

Como consecuencia de destinar una parte de la edificabilidad prevista a usos de servicio
terciario-comercial, es preciso contemplar las medidas compensatorias del articulo 67.2
de la Ley del Suelo de Madrid, en relacion con la edificabilidad residencial VPPB que se
deja de materializar.

Para ello, es necesaria la delimitacién de un nuevo dmbito, dentro del mismo Area
Homogénea (AH-2). La parcela situada en la calle Velarde n° 19-21, propiedad de la
Empresa Municipal de la Vivienda de Alcobendas (EMVIALSA), regulada actualmente por
la Noma Zonal 1. Grado 2, pasard a cdlificarse con el uso caracteristico residencial de
Vivienda con Proteccién Publica Bdsica (VPPB), donde se materializan las medidas
compensatorias del articulo 67.2 de la LSM.

Por lo tanto, esta modificacion puntual se propone sobre un dmbito discontinuo formado
por dos sub-dmbitos en la calle Marqués de la Valdavia n°111, Actuacién de Incremento
n° 10 (Al-10), y en la calle Velarde 19-21, con vuelta a la Avda de Espana y calle Daoiz,
que suman una superficie total de 7.543,56 m2 de suelo.

El sub-dmbito de la calle marqués de la Valdavia n° 111, es propiedad de la sociedad
FEDERGROUP BROTHERS INVERSIONES, SL con referencia catastral 4687601VK4848N0001IE.
Sobre él se ubican los edificios del concesionario de coches y taller y se corresponde con
la Actuacion de Incremento n° 10 (Al-10). Superficie de suelo catastral de 6.581 m2 (6.745
m?2 seguln registro).

El sub-dmbito de la calle Velarde n° 19-21, es propiedad de la Empresa Municipal de la
Vivienda de Alcobendas (EMVIALSA) con Referencia Catastral: 5784401 VK4858N0001DU y
Referencia Catastral: 5784421VK4858N0001QU. Tiene una superficie de acuerdo con la
reciente medicién topogrdfica de 962,5642m2.

En el siguiente cuadro se sintetiza la propuesta de ordenacién de las parcelas afectadas:

PROPUESTA DE MODIFICACION DE PLAN GENERAL

PARCELA PROPIEDAD Superficie Parcela Uso Edificabilidad
de suelo | lucrativa Lucrativa
(m2) (m2) (m2e)
Marqués de la | FEDERGROUP (1) 6.581 (*) 6.581 VPPB 7.554
Valdavia 111 TER-COM 3.238
Velarde 19-21 EMVIALSA 963 767 VPPB (**) 3.238
TER-COM (***) 597
TOTAL 7.544 7.348 14.627

VPPB. Vivienda Proteccién PUblica Bdsica TER-COM: Terciario Comercial

VL: Vivienda Libre

(1) Se adopta la superficie catastral al coincidir con la delimitacién de la parcela

(*) monetizacién de 1.782 m2 (cesidén dotacion local segin esténdar dotacional del AH2)
(**) Edificabilidad minima.

(***) Edificabilidad méxima
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3.4.IDENTIFICACION DE LOS SUJETOS EJECUTORES

La inversidon privada corresponderd al promotor de la ejecucién edificatoria en la Al-10
“calle Marqués de la Valdavia n° 111", Sin perjuicio del titular de esa iniciativa en su
momento, se atribuye la inversion a FEDERGROUP BROTHERS INVERSIONES, SL, en calidad
de titular registral de la parcela.

El sujeto ejecutor de la inversién publica de la ejecucion edificatoria en la parcela de la
calle Velarde n° 19-21, es EMVIALSA, en calidad de titular de la parcela.

3.5.EVALUACION ECONOMICA DEL DESARROLLO DE LAS ACTUACIONES PREVISTAS
3.5.1. IDENTIFICACION DE LAS ACCIONES

En ejecucion de esta Modificacion Puntual del Plan General no se prevén acciones
onerosas de obtencién de suelo.

En ejecucion de esta Modificacidn se prevén las siguientes acciones de gestion
urbanistica con contenido econdémico:

La Modificacion propuesta constituye una actuacion urbanistica en su modalidad de
actuacion de dotacidon en suelo urbano consolidado para la Al-10 “Calle Marqués de la
Valdavian® 111"

1. Cesidon del 10% del aprovechamiento urbanistico, que se monetizard.
2. Cesidon de dotaciones puUblicas, que se monetizard.

En la Memoria justificativa de la presente modificacién se analizan estas cesiones y se
justifica su monetizacion.

En ejecucién de esta Modificacién no se prevén acciones de urbanizaciéon de suelo
publico.

En el dmbito de esta Modificacion si se producirdn cesiones previas de suelo calificado
como via publica por el Plan General en ejecucién de la alineacién oficial vigente en la
parcela sita en la calle Velarde n® 19-21. Estas cesiones se producirdn en el proceso
ordinario de ejecucion edificatoria, y no en ejecuciéon de esta actuacién urbanistica. A los
solos efectos de este Estudio Econdmico, se han considerado como acciones:

1. Cesién de alineacién a via publica en la calle Velarde n° 19-21: 196 m2

En ejecucién de esta Modificacidon del Plan General se prevén las siguientes acciones de
ejecucion edificatoria:

1. Edificacién de la parcela de la calle Marqués de la Valdavia n® 111 (Al-10)
Demolicion edificaciones existentes
Construccion de edificio:
Uso VPPB (7.554 m2e)
Uso Terciario-comercial (3.238 m2e)

2. Edificacion de la parcela de la calle Velarde n° 19-21
Construccion de edificio
Uso VPPB (3.238m2e minimo)
Uso terciario comercial (597m2e)
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3.5.2. COSTE ECONOMICO DE LAS ACTUACIONES PREVISTAS

1. Para el sub-dmbito de la Al-10 ““Calle Marqués de la Valdavian® 1117,

COSTE DE SUELO

La presente modificacion puntual, no prevé la obtencion de suelo en la Al-10, propiedad
de FEDERGROUP BROTHERS INVERSIONES, SL.

CESION DEL 10% DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO

El aprovechamiento de cesion es de 524 m2 edificables, en la Actuacion de Incremento
Al-10. A los solos efectos de este Estudio Econdmico, se estima el siguiente coste de la
monetizacién de esta cesidén:

El valor de repercusion para el Uso Residencial VPPB establecido por el Plan General es de
350 €/m?2c, por lo que la monetizacién ascenderia a: 350 €/m?2c x 524 m?c = 183.400 €.

CESION DE SUELO PARA DOTACIONES

A los solos efectos de este Estudio Econdmico, se estima el siguiente coste de la
monetizacion de esta cesion:

Para valorar la superficie de redes locales (1.782 m2) se aplicard el valor de repercusion
establecido en la ponencia de valores, (R23) de 635 €/m2 edificables en zonas verdes,
teniendo en cuenta los m2 construibles en este tipo de suelo por el PGOU (0,03 m2/m2), se
obtiene un valor por m2 de suelo calificado como zona verde o espacio libre de 19,05 €.
Como este suelo debe entregarse urbanizado, teniendo en cuenta un mddulo de obras
de agjardinamiento de 30€/m2, se estima un valor total de 49,05€/m?2

El valor de la monetizacion se estima en: 1.782 m2 x 49,05 €/m2 = 87.407€

COSTE DE DEMOLICION DE LA EDIFICACION EXISTENTE

Costes de demolicién de la edificacion existente: Se estiman en 55 €/m?c, por lo que para
derribar los 1.966 m?c existentes, ascenderdn a: 55 €/m2c x 1.966 m?c = 108.130 €.

COSTE DE EDIFICACION (Alternativa 2: 7.554 m2 VPPB y 3.238 m2 TC)

Se estima un moddulo de construccion de la edificacion de uso VPPB de 835 €/m?2c. Para el
uso terciario-comercial (TC), se estima un mddulo de 776€/m2c

La construccién de los garajes y trasteros, aplicando el factor de 0.53 (proveniente del
cuadro de coeficientes del valor de las construcciones del RD 1020/1993), supone
442€/m?c. Se estima una dotacién de 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100m2e, lo
que supone un total de 162 plazas, equivalentes, aplicando un ratio de 25 m2c¢ por plaza
de 4.050 m2 de garaje bajo rasante.
Coste construccion uso VPPB: 7.554m2 x 835€/m?c= 6.307.590 €
Coste construccion uso TC: 3.238m2 x 776€/m?c = 2.512.688 €
Coste construccion bajo rasante: 4.050m2 x 442€/m2c =1.790.100 €
Total: 10.610.378 €

Coste de promocién y financieros: 20% = 2.122.075 €

Total = 12.732.454 €
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COSTE DE EDIFICACION (Alternativa 1: 10.792 m2 VPPB)

Coste construcciéon uso VPPB: 10.792 m2 x 835€/m2c= 9.011.320 €
Coste construccion bajo rasante: 4.050m2 x 442€/m?c = 1.790.100 €
Total: 10.801.420 €
Coste de promocidn y financieros: 20% = 2.160.284 €
Total = 12.961.704€

2. Para el sub-Gmbito de la calle Velarde n° 19-21

COSTE DE SUELO

La presente modificacién puntual, no prevé la obtencién de suelo en la calle Velarde,
propiedad de EMVIALSA.

CESION DEL 10% DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO

No procede

CESION DE SUELO PARA DOTACIONES

No procede

COSTE DE DEMOLICION DE LA EDIFICACION EXISTENTE

No procede, sobre la parcela no existe ninguna edificacion
COSTE DE EDIFICACION

Se estima un mdédulo de construccion de la edificacion de uso VPPB de 835€/m2c. Para el
uso terciario-comercial (TC), se estima un mddulo de 776€/m2c

La construccion de los garajes y frasteros, aplicando el factor de 0.53 (proveniente del
cuadro de coeficientes del valor de las construcciones del RD 1020/1993), supone
442€/m?c. Se estima una superficie bajo rasante para uso de garaje-aparcamiento vy
trastero de 1.530 m2c

Coste construccion uso VPPB: 3.238 m2 x 835€/m2c= 2.703.730 €
Coste construccion uso TC: 597m2 x 776€/m3c = 463.272 €
Coste construccion bajo rasante: 1.530m2 x 442€/m2c = 676.260 €
Total: 3.843.262 €
Coste de promocidn y financieros: 20% = 768.653 €
Total = 4.611.915 €

ALINEACION A LA VIA PUBLICA

La cesidon de viario por ejecucién de la adlineacién oficial se realizard urbanizada. Se
estima un mdédulo de obras de urbanizacién, incluyendo pavimentacién y servicios de
150€/m?c, similar al realizado en obras recientes.

El coste estimado resultante es de 196 m2 x 150 €/m?c = 29.400 €
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3.5.3. FUENTES DE FINANCIACION- DISPONIBILIDAD FINANCIERA

La ejecucién de las acciones de edificacién en Al-10 corresponde al inversor privado. Se
analiza en los apartados siguientes la viabilidad de esta inversidon en los términos previstos
por la legislacion de aplicacién.

La ejecucion de las acciones de edificacion en la parcela de la Calle Velarde 19-21
corresponde a la Empresa Municipal de la Vivienda de Alcobendas (EMVIALSA).

3.6.EQUILIBRIO ENTRE LOS BENEFICIOS Y LAS CARGAS

Esta modificaciéon de Plan General constituye una actuacion urbanistica en su modalidad
de actuacion de dotacion en suelo urbano consolidado.

En ejecucion de las acciones previstas no se prevén cargas de urbanizacién. Las cesiones
de viario derivadas de la alineacion oficial en la parcela de la calle Velarde n°® 19-21, no
son estrictamente atribuibles a esta actuacion urbanistica pues ya estdn previstas por el
Plan General vigente en el procedimiento ordinario de ejecucién de la edificacion.
Queda asegurado la adecuada participacién de la comunidad en las plusvalias
generadas por la accidén urbanistica de las Administraciones PuUblicas mediante el
cumplimiento de los deberes de cesidn propios de las actuaciones de dotacioén,
mediante la entrega de su equivalente econdmico que se integrard en el patrimonio
publico de suelo, como ingreso afectado y con destino preferente a actuaciones de
rehabilitacion o de regeneracién y renovacién urbanas, dada la imposibilidad de
materializar dichas cesiones en el dmbito correspondiente sin que pierdan su finalidad y
destino real.

3.7.ADECUACION A LOS LIMITES DEL DEBER LEGAL DE CONSERVACION
Las determinaciones de esta actuacién urbanistica no implican cargas extraordinarias en

relacién con el deber de conservacion. Se prevén las demoliciones de las edificaciones
existentes en la Al-10.

3.8.SOSTENIBILIDAD DEL MODELO TERRITORIAL

Esta modificacion de Plan General constituye una actuacién urbanistica en su modalidad
de actuacion de dotacion en suelo urbano consolidado.

No modifica la clasificacion del suelo, ni afecta a ningun elemento de las redes generales
ni del sistema general urbano.

No modifica la edificabilidad de las parcelas.
Se modifica el uso del suelo, pero se hace dentro del marco del régimen del uso
residencial-vivienda y en forma de intensidad de usos ya admitidos por el planeamiento

vigente en régimen de interrelacion de uso permitido y/o autorizable.

La superficie de la actuacion tiene una incidencia minima en el conjunto de la ciudad,
de su clase de suelo, del Distrito y del drea homogénea 2.
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Por todo ello, puede sostenerse que el modelo territorial resultante de esta modificacion
es el mismo que determina el Plan General vigente.

3.9.VIABILIDAD EN TERMINOS DE RENTABILIDAD

Se analiza a continuacién la viabilidad de la promociéon inmobiliaria prevista esta
actuacion urbanistica.

3.9.1. INGRESOS ESTIMADOS DERIVADO DE LA PROMOCION INMOBILIARIA

Para el sub-dmbito de la Al-10 ““Calle Marqués de la Valdavia n® 111", (Alternativa 2:
7.554 m2 VPPB v 3.238 m2 TC)

El precio de venta de las viviendas VPPB en Alcobendas es de 1940.48 €/m? de meftro
cuadrado Util; se trata pues de multiplicar la superficie Util por el precio de éste; los 7.554
m? de superficie construida se transforma en Ut mediante el coeficiente de 0.8
(coeficiente considerado éptimo, casi méximo del aprovechamiento de la superficie
construida a Util en las tipologias de vivienda al uso; es por lo tanto un mdéximo de precio
de venta). Los 7.554 m? equivalen a 6.043,2 m? vendibles; lo que da un producto de
11.726.708 €, que constituye un precio méximo de venta de las viviendas.

No se fija el nUmero de viviendas pero teniendo en cuenta que se frata de VPPB su
superficie mdxima serd de 110 metros cuadrados construidos. Por lo tanto, los 7.554 m?
divididos entre 110 m? por viviendas da un minimo de nUmero de viviendas de 68
unidades.

El nUmero minimo de plazas de garaje, es de 1,5 plazas por cada 100 m2c, que aplicado
sobre los 7.554 m2 da un minimo de plazas de aparcamiento del14.

El precio de venta de la primera plaza de garagje, sin duda vinculada a la vivienda, seria
la mitad de la vivienda, es decir 970.24 €/m? Util, que por 25 metros cuadrados Utiles
vendibles da un precio de 24.256 euros por plaza; la segunda vinculada no podrd
exceder de 19.404,80 euros cada una (40% del metro cuadrado Util de vivienda); estas
serdn como minimo 46 unidades. En total el precio minimo de venta de plazas de garaje
seria:

24.256,00€/plaza x 68 = 1.649.408,00€
19.404,80€/plaza x 46 = 892.620,80€
TOTAL i, 2.542.028,80€
El precio de venta por unidad de trastero serd seria la mitad de la vivienda, es decir

970.24 €/m?2 Util, que por 8 metros cuadrados Utiles vendibles de trastero da un precio de
7.761,92 € . Esto supone un importe de la venta total de trasteros de:

68 unidades x 7.761,92 € = 527.810,56€

El total de ingresos por la venta de la VPPB+ garaje+trasteros resulta:
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11.726.708 € + 2.542.028,80€ + 527.810,56€ = 14.796.546 €

En cuanto a la superficie destinada a uso terciario-comercial, considerando la ubicacién
del Al-10 objeto de la presente modificacion, en el Distrito Norte, en el API-3 Espino del
Cuquillo, en el entorno del Barrio de Valdelasfuentes y Fuente Lucha y de la Estaciéon de
tren de Cercanias (C-4. Valdelasfuentes), con una estacion de Metro (Linea 10-Manuel de
Falla) en las proximidades, se estima un valor unitario medio de venta para la edificacién
terciaria-comercial de 3.100 €/m2 e, de donde se deduce un importe para la superficie
destinada a uso terciario-comercial de:

uso TC: 3.238m2 x 3.100€/m?c = 10.037.800 €

Por lo tanto, los ingresos obtenidos seria los siguientes:

INGRESOS ESTIMADOS

Venta de VPPB +Garaje+trastero 14.796.546€
Venta de uso terciario-comercial 10.037.800€
TOTAL ingresos 24.834.346€

(Alternativa 1: 10.792 m2 VPPB)

Para la alternativa 1, consistente en ejecutar la totalidad de la edificabilidad para usos de
VPPB y con los criterios anteriores se obtendrian los siguientes ingresos de promocién:

Se estiman un minimo de 98 viviendas de 110 m2, 98 trasteros y 162 plazas de
aparcamiento (98 plazas + 64 plazas) (1,5plazas/100m2e)

INGRESOS ESTIMADOS

Venta de VPPB

16.753.328,13€

Venta de garajes+ trasteros

4.379.663,36€

TOTAL ingresos

21.132.991,49€

Para el sub-Gmbito de la calle Velarde n° 19-21

El precio de venta de las viviendas VPPB en Alcobendas es de 1940.48 €/m? de metro
cuadrado Util; se trata pues de multiplicar la superficie Util por el precio de éste; los 3.238
m? de superficie construida se transforma en Ut mediante el coeficiente de 0.8
(coeficiente considerado 6ptimo, casi méximo del aprovechamiento de la superficie
construida a Util en las tipologias de vivienda al uso; es por lo tanto un mdéximo de precio
de venta). Los 3.238 m? equivalen a 2.590,4m?2? vendibles; lo que da un producto de
5.026.619,392€, que constituye un precio mdximo de venta de las viviendas.
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Se estima la realizacion de 39 viviendas y 42 plazas de aparcamiento.

El precio de venta de la primera plaza de gargje, sin duda vinculada a la vivienda, seria
la mitad de la vivienda, es decir 970.24 €/m? Util, que por 25 metros cuadrados Utiles
vendibles da un precio de 24.256 euros por plaza; la segunda vinculada no podrd
exceder de 19.404,80 euros cada una (40% del metro cuadrado Util de vivienda); estas
serdn como minimo 46 unidades. En total el precio minimo de venta de plazas de garaje
seria:

24.256,00€/plaza x 39 = 945.984€
19.404,80€/plaza x 3= 58.214,4€
TOTAL:. oo 1.004.198,4€

El precio de venta por unidad de trastero serd seria la mitad de la vivienda, es decir
970.24 €/m? (til, que por 8 metros cuadrados Utiles vendibles de trastero da un precio de
7.761,92 € . Esto supone un importe de la venta total de frasteros de:

39 unidades x 7.761,92 € = 302.714,88€

El fotal de ingresos por la venta de la VPPB+ garagje+trasteros resulta:

5.026.619,392€ + 1.004.198,4<€ + 302.714,88€ = 6.333.532,67€

En cuanto a la superficie destinada a uso terciario-comercial, considerando la ubicacién
en el entorno de la calle Marqués de la Valdavia, Avenida de la Chopera y Avda de
Espana, se estima un valor unitario medio de venta para la edificacion terciaria-comercial
de 1.850€/m2 e, de donde se deduce un importe para la superficie destinada a uso
terciario-comercial de:

uso TC: 597m2x 1.850€/m?c = 1.104.450€

Por lo tanto, los ingresos obtenidos serian los siguientes:

INGRESOS ESTIMADOS

Venta de VPPB +Garaje+trastero 6.333.532€
Venta de uso terciario-comercial 1.104.450€
TOTAL ingresos 7.437.982€
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3.9.2. RESUMEN DE INGRESOS Y GASTOS

Para el sub-Gmbito de la Al-10 ““Calle Marqués de la Valdavia n° 111”. (Alternativa 2:

7.554 m2 VPPB y 3.238 m2 TC)

ESTIMACION DE INGRESOS

Venta de VPPB +Garaje+trastero 14.796.546€
Venta de uso terciario-comercial 10.037.800€
TOTAL ingresos 24.834.3446€
ESTIMACION COSTES

Cargas urbanisticas 270.807 €
Demolicion edificacion 108.130 €
Edificacion uso VPPB+Comercial 12.732.454€
TOTAL Costes 13.111.391 €
RESULTADO INGRESOS-GASTOS 11.722.955€

Estimando una rentabilidad para el promotor en el entorno del 19- 20% respecto del valor

en venta, se obtendria un beneficio de: 24.8

34.346 € x 0.2 = 4.966.869 €

Por lo tanto, el valor del suelo destinado a la construccion de 7.554 m2 e para uso VPPB y
3.238 m2 para uso terciario-comercial, se obtiene restando al valor en venta, el beneficio

esperado, los costes y gastos necesarios par

a ejecutarlo, es decir:

Valor suelo=24.834.346€-13.111.391 € -4.966.869 € = 6.756.086 €

Teniendo en cuenta la edificabilidad total de 10.792 m2, se obtiene un precio de suelo
por repercusidn de: 6.756.086€ / 10.792m2 = 626 €/m2e

Documento Justificativo de la Viabilidad y Sostenibilidad Econ

omica

pagina 23

C6digo Seguro De Verificacién n2aHVGy YNOYd2+j yJIx/ +r Q== Estado Fechay hora
Firmado Por Nuria Onega Carrion Firmado 07/02/2024 14:14:16
Pedro de la Torre Hernandez Firmado 07/02/2024 14:11:12
Observaciones Pégina 24/41

Url De Verificacion

https://verifirm.al cobendas

. or g/ ?n2aHVGy YNOYd2+j yJIX/ +r Q==



https://verifirma.alcobendas.org/?n2aHVGyYN0Yd2+jyJx/+rQ==

MODIFICACION PUNTUAL N° 3 DEL P.G.0O.U. 2009 AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

Para el sub-dmbito de la Al-10 ““Calle Marqués de la Valdavia n° 111". (Alternativa 1:

10.792 m2 VPPB)

ESTIMACION DE INGRESOS

Venta de VPPB +Garajettrastero 21.132.991€

TOTAL ingresos 21.132.991€

ESTIMACION COSTES

Cargas urbanisticas 270.807 €
Demolicion edificacion 108.130 €
Edificacion uso VPPB 12.961.704€
TOTAL Costes 13.340.641€
RESULTADO INGRESOS-GASTOS 7.792.350 €

Estimando una rentabilidad para el promotor en el entorno del 19-20% respecto del valor
en venta, se obtendria un beneficio de: 21.132.991 € x 0.19 = 4.015.268 €

Por lo tanto, el valor del suelo destinado a la construccién de 10.792 m2 e para uso VPPB,
se obtiene restando al valor en venta, el beneficio esperado, los costes y gastos
necesarios para ejecutarlo, es decir:

Valor suelo=21.132.991€-13.340.641 € - 4.015.268€ = 3.777.082¢€

Teniendo en cuenta la edificabilidad total de 10.792 m2, se obtiene un precio de suelo
por repercusidn de: 3.777.082€ / 10.792m?2 = 350 €/m2e

Con el valor en venta del suelo con esta ordenacidén, que asciende como hemos visto a
3.777.082 € y que no alcanza ni el importe previsto como justiprecio en la expropiacion, no
resulta viable la ejecucion de la actuacién y el fraslado de la actividad empresarial.
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Para el sub-dmbito de la calle Velarde n° 19-21

ESTIMACION DE INGRESOS

Venta de VPPB +Garaje+trastero 6.333.532€
Venta de uso terciario-comercial 1.104.450€
TOTAL ingresos 7.437.982€
ESTIMACION COSTES

Cesidn por alineacién oficial 29.400 €
Edificacion uso VPPB+Comercial 4.611.915 €
TOTAL Costes 4.641.315 €
RESULTADO INGRESOS-GASTOS 2.796.667 €

Estimando una rentabilidad para el promotor en el entorno del 19-20%, respecto del valor
en venta, se obtendria un beneficio de: 7.437.982 € x 0.195 = 1.454.417¢€

Por lo tanto, el valor del suelo destinado a la construccion de 3.238 m2 e para uso VPPB y
597 m2 para uso terciario-comercial, se obtiene restando al valor en venta, el beneficio
esperado, los costes y gastos necesarios para ejecutarlo, es decir:

Valor suelo=7.437.982€-4.641.315 € -1.454.417 € = 1.342.250 €

Teniendo en cuenta la edificabilidad total de 3.835 m2, se obtiene un precio de suelo por
repercusion de: 1.342.250€ / 3.835m2 = 350 €/m2e

3.10. CONCLUSION

De la contraposicién de ingresos y costes se deduce para la ordenaciéon urbanistica
prevista en la modificacién propuesta un resultado econdmico positivo, y por lo tanto se
concluye que el desarrollo de la ordenacidn por iniciativa privada es viable
econdémicamente.

En todo caso el presente estudio se basa en hipdtesis y estimaciones consideradas,
dependiendo la rentabilidad finalmente obtenida de diversos factores y principalmente
de la evolucién del mercado inmobiliario.
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4. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
4.1 MARCO LEGISLATIVO

El apartado 4 del articulo 22 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana prescribe
la necesidad de un informe o memoria de sostenibilidad econdmica como parte de la
documentaciéon en las actuaciones de transformacidén urbanistica.

"La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion
urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad economica, en el que se
ponderara, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la
implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a
usos productivos.”

Es por ello, que este punto da cumplimiento con lo establecido en el citado articulo 22.4
del TRLSRU, donde se indica que las actuaciones de transformacién urbanistica, como es
el caso, deberdn incluir una memoria o informe de sostenibilidad econdmica.

Asi mismo, el presente punto da cumplimiento a lo establecido en el art. 22.5.e) donde se
indica que se deberd evaluar la capacidad publica para asegurar el mantenimiento de
las Redes PUblicas y el impacto en las correspondientes Haciendas PUblicas.

42 CONTENIDO DEL INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA. ALCANCE Y
PROCEDIMIENTO

De forma general, este informe, trata de garantizar que la sostenibilidad econdémica del
modelo de utilizacién del territorio y desarrollo urbano adoptado por el Plan General de
Ordenacién Urbana de 2009 y su viabilidad econdmica estd asegurada, incluso con la
realizacion efectiva de lo que la transformacién urbanistica pretende, desde el punto de
vista de las posibilidades econdmicas y financieras, publicas y privadas que intervienen
en la actuacién.

Por tanto, en cumplimiento de la legislacion vigente se incluye entre la documentacion
de la presente modificaciéon del PGOU, ademds del Estudio Econédmico Financiero y de
viabilidad, este Informe de Sostenibilidad Econdémica exigido en el articulo 22.4TRLSyRU,
en el que se pondera el impacto de la actuacién urbanizadora prevista en la Hacienda
Local del Municipio de Alcobendas, considerando principalmente el mantenimiento de
las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y prestacion de los servicios
resultantes. Asimismo, el art 22.4 incluye como objetivo del Informe o memoria de
sostenibilidad econdmica la ponderacidon de la suficiencia y adecuacion del suelo
destinado a usos productivos.

Para la realizacién de este Informe de Sostenibilidad se utilizan estimaciones, cdlculos y
escenarios que constituyen ejercicios de cdlculo razonados de los efectos econdmicos
del desarrollo proyectado y un andlisis de sus principales componentes. Los importes y
resultados presentados pretenden aportar una idea cuantificada del andlisis realizado sin
que en ningun caso puedan considerarse Unicos ni exactos y estdn sujetos a multiples
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factores y condicionantes futuros, si bien su cdlculo estd presidido en todo momento por
la necesaria prudencia de un estudio de estas caracteristicas, dotdndolo de un cierto
margen de seguridad.

El concepto de sostenibilidad econdmica a nivel municipal significa que:

- La nueva actuacién serd autosuficiente para su mantenimiento por el
Ayuntamiento, es decir, que los ingresos derivados del desarrollo de la nueva
ordenacién serdn superiores a los gastos generados.

- El Ayuntamiento podrd mantener, al menos, un nivel de servicios adecuado para
la poblacion futura tras el desarrollo de la nueva ordenacién.

- El Ayuntamiento tendrd capacidad financiera suficiente para hacer frente a las
inversiones en infraestructuras y equipamientos a su cargo, tras la ejecucion de la
nueva ordenacion.

La diferencia entre los gastos que el Ayuntamiento deberd asumir y los ingresos que
percibird por la nueva ordenacion, determinard la sostenibilidad econdmica del
desarrollo propuesto.

La determinacién de la repercusidon que tendrdn en las arcas municipales la
materializacién de la ordenacion planteada en la presente modificacion del Plan
General, se estima analizando lo siguiente:

- El coste para el municipio, en los capitulos de gasto corriente (1 y 2) del
presupuesto municipal, debido al incremento de poblacién generada por la
nueva ordenacion.

- Elincremento de ingresos para el municipio, en los capitulos de ingresos corrientes
(1, 2, 3 y 4) del presupuesto municipal, debido al incremento de poblacién
generada por la nueva ordenacion.

- Los ingresos por impuestos municipales de cardcter permanente (IBl, IAE, IVTM,
etc.) o puntual (ICIO), no incluidos entre las dependientes de la poblacién.

- El coste del mantenimiento de los nuevos espacios publicos y, en su caso, de otfros
nuevos suelos de cesion y de las nuevas infraestructuras.

Por Ultimo, cabe sefalar que el presente informe excluye de su andilisis los siguientes
pardmetros, por tratarse de aspectos ya estudiados en el Informe de Viabilidad
Econdmica:

- Gastos de ejecucion de las obras de urbanizaciéon e infraestructuras asociadas al
desarrollo que deben afrontar los promotores privados.

- Viabilidad econdmica del desarrollo.

La estimacién de los ingresos y gastos futuros parte de la situacion actual de la hacienda
municipal que asegure, al menos, el mismo esténdar de servicios y la misma presion fiscal;
si bien, el Ayuntamiento tiene capacidad para modificarlos en funcidn de las
necesidades y de la propia politica municipal.

El procedimiento que se seguird para la redaccion de este informe consiste en centrar el
andlisis en los capitulos 1y 2 (Gastos de Personal y Corrientes en bienes y servicios) del
Presupuesto de la Hacienda Municipal. En particular, se estiman los gastos de inversion y
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corrientes que el Ayuntamiento de Alcobendas deberd asumir por el mantenimiento de la
nueva ordenacién (gastos de funcionamiento), asi como los ingresos que generardn el
desarrollo de la misma.

Se distinguirdn los gastos e ingresos producidos por el incremento de poblacién, de los
producidos directamente de los espacios publicos, las infraestructuras o las dotaciones
publicas, en el caso de gastos, o por la superficie edificada, nUmero de viviendas u ofros
factores, en el caso de los ingresos.

La proyeccién de los gastos e ingresos y el cdlculo del balance fiscal (diferencia de
ingresos y gastos), se realizan sin incorporar condiciones temporales, considerando
Unicamente el supuesto del completo desarrollo de la ordenacién (andlisis “estdtico”),
dada su escasa entfidad y superficie.

4.3 CARACTERISTICAS DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL

El objeto de la modificacion del Plan General que se propone consiste en la definicién de
una nueva ordenacion del dmbito de la Actuacion de Incremento  n° 10 (Al-10), situado
en la calle Marqués de la Valdavia n° 111", del suelo urbano consolidado, con un triple
objeto: 1) facilitar la ejecucion de la ordenacién prevista en la Al-10 del PGOU 2009 con
destino a uso residencial de vivienda protegida de tipologia bdsica (VPPB), dentro del
drea homogénea 2 (AH-2), permitiendo su compatibilidad con usos complementarios de
cardcter terciario-comercial; 2) equilibrar la distribucion de las viviendas protegidas en el
drea homogénea, llevando la materializacién de mds de 3.000 m2 de edificabilidad a la
parcela de la calle Velarde situada en la zona del Ensanche, claramente deficitaria en
esta tipologia de vivienda y 3) hacer viable el desarrollo de la ordenacion de la Al-10 del
PGOU mediante la sustitucién del sistema de ejecucién publica por expropiacién por otro
de iniciativa privada.

Con esta modificacién se persiguen los siguientes objetivos:

e Contribuir a la regeneracién y renovacion urbana de espacios existentes
sustituyendo la actividad actualmente existente (concesionario de coches,
reparacién de vehiculos y taller) por un uso residencial de vivienda protegida de
tipologia bdsica con usos complementarios de cardcter terciario-comercial que
aseguren la viabilidad de la actuacion.

e Equilibrar la distribucion de las viviendas protegidas en el drea homogéneaq,
llevando la materializacion de mds de 3.000 m2 de edificabilidad a la parcela de la
calle Velarde situada en la zona del Ensanche, claramente deficitaria en esta
tipologia de vivienda ya que Unicamente se han ejecutado 77 viviendas de este
tipo frente a las 2.902 viviendas edificadas en el API-? (Fuente Lucha), las 478
viviendas en el API-2 (Casablanca) o las 800 viviendas del API-3 (Espino del
Cuquillo).

e Facilitar la materializacion de la edificabilidad total prevista en la Al-10 del PGOU
2.009 (10.792 m2) con destino a uso residencial vivienda protegida bdsica (VPPB),
dentro del drea homogénea 2 (AH-2), contemplando la implantacion de usos
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complementarios de cardcter terciario-comercial con un limite del 30% de la
edificabilidad, con el fin de permitir la financiacién privada de la actuacién, sin
menoscabo del interés publico urbanistico de la ordenacién prevista (hacer
efectivo el derecho de todos a una vivienda digna y adecuada mediante la
calificacién de suelo para viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica
-art. 3.2.i) Ley 9/2001-).

e Integrar la actividoad comercial con la residencial en coherencia con el
planeamiento al que pertenece la Al-10 (API-3 Espino del Cuquillo), y al colindante
(API-2 Casablanca), que establecieron criterios claros para el desarrollo vy
localizacion de las actividades comerciales en las parcelas residenciales
potenciando ejes y centros de actividad. De esta forma, se atiende a otro de los
fines de la ordenacién urbanistica previstos en la legislacion autondmica vy, a
menudo, olvidado por el planificador: asegurar, en el medio urbano una
distribucién territorial razonable de los usos y actividades, que permita un desarrollo
armodnico efectivo de las dimensiones de la vida humana relativas a la residencia, el
trabajo, la educacién, la cultura, la sanidad, el bienestar social, el ocio y el deporte
y evite en todo caso las concentraciones que repercutan negativamente en la
funcionalidad de los espacios, equipamientos, infraestructuras y servicios publicos y
la fluida movilidad y comunicacion.

e Asegurar la adecuada participacion de la comunidad en las plusvalias generadas
por la accidén urbanistica de las Administraciones PuUblicas mediante el
cumplimiento de los deberes de cesidn propios de las actuaciones de dotacion,
mediante la enfrega de su equivalente econdmico que se integrard en el
patrimonio publico de suelo, como ingreso afectado y con destino preferente a
actuaciones de rehabilitacidon o de regeneracion y renovacién urbanas, dada la
imposibilidad de materializar dichas cesiones en el dmbito correspondiente sin que
pierdan su finalidad y destino real.

El Ayuntamiento mantiene el uso caracteristico residencial vivienda protegida en la Al-10
habida cuenta del entorno en el que se localiza la parcela y considera adecuado
destinar parte de la edificabilidad a usos de servicio terciario-comercial sin superar el 30%
de la superficie edificable, integrando la actividad comercial con la residencial, al igual
que sucede en el resto de las parcelas de la manzana.

Se busca, por un lado, destinar la parcela al uso establecido por el vigente PGOU 2009
(VPPB), acorde con el establecido en la manzana (residencial), y ademds consolidar el
comercio local de proximidad como parte fundamental de la vida en el barrio, con lo
que conlleva de riqueza en el paisaje urbano, conformando una ciudad mds vivida a lo
largo de la jornada y fomentando la actividad en el entorno. En definitiva, consolidar una
convivencia equilibrada de los distintos usos (residencial y comercial) en el eje de la calle
Marqgués de la Valdavia que permitan el intercambio de actividad.

Como consecuencia de destinar una parte de la edificabilidad prevista a usos de servicio
terciario-comercial, es preciso contemplar las medidas compensatorias del articulo 67.2
de la Ley del Suelo de Madrid, en relacién con la edificabilidad residencial VPPB que se
deja de materializar.

Para ello, es necesaria la delimitacidn de un nuevo dmbito, dentro del mismo Area
Homogénea (AH-2). La parcela situada en la calle Velarde n° 17-21, propiedad de la
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Empresa Municipal de la Vivienda de Alcobendas (EMVIALSA), regulada actualmente por
la Noma Zonal 1. Grado 2, pasard a cdlificarse con el uso caracteristico residencial de
Vivienda con Proteccién Publica Bdsica (VPPB), donde se materializan las medidas
compensatorias del articulo 67.2 de la LSM.

Por lo tanto, esta modificacién puntual se propone sobre un dmbito discontinuo formado
por dos sub-dmbitos en la calle Marqués de la Valdavia n°111, Actuacién de Incremento
n° 10 (Al-10), y en la calle Velarde 17-21, con vuelta a la Avda de Espana y calle Daoiz,
que suman una superficie total de 7.543,56 m2 de suelo.

El sub-dmbito de la calle marqués de la Valdavia n° 111, es propiedad de la sociedad
FEDERGROUP BROTHERS INVERSIONES, SL con referencia catastral 4687601VK4848N0001IE.
Sobre él se ubican los edificios del concesionario de coches y taller y se corresponde con
la Actuaciéon de Incremento n® 10 (Al-10). Superficie de suelo catastral de 6.581 m2.

El sub-&dmbito de la calle Velarde n° 19-21, es propiedad de la Empresa Municipal de la
Vivienda de Alcobendas (EMVIALSA) con Referencia Catastral: 5784401 VK4858N0001DU y
Referencia Catastral: 5784421VK4858N0001QU. Tiene una superficie de acuerdo con la
reciente medicién topogrdfica de 962,5642m?2.

En el siguiente cuadro se sintetiza la propuesta de ordenacion de las parcelas afectadas:

PROPUESTA DE MODIFICACION DE PLAN GENERAL

PARCELA PROPIEDAD Superficie Parcela Uso Edificabilidad
de suelo | lucrativa Lucrativa
(m2) (m2) (m2e)
Marqués de la | FEDERGROUP (1) 6.581 (*) 6.581 VPPB 7.554
Valdavia 111 TER-COM 3.238
Velarde 19-21 EMVIALSA 963 767 VPPB (**) 3.238
TER-COM (***) 597
TOTAL 7.544 7.348 14.627

VPPB. Vivienda Proteccién PUblica Bdsica TER-COM: Terciario Comercial

VL: Vivienda Libre

(1) Se adopta la superficie catastral al coincidir con la delimitacién de la parcela

(*) monetizacién de 1.782m2 (cesion dotacién local segun estdndar dotacional del AH2)
(**) Edificabilidad minima.

(***) Edificabilidad maxima

Se estima un nimero total de viviendas de 115, (93 m2c/viv, dada la tipologia multifamiliar
de VPPB)

Se estima un nUmero total de habitantes para las viviendas de 290, en base a 2,53 hab/viv
de acuerdo a los datos del Instituto de Estadistica de la CM.
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4.4 ESTUDIO DEL IMPACTO EN LA HACIENDA PUBLICA MUNICIPAL

Para determinar el impacto en la Hacienda PUblica municipal se analiza lo siguiente:

- Estimacion de los gastos e ingresos del Presupuesto Municipal anual repercutibles
alincremento de poblacién o a ofros pardmetros de la nueva ordenacién.

- Estimacion de los ingresos municipales referidos a pardmetros dependientes de la
ordenacidn. En concreto se analizan los ingresos por B, ICIO e IVTM.

- Cuantificacién de la inversibn Publica Municipal posterior a la entrega de los
espacios puUblicos: mantenimiento de la red viaria, del alumbrado publico, etc.

- Determinacién del balance final entre gastos e ingresos, tanto anuales como
puntuales, en el escenario futuro de consolidacion de la ordenacion.

Para la proyeccién de los distintos valores econdmicos en el tiempo considerado, no se
han considerado incrementos de precios (IPC u ofros indices), por varias razones. En
primer lugar, no es posible determinar la fecha de inicio de las obras de edificacion del
dmbito, por lo que no se pueden concretar los indices a aplicar. Ademds, el incremento
de los precios afectaria tanto a los ingresos como a los gastos, por lo que la diferencia
entre ambos serd similar considerando o no el incremento de precios.

4.4.1. Estimacion de los gastos e ingresos anuales repercutibles al incremento de
poblacion

En este apartado se hace una estimacién del incremento en los gastos e ingresos del
presupuesto municipal que se considera que pueden ser calculados en funcion del
incremento de poblacién.

Se ha considerado que el incremento en cada capitulo correspondiente de los gastos e
ingresos del presupuesto municipal podrd variar en funcién de tres pardmetros:

1. De la poblacion.

2. De las caracteristicas de la nueva ordenacion propuesta. Dentro de este
apartado estarian incluidos los gastos de mantenimiento de las nuevas
infraestructuras y suelos publicos, y los ingresos fijos por impuestos municipales
(Impuesto  sobre Bienes Inmuebles, Impuesto sobre Vehiculos de Traccidn
Mecdnica e ICIO). Estos incrementos se calculardn mds detalladamente en los
puntos siguientes.

3. De ofros pardmetros que no dependen del nimero de habitantes ni de las
caracteristicas de la ordenacién propuesta. Estos incrementos, entre los que se
engloban los capitulos del Presupuesto Municipal correspondientes a los gastos e
ingresos de capital, no se consideran en el presente estudio.

Poblacidn total actual de Alcobendas:
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De acuerdo con los datos del padron municipal, el nUmero de habitantes empadronados
en el municipio de Alcobendas en 2021 es de 118.336 habitantes.

Estimacion de la poblacién total en el dmbito de la modificacién:

De acuerdo a los datos del punto 4.3, en el que se ha considerado una media de 2,53
habitantes por vivienda, se obtiene un total de 290 nuevos habitantes.

Estimacidn de los nuevos vehiculos:

Para determinar el nUmero de nuevos vehiculos en el municipio como consecuencia del
desarrollo de la nueva ordenacion, se ha considerado, en base a los datos de vehiculos
matriculados en el ano 2020, un total de 163.303 vehiculos (descontados los que no
cuentan con ITV), que sobre los 118.336 hab, suponen 1,38 vehiculos por cada habitante,
lo que supondrd un total de: 290 nuevos habitantes x 1,38 veh. / hab. = 400 nuevos
vehiculos.

4.4.1.1. Estimacion de los gastos anuales repercutibles al incremento de poblacién

En la tabla que se incorpora a continuacion se ha calculado el impacto de los gastos
dependientes de la poblacién (senalados en verde), incluyéndose los siguientes
pardmetros:

- Estado de gasto por capitulos y repercusidon por habitante, en base al presupuesto
municipal de Alcobendas del ejercicio 2020.

- Aplicacién de los gastos por habitante sobre el incremento de poblacién derivada
del desarrollo del dmbito, para obtener el importe de gastos anuales producido
por la nueva ordenacion.

y servicios

. GASTO/HAB | INCREMENTO DEL GASTO
CAPITULO GASTO IMPORTE (118.336 hab) (290 nuevos habitantes)
1. Gastos de personal 95.026.818,76 € - 0,00 €*
2 CEss ISIes GO || oo o/ on ss 490,53 €/hab 142.255,13 €

3. Gastos financieros 573.211,88 € - -
4. Transferencias corrientes 7.165.259.23 € - -
5. Fondo de contingencia 190.526,30 € - -
6. Inversiones reales 14.978.181,87 € - -
7. Transferencias de capital 0,00 € - -
8. Activos financieros 195.886,00 € - -
9. Pasivos financieros 30.000,00 € - -

TOTAL

176.207.827,60 €

142.255,13€

* El incremento de poblacion de 290 habitantes sobre el total de habitantes de Alcobendas (118.336
habitantes), supone un incremento poblacional de apenas un 0,24%, por lo que se ha estimado que este
incremento de poblacion es marginal y no serd necesario un incremento en el gasto de personal del
Ayuntamiento.
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4.4.1.2. Estimacion de los ingresos anuales repercutibles al incremento de poblacién

De forma similar al estudio de los gastos, en la tabla que se adjunta a continuacién se ha
calculado el impacto de los ingresos dependientes de la poblacién (senalados en verde),
incluyéndose los siguientes pardmetros:

- Estado de ingresos por capitulos y repercusion por habitante, en base al
presupuesto municipal de Alcobendas del ejercicio 2020.

- Aplicacién de los ingresos por habitante sobre el incremento de poblacién
derivada del desarrollo del dmbito, para obtener el importe de ingresos anuales

producido por la nueva ordenacién.

CAPITULO INGRESO IMPORTE ITﬁggggﬁ?SB ISVCGIEI;J%(ESEZ(;OD&;OOSS
habitantes)
1. Impuestos directos 79.929.154,65€ - -
IRPF 7.704.010,89 € 65,10 €/hab 18.879,00 €
IBI * 42.511.843,70 € - -
IVIM * 15.227.043,59 € - -
IIVVTNU 6.700.000,00 € 56,62 €/hab 16.419,80 €
IAE 10.571.129,23 € 89,33 €/hab 25.905,70 €
2. Impuestos indirectos 7.402.562,92 € - -
ICIO * 4.168.719,13 € - Ingreso puntual
Resto 3.233.843,79 € 27,32 €/hab 7.922,80 €
3. Tasas y otros ingresos 31.745.666,30 € 268,26 €/hab 77.795,40 €
4. Transferencias corrientes | 25.977.913,80 € - -
5. Ingresos patrimoniales 17.779.987,44 € - -
immdinde | sesawe | -
7. Transferencias de capital 1.999.700,80 € - -
8. Activos financieros 195.886,00 € - -
9. Pasivos financieros 5.634.135,55 € - -
TOTAL 176.289.372,46 € - 146.922,70€

* Los ingresos sefialados en color azul se han calculado de manera independiente en los siguientes puntos.
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4.4.2. Estimacion de ingresos anuales por el impuesto sobre bienes inmuebles (IBI)

En base al articulo 8° de la Ordenanza Fiscal n.° 4.1 Reguladora del Impuesto sobre Bienes
Inmuebles del Ayuntamiento de Alcobendas, la tasa de IBl asciende al 0,4% del valor
catastral para los bienes de naturaleza urbana.

El valor catastral serd la suma del valor del suelo y del valor de la construccién que, de
acuerdo con la ponencia de valores del municipio de Alcobendas, del ano 2013, se
hallard con la siguiente formula:

- VALOR CATASTRAL SUELO = Edificabilidad de la parcela x Valor de repercusidon
Vrep o unitario Vunit (€/m?c o €/m?, de la zona de valor, y el uso) x Factor de
gastos y beneficios (G+B = 1,40) x Coeficiente de Mercado (CM =0,5)

- VALOR CATASTRAL CONSTRUCCION = Edificabilidad de la parcela x Médulo Bdsico
de Construccién (MBC) x Coeficiente en funcidn de la tipologia de la edificacion x
Factor de gastos y beneficios (G+B = 1,40) x Coeficiente de Mercado (CM =0,5)

En base a los datos de la ponencia de valores del municipio de Alcobendas, del ano 2013
para la zona de valor R23, donde se ubica el dmbito de la Al-10, se elabora la siguiente
tabla, donde se refleja una estimacién de los valores catastrales para la aplicacion del
gravamen de IBl antes descrito:

Sub-dmbito Al-10 (Calle Margués de la Valdavia n® 111)

EDIF. VRB G+B VALOR MBC G+B VALOR VALOR
RESIDEN. SUELO CONST. TOTAL
Y COM

10.792 m*c | 851 €/m* | 1,40 | 12.857.589 € | 700 €/m*c | 1,40 | 10.576.160 € 23.433.749 €

El valor catastral total serd: 23.433.749 € x Coef de Mercado (CM =0,5)=11.716.874,5 €

En base a esto, el total de ingresos anuales por IBl para las arcas municipales ascenderd
a: 11.716.874,5 € x 0,4% = 46.867 €.

El valor catastral actual de la parcela correspondiente a la Al-10, con la edificacion
existente y el uso de concesionario de coches es de: Valor catastral 3.169.275,26 €.
Aplicando el tipo de gravamen al uso comercial obtenemos una cuota anual de:
3.169.275,26 X 0,65% = 20.600,29 €

Por lo tanto, se estima una vez edificado, un incremento en el importe a ingresar por IBI
de 26.266,71€ al ano.

Para el dmbito de la parcela situada en la calle Velarde n°19-21, en base a los datos de
la ponencia de valores del municipio de Alcobendas, del ano 2013, la zona de valor es la
R25C. Se elabora la siguiente tabla, donde se refleja una estimacién de los valores
catastrales para la aplicacién del gravamen de IBl antes descrito:
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Sub-dmbito Cdlle Velarde n°19-21.

EDIF. VRB G+B VALOR MBC G+B VALOR VALOR
RESIDEN. SUELO CONST. TOTAL
Y COM

3.835m’c | 758 €/m’ | 1,40 | 4.069.702 € | 700 €/m?*c | 1,40 | 3.758.300 € 7.828.002 €

El valor catastral total serd: 7.828.002 € x Coef de Mercado (CM =0,5)= 3.914.001€

En base a esto, el total de ingresos anuales por IBl para las arcas municipales ascenderd
a:3.914.001€ x 0,4% = 15.656 €.

El total de ingresos nuevos anuales correspondientes al IBl serdin: 26.266,71€ +15.656 € =
41.923 €

4.4.3. Estimacion de los ingresos anuales por IVTM

En base al articulo 7° de la Ordenanza Fiscal n.° 4.2 Reguladora del Impuesto sobre
Vehiculos de Traccién Mecdnica del Ayuntamiento de Alcobendas, la tasa para un
turismo medio de 12 caballos fiscales asciende a 93,75 €.

De acuerdo a esto y a los datos de estimacién de nuevos vehiculos debido al incremento
de la poblacién tras la edificacion del dmbito:

N° ESTIMADO DE HABITANTES N° ESTIMADO €/Vehiculo € totales
VIVIENDAS ESTIMADOS VEHICULOS
115 viv.* 290 hab.** 400%** 93,75 € 37.500 €

* Con una estimacién de 93 m2c/viv. dada la tipologia multifamiliar VPPB
** En base a 2,53 hab/viv. de acuerdo a los datos del Instituto de Estadistica de la CM.

*** En base a los datos de vehiculos matriculados en el ano 2020, que suponen 1,38 vehiculos por cada
habitante.

El total de ingresos anuales por IVIM para las arcas municipales ascenderd a 37.500
€/ano.

4.4.4. Estimacion de los ingresos puntuales por ICIO

En base al articulo 3° de la Ordenanza Fiscal n.° 4.3 Reguladora del Impuesto sobre
Construcciones, Instalaciones y Obras del Ayuntamiento de Alcobendas, la tasa de ICIO
asciende al 4% del presupuesto de ejecucion material de las edificaciones, por lo que en
base a una estimacién de coste medio de referencia de ejecucion material de 720
€/m2edificables para las edificaciones que se ejecuten, se obtendrian los siguientes
valores aproximados de coste de ejecucidon material de las edificaciones y los importes
del ICIO:

e Sub-dmbito AI-10 (Calle Marqués de la Valdavia n® 111)
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— 720 €/m?e x (10.792 mPe) x 4% = 310.809 €.

¢ Sub-dmbito calle Velarde n° 19-21
— 720 €/m2%e x (3.835 m?e) x 4% = 110.448 €.

El total de ingresos por ICIO para las arcas municipales ascenderd a 421.257 €.

4.4.5. Estimacion del incremento del patrimonio municipal de suelo

Respecto al impacto econdmico para la Hacienda Local de esta nueva ordenaciéon, en
primer lugar, hay que senalar que el dmbito constituye suelo urbano consolidado, con
todos los servicios urbanisticos que le otorgan la categoria de solar, y se ubica en un drea
urbana con todas las infraestructuras y servicios. La Modificacidon propuesta constituye
una actuaciéon urbanistica en su modalidad de actuacién de dotacion en suelo urbano
consolidado para la Al-10, por lo que no requiriere una renovaciéon integral o reforma de
la urbanizacién existente, lo que excluye la necesidad de un proyecto de urbanizacién.

Los deberes vinculados a la Actuacidon de Incremento (Al-10) “Calle Marqués de la
Valdavia n® 111", como Actuacién de dotacidén son los siguientes:

1. Cesiéon del 10% del aprovechamiento urbanistico
2. Cesidon de dotaciones publicas

El cumplimiento de estos deberes de cesidon se formalizard mediante la entrega de su
equivalente econdmico que se integrard en el patrimonio publico de suelo, como ingreso
afectado y con destino preferente a actuaciones de rehabilitacion o de regeneracioén y
renovacion urbanas, dada la imposibilidad de materializar dichas cesiones en el dmbito
correspondiente sin que pierdan su finalidad y destino real.

En la Memoria Justificativa de la presente modificacion puntual se analizan estas cesiones
y se justifica su monetizacion.

Sub-dmbito AI-10 (Calle Margués de la Valdavia n® 111)

— Cesidn del 10% del aprovechamiento urbanistico

Se obtendrd el equivalente econdmico correspondiente a la parcela en que se
materializard el 10% del incremento de aprovechamiento (524 m2 edificables), en la
Actuaciéon de Incremento Al-10, en su modalidad de actuacion de dotacion, de acuerdo
con el articulo 18.2) del TRLSYRU, cuyo valor se estima en el apartado 3.5.2.1 de esta
memoria econdmica en 183.400 €.

— Cesidn de suelo para dotaciones

Se obtendrd el equivalente econdmico correspondiente al suelo para dotaciones
publicas relacionado con el reajuste de su proporcién (1.782 m2), en la Actuacion de
Incremento Al-10, en su modalidad de actuacién de dotacién, de acuerdo, el articulo
18.2) del TRLSYyRU, cuyo valor se estima en el apartado 3.5.2.1 de esta memoria
econdmica en 87.407 €.
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Sub-dmbito de la calle Velarde n°® 19-21

El Ayuntamiento recibe 190 m2 para ampliacién de viales (ampliacién de acera por
alineacién oficial).

El incremento del patrimonio municipal de suelo (monetizacion del 10% del
Aprovechamiento del dmbito) y (monetizacion cesidn suelo para dotaciones) ascenderd
a 271.690 €, sin perjuicio de una valoracidn ulterior por el Ayuntamiento de Alcobendas.

4.4.6. Estimacion de los gastos anuales por el mantenimiento del espacio libre de cesién.

La nueva ordenacion prevista en la presente modificacién puntual para el Al-10, se
desarrollard en el interior de la parcela lucrativa y no requerird de obras de reforma o
renovacion de la urbanizacién, por lo tanto, no supone ningiun gasto anual de
mantenimiento para el Ayuntamiento.

En el dmbito de la parcela de la calle Velarde n° 19-21, el Ayuntamiento recibird la cesidon
de 196 m2 de suelo con destino viario publico (ampliacién de acera) por ejecucion de la
alineacién oficial.

Los gastos anuales de mantenimiento ascenderdn, aproximadamente, a:

- Mantenimiento de la acera ampliada (incluye limpieza, mantenimiento de
pavimentos): 2 €/m?3s de viario; 2 €/m?s x 196 m? = 392 €/ano.

- Recogida de basuras: 0,10 €/m? construido; 0,10 €/m2c x (10.792 m?c +3.835) =
1.462,7 €/ano.

El mantenimiento de las infraestructuras de agua, saneamiento y electricidad serd a
cargo de las companias suministradoras o gestoras de los servicios.

Por tanto, el gasto anual de mantenimiento del espacio publico por parte del
Ayuntamiento de Alcobendas serd de: 392 €/ano + 1.463 €/ano = 1.855 €/ano.

4.4.7. Estimacion de los gastos puntuales por la obtencion de nuevos suelos pUblicos

No existe ningun suelo que deba ser obtenido de manera onerosa por el Ayuntamiento,
por lo que el coste de obtencién de los nuevos suelos publicos serd de 0 €.

4.4.8. Estimacion de los gastos puntuales por la ejecucién de la urbanizacién y las
conexiones y el refuerzo de las infraestructuras

La nueva ordenacion prevista en la presente modificacién puntual para el Al-10, se
desarrollard en el interior de la parcela lucrativa y no requerird de obras de reforma o
renovacion de la urbanizacién, por lo tanto, la inversidn serd privada y correspondiente al
promotor. No supone ningin gasto para el Ayuntamiento. Igualmente corresponderd all
promotor hacer frente al desembolso, si fuera necesario, de las ampliacién o refuerzo de
las infraestructuras, por o que al Ayuntamiento de Alcobendas no le supondrd ningdn
gasto.

En el dmbito de la parcela de la calle Velarde n° 19-21, el Ayuntamiento recibird la cesidon
de 196 m2 de suelo con destino viario publico (ampliacién de acera) por ejecucion de la
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alineacién oficial, libre de cargas y urbanizada, por lo tanto, tampoco supone ningun
gasto.

4.4.9. Impacto global del desarrollo del dmbito

A continuacién, se presenta el resultado derivado de las estimaciones de ingresos vy
gastos siguientes a la aprobacién de la presente modificaciéon puntual.

La proyeccién de los gastos e ingresos y el cdlculo del balance fiscal (diferencia de
ingresos y gastos), se realizan sin incorporar condiciones femporales, considerando
Unicamente el supuesto del completo desarrollo de la ordenacién (andlisis “estdtico”),
dada su escasa entidad y superficie.

Total de ingresos municipales

El total de ingresos municipales por el desarrollo de la presente Modificacion, ascenderdn
a:

— Total de Ingresos Anuales: 226.345,7€/ano
Ingresos anuales derivados del incremento de poblacion: 146.922,70€/ano.
Ingresos anuales correspondientes al IBl: 41.923 €/ano.
Ingresos anuales correspondientes al IVTM: 37.500 €/ano.
— Total de Ingresos Puntuales: 421.257 €.€.
Ingresos puntuales correspondientes al ICIO = 421.257¢€.
— Incremento del patrimonio municipal de suelo: 271.690€,

El incremento del patrimonio municipal de suelo (monetizacién del 10% del
Aprovechamiento del dmbito) y (monetizacién cesidon suelo para dotaciones)
ascenderd a 270.807 €, sin perjuicio de una valoracién ulterior por el Ayuntamiento de
Alcobendas

Total de gastos municipales

El total de gastos municipales por el desarrollo de la presente Modificacion, ascenderd a:
— Total de Gastos Anuales: 144.110,13 €/ano.
Gastos anuales derivados del incremento de poblacién: 142.255,13 €/ano.

Gastos anuales correspondientes al mantenimiento de los espacios puUblicos cedidos:
1.855 €/ano..

— Total de Gastos Puntuales: 0 €.

El Ayuntamiento de Alcobendas no tiene que afrontar gastos puntuales por el
desarrollo del dmbito.

Tras los andlisis realizados, dado que los ingresos anuales (226.345,7€/ano) superan
ampliomente los gastos anuales (144.110,13 °€/afo), se considera que la actuacion
propuesta es econémicamente sostenible para el Ayuntamiento de Alcobendas.

Ademds, el Ayuntamiento recibird unos ingresos puntuales correspondientes al ICIO de
421.257 €; e incrementard el patrimonio municipal de suelo por la monetizacién del 10%
del incremento de aprovechamiento del dmbito (524 m?c VPPB), y (monetizacién cesion
suelo para dotaciones), por un valor estimado de 270.807 €, sin perjuicio de una valoracién
ulterior por el Ayuntamiento de Alcobendas.
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4.4.10. Suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos de actividad econdémica.

De acuerdo con el articulo 22.4 del TRLSRU, dentro del Informe de Sostenibilidad
Econdmica no sélo debe valorarse el nivel de afectacién de la Administracién Local, sino
también evaluar si los cambios en los usos productivos que generard la actuacién
planteada, estd orientada a adecuar el uso del suelo a las necesidades del Municipio.

La justificacion de este capitulo pretende que las propuestas de planificacién en la
ordenacidén urbanistica incorporen una légica y prudente prevision de suelo para el
desarrollo de la actividad econdmica, evitando la proliferacién de unidades residenciales
dormitorio o actuaciones urbanisticas de muy dificil integracién o conexién, con la
finalidad de tener un desarrollo territorial mds equiliborado econdmicamente,
favoreciendo la cercania o proximidad espacial entre la residencia, el comercio y el
puesto de trabajo, con la consecuente reduccion de los tiempos en los desplazamientos
y légicamente sus efectos positivos para el medio ambiente y la calidad de vida.

Precisamente la presente modificacién puntual tiene entre sus objetivos “Integrar la
actividad comercial con la residencial en coherencia con el planeamiento al que
pertenece la Al-10 (API-3 Espino del Cuquillo), y al colindante (API-2 Casablanca), que
establecieron criterios claros para el desarrollo y localizacion de las actividades
comerciales en las parcelas residenciales potenciando ejes y cenfros de actfividad. De
esta forma, se atiende a otro de los fines de la ordenacién urbanistica previstos en la
legislacion autondmica y, a menudo, olvidado por el planificador: asegurar, en el medio
urbano una distribucidn territorial razonable de los usos y actividades, que permita un
desarrollo armdnico efectivo de las dimensiones de la vida humana relativas a la
residencia, el frabajo, la educacién, la cultura, la sanidad, el bienestar social, el ocio y el
deporte y evite en todo caso las concentraciones que repercutan negativamente en la
funcionalidad de los espacios, equipamientos, infraestructuras y servicios publicos y la
fluida movilidad y comunicacién “.

En la presente Modificacién Puntual se permite que un mdximo del 30% (3.238 m2) de la
edificabilidad del AI-10, se destine a wusos terciarios, comerciales e, incluso, de
equipamientos de titularidad privada, lo que supondrd una generacién importante de
puestos de frabajo y evitard la generacién de un dmbito exclusivamente de uso
residencial, facilitando un desarrollo territorial mds equilibbrado econdmicamente,
favoreciendo la cercania o proximidad espacial entre la residencia y el comercio.

Teniendo en cuenta esta edificabilidad de 3.238 m2 a usos que generan actividad, y con
una estimacién de 1 empleo por cada 100 m?e, se calcula la creacion de 32 nuevos
puestos de frabajo en el municipio.

En el dmbito de la parcela de la calle Velarde n° 19-21, con una edificabilidad mdxima
de 597 m2 para usos complementarios al residencial VPPB, se estima la creacion de al
menos 6 puestos de tfrabajo

Por todo lo anterior, se considera que la aprobacién de la modificacion puntual del Plan
General contribuird a una mejora en la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a
usos productivos en la zona.
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4.4.11. Conclusiones

Una vez analizada la evolucion de los distintos capitulos de ingresos y gastos municipales,
asi como la propuesta del suelo destinado a actividades econdmicas, se llega a las
siguientes conclusiones:

El desarrollo completo de la presente Modificacion del Plan General de
Alcobendas generard ingresos corrientes suficientes para cubrir los gastos
corrientes generados por su desarrollo; por tanto, no se prevén desequilibrios
presupuestarios que impacten negativamente en la Hacienda PUblica Municipal.

Ademds, se obtendrdn ingresos puntuales por el ICIO tras el desarrollo completo
de la presente Modificacién del Plan General de Alcobendas, que podrian
destinarse a la ejecucién de equipamientos publicos.

Al margen de este resultado positivo, el desarrollo de la Modificacion del Plan
General supone incrementar sustancialmente el patrimonio municipal de suelo
con la monetizacién del 10% del incremento de aprovechamiento del dmbitoy la
monetizacion de la cesidn de suelo para dotaciones.

La superficie del suelo destinado a usos y actividades productivas que se prevén
en la presente modificacién es adecuada y suficiente para que se produzca un
incremento del nimero de puestos de frabajo en el Area homogénea 2,
eminentemente residenciales en el que habitan 34.725 habitantes. Por todo lo
anterior, se considera que la modificacién puntual propuesta contribuye a una
mejora en la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos.

Fdo: Pedro de la Torre Herndndez Fdo: Nuria Onega Carrién
Subdirector General de Urbanismo Subdirectora General de Patrimonio
Firma digital Firma digital
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5. TEXTOS DOCUMENTACION DE PLANEAMIENTO ESTADO ACTUAL

Memoria.

Apartado 6.1.1.5. Actuaciones de Incremento. (pagina 129)

Normas Urbanisticas.

Ficha de la Actuacidon de Incremento n° 10. (pagina 235)
Norma zonal 1” Manzana Cerrada”, apartado 14.1 de las NNUU. (paginas 238-244)

Estudio de Viabilidad.

Apartado 3.1 Definicidon de las actuaciones de planeamiento. (pagina 5)
Apartado 5.2. Asignacion del coste de las actuaciones al Ayuntamiento.
¢ Cuadro del coste de actuaciones en suelo urbano y urbanizable.(pagina 9)

e Cuadro I. Distribucion del coste del programa de actuacion. (pagina 10)
Apartado 5.3 Estimacion de los recursos de inversion del Ayuntamiento durante la
vigencia del Estudio de Viabilidad del Plan General.

e Cuadro VI. Estimacion de los recursos obtenibles por los porcentajes de

aprovechamiento correspondiente al

(pagina 17)
e Cuadro VI Estimacion de los recursos de inversion del Ayuntamiento. (pagina

18y 19)

Apartado 5.4 Comparacion entre necesidades de

Ayuntamiento y recursos estimados
e Cuadro IX. Comparacion entre necesidades de inversibn a cargo del
Ayuntamiento y recursos estimados. (pagina 20)

Normas Urbanisticas (API-3 “Espino del Cuquillo)

Ordenanza “Edificacion abierta” del API-3 “Espino del Cuquillo”.

Ayuntamiento en suelo urbano.

inversibon a cargo del
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS ESTADO ACTUAL MEMORIA

Al-1-  Avenida de Europa n°17

Al-2 - Cielo de Madrid

Al-3-  Avenida de Fuencarral n°5

Al-4 - Avenida de Europa n°10

Al-5-  Camino del Cura n°10

Al-6 - Carrascosa

Al-7 - C/ Chico Mendes n°1

Al-8 -  C/ Camilo José Cela n°41

Al-9 -  C/ José Echegaray n°1

Al-10 - C/ Marqués de la Valdavia n°111

En estos ambitos se posibilita el cambio de uso actual al uso terciario o residencial mas
acorde con los usos de su entorno, o bien se establecen aumentos de
aprovechamiento sobre el uso actual, para facilitar el adecuado funcionamiento de
los usos instalados, con la determinacidon de sus correspondientes cesiones de redes
locales para el mantenimiento del estdndar dotacional. Para todas se indica su
desarrollo por Compensacion, salvo para la Al-10, en la que se indica el sistema de
Expropiacion. Esto se debe tanto a posibilitar el cambio del uso existente, terciario
comercial (concesionario de coches), inadecuado por estar insertado en una trama
eminentemente residencial, como a la instalacion de un uso de interés publico, ya que

se preveé la edificacion de Viviendas de Proteccion publica Basica.

6.1.1.6. Actuaciones Aisladas y Conjuntas y Acciones de Obras Publicas Ordinarias

Los ambitos, denominados Actuaciones Aisladas, cuya funcion es el remate de la
urbanizacién previa o simultdneamente a la edificaciéon, ya delimitados por el Plan

General de 1999 que se mantienen, son los siguientes:

AA1l- C/Llibertady Ceuta
Ajuste de alineaciones. Ampliacion y apertura del parque Antonio Lopez a la
calle Libertad. Actuacion conjunta por parcelas inedificables. Eliminacion de

medianeria y ejecuciéon de zona verde.

AA2- C/RealVieja

Ajuste de alineaciones. Actuacion aislada por parcelas inedificables.

Los criterios utilizados para el mantenimiento de estos dos ambitos han sido:

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS 129
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Normas Urbanisticas.

Ficha de la Actuacién de Incremento n° 10. (pagina 235)

Norma zonal 1” Manzana Cerrada”, apartado 14.1 de las NNUU. (paginas 238-244)
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS ESTADO ACTUAL

NORMAS URBANISTICAS

FICHA DE ACTUAC

ION DE INCREMENTO

DENOMINACION CALLE MARQUES DE LA VALDAVIA N°111 Al No Al-10
LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 6-9
SUPERFICIE TOTAL 6.745 m?2
DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO
EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL: 10.792 m2
USO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL (VPPB)
INCLUIDA EN AREA HOMOGENEA AH-2 COFEF. EDIF. 1,60 m2/m?
INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD 5.292 m?
GESTION EXPROPIACION
REDES LOCALES
EXISTENTES (mM?) DE CESION(M?) TOTALES(M?)
SERVICIOS URBANOS 106 106
ESPACIOS LIBRES 0 1.482 1.482
EQUIPAMIENTOS 0 0 0
TOTALES 0 1.588 1.588

OBJETIVOS

Fomento del desarrollo de la parcela T-4 para permitir la implantacion de un uso mas acorde con

el entorno en que se encuentra.

OBSERVACIONES

ESQUEMA (S/E)

La cesion de redes locales se corresponde
con el incremento de edificabilidad
concedido, en la proporcibn necesaria
para el mantenimiento del estandar en el
Area Homogénea AH-2 (art. 67.2).

La parcela se regulara por la ordenanza 2-2°
“Edificacion abierta” del API-3.

La dotaciéon de aparcamiento en el interior
de la parcela sera de 1,5 plazas por
vivienda

La altura maxima serd de 5 plantas y 16
metros

La separacién minima de la edificacién sera
de 8 metros a los linderos laterales y 13
metros al lindero Sur. La separacion podra
ser nula al espacio libre publico.

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS
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14.1. ZONA 1. MANZANA CERRADA
14.1.1. Ambito territorial
Comprende las areas de suelo y edificacion incluidas con el Cédigo 1 en la Ordenaciéon Zonal del
conjunto de planos numero 5 "Clasificacion, calificacion y regulacion del suelo y la edificacion en
suelo urbano. Red viaria, alineaciones y rasantes".
Se clasifica en cuatro grados en funcién de las caracteristicas que mas adelante se definen:

- Grado 1: casco antiguo

- Grado 2: ensanche

- Grado 3: Avda. de Madrid

- Grado 4: Paseo de la Chopera

14.1.2. Tipologia edificatoria

Edificacion colectiva adosada entre medianerias sobre alineacion oficial, con patios de manzana o
parcela (manzana cerrada compacta).

14.1.3. Obras permitidas

Todas las previstas en el epigrafe 3.2.4. apartado 1 de las presentes Normas Urbanisticas.

14.1.4. Usos Pormenorizados:

Uso caracteristico

Uso residencial: es el pormenorizado predominante en la zona, admitiéndose los usos alternativos en
edificio exclusivo sefialados en el apartado de "usos permitidos".

Residencial:
- Clase A (vivienda):
categoria 12. Vivienda unifamiliar
categoria 22. Vivienda colectiva.
- Clase B (residencia comunitaria):
Situacion 12 En edificio exclusivo. Categoria 22 (hasta 4.000 m?)
Situacion 22 En edificio compartido con otros usos. Categoria 22. (Inferior al 25% de la
superficie edificada.
Usos permitidos

Industrial:

- Clase A (industria artesana, pequefa industria o taller)
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Situacion 22. En edificio de viviendas en planta baja, semis6tano o s6tano comunicado con
planta baja.
Situacion 32. En edificios exclusivos entre medianeras y con fachada a calle.

- Clase B (taller del automovil):
Situacioén 22. En edificio de viviendas en planta baja, semisétano o sétano comunicado con
planta baja.
Situacion 32. En edificios exclusivos entre medianeras y con fachada a calle.

- Clase C (almacenaje):
Situacion 12. S6tanos y semisétanos independientes en cualquier tipo de edificios
Situacion 22. En edificio de viviendas en planta baja, semis6tano o s6tano comunicado con
planta baja.
Situacion 32. En edificios exclusivos entre medianeras y con fachada a calle.

- Clase E (Servicios Empresariales):
Situacion 22. En edificio de viviendas en planta baja, semis6tano o s6tano comunicado con
planta baja.
Situacion 32. En edificios exclusivos entre medianeras y con fachada a calle.

Terciario:

- Clase A (hotelero):
Situacion 12 . En edificio exclusivo. Categoria 22 (Hasta 3.000 m2 por edificio)
Situacion 2. En edificio compartido por otros usos distintos de vivienda. Categoria 32 (Inferior al
50% de la superficie edificada)
Situacion 32, En edificio compartido con uso de vivienda. Categoria 22 (Inferior al 25 % de la
superficie edificada).

- Clase B (comercial. Grupo B1; comercio en general):
Situacion 12 . En edificio exclusivo. Categoria 22 (Hasta 1.000 m2 por edificio)
Situacion 2. En edificio compartido por otros usos distintos de vivienda. Categoria 32 (Inferior al
50% de la superficie edificada)
Situacion 3?2. En edificio compartido con uso de vivienda. Categoria 12 (en planta baja y
primera comunicada con planta baja).

- Clase C (oficinas):
Situacion 12 . En edificio exclusivo. Categoria 22 (Hasta 3.000 m2 por edificio)
Situacion 22. En edificio compartido por otros usos distintos de vivienda. Categoria 32 (Inferior
al 50% de la superficie edificada)
Situacion 32. En edificio compartido con uso de vivienda. Categoria 12 (en planta baja y
primera).

- Clase D (terciario recreativo), todos los grupos en las siguientes situaciones y categorias:
Situacion 12. En edificio exclusivo. Categoria 22 (Hasta 3.000 m2 por edificio)
Situacion 22. En edificio compartido por otros usos distintos de vivienda. Categoria 32 (Inferior
al 50% de la superficie edificada)
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Situacion 32. En edificio compartido con uso de vivienda. Categoria 12 (en planta baja y
primera comunicada con planta baja).

Con caracter general, los establecimientos de clase D que ya disponen de licencia de apertura y
funcionamiento y se encuentran clasificados en alguno de los grupos de la Ordenanza de
Proteccion contra la Contaminacion AcUstica de Alcobendas, se les podra conceder nueva
licencia de apertura cuando se pretendan transformar en locales cuya nueva actividad
pertenezca a un grupo inferior.

Dotacional:

- Clase A-1 (equipamiento religioso):
Situacién 12. En edificio exclusivo
Situacion 32. En edificio con uso de vivienda. Categoria 12 . (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

- Clase A-2 (equipamiento cultural):
Situacion 12. En edificio exclusivo
Situacion 22. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacion 32. En edificio con uso de vivienda. Categoria 12 . (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

- Clase A-3 (equipamiento docente):
Situacion 12. En edificio exclusivo
Situacion 22, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacion 32 En edificio con uso de vivienda. Categoria 12 . (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

- Clase A-4 (equipamiento administrativo):
Situacion 12. En edificio exclusivo
Situacion 22, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacion 32 En edificio con uso de vivienda. Categoria 12 . (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

- Clase A-5 (equipamiento sanitario):
Situacion 12. En edificio exclusivo. Categoria 22. (hasta 1.000 m2 por edificio)
Situacién 22, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda. Categoria 32 (inferior
al 50% de la superficie edificada)
Situacion 32 En edificio con uso de vivienda. Categoria 12 . (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

- Clase A-6 (equipamiento asistencial):
Situacion 12. En edificio exclusivo
Situacion 22, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacion 32. En edificio con uso de vivienda. Categoria 12. (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS 240
C6digo Seguro De Verificacién yj MZ02FnmXV5dCvgT3Cs RKg== Estado Fechay hora
Firmado Por Nuria Onega Carrion Firmado 07/02/2024 14:14:21
Pedro de la Torre Hernandez Firmado 07/02/2024 14:11:16
Observaciones Pé4gina 8/25
Url De Verificaciéon https://verifirma. al cobendas. or g/ ?yj M02FmXV5dCvgT3Cs RKg==



https://verifirma.alcobendas.org/?yjMZ02FmXV5dCvgT3CsRKg==

PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS ESTADO ACTUAL NORMAS URBANISTICAS

Clase A-7 (equipamiento geriatrico):
Situacion 12. En edificio exclusivo
Situacion 22. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacion 32 En edificio con uso de vivienda. Categoria 12 (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

Clase A-9 (equipamiento deportivo):
Situacion 12. En edificio exclusivo
Situacion 22, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda
Situacion 32 En edificio con uso de vivienda. Categoria 12 .(en planta baja y semisétano
comunicada con planta baja, con acceso por planta baja)
Situacion 42. Al aire libre.

Clase B (Equipamientos: Zonas verdes y espacios libres).
Clase C (Infraestructuras de Transportes y Comunicaciones)
Clase D (Servicios Urbanos e infraestructurales

Clase E (servicios publicos):

Usos prohibidos

Los no permitidos, con caracter general.

En el grado 1 (casco antiguo), queda prohibido:

Uso Clase D (terciario recreativo)
Grupo D1: bares especiales, discotecas, salas de fiesta y baile.

14.1.5. Intensidad de uso

a)

b)

La edificabilidad de un terreno sera el resultado de aplicar a ese terreno las condiciones de
altura y fondo edificable fijados en los planos de Ordenacioén y en esta Ordenanza.

Para el caso especifico del grado 4 Paseo de la Chopera, se fija una edificabilidad maxima de
4.186 m2.

Las alineaciones exteriores de la edificacion son las que se sefialan en el conjunto de planos
numero 5 "Clasificacion, calificacion y regulacion del suelo y la edificacién en suelo urbano. Red
viaria, alineaciones y rasantes".

En los cruces de calles deberan disponerse chaflanes en las esquinas de las edificaciones cuyos
extremos estén situados a una distancia de 3 m salvo que el Ayuntamiento no lo considere
necesario.
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c)

Profundidad maxima.

La profundidad edificable en altura (fondo maximo) sera la que se sefala en el conjunto de
planos nimero 5.

d) Altura de la edificacion y nimero de plantas:
Seran las que se sefialan en numero de plantas en los correspondientes planos de Ordenacion y
con las siguientes condiciones:
Il Plantas: (baja + dos). Altura méaxima: 10 m
IV Plantas: (baja + tres). Altura maxima: 13 m
V Plantas: (baja + cuatro). Altura maxima: 16 m
En todo caso se autorizan los s6tanos y semis6tanos en las condiciones que se determinan en la
Ordenanza de edificacion, construcciones e instalaciones
Las alturas libres minimas seran las establecidas para cada uso y planta en la Ordenanza de
edificacion, construcciones e instalaciones

e) Condiciones de parcelacion
A los efectos de reparcelaciones, parcelaciones y segregaciones de fincas, las unidades
resultantes deberan cumplir las siguientes condiciones minimas:
a) Superficie minima: 500 m?
b) Frente minimo de parcela: 12 m
c) La forma de la parcela sera tal que permita inscribir un circulo de diametro igual o superior a

12 m.

Se exceptlan las parcelas que se destinen a usos dotacionales e infraestructurales.

f) Condiciones de la parcela edificable.
Parcela minima: Se entiende por parcela minima aquella que posee una superficie minima de
100 m? y fachada de 6 metros. No obstante por circunstancias excepcionales que no permitan
su agrupacion o reparcelacion, podra el Ayuntamiento autorizar la edificacion en parcelas cuya
superficie sea inferior a 100 m? y su fachada no sea inferior a 5 metros, siempre que se cumplan
las restantes condiciones de la ordenanza. Se consideran circunstancias excepcionales las
siguientes:
- Imposibilidad absoluta de agregacion.
- Dificultad considerable, por estar edificadas al maximo o por encima de éste las fincas

colindantes, siempre que la fecha de terminacién de las obras date de menos de 20 afios.

- Instalaciones de interés publico o social.
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9)

h)

- Cuando la cesidon de suelo para ajustar las alineaciones deje el solar por debajo de la
superficie minima.

Para estas parcelas con superficie inferior a 100 m2 que por circunstancias excepcionales no
permitan su agrupacion o reparcelacion se podra autorizar la edificaciéon con las siguientes
condiciones:

- El uso pormenorizado caracteristico sera el Residencial, Categoria 12. Unicamente una (1)
Vivienda Unifamiliar entre medianerias por parcela.

- La parcela deberéa disponer de fachada minima a via publica de 5 metros.

No obstante, En los ambitos grafiados en el conjunto de planos n° 6 “Régimen y gestion del suelo
urbano”, con las siglas AC-n° (actuaciéon conjunta n°), la parcela minima coincide con dichos
ambitos. Las Actuaciones Conjuntas delimitan ambitos que incluyen parcelas o solares que no
cumplen las condiciones del apartado anterior o que aun cumpliéndolas tengan como
colindantes parcelas edificadas o solares que no cumplan estas condiciones, no autorizandose
obras de nueva planta sin la realizacion de un proyecto conjunto.

La delimitacién de estas actuaciones conjuntas podra modificarse en desarrollo del Plan
General.

Separacion a los linderos: no se admiten retranqueos a los linderos laterales con otras parcelas
colindantes ni a la via publica. La edificacion se separara del lindero testero (fondo) una
distancia igual o superior a 3 metros, cuando existan piezas habitables con huecos abiertos en
dicha fachada. Se exceptua de la condicién anterior las parcelas con fondo menor o igual al
sefialado en el conjunto de planos n° 5, cuando resuelvan su organizacion interior sin que existan
piezas habitables que recaigan a la fachada posterior.

Ocupacion maxima de parcela: 100% en sé6tanos. La definida por el fondo maximo de
edificacion en las demas plantas.

Los patios de manzana no seran edificables en planta baja.

i) Aprovechamiento bajo cubierta
No se autoriza la utilizacion del espacio bajo cubierta inclinada. La altura de la cumbrera
respecto a la cara superior del Ultimo forjado no sera superior a doscientos veinte (220)
centimetros con independencia del sistema constructivo empleado para la ejecucion de la
cubierta.

j) Vuelos
Se permiten de acuerdo con las normas establecidas en la Ordenanza de Edificacion,
construcciones e instalaciones.
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k) Dotaciones.

Las condiciones fisicas y volumétricas de las parcelas dotacionales se ajustaran en lo posible a
las generales de la zona en que se encuentran imbricadas.

En los centros escolares existentes, publicos o privados, que hayan agotado la edificabilidad y la
ocupacion asignada en el planeamiento, podran realizarse las obras de ampliaciéon necesarias
para adaptarlos a las exigencias expresas de cualquier modificacion legislativa, siempre que
dicha ampliacion sea legalmente imprescindible para permitir la continuidad de la actividad.
Igualmente podran realizarse obras de ampliacion (20% de ampliacion respecto de los
parametros de edificabilidad y ocupacién) al objeto de cubrir las necesidades de espacio y de
nuevas instalaciones para la mejora y el adecuado funcionamiento del Centro.

14.1.6. Condiciones estéticas

Los cerramientos de parcela tendran una altura maxima de 2,5 m.

14.1.7. Dotacién de aparcamiento al servicio del edificio

La dotacion de plazas de aparcamiento al servicio del edificio se determinara en funcién de los
distintos usos pormenorizados que se desarrollen en el mismo atendiendo a lo establecido en la
Ordenanza de Edificacion, construcciones e instalaciones, que sera exigible hasta la capacidad
maxima posible en planta semisé6tano y sétano, y en planta baja cuando no se proyecten plantas
bajo rasante. No obstante, en parcelas con superficie igual o superior a 300 m? la dotacion de
aparcamiento se exigira sin excepcion hasta la capacidad maxima en niveles inferiores a s6tano
primero. Para el uso residencial se exigira una plaza por vivienda. Cuando en una promocién de
edificacion colectiva se proyecten viviendas tipo estudio, no se exigira la dotacion de
aparcamiento para este tipo de vivienda si el porcentaje respecto del total de viviendas es igual o
inferior al 20%, cuando el porcentaje sea superior se exigira la dotacion de plazas a la totalidad de

las viviendas.
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MODIFICACION PUNTUAL N° 3 DEL P.G.O.U. 2009 AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

PLANEAMIENTO ESTADO ACTUAL

Estudio de Viabilidad.
Apartado 3.1 Definicion de las actuaciones de planeamiento. (pagina 5)
Apartado 5.2. Asignacion del coste de las actuaciones al Ayuntamiento.

e Cuadro del coste de actuaciones en suelo urbano y urbanizable. (pagina 9)

e Cuadro |. Distribucién del coste del programa de actuacion. (pagina 10)
Apartado 5.3 Estimacion de los recursos de inversion del Ayuntamiento durante la
vigencia del Estudio de Viabilidad del Plan General.

e Cuadro VI. Estimacion de los recursos obtenibles por los porcentajes de

aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento en suelo urbano.

(pagina 17)
e Cuadro VI Estimacion de los recursos de inversion del Ayuntamiento. (pagina
18y 19)

Apartado 5.4 Comparacion entre necesidades de inversion a cargo del
Ayuntamiento y recursos estimados
e Cuadro IX. Comparacion entre necesidades de inversion a cargo del
Ayuntamiento y recursos estimados. (pagina 20).
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS ESTADO ACTUAL ESTUDIO DE VIABILIDAD

- Adquisicion del suelo necesario
- Coste de redaccioén de los correspondientes proyectos

- Coste de la ejecucion de las correspondientes obras

Por sus caracteristicas intrinsecas, las acciones correspondientes a la ejecucion de las

determinaciones de planeamiento se diferencian en tres grupos:

- Acciones en la red viaria
- Acciones en la red de espacios libres

- Acciones en la red de equipamientos

El conjunto de estas acciones se recogen con detalle y precision en los
correspondientes planos, y cuentan con ficha individualizada que figura en el
apartado 6 de este documento. No se han recogido las correspondientes a los
sistemas generales incluidos en sectores, cuyo sistema de ejecucion es el de
expropiacion, puesto que la valoracion de su ejecucioén se efectiua de forma conjunta
para la totalidad del sector, en el cuadro del estudio de viabilidad correspondiente a

las actuaciones previstas en suelo urbanizable.

3.1. DEFINICION DE LAS ACCIONES DE PLANEAMIENTO

Las acciones de planeamiento, previstas en el presente Estudio de Viabilidad a realizar

son las siguientes:

Se prevén seis actuaciones aisladas en suelo urbano consolidado, para la
regeneracion del tejido urbano en diversos puntos de la ciudad. De las seis, una se

desarrollan por el sistema de expropiacion, y se valora como tal.

Se prevén cuarenta y ocho actuaciones conjuntas, para pequefas correcciones de
alineacioén. Todas ellas se desarrollan a través de reparcelaciones, por lo que no se

valoran.

También se prevén diez actuaciones de incremento en suelo urbano consolidado, en
diversos puntos de la ciudad. Todas se desarrollan a través de reparcelacion, salvo
una, que se desarrollara previa expropiacion, por lo que Unicamente se valora el coste

de urbanizaciéon de una de ellas.
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS

ESTADO ACTUAL

ESTUDIO DE VIABILIDAD

Cuadro del coste de las acciones

ACCIONES EN EL SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS
SGEQ SUPERFICIE SUP A OBT COSTE SUELO COSTE EJECUCION COSTE TOTAL
QG-01 739 0 120 Sc 120
TOTAL 120 0 120
ACCIONES EN EL SISTEMA GENERAL DE VIARIO
SGV SUPERFICIE SUP A OBT COSTE SUELO COSTE EJECUCION COSTE TOTAL
VG-01 24.254 0 0 7.700 7.700
VG-02 34.553 0 0 8.325 8.325
TOTAL 0 16.025 16.025
ACCIONES EN EL SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES
SLEL SUPERFICIE SUP A OBT COSTE SUELO COSTE EJECUCION COSTE TOTAL
EL-1 166 166 44,9 8,0 52,9
EL-2 179 179 91,4 8,0 99,4
TOTAL 136 16 152
ACCIONES EN EL SISTEMA LOCAL VIARIO
SLv SUPERFICIE SUP A OBT COSTE SUELO COSTE EJECUCION COSTE TOTAL
VL-1 158 158 42,7 95 52,2
VL-2 3.068 0 0,0 184,1 184,1
VL-3 1.067 0 0,0 64,0 64,0
VL-4 2.364 0 0,0 1418 1418
VL-5 1.694 0 0,0 447,0 4470
VL-6 6.551 0 0,0 530,0 530,0
VL-7 2.694 558 84,0 420,0 504,0
TOTAL 126,7 1.796,4 1.923,2
ACCIONES EN EL SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTOS
SLEQ SUPERFICIE SUP A OBT COSTE SUELO COSTE EJECUCION COSTE TOTAL
QL-2 2.962 0 754 sC 754
TOTAL 754 sC 754
TOTAL 1.137 17.837 18.975

Se incluye asimismo el cuadro de las actuaciones previstas en suelo urbano y

urbanizable:
CUADRO DEL COSTE DE ACTUACIONES EN EL SUELO URBANO Y URBANIZABLE
SUELO URBANO
Aprovech./

UA Sup. Total | Sistema Actuacién | Sup. Expr. Suelo | Incremento | COSTE EXPROP. | COSTE EJECUCION COSTE TOTAL
ALl 10.903 | Reparcelacién 0 5.124 0 0 0,0
Al.2 31.253 | Reparcelacion 0 36.597 0 0 0,0
Al.3 34.427 | Reparcelacion 0 3.443 0 0 0,0
Al.4 26.895 | Reparcelacion 0 9.414 0 0 0,0
AlLS5 7.000 | Reparcelacion 0 3.000 0 0 0,0
Al.6 186.932 | Reparcelacion 0 85.328 ] 0 0,0
Al.7 5.935 | Reparcelacion 0 2.665 0 0 0,0
AlL8 13.804 | Reparcelacién 0 18.345 0 0 0,0
AL9 7.632 | Reparcelacion 0 7.338 0 0 0,0
AL10 6.745 | Expropiacién 6.754 10.792 6.685 810 7.495,0
AlL11 28.717 | Reparcelacion 0 6.000 0 0 0.0
TOTAL Al 6.754 6.685 810 7.495
AA.2 337 | Expropiacién 337 840 588 40 628
TOTAL AA 337 588 40 628
TOTAL 7.091 7.273 851 8.124

SUELO URBANIZABLE
Sector Sup. Total | Sistema Actuacién Sup. Suelo Edif. Exis. 99 | COSTE EXPROP. [ COSTE EJECUCION COSTE TOTAL

S-1 2.151.118 | Cooperacién 2.151.118 - - - 0

S-2 579.085 | Compensacion 579.085 - - - 0

S-3 385.626 | Compensacion 385.626 - - - 0

S-4 110.289 | Compensacion 110.289 - - - 0

S-5 252.099 | Compensacion 252.099 - - - 0

TOTAL 3.478.217 - - - 0
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El Cuadro | refleja el total de inversién en suelo, instalaciones y proyectos en los ocho

afios de duracion del Estudio de viabilidad a realizar por el Ayuntamiento.

Se divide en subsectores segun el tipo de actuacion, bien sean acciones de la red
general en suelo urbano y urbanizable sectorizado, bien sean acciones de la red local
en suelo urbano asi como las actuaciones en suelo urbano y urbanizable a realizar por

el Ayuntamiento, segun los cuadros de costes anteriores.

En este cuadro se obtienen las necesidades del Ayuntamiento para costear el Plan

General. El cruce de los resultados de estos cuadros con el Cuadro IX permitira

completar el test de coherencia del Plan para el Ayuntamiento.

Cuadro I. DISTRIBUCION DEL COSTE DEL PROGRAMA DE ACTUACION

(miles euros)

Costes Ayuntamiento
Subsectores suelo proyecto y ejecucion | total
A. Actuaciones en la red general viaria 0 16.025| 16.025
B. Actuaciones en la red general de equipamientos 120 0 120
C. Actuaciones en la red general de espacios libres 0 0 0
D. Actuaciones en la red local viaria 127 1.796 1.923
E. Actuaciones en la red local de equipamientos 754 0 754
F. Actuaciones en lared local de espacios libres 136 16 152
G.Expropiacion, urbanizacion y gestion sectores 0 0 0
H. Expropiacion, urbanizacion y gestion de Al'y AA 7.273 851 8.124
TOTAL 8.410 18.688| 27.098
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Partiendo de unos precios de repercusion segun el uso y la situacion de la edificacion,
los recursos obtenibles son el producto de tales precios unitarios y las superficies de

cesioén calculadas anteriormente.

Los valores de repercusion utilizados, segun el uso global de cada actuacion, son los
siguientes (utiizados igualmente para el calculo de los coeficientes de

homogeneizacién en suelo urbano y urbanizable):

- RESIAENCIAI Do 525
- RESIAENCIAI VPPB ...t e 350
= RESIAENCIAI VPPL ..ottt 440
R L= o= 1o TP TP PRPRPRTN 504

Cuadro VI. ESTIMACION DE LOS RECURSOS OBTENIBLES POR LOS PORCENTAJES DE APROVECHAMIENTO
CORRESPONDIENTES AL AYUNTAMIENTO EN UNIDADES DE EJECUCION Y ACTUACIONES AISLADAS DE
INICIATIVA MUNICIPAL EN SUELO URBANO

(miles euros ctes)

Aprovechamiento %
AMBITO Superficie lucrativo/incremento Aprovechamiento Valores de Recursos
N° m2 m2/m2 m2 Repercusion Obtenibles
Al.l 10.903 5.124 512 0,504 258
Al.2 31.352 36.597 3659 0,504 1.844
Al.3 34.427 3.443 344 0,504 173
Al.4 26.895 9.414 941 0,504 474
AlLS5 7.000 3.000 300 0,504 151
Al.6 186.932 85.328 8.532 0,504 4.300
Al.7 5.935 2.665 266 0,440 117
Al.8 13.804 18.345 1.834 0,525 962
Al.9 7.632 7.338 733 0,525 385
Al.10 6.745 10.792 10.792 0,350 3.777
Al.11 28.717 6.000 600 0,504 302
AA.2 337 840 840 0,525 441
TOTAL 13.184

En las Al.10 y AA.2 el aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento es el 100% por ser el sistema de
actuacion expropiacion
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Cuadro VII. ESTIMACION DE LOS RECURSOS OBTENIBLES POR LOS PORCENTAJES DE
APROVECHAMIENTO CORRESPONDIENTES AL AYUNTAMIENTO EN SECTORES EN SUELO URBANIZABLE
SECTORIZADO

(miles euros ctes.)

Aprovechamiento lucrativo

SECTOR Superficie homogeneizado % Aprovechamiento Valores de Recursos

N°e m? m? m? Repercusién Obtenibles
S-1 2.151.118 980.910 98.091 0,525 51.498
S-2 579.085 264.063 26.406 0,504 13.309
S-3 385.626 175.845 52.754 0,504 26.588
S-4 110.289 50.292 50.292 0,504 25.347
S-5 252.099 114.957 11.496 0,500 5.748
TOTAL 122.490

En el sector S-4, el aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento es el 100%, al ser el sistema de actuacion
expropiacion
La cesion del S-3 es del 30% del aprovechamiento lucrativo, segin convenio

En el cuadro VI se recoge toda la informacion necesaria para estimar los recursos
disponibles del Ayuntamiento para atender las necesidades de inversion en los ocho

afos a que se extiende el Estudio de viabilidad.

En el cuadro VI se incluye:

e La columna relativa a los ingresos corrientes que se extrae directamente del

cuadro lll.

e Losingresos derivados de las cesiones obligatorias del aprovechamiento que se

han obtenido del cuadro VI. Se ha dividido estas cesiones anualmente.

e Los recursos procedentes del crédito, en las dos hip6tesis, minima y maxima,

que se derivan directamente de los cuadros IV y V.

e El total de recursos para inversion de que dispondra asi al Ayuntamiento,
recogiendo las dos hipdtesis relativas al crédito que se obtiene por suma de las

columnas, en las hipotesis minima y maxima respectivamente.

Todas las cifras que aparecen en el cuadro estan referidas a euros constantes del afio
2008.
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS ESTADO ACTUAL

ESTUDIO DE VIABILIDAD

Cuadro VIII. ESTIMACION DE LOS RECURSOS DE INVERSION DEL AYUNTAMIENTO

(miles euros ctes)

Ingresos Ingresos Crédito obtenible Total recursos
Afo corrientes por cesiones Hip. minima Hip. maxima Hip. minima Hip. maxima
2009 159.098 16.959,25 26.220 32.326 43.179,25 49.285,25
2010 166.500 16.959,25 26.407 32.691 43.366,25 49.650,25
2011 173.902 16.959,25 26.584 33.035 43.543,25 49.994,25
2012 181.303 16.959,25 26.752 33.361 43.711,25 50.320,25
2013 188.705 16.959,25 26.910 33.670 43.869,25 50.629,25
2014 196.107 16.959,25 27.061 33.964 44.020,25 50.923,25
2015 203.508 16.959,25 27.204 34.243 44.163,25 51.202,25
2016 210.912 16.959,25 27.341 34.508 44.300,25 51.467,25
total 1.480.035 135.674 214.480 267.798 350.153,00 403.472,00
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS ESTADO ACTUAL ESTUDIO DE VIABILIDAD

5.4, COMPARACION ENTRE NECESIDADES DE INVERSION A CARGO DEL AYUNTAMIENTO
Y RECURSOS ESTIMADOS

De acuerdo con el enfoque metodolégico adoptado, se estima necesario realizar una
comparacion entre las “necesidades” de inversion que deben ser cubiertas por el
Ayuntamiento y los “recursos” previsiblemente disponibles por éste para atenderlas,
como test minimo de viabilidad financiera del Plan General y como contenido

voluntario del Estudio de viabilidad, no regulado reglamentariamente.

En el cuadro IX se realiza, en euros constantes, la comparacion para todo el periodo
completo observado por el Estudio de viabilidad, ocho afios, sin discriminar en funcion

del caracter de las actuaciones.

Cuadro IX . COMPARACION ENTRE NECESIDADES DE INVERSION A CARGO DEL AYUNTEMIENTO Y RECURSOS

ESTIMADOS
(miles euros ctes)
Afos Necesidades Recursos Diferencia Situacion financiera
A G
minima maxima maxima minima maxima

2009 3.387,25 43.179,25 49.285,25 39.792 45.898
2010 3.387,25 | 43.366,25 49.650,25 39.979 46.263 39.979 46.263
2011 3.387,25 | 43.543,25 49.994,25 40.156 46.607 80.135 92.870
2012 3.387,25 43.711,25 50.320,25 40.324 46.933 120.459 139.803
2013 3.387,25 | 43.869,25 50.629,25 40.482 47.242 160.841 187.045
2014 3.387,25 44.020,25 50.923,25 40.633 47.536 201.574 234.581
2015 3.387,25 44.163,25 51.202,25 40.776 47.815 242.350 282.396
2016 3.387,25 44.300,25 51.467,25 40.913 48.080 283.263 330.476
total 27.098 | 350.153,00 403.472,00 323.055 376.374 1.128.601 1.313.434

En el cuadro se observa que los recursos estimados son superiores a las necesidades de

inversion por lo que el Plan es viable.

Los recursos obtenibles por cesion obligatoria sobrantes, de acuerdo con Ilo
establecido en el Capitulo IV del Titulo IV de la Ley del Suelo de la Comunidad de

Madrid, se destinaran a la conservacion y ampliacion del Patrimonio Publico de Suelo.
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MODIFICACION PUNTUAL N° 3 DEL P.G.0O.U. 2009

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

PLANEAMIENTO ESTADO ACTUAL

Normas Urbanisticas (API-3 “Espino del Cuquillo)

Ordenanza “Edificacion abierta” del API-3 “Espino del Cuquillo”.

TEXTOS DOCUMENTACION PLANEAMIENTO ESTADO ACTUAL

C6digo Seguro De Verificacién yj MZ02FnmXV5dCvgT3Cs RKg== Estado Fechay hora
Firmado Por Nuria Onega Carrion Firmado 07/02/2024 14:14:21
Pedro de la Torre Hernandez Firmado 07/02/2024 14:11:16
Observaciones Pégina 21/25

Url De Verificacion

https://verifirm.al cobendas. or g/ ?yj MC02FmXV5dCvgT3CsRKg==



https://verifirma.alcobendas.org/?yjMZ02FmXV5dCvgT3CsRKg==

ORDENANZAS REGULADORAS

ORDENANZA “EDIFICACION ABIERTA”

Corresponde a edificacion en bloques aislados con o sin patios cerrados de
parcela, separados entre si por espacios de uso publico. Su ambito de
aplicacion es el sefialado en los planos de proyecto del presente Plan Parcial.

Se considera como parcela minima en cada una de las manzanas CI1, CL2, CL3,
CL4 y CL5, una superficie de suelo no inferior a 3.000 m2. Las condiciones de
volumen seran las siguientes:

Las alineaciones y rasantes de los limites de la manzana seran las definidas por
el Plan Parcial. En el interior de la manzana regiran las alineaciones y rasantes
gue resulten del Estudio de Detalle.

La separacion entre edificaciones sera la establecida en la Ordenanza de
Edificacion, Construcciones e Instalaciones del Ayuntamiento de Alcobendas.

Los retranqueos a suelos y edificios de distinta calificacion se fijaran en el
Estudio de Detalle teniendo en cuanta las condiciones anteriores. El
retranqueo a vias publicas podra ser nulo; en linderos con espacios libres
publicos se dispondra retranqueo minimo de 3,00 m. (salvo en la parcela VPPB
gue podra ser nulo)

Las dimensiones horizontales de los edificios seran tales que entre dos puntos
cualesquiera de su planta la distancia no sobrepase los 75,00 m.

Las edificabilidades y densidades maximas son las determinaciones en el
cuadro del Anejo A de la Memoria.

La altura maxima sera de 5 plantas y 16,00 m. Las alturas de piso seran las
establecidas para cada uso en la Ordenanza de Edificacién, Construcciones
e Instalaciones del Ayuntamiento de Alcobendas.

Los cerramientos s6lo podran hacerse con elementos constructivos opacos
hasta una altura de 1,00 m como maximo, en todo su perimetro,
autorizandose por encima de ellas setos vegetales y elementos visualmente
transparentes. En ningln caso se permitiran cerramientos que, por su
disposicion, obstaculicen la utilizacion de suelos de uso publico.

Los espacios libres entre bloque, de propiedad privada y uso publico,
deberan ajardinarse al menos en un 50% de su superficie. No se admitira sobre
ellos ninguna construccién cerrada, pero si los tratamientos superficiales
necesarios para uso recreativos y deportivos. Bajo ellos se autorizan garajes-
aparcamiento subterraneos, cuyas cubiertas estaran obligatoriamente
tratadas.
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- En el interior de las parcelas se crearan como minimo aparcamientos de
acuerdo con los siguientes baremos: 1,25 plaza viv. libre o alternativamente 1
plaza/2,9 viviendas VPO; 1,5 plazas/vivienda en la CL9, CL10 y VPPB;1 plaza/50
m2 construidos de cualquier otro uso (si se trata de uso deportivo en locales
cerrados sin espectadores debera cumplir ademas un minimo de 1 plaza/10
practicantes). Se excluye la obligacion para el uso 4.9 (actividades de
servicios infraestructurales)

Los usos permitidos, de acuerdo con la clasificacion del Plan General vigente
seran los siguientes

Uso caracteristico.

Residencial:

Clase A (vivienda)

e categoria 22 Vivienda colectiva.

Usos permitidos.

Superficie minima obligatoria para locales destinados a usos permitidos en las

siguientes parcelas

............................ 836,86 m? edificados
1.064,01 m2 edificados
1.398,76 m2 edificados
..1.434,62 m? edificados
............................ 866,75 m? edificados
1.424,74 m? edificados
......................... 2.166,26 m2 edificados

La edificacion comercial podra, a través del preceptivo Estudio de Detalle,
situarse exenta o0 bien integrada con edificacion residencial,
condiciones de ordenanza se adaptara.

Industria

Clase A. Industria artesana, anejo a otros usos

e Situacion 22, En edificio de viviendas en planta baja.

a cuyas
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Terciario

Clase B. Comercial

e situacion 32 En edificio compartido con el uso de vivienda, categoria 12 En
planta baja y primera comunicada con planta baja.

Clase C. Oficinas

e situacion 32. En edificio compartido con uso de vivienda categoria 12. En
planta baja y primera

Clase D. Recreativo

D1 Salas de Reuniones.
e situacion 32. En edificio compartido con uso de vivienda categoria 12. En
planta baja y primera

D2 Establecimientos para el consumo de comidas y bebidas
e situacion 32. En edificio compartido con uso de vivienda categoria 12. En
planta baja y primera

Dotacional
Clase Al Religioso

e Situacion 3?2 En edificio compartido con el uso de vivienda, Categoria 12 En
planta baja y primera comunicada con planta baja

Clase A2 Cultural
e Situacion 32 En edificio compartido con el uso de vivienda, Categoria 12

En planta baja y primera comunicada con planta baja

Clase A3 Docente
¢ Situacion 32 En edificio compartido con el uso de vivienda, Categoria 12 En
planta baja y primera comunicada con planta baja

Clase A4 Administrativo

e situacion 32. En edificio compartido con uso de vivienda categoria 12. En
planta baja y primera
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Clase A5 Sanitario

¢ Situacion 3?2 En edificio compartido con el uso de vivienda, Categoria 12 En
planta baja y primera comunicada con planta baja

Clase A6 Asistencial
¢ Situacion 32 En edificio compartido con el uso de vivienda, Categoria 12 En
planta baja y primera comunicada con planta baja

Clase A7 Geriatrico

e Situacion 32 En edificio compartido con el uso de vivienda, Categoria 1?2
En planta baja y primera comunicada con planta baja

Clase A9 Deportivo. En planta baja y primera comunicada con la baja.

Consideraciones sobre |la nueva parcela VPPB (antigua T4)

La edificacion e instalacion existente en la antigua parcela T4 (ahora VPPB), se
encuentra en situacion de fuera de ordenacion, al tratarse de una edificacion e
instalacion, cuya expropiacion esta prevista en el planeamiento general (PGOU
2009). Le sera de aplicacion el régimen establecido por la Ordenanza sobre el
régimen de fuera de ordenaciéon del Ayuntamiento de Alcobendas. (BOCM de
30 de julio de 2004), mientras no se produzca la expropiacion.

En concreto, de acuerdo con lo establecido por la citada ordenanza, se trata
de una edificacion e instalacion en Grado 1, totalmente incompatible con la
nueva ordenacion, que quedara sometida al siguiente régimen de obras y de
usos:

Régimen de las obras

No se permitiran otras obras que las de conservacidn y mantenimiento que
exigieren la higiene, el ornato y la conservacion del inmueble.

Régimen de los usos en general y de las actividades en particular

Mantendran el uso existente hasta el momento de la expropiacion. No obstante,
no se podran implantar nuevas actividades, ni cambiar o modificar las existentes.
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6. TEXTOS DOCUMENTACION DE PLANEAMIENTO ESTADO MODIFICADO

Memoria.
Apartado 6.1.1.5. Actuaciones de Incremento. (pagina 129)

Normas Urbanisticas.
Ficha de la Actuacion de Incremento n° 10. (pagina 235)
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Estudio de Viabilidad.
Apartado 3.1 Definicion de las actuaciones de planeamiento. (pagina 5)
Apartado 5.2. Asignacién del coste de las actuaciones al Ayuntamiento.

e Cuadro del coste de actuaciones en suelo urbano y urbanizable.(pagina 9)

e Cuadro |. Distribucion del coste del programa de actuacion. (pagina 10)
Apartado 5.3 Estimacion de los recursos de inversion del Ayuntamiento durante la
vigencia del Estudio de Viabilidad del Plan General.

e Cuadro VI. Estimacion de los recursos obtenibles por los porcentajes de

aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento en suelo urbano.

(pagina 17)
e Cuadro VIll. Estimacioén de los recursos de inversion del Ayuntamiento. (pagina
18y 19)

Apartado 5.4 Comparacion entre necesidades de inversion a cargo del
Ayuntamiento y recursos estimados
e Cuadro IX. Comparacion entre necesidades de inversion a cargo del
Ayuntamiento y recursos estimados. (pagina 20).

Normas Urbanisticas (API-3 “Espino del Cuquillo)

Ordenanza “Edificacion abierta” del API-3 “Espino del Cuquillo”.
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS MODIFICACION PUNTUAL N° 3 MEMORIA

Al-1-  Avenida de Europa n°17

Al-2 - Cielo de Madrid

Al-3-  Avenida de Fuencarral n°5

Al-4 - Avenida de Europa n°10

Al-5-  Camino del Cura n°10

Al-6 - Carrascosa

Al-7 - C/ Chico Mendes n°1

Al-8 -  C/ Camilo José Cela n°41

Al-9 -  C/ José Echegaray n°1

Al-10 - C/ Marqués de la Valdavia n°111

En estos ambitos se posibilita el cambio de uso actual al uso terciario o residencial mas
acorde con los usos de su entorno, o bien se establecen aumentos de
aprovechamiento sobre el uso actual, para facilitar el adecuado funcionamiento de
los usos instalados, con la determinacidon de sus correspondientes cesiones de redes
locales para el mantenimiento del estdndar dotacional. Para todas se indica su

desarrollo por Compensacion o iniciativa privada.

6.1.1.6. Actuaciones Aisladas y Conjuntas y Acciones de Obras Publicas Ordinarias

Los ambitos, denominados Actuaciones Aisladas, cuya funcién es el remate de la
urbanizacién previa o simultdneamente a la edificacidn, ya delimitados por el Plan

General de 1999 que se mantienen, son los siguientes:

AA1l- C/Llibertady Ceuta
Ajuste de alineaciones. Ampliacion y apertura del parque Antonio Lépez a la
calle Libertad. Actuacién conjunta por parcelas inedificables. Eliminacion de

medianeria y ejecuciéon de zona verde.

AA2- C/RealVieja

Ajuste de alineaciones. Actuacion aislada por parcelas inedificables.

Los criterios utilizados para el mantenimiento de estos dos ambitos han sido:
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS

MODIFICACION PUNTUAL N° 3

NORMAS URBANISTICAS

DENOMINACION CALLE MARQUES DE LA VALDAVIA N°T11 Al Ne Al-10

LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 6-9

SUPERFICIE TOTAL 6.581 m2
DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO

EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL: 10.792 m?

USO CARACTERISTICO:

RESIDENCIAL (VPPB)

INCLUIDA EN AREA HOMOGENEA AH-2
INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD 5.242 m2
GESTION PRIVADA
REDES LOCALES

EXISTENTES (m?2) DE CESION(m?) TOTALES(mM?)
SERVICIOS URBANOS 0 0 0
ESPACIOS LIBRES 0 0(*) 0 (*)
EQUIPAMIENTOS 0 0 0
TOTALES 0 0(*) 0(*)

(*) PAGO EQUIVALENTE EN DINERO DE 1.782 M2

OBJETIVOS

Fomento del desarrollo de la parcela T-4 para permitir la implantaciéon de un uso residencial mds
acorde con el entorno en que se encuentra compatible con usos terciarios -comercial.

OBSERVACIONES

(*). La cesibn de redes locales se
corresponde  con el incremento de
edificabilidad concedido, en la proporcion
necesaria para el mantenimiento del
estédndar en el Area Homogénea AH-2 (art.
67.2), y serd sustituido por el pago de su
equivalente en dinero. Dicho deber se
cumplird en el momento de otorgamiento
de la licencia de obra.

La parcela se regulard por la ordenanza 2-2°
“Edificacion abierta” del API-3.

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS MODIFICACION PUNTUAL N° 3 NORMAS URBANISTICAS

FICHA DE ACTUACION DE INCREMENTO HOJA 2

DENOMINACION CALLE MARQUES DE LA VALDAVIA N°111 Al N° Al-10

CONDICIONES DE ORDENACION

La norma zonal de aplicacidn serd la ordenanza “Edificacion abierta” del API-3 “Espino del Cuquillo”.

Condiciones de ordenacién

— Edificabilidad mdéxima: 10.792 m2

- Altura méxima: 5 plantas y 16 metros.

- Los retranqueos serdn de H/2 a todos los linderos (siendo H la altura mdxima de la
edificaciéon proyectada) y de 13 metros al lindero sur. La separacién serd nula a la
alineacién oficial a vial publico. Estos refranqueos prevalecen sobre las condiciones
generales establecidas en la Ordenanza de Edificacion, Construcciones e Instalaciones.

- La ocupacién mdaxima serd la definida por los retranqueos. La edificacion podrd disponerse
libremente no siendo obligatoria la ocupacién uniforme por plantas.

— El uso caracteristico serd el residencial, vivienda colectiva de proteccién publica bdsica
(VPPB). Se destinard una edificabilidad superior al 70% de la edificabilidad maxima total.

— Usos permitidos complementarios del caracteristico: los establecidos en la ordenanza
“Edificacion abierta” del API-3 “Espino del Cuquillo”, no podrdn superar el 30% de la
edificabilidad mdxima total.

- La dotacién de aparcamiento en el interior de la parcela serd de 1,5 plazas por vivienda y
en todo caso 1,5 plazas por cada 100 m2 edificables.

— El espacio libre privado de la parcela podrd gjardinarse al menos en un 50% de su
superficie,

Cesion de suelo para hacer efectivo el derecho al porcentaje de aprovechamiento lucrativo en caso
de materializacién de la Actuacién de Incremento.

De acuerdo al articulo 18.2.a) del TRLSRU de 2015, la presente Actuacion de Incremento deberd
entregar a la Administracion suelo libre de cargas de urbanizacidén para materializar la participacion de
la comunidad en las plusvalias generadas por el planeamiento, correspondientes en este caso al 10%
de la edificabilidad incrementada y ascendiendo por fanto a 524 m2 edificables de uso residencial. El
Ayuntamiento se aviene a la monetizacion sustitutoria de dicha cesién.

Cesion de suelo para dotaciones en caso de materializacién de la Actuacion de Incremento.

De acuerdo al arficulo 18.2.b) del TRLSRU de 2015 la Actuacién de Incremento deberd entregar a la
Administracion suelo reservado para dotaciones publicas, o ser sustituida esta entrega de suelo por
otras formas de cumplimiento del deber en otros casos y condiciones que asi lo prevea la legislacion
sobre ordenacién del territorial y urbanistica. La reserva de suelo para redes locales se fija en 1.782 m2,
corresponde con el incremento de edificabilidad previsto, y con el estdndar dotacional del AH-2 (0,34)
y serd sustituido por el pago de su equivalente en dinero en aplicacion del articulo 36.6.f de la LSM
9/2001. El importe correspondiente al equivalente econdmico se integrard en el patrimonio publico de
suelo para financiar actuaciones de rehabilitacion o de regeneracién y renovacion urbanas en el drea,
destindndolo, junto a la cesibn monetizada del aprovechamiento urbanistico, a financiar parte de la
ejecuciéon de una nueva zona verde sobre la parcela de titularidad municipal de uso Dotacional D4 del
API-2 “Plan Parcial Casablanca), de 4.145 m2 de superficie adecudndola a uso de zona verde y
espacio libre.

Los deberes se exigirdn y cumplirdn en el momento del otorgamiento de la licencia o el acto
administrativo de intervencidén que se requiera para la materializacion de la edificabilidad y del uso
atribuido por la nueva ordenacién.
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS MODIFICACION PUNTUAL N° 3 NORMAS URBANISTICAS

DENOMINACION CALLE MARQUES DE LA VALDAVIA N°111 Al N° Al-10
CONDICIONES DE ORDENACION

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

Las construcciones e instalaciones, asi como cualquier otra actuacién, incluidos todos sus elementos o
instalaciones (como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cagjas de
ascensores, carteles, remates decorativos, asi como cualquier otro ainadido sobre tales construcciones),
asi como los medios mecdnicos necesarios para su construccién (grias, etc.) modificaciones del
terreno u objeto fijo, asi como el gdlibo de viario no superan las superficies limitadoras definidas a partir
de las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto Adolfo Sudrez Madrid-Barajas, recogidas en el Plano
de Aplicacion del Procedimiento Abreviado del término municipal de Alcobendas (Madrid) incluido
como Anexo al informe complementario adjunto al escrito favorable evacuado por la Direccidn
General de Aviacién Civil sobre el documento de "Adaptacién y Revisién del Plan General de
Ordenacién Urbana de Alcobendas” con fecha 24 de noviembre de 2014.

La modificaciéon puntual n® 3 no contempla la instalacion de aerogeneradores o el desarrollo de
parques edlicos o similares.

La ejecuciéon de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas, aerogeneradores -incluidas las
palas-, medios necesarios para la construccién (incluidas las grias de construccién y similares)) o
plantacién, requerird acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA),
conforme a los arficulos 30 y 31 del Decreto 584/72 modificado por Real Decreto 297/2013. Los
acuerdos previos que ha de emitir la AESA para las actuaciones derivadas de la Modificacion Puntual
num. 3 del Plan General de Ordenacién Urbana podrdn acogerse al procedimiento abreviado
recogido en el informe complementario adjunto al escrito favorable evacuado por la Direccidon
General de Aviacién civil al documento "Adaptaciéon y Revisién del Plan General de Ordenacién
Urbana de Alcobendas" con fecha 24 de noviembre de 2014.

CALIDAD DEL SUELO

Es de la aplicacion del Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacién de
actividades potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y estéindares para la declaracién de
suelos contaminados, para la nave destinada a talleres del automoévil y venta de vehiculos. Serd
necesario llevar a cabo el Informe por Clausura de Actividad potencialmente contaminante durante
los trabajos de desmantelamiento y con cardcter previo a cualquier otra actividad que pueda
desarrollarse en el emplazamiento
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14.1. ZONA 1. MANZANA CERRADA
14.1.1. Ambito territorial
Comprende las dreas de suelo y edificacién incluidas con el Cédigo 1 en la Ordenacién Zonal del
conjunto de planos nimero 5 "Clasificacion, calificacion y regulacion del suelo y la edificacion en
suelo urbano. Red viaria, alineaciones y rasantes".
Se clasifica en cinco grados en funcién de las caracteristicas que mds adelante se definen:

- Grado 1: casco antiguo

- Grado 2: ensanche

- Grado 3: Avda. de Madrid

- Grado 4: Paseo de la Chopera

- Grado 5: Velarde-Avda Espana

14.1.2. Tipologia edificatoria

Edificacion colectiva adosada entre medianerias sobre alineacién oficial, con patios de manzana o
parcela (manzana cerrada compactal).

14.1.3. Obras permitidas

Todas las previstas en el epigrafe 3.2.4. apartado 1 de las presentes Normas Urbanisticas.

14.1.4. Usos Pormenorizados:

Uso caracteristico

Uso residencial: es el pormenorizado predominante en la zona, admitiéndose los usos alternativos en
edificio exclusivo senalados en el apartado de "usos permitidos”.

Residencial:

- Clase A (vivienda):
categoria 1°. Vivienda unifamiliar
categoria 2°. Vivienda colectiva.

- Close B (residencia comunitaria):
Situacién 19 En edificio exclusivo. Categoria 2° (hasta 4.000 m?)
Situacién 2° En edificio compartido con ofros usos. Categoria 2°. (Inferior al 25% de la
superficie edificada.

En el grado 5, el uso caracteristico serd el residencial: Vivienda de Proteccién Publica Bdsica (VPPB).
(Las viviendas se desarrollardn antes del afo 2027)
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Usos permitidos

Industrial:

Clase A (industria artesana, pequena industria o taller)

Situacién 2°. En edificio de viviendas en planta baja, semisétano o sétano comunicado con
planta baja.
Situacién 3°. En edificios exclusivos entre medianeras y con fachada a calle.

Clase B (taller del automévil):
Situacién 2°. En edificio de viviendas en planta baja, semisdétano o sétano comunicado con
planta baja.
Situacién 3°. En edificios exclusivos entre medianeras y con fachada a calle.

Clase C (almacenagje):
Situacion 1°. Sétanos y semisétanos independientes en cualquier tipo de edificios
Situacion 2°. En edificio de viviendas en planta baja, semisdtano o sétano comunicado con
planta baja.
Situacién 3°. En edificios exclusivos entre medianeras y con fachada a calle.

Clase E (Servicios Empresariales):
Situacién 2°. En edificio de viviendas en planta baja, semisétano o sétano comunicado con
planta baja.
Situacién 3°. En edificios exclusivos entre medianeras y con fachada a calle.

Terciario:

Clase A (hotelero):
Situacién 19 . En edificio exclusivo. Categoria 2° (Hasta 3.000 m? por edificio)
Situacién 2. En edificio compartido por otros usos distintos de vivienda. Categoria 3* (Inferior al
50% de la superficie edificadal)
Situacioén 3°. En edificio compartido con uso de vivienda. Categoria 2° (Inferior al 25 % de la
superficie edificada).

Clase B (comercial. Grupo B1; comercio en general):
Situacién 19 . En edificio exclusivo. Categoria 2¢ (Hasta 1.000 m? por edificio)
Situacioén 2. En edificio compartido por ofros usos distintos de vivienda. Categoria 3 (Inferior al
50% de la superficie edificada)
Situacién 3°. En edificio compartido con uso de vivienda. Categoria 1¢ (en planta baja y
primera comunicada con planta baja).

Clase C (oficinas):
Situacién 1? . En edificio exclusivo. Categoria 2° (Hasta 3.000 m? por edificio)
Situacién 2°. En edificio compartido por otros usos distintos de vivienda. Categoria 3¢ (Inferior
al 50% de la superficie edificada)
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Situacién 3°. En edificio compartido con uso de vivienda. Categoria 1¢ (en planta baja y
primera).

- Clase D (terciario recreativo), todos los grupos en las siguientes situaciones y categorias:
Situacioén 1°. En edificio exclusivo. Categoria 2° (Hasta 3.000 m? por edificio)
Situacién 2°. En edificio compartido por otfros usos distintos de vivienda. Categoria 3° (Inferior
al 50% de la superficie edificadal)
Situacién 3°. En edificio compartido con uso de vivienda. Categoria 1¢ (en planta baja y
primera comunicada con planta baja).

Con cardcter general, los establecimientos de clase D que ya disponen de licencia de apertura y
funcionamiento y se encuentran clasificados en alguno de los grupos de la Ordenanza de
Proteccién contra la Contaminacién AcuUstica de Alcobendas, se les podrd conceder nueva
licencia de apertura cuando se pretendan transformar en locales cuya nueva actividad
pertenezca a un grupo inferior.

Dotacional:

- Clase A-1 (equipamiento religioso):
Situacioén 1°. En edificio exclusivo
Situacion 3°. En edificio con uso de vivienda. Categoria 19 . (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

- Clase A-2 (equipamiento cultural):
Situacién 1°. En edificio exclusivo
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacién 39 En edificio con uso de vivienda. Categoria 1° . (en planta bagja y primera
comunicada con planta baja)

- Clase A-3 (equipamiento docente):
Situacién 1°. En edificio exclusivo
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacién 3° En edificio con uso de vivienda. Categoria 1° . (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

- Close A-4 (equipamiento administrativo):
Situacién 1°. En edificio exclusivo
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacion 3% En edificio con uso de vivienda. Categoria 19 . (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

- Clase A-5 (equipamiento sanitario):
Situacion 1°. En edificio exclusivo. Categoria 2°. (hasta 1.000 m? por edificio)
Situacion 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda. Categoria 3° (inferior
al 50% de la superficie edificadal)
Situacién 3° En edificio con uso de vivienda. Categoria 1° . (en planta bagja y primera
comunicada con planta baja)
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- Clase A-6 (equipamiento asistencial):
Situacién 1°. En edificio exclusivo
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacion 3°. En edificio con uso de vivienda. Categoria 1° (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

- Clase A-7 (equipamiento geridtrico):
Situacién 1°. En edificio exclusivo
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacién 3¢ En edificio con uso de vivienda. Categoria 1°. (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

- Clase A-9 (equipamiento deportivo):
Situacion 1°. En edificio exclusivo
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda
Situacién 3°. En edificio con uso de vivienda. Categoria 1? .(en planta baja y semisétano
comunicada con planta baja, con acceso por planta baja)
Situacién 4°. Al aire libre.

- Clase B (Equipamientos: Zonas verdes y espacios libres).

- Clase C (Infraestructuras de Transportes y Comunicaciones)
- Clase D (Servicios Urbanos e infraestructurales

- Clase E (servicios publicos):

Usos prohibidos
Los no permitidos, con cardcter general.
En el grado 1 (casco antiguo), queda prohibido:

- Uso Clase D (terciario recreativo)
Grupo D1: bares especiales, discotecas, salas de fiesta y baile.

14.1.5. Intensidad de uso

a) La edificabilidad de un terreno serd el resultado de aplicar a ese terreno las condiciones de
altura y fondo edificable fijados en los planos de Ordenacién y en esta Ordenanza.
Para el caso especifico del grado 4 Paseo de la Chopera, se fija una edificabilidad méxima de
4,186 m2.
Para el caso especifico del grado 5 Velarde-Avda Espana, la edificabilidad minima destinada a
uso residencial vivienda protegida serd de 3.238 m2

b) Las alineaciones exteriores de la edificacién son las que se sefalan en el conjunto de planos
numero 5 "Clasificacién, calificacién y regulacion del suelo y la edificacién en suelo urbano. Red
viaria, alineaciones y rasantes".
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En los cruces de calles deberdn disponerse chaflanes en las esquinas de las edificaciones cuyos
extremos estén situados a una distancia de 3 m salvo que el Ayuntamiento no lo considere
necesario.

c) Profundidad méxima.
La profundidad edificable en altura (fondo mdximo) serd la que se sefala en el conjunto de
planos numero 5.

d) Altura de la edificacién y niUmero de plantas:
Serdn las que se senalan en nUmero de plantas en los correspondientes planos de Ordenacion y
con las siguientes condiciones:
Il Plantas: (baja + dos). Altura méxima: 10 m
IV Plantas: (baja + tres). Altura mdxima: 13 m
V Plantas: (baja + cuatro). Altura mdéxima: 16 m
En todo caso se autorizan los sétanos y semisdétanos en las condiciones que se determinan en la
Ordenanza de edificacién, construcciones e instalaciones
Las alturas libres minimas serdn las establecidas para cada uso y planta en la Ordenanza de
edificacién, construcciones e instalaciones

e) Condiciones de parcelacién
A los efectos de reparcelaciones, parcelaciones y segregaciones de fincas, las unidades
resultantes deberdn cumplir las siguientes condiciones minimas:
a) Superficie minima: 500 m?
b) Frente minimo de parcela: 12 m
c) La forma de la parcela serd tal que permita inscribir un circulo de didmetro igual o superior a

12 m.

Se exceptuan las parcelas que se destinen a usos dotacionales e infraestructurales.

f) Condiciones de la parcela edificable.
Parcela minima: Se entiende por parcela minima aquella que posee una superficie minima de
100 m? y fachada de 6 metros. No obstante por circunstancias excepcionales que no permitan
su agrupacion o reparcelacion, podrd el Ayuntamiento autorizar la edificacion en parcelas cuya
superficie sea inferior a 100 m? y su fachada no sea inferior a 5 metros, siempre que se cumplan
las restantes condiciones de la ordenanza. Se consideran circunstancias excepcionales las
siguientes:
- Imposibilidad absoluta de agregacioén.
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g

h)

- Dificultad considerable, por estar edificadas al mdximo o por encima de éste las fincas
colindantes, siempre que la fecha de terminacién de las obras date de menos de 20 anos.

- Instalaciones de interés publico o social.

- Cuando la cesidn de suelo para ajustar las alineaciones deje el solar por debajo de la
superficie minima.

Para estas parcelas con superficie inferior a 100 m2 que por circunstancias excepcionales no
permitan su agrupacién o reparcelacion se podrd autorizar la edificacién con las siguientes
condiciones:

- El uso pormenorizado caracteristico serd el Residencial, Categoria 1°. Unicamente una (1)
Vivienda Unifamiliar entre medianerias por parcela.

- La parcela deberd disponer de fachada minima a via publica de 5 metros.

No obstante, En los dmbitos grafiados en el conjunto de planos n° 6 “Régimen y gestion del suelo
urbano”, con las siglas AC-n° (actuacién conjunta n°), la parcela minima coincide con dichos
dmbitos. Las Actuaciones Conjuntas delimitan dmbitos que incluyen parcelas o solares que no
cumplen las condiciones del apartado anterior o que aun cumpliéndolas tengan como
colindantes parcelas edificadas o solares que no cumplan estas condiciones, no autorizdndose
obras de nueva planta sin la realizacién de un proyecto conjunto.

La delimitacién de estas actuaciones conjuntas podrd modificarse en desarrollo del Plan
General.

Separacion a los linderos: no se admiten retranqueos a los linderos laterales con otras parcelas
colindantes ni a la via publica. La edificacién se separard del lindero testero (fondo) una
distancia igual o superior a 3 metros, cuando existan piezas habitables con huecos abiertos en
dicha fachada. Se exceptia de la condicidon anterior las parcelas con fondo menor o igual al
sefalado en el conjunto de planos n° 5, cuando resuelvan su organizacion interior sin que existan
piezas habitables que recaigan a la fachada posterior.

Ocupacién mdéxima de parcela: 100% en sétanos. La definida por el fondo mdximo de
edificacién en las demds plantas.

Los patios de manzana no serdn edificables en planta baja.

Aprovechamiento bajo cubierta

No se autoriza la utilizacion del espacio bajo cubierta inclinada. La altura de la cumbrera
respecto a la cara superior del Ultimo forjado no serd superior a doscientos veinte (220)

centimetros con independencia del sistema constructivo empleado para la ejecucion de la
cubierta.
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i) Vuelos

Se permiten de acuerdo con las normas establecidas en la Ordenanza de Edificacion,
construcciones e instalaciones.

k) Dotaciones.

Las condiciones fisicas y volumétricas de las parcelas dotacionales se ajustardn en lo posible a
las generales de la zona en que se encuentran imbricadas.

En los centros escolares existentes, publicos o privados, que hayan agotado la edificabilidad y la
ocupacién asignada en el planeamiento, podrdn realizarse las obras de ampliacién necesarias
para adaptarlos a las exigencias expresas de cualquier modificacion legislativa, siempre que
dicha ampliacién sea legalmente imprescindible para permitir la continuidad de la actividad.
Igualmente podrdn realizarse obras de ampliacion (20% de ampliacién respecto de los
pardmetros de edificabilidad y ocupacién) al objeto de cubrir las necesidades de espacio y de
nuevas instalaciones para la mejora y el adecuado funcionamiento del Centro.

14.1.6. Condiciones estéticas
Los cerramientos de parcela tendrdn una altura mdxima de 2,5 m.

14.1.7. Dotacién de aparcamiento al servicio del edificio

La dotaciéon de plazas de aparcamiento al servicio del edificio se determinard en funcién de los
distintos usos pormenorizados que se desarrollen en el mismo atendiendo a lo establecido en la
Ordenanza de Edificacién, construcciones e instalaciones, que serd exigible hasta la capacidad
maxima posible en planta semisétano y sétano, y en planta baja cuando no se proyecten plantas
bajo rasante. No obstante, en parcelas con superficie igual o superior a 300 m? la dotacién de
aparcamiento se exigird sin excepcién hasta la capacidad mdxima en niveles inferiores a sdtano
primero. Para el uso residencial se exigird una plaza por vivienda. Cuando en una promocién de
edificacién colectiva se proyecten viviendas fipo estudio, no se exigird la dotacion de
aparcamiento para este tipo de vivienda si el porcentaje respecto del total de viviendas es igual o
inferior al 20%, cuando el porcentaje sea superior se exigird la dotacién de plazas a la totalidad de

las viviendas.
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MODIFICACION PUNTUAL N° 3 DEL P.G.O.U. 2009 AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

PLANEAMIENTO ESTADO MODIFICADO

Estudio de Viabilidad.
Apartado 3.1 Definicion de las actuaciones de planeamiento. (pagina 5)
Apartado 5.2. Asignacion del coste de las actuaciones al Ayuntamiento.

e Cuadro del coste de actuaciones en suelo urbano y urbanizable.(pagina 9)

e Cuadro |. Distribucidn del coste del programa de actuacion. (pagina 10)
Apartado 5.3 Estimacion de los recursos de inversion del Ayuntamiento durante la
vigencia del Estudio de Viabilidad del Plan General.

e Cuadro VI. Estimacion de los recursos obtenibles por los porcentajes de

aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento en suelo urbano.

(pagina 17)
e Cuadro VI Estimacion de los recursos de inversion del Ayuntamiento. (pagina
18 y19)

Apartado 5.4 Comparacion entre necesidades de inversion a cargo del
Ayuntamiento y recursos estimados
e Cuadro IX. Comparacion entre necesidades de inversion a cargo del
Ayuntamiento y recursos estimados. (pagina 20).
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- Adquisicion del suelo necesario
- Coste de redaccion de los correspondientes proyectos

- Coste de la ejecucion de las correspondientes obras

Por sus caracteristicas intrinsecas, las acciones correspondientes a la ejecucion de las

determinaciones de planeamiento se diferencian en tres grupos:

- Acciones en la red viaria
- Acciones en la red de espacios libres

- Acciones en la red de equipamientos

El conjunto de estas acciones se recogen con detalle y precision en los
correspondientes planos, y cuentan con ficha individualizada que figura en el
apartado 6 de este documento. No se han recogido las correspondientes a los
sistemas generales incluidos en sectores, cuyo sistema de ejecucion es el de
expropiacion, puesto que la valoracion de su ejecucion se efectiua de forma conjunta
para la totalidad del sector, en el cuadro del estudio de viabilidad correspondiente a

las actuaciones previstas en suelo urbanizable.

3.1. DEFINICION DE LAS ACCIONES DE PLANEAMIENTO

Las acciones de planeamiento, previstas en el presente Estudio de Viabilidad a realizar

son las siguientes:

Se prevén seis actuaciones aisladas en suelo urbano consolidado, para la
regeneracion del tejido urbano en diversos puntos de la ciudad. De las seis, una se

desarrollan por el sistema de expropiacion, y se valora como tal.

Se prevén cuarenta y ocho actuaciones conjuntas, para pequefas correcciones de
alineacion. Todas ellas se desarrollan a través de reparcelaciones, por lo que no se

valoran.

También se prevén diez actuaciones de incremento en suelo urbano consolidado, en

diversos puntos de la ciudad. Todas se desarrollan a través de reparcelacion.
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CUADRO DEL COSTE DE LAS ACCIONES

ACCIONES EN EL SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS
SGEQ |SUPERFICIE SUP A OBT|COSTE SUELO|COSTE EJECUCION] COSTE TOTAL
QG-01 739 0 120 sC 120
TOTAL 120 0 120
ACCIONES EN EL SISTEMA GENERAL DE VIARIO
SGEQ |SUPERFICIE SUP A OBT|COSTE SUELO|COSTE EJECUCION] COSTE TOTAL
VG-01 24.254 0 0 7.700 7.700
VG-02 34.553 0 0 8.325 8.325
TOTAL 0 16.025 16.025
ACCIONES EN EL SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES
SLEL  |SUPERFICIE| SUP A OBT|COSTE SUELO|COSTE EJECUCION| COSTE TOTAL
EL-1 166 166 44,9 8,0 52,9
EL-2 179 179 91,4 8,0 99,4
TOTAL 136 16 152
ACCIONES EN EL SISTEMA LOCAL DE VIARIO
SLV SUPERFICIE SUP A OBT| COSTE SUELO|COSTE EJECUCION] COSTE TOTAL
VL-1 158 158 42,7 9,5 52,2
VL-2 3.068 0 0,0 184,1 184,1
VL-3 1.067 0 0,0 64,0 64,0
VL-4 2.364 0 0,0 141,8 141,8
VL-5 1.694 0 0,0 447,0 447,0
VL-6 6.551 0 0,0 530,0 530,0
VL-7 2.694 558 84,0 420,0 504,0
TOTAL 126,7 1.796,4 1.923,2
ACCIONES EN EL SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTOS

SGEQ [SUPERFICIE| SUP A OBT|COSTE SUELO|COSTE EJECUCION| COSTE TOTAL
QL-01 231 0 231 sC 231
QL-02 2.962 0 754 sC 754
TOTAL 985 0 985
TOTAL 1.368 17.837 19.206

Se incluye asimismo el cuadro de las actuaciones previstas en suelo urbano y

urbanizable:
CUADRO DEL COSTE DE ACTUACIONES EN EL SUELO URBANO Y URBANIZABLE
SUELO URBANO
Aprovech./
UA Sup. Total | Sistema Actuacién | Sup. Expr. Suelo | Incremento | COSTE EXPROP. [ COSTE EJECUCION COSTE TOTAL
ALl 10.903 | Reparcelacién 0 5.124 0 0 0,0
Al.2 31.253 | Reparcelacion 0 36.597 0 0 0,0
AlL3 34.427 | Reparcelacion 0 3.443 0 0 0,0
Al.4 26.895 | Reparcelacion 0 9.414 0 0 0,0
AL5 7.000 | Reparcelacion 0 3.000 0 0 0,0
Al.6 186.932 | Reparcelacion 0 85.328 0 0 0,0
AlL.7 5.935 | Reparcelacion 0 2.665 0 0 0,0
AlL8 13.804 | Reparcelacién 0 18.345 0 0 0,0
AlL9 7.632 | Reparcelacion 0 7.338 0 0 0,0
Al.10 6.581 | Reparcelacion 0 5.242 0 0 0,0
TOTAL Al 0 0 0 0,0
AA.2 337 | Expropiacién 337 840 588 40 628
TOTAL AA 337 588 40 628
TOTAL 337 588 40 628
SUELO URBANIZABLE
Sector Sup. Total | Sistema Actuaci6n Sup. Suelo Edif. Exis. 99 | COSTE EXPROP. | COSTE EJECUCION | COSTE TOTAL
S-1 2.151.118 | Cooperacién 2.151.118 - - - 0
S-2 579.085 | Compensacion 579.085 - - 0
S-3 385.626 | Compensacion 385.626 - - 0
S-4 110.289 | Expropiacion 110.289 6.617 13.235 19.852
S-5 252.099 | Compensacion 252.099 - - 0
TOTAL 6.617 13.235 19.852
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El Cuadro | refleja el total de inversion en suelo, instalaciones y proyectos en los ocho

afios de duracion del Estudio de viabilidad a realizar por el Ayuntamiento.

Se divide en subsectores segun el tipo de actuacion, bien sean acciones de la red
general en suelo urbano y urbanizable sectorizado, bien sean acciones de la red local
en suelo urbano asi como las actuaciones en suelo urbano y urbanizable a realizar por

el Ayuntamiento, segun los cuadros de costes anteriores.

En este cuadro se obtienen las necesidades del Ayuntamiento para costear el Plan
General. El cruce de los resultados de estos cuadros con el Cuadro IX permitira

completar el test de coherencia del Plan para el Ayuntamiento.

Cuadro |. DISTRIBUCION DEL COSTE DEL PROGRAMA DE ACTUACION

(miles euros)

Costes Ayuntamiento

Subsectores suelo proyecto y ejecucion total

A. Actuaciones en la red general viaria 0 16.025 16.025
B. Actuaciones en la red general de equipamientos 120 0 120
C. Actuaciones en la red general de espacios libres 0 0 0
D. Actuaciones en la red local viaria 127 1.796 1.923
E. Actuaciones en la red local de equipamientos 985 0 985
F. Actuaciones en la red local de espacios libres 136 16 152
G. Expropiacioén, urbanizacién y gestion sectores 6.617 13.235 19.852
H. Expropiacion, urbanizacion y gestion de Aly AA 588 40 628
TOTAL 8.573 31.112 39.686
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Partiendo de unos precios de repercusion segun el uso y la situacion de la edificacion,
los recursos obtenibles son el producto de tales precios unitarios y las superficies de

cesioén calculadas anteriormente.

Los valores de repercusion utilizados, segun el uso global de cada actuacion, son los
siguientes (utiizados igualmente para el calculo de los coeficientes de

homogeneizacién en suelo urbano y urbanizable):

- RESIAENCIAI Do 525
- RESIAENCIAI VPPB ... 350
= RESIAENCIAI VPPL ..ottt 440
R L= o= 1o TP TP PRPRPRTN 504

Cuadro VI. ESTIMACION DE LOS RECURSOS OBTENIBLES POR LOS PORCENTAJES DE
APROVECHAMIENTO CORRESPONDIENTES AL AYUNTAMIENTO EN UNIDADES DE EJECUCION Y
ACTUACIONES AISLADAS DE INICIATIVA MUNICIPAL EN SUELO URBANO

(miles euros ctes)

Aprovechamiento %
AMBITO Superficie lucrativo/incremento Aprovechamiento Valores de Recursos

N° m? m2/m? m?2 Repercusién | Obtenibles
Al.l 10.903 3.935 394 0,504 198
Al.2 31.352 840 84 0,504 42
AlL3 34.427 10.374 1.037 0,504 523
Al4 26.895 39.750 3.975 0,504 2.003
AlLS5 7.000 510 51 0,504 26
Al.6 186.932 1.240 124 0,504 62
AL7 5.935 3.600 360 0,440 158
Al8 13.804 2.380 238 0,525 125
AL9 7.632 8.160 816 0,525 428
Al.10 6.581 5.242 524 0,350 183
AA.2 337 840 840 0,525 441
TOTAL 4191

En la AA.2 el aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento es el 100% por ser el sistema de actuacion
expropiacion
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Cuadro VIII. ESTIMACION DE LOS RECURSOS DE INVERSION DEL AYUNTAMIENTO

(miles euros ctes)

Ingresos Ingresos Crédito obtenible Total recursos
Afio corrientes por cesiones Hip. minima Hip. maxima Hip. minima Hip. maxima
2009 159.098 15.835 26.220 32.326 42.055 48.161
2010 166.500 15.835 26.407 32.691 42.242 48.526
2011 173.902 15.835 26.584 33.035 42.419 48.870
2012 181.303 15.835 26.752 33.361 42.587 49.196
2013 188.705 15.835 26.910 33.670 42.745 49.505
2014 196.107 15.835 27.061 33.964 42.896 49.799
2015 203.508 15.835 27.204 34.243 43.039 50.078
2016 210.912 15.835 27.341 34.508 43.176 50.343
total 1.480.035 126.681 214.480 267.798 341.160 394.479
AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS 19
C6digo Seguro De Verificacién di zxyS7JdhW/PE3Dr cFNi g== Estado Fechay hora
Firmado Por Nuria Onega Carrion Firmado 07/02/2024 14:14:47
Pedro de la Torre Hernandez Firmado 07/02/2024 14:11:41
Observaciones Pé4gina 20/26

Url De Verificacion

https://verifirm. al cobendas. or g/ ?di zxyS7JdhWPE3Dr cFNi g==



https://verifirma.alcobendas.org/?dizxyS7JdhWVPE3DrcFNig==

PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS MODIFICACION PUNTUAL N° 3 ESTUDIO DE VIABILIDAD

5.4, COMPARACION ENTRE NECESIDADES DE INVERSION A CARGO DEL AYUNTAMIENTO
Y RECURSOS ESTIMADOS

De acuerdo con el enfoque metodolégico adoptado, se estima necesario realizar una
comparacion entre las “necesidades” de inversion que deben ser cubiertas por el
Ayuntamiento y los “recursos” previsiblemente disponibles por éste para atenderlas,
como test minimo de viabilidad financiera del Plan General y como contenido

voluntario del Estudio de viabilidad, no regulado reglamentariamente.

En el cuadro IX se realiza, en euros constantes, la comparacion para todo el periodo
completo observado por el Estudio de viabilidad, ocho afios, sin discriminar en funcion

del caracter de las actuaciones.

Cuadro IX . COMPARACION ENTRE NECESIDADES DE INVERSION A CARGO DEL AYUNTEMIENTO Y RECURSOS

ESTIMADOS

(miles euros ctes)

Afos | Necesidades Recursos Diferencia Situacion financiera
T I R
minima maxima maxima minima maxima

2009 4.960 42.055 48.161 37.094 43.200
2010 4.960 42.242 48.526 37.281 43.565 37.281 43.565
2011 4.960 42.419 48.870 37.458 43.909 74.740 87.475
2012 4.960 42.587 49.196 37.626 44.235 112.366 131.710
2013 4.960 42.745 49.505 37.784 44,544 150.151 176.255
2014 4.960 42.896 49.799 37.935 44.838 188.086 221.093
2015 4.960 43.039 50.078 38.078 45.117 226.164 266.210
2016 4.960 43.176 50.343 38.215 45.382 264.380 311.593
total 39.686 341.160 394.479 301.474 354.793 1.053.168 1.237.901

En el cuadro se observa que los recursos estimados son superiores a las necesidades de

inversion por lo que el Plan es viable.

Los recursos obtenibles por cesién obligatoria sobrantes, de acuerdo con lo
establecido en el Capitulo IV del Titulo IV de la Ley del Suelo de la Comunidad de

Madrid, se destinaran a la conservacion y ampliacion del Patrimonio Publico de Suelo.

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS 20

C6digo Seguro De Verificacién di zxyS7JdhW/PE3Dr cFNi g== Estado Fechay hora
Firmado Por Nuria Onega Carrion Firmado 07/02/2024 14:14:47
Pedro de la Torre Hernandez Firmado 07/02/2024 14:11:41
Observaciones Pégina 21/26

Url De Verificacion

https://verifirm. al cobendas. or g/ ?di zxyS7JdhWPE3Dr cFNi g==



https://verifirma.alcobendas.org/?dizxyS7JdhWVPE3DrcFNig==

MODIFICACION PUNTUAL N° 3 DEL P.G.0O.U. 2009

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

PLANEAMIENTO ESTADO MODIFICADO

Normas Urbanisticas (API-3 “Espino del Cuquillo)

Ordenanza “Edificacion abierta” del API-3 “Espino del Cuquillo”.

TEXTOS DOCUMENTACION PLANEAMIENTO ESTADO MODIFICADO \Y,
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MODIFICACION PUNTUAL N°3 PGOU 2009 ORDENANZAS REGULADORAS

ORDENANZA “EDIFICACION ABIERTA”

Corresponde a edificaciéon en bloques aislados con o sin patios cerrados de
parcela, separados entfre si por espacios de uso publico. Su dmbito de
aplicacién es el sefalado en los planos de proyecto del presente Plan Parcial.

Se considera como parcela minima en cada una de las manzanas Cl1, CL2, CL3,
CL4 y CL5, una superficie de suelo no inferior a 3.000 m2. Las condiciones de
volumen serdn las siguientes:

- Las alineaciones y rasantes de los limites de la manzana serdn las definidas por
el Plan Parcial. En el interior de la manzana regirdn las alineaciones y rasantes
qgue resulten de los Estudios de Detalles correspondientes.

- La separacion entre edificaciones serd la establecida en la Ordenanza de
Edificacién, Construcciones e Instalaciones del Ayuntamiento de Alcobendas.

- Los refranqueos a suelos y edificios de distinta calificacion se fijardn en el
Estudio de Detalle teniendo en cuanta las condiciones anteriores. El
retfranqueo a vias publicas podrd ser nulo; en linderos con espacios libres
publicos se dispondrd retranqueo minimo de 3,00 m.

- Las dimensiones horizontales de los edificios serdn tales que entre dos puntos
cualesquiera de su planta la distancia no sobrepase los 75,00 m.

- Las edificabilidades y densidades mdximas son las determinaciones en el
cuadro del Anejo A de la Memoria.

- La altura mdaxima serd de 5 plantas y 16,00 m. Las alturas de piso serdn las
establecidas para cada uso en la Ordenanza de Edificacion, Construcciones
e Instalaciones del Ayuntamiento de Alcobendas.

- Los cerramientos sélo podrdn hacerse con elementos constructivos opacos
hasta una altura de 1,00 m como mdximo, en todo su perimetro,
autorizdndose por encima de ellas setos vegetales y elementos visualmente
fransparentes. En ningun caso se permitirdn cerramientos que, por su
disposicidn, obstaculicen la utilizacion de suelos de uso publico.

- Los espacios libres entre bloque, de propiedad privada y uso publico,
deberdn gjardinarse al menos en un 50% de su superficie. No se admitird sobre
ellos ninguna construccién cerrada, pero si los fratamientos superficiales
necesarios para uso recreativos y deportivos. Bajo ellos se autorizan garajes-
aparcamiento subterrdneos, cuyas cubiertas estardn obligatoriamente

fratadas.
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MODIFICACION PUNTUAL N°3 PGOU 2009

ORDENANZAS REGULADORAS

- En el interior de las parcelas se creardn como minimo aparcamientos de
acuerdo con los siguientes baremos: 1,25 plaza viv. libre o alternativamente 1
plaza/2,9 viviendas VPO; 1,5 plazas/vivienda en la CL?, CL10 y VPPB;1 plaza/50
m?2 construidos de cualquier otro uso (si se frata de uso deportivo en locales
cerrados sin espectadores deberd cumplir ademds un minimo de 1 plaza/10
practicantes). Se excluye la obligacidon para el uso 4.9 (actividades de

servicios infraestructurales)

Los usos permitidos, de acuerdo con la clasificacion del Plan General vigente

serdn los siguientes

Uso caracteristico.

Residencial:

Clase A (vivienda)
e categoria 2°. Vivienda colectiva.

Usos permitidos.

Superficie minima obligatoria para locales destinados a usos permitidos en las

siguientes parcelas.

- CLT e, 836,86 m? edificados
= CL2 i 1.064,01 m? edificados
- CL3 ., 1.398,76 m? edificados
- ..1.434,62 m? edificados
- S 866,75 m? edificados
- CLb i 1.424,74 m? edificados
- CL7 i, 2.166,26 m? edificados

La edificacién comercial podrd, a través del preceptivo Estudio de Detalle,

situarse exenta o bien integrada con edificacién residencial, a cuyas
condiciones de ordenanza se adaptard.
Industria
Clase A. Industria artesana, anejo a ofros usos
e Situacion 2°.  En edificio de viviendas en planta baja.
PLAN PARCIAL “ ESPINO DEL CUQUILLO” - ALCOBENDAS 2
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MODIFICACION PUNTUAL N°3 PGOU 2009 ORDENANZAS REGULADORAS

Terciario

Clase B. Comercial

e situacién 3? En edificio compartido con el uso de vivienda, categoria 1° En
planta baja y primera comunicada con planta baja.

Clase C. Oficinas
e situacién 3°. En edificio compartido con uso de vivienda categoria 1°. En
planta baja y primera

Clase D. Recreativo

D1 Salas de Reuniones.
e situacién 39 En edificio compartido con uso de vivienda categoria 1°. En
planta baja y primera

D2 Establecimientos para el consumo de comidas y bebidas
e situacién 3°. En edificio compartido con uso de vivienda categoria 1°. En
planta baja y primera

Dotacional
Clase Al Religioso

e Situacion 3? En edificio compartido con el uso de vivienda, Categoria 1° En
planta baja y primera comunicada con planta baja

Clase A2 Cultural
e Situaciéon 3 En edificio compartido con el uso de vivienda, Categoria 1°

En planta baja y primera comunicada con planta baja

Clase A3 Docente
e Situacion 3¢ En edificio compartido con el uso de vivienda, Categoria 1¢ En
planta baja y primera comunicada con planta baja

Clase A4 Administrativo

e situacion 3°. En edificio compartido con uso de vivienda categoria 1°. En
planta baja y primera
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MODIFICACION PUNTUAL N°3 PGOU 2009 ORDENANZAS REGULADORAS

Clase A5 Sanitario

e Situacién 3° En edificio compartido con el uso de vivienda, Categoria 19 En
planta baja y primera comunicada con planta baja

Clase Aé Asistencial
¢ Situacién 3° En edificio compartido con el uso de vivienda, Categoria 19 En
planta baja y primera comunicada con planta baja

Clase A7 Geridtrico

e Situacién 3® En edificio compartido con el uso de vivienda, Categoria 1°
En planta baja y primera comunicada con planta baja

Clase A9 Deportivo. En planta baja y primera comunicada con la baja.

Consideraciones sobre la parcela VPPB “Calle Marqués de la Valdavia n° 111)

(antigua T4)

— Edificabilidad méxima: 10.792 m2

—  Altura mdxima: 5 plantas y 16 metros.

— Los retranqueos serdn de H/2 a todos los linderos (siendo H la altura
mdxima de la edificacién proyectada) y de 13 metros al lindero sur. La
separacién serd nula a la alineacién oficial a vial puUblico. Estos
retranqueos prevalecen sobre las condiciones generales establecidas
en la Ordenanza de Edificacion, Construcciones e Instalaciones.

— Lo ocupacidén mdaxima serd la definida por los retranqueos. La
edificacion podrd disponerse libremente no siendo obligatoria la
ocupacion uniforme por plantas.

— El uso caracteristico serd el residencial, vivienda colectiva de
proteccién publica bdsica (VPPB). Se destinard una edificabilidad
superior al 70% de la edificabilidad mdxima total.

— Usos permitidos complementarios del caracteristico: los establecidos
en la presente ordenanza “Edificacion abierta” del API-3 “Espino del
Cuquillo”, que no podrdn superar el 30% de la edificabilidad mdxima
total.

— La dotacién de aparcamiento en el interior de la parcela serd de 1,5
plazas por vivienda, y en todo caso 1,5 plazas por cada 100 m2
edificables.

— El espacio libre privado de la parcela podrd gjardinarse al menos en
un 50% de su superficie,

PLAN PARCIAL “ ESPINO DEL CUQUILLO” - ALCOBENDAS 4
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ANEXO

COMPATIBILIDAD CON LAS SERVIDUMBRES AERONAUTICAS
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MODIFICACION PUNTUAL N° 3 DEL P.G.O.U. 2009 AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

El Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas 2009 fue informado
favorablemente por la Direccion General de Aviacion Civil segun informe evacuado
con fecha 10 de junio de 2009 por la Subdireccion General de Aeropuertos y
Navegacion Aérea.

El ambito de la presente modificacion, tal y como viene definido en el Plan General,
tiene el informe favorable de la Direccidn General de Aviacion Civil en cuanto al
cumplimiento de los requisitos establecidos sobre servidumbres aeronauticas.

El ambito de la modificacion puntual n® 3 esta situado al Noroeste del Aeropuerto
Adolfo Suarez Madrid-Barajas. Se corresponde con la parcela sita en la calle Marqués
de la Valdavia n° 111 y la parcela sita en la calle Velarde n°® 19-21, del suelo urbano
consolidado.

En el plano n° 1 “localizaciéon y emplazamiento” del presente anexo, se puede ver con
detalle la situacion respecto al Aeropuerto.

En el plano n° 2 se puede ver la ubicaciéon del &mbito respecto al Plano de Aplicacion
del Procedimiento Abreviado incluido como Anexo al “Informe Complementario
Procedimiento Abreviado de 24 de noviembre de 2014”.

Como se observa en el plano n° 2 el ambito de la presente modificacion puntual del
Plan General de Ordenacion Urbana, ubicado respecto al Plano de Aplicacion del
Procedimiento Abreviado incluido como Anexo al informe complementario, la parcela
de la calle Marqués de la Valdavia n® 111 , se localiza en la zona de superficie
horizontal de limitacion de alturas 748 metros sobre el nivel del mar, y la parcela sita en
la calle Velarde n° 19-21, en la zona de superficie troncocoénica de limitacion de alturas
entre la H=735 metros y la H= 740 metros. Esta es la superficie limitadora establecida en
el Plano de Aplicacion del Procedimiento Abreviado para el ambito.

El ambito, por lo tanto, se sitla en una zona en donde puede aplicarse el
procedimiento abreviado.

Para conocer las cotas sobre el nivel del mar de la superficie del terreno
perteneciente al ambito de la modificaciéon puntual n°® 3 del Plan General, se ha
recurrido a la cartografia municipal. Como se puede ver en el plano 3, para la
parcela de la calle Marqués de la Valdavia n° 111, las cotas sobre el nivel del mar de
la superficie del terreno oscilan entre los 699 metros (punto mas bajo) y la cota 703
metros (punto mas alto). Para la parcela sita en la calle Velarde n° 19-21, como puede
verse en el plano 4 las cotas sobre el nivel del mar de la superficie del terreno oscilan
entre los 682 metros (punto mas bajo) y la cota 684,50 metros (punto mas alto).

El ambito esta claramente por debajo de la superficie horizontal de limitacién de
alturas que para parcela de la calle Marqués de la Valdavia n° 111 es de 748 metros
sobre el nivel del mar, y por debajo de la zona de superficie troncocoénica de
limitacion de alturas entre la H=735 metros y la H= 740 metros, sobre el nivel del mar
para la parcela de la calle Velarde n°® 19-21
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del Plano de Aplicacion del Procedimiento Abreviado incluido como Anexo al informe
complementario.

En el ambito de la presente modificacion no se contempla la instalacion de
aerogeneradores o el desarrollo de parques edlicos o similares.

Los aspectos puntuales de las normas urbanisticas del Plan General que mediante la
presente modificacidn se pretenden cambiar (sustitucion del sistema de actuacion, y
nueva ordenacion pormenorizada de los usos en las parcelas), no supone cambio
alguno ni en la edificabiidad maxima de la parcela, ni en las condiciones de
volumen, establecida por el vigente Plan General 2009, quedando acreditado que no
se aumenta la altura maxima permitida (incluidos todos los elementos afiadidos sobre
la edificacion), respecto a la contemplada en el Plan General vigente y se adecuan a
las condiciones establecidas en el informe favorable evacuado por la Direccion
General de Aviacion Civil el 10 de junio de 2009.

No obstante, en el marco de lo dispuesto en el Decreto 584/1972 de 24 de febrero, de
Servidumbres Aeronduticas y en la Resolucion de la Direccion General de Aviacion
Civil de fecha 24 de noviembre de 2014, por la que se da inicio a la aplicacion del
procedimiento abreviado previsto en los articulos 29 y 32 del citado Decreto, se
realizan las siguientes menciones en relacion a las servidumbres del ambito:

e La maodificacidon puntual n°® 3 del Plan General de Ordenacion Urbana de
Alcobendas puede ser informada por la Direcciéon General de Aviacion Civil por
el Procedimiento Abreviado de acuerdo con el Plano de Aplicacion del
Procedimiento Abreviado incluido como anexo al informe complementario
evacuado por la citada Direccion el 24 de noviembre de 2014.

e Que la altura maxima sobre el terreno, incluidos todos los elementos e
instalaciones, propuesta en la modificacién puntual n°® 3 del Plan General de
Ordenacion Urbana de Alcobendas es de 19,50 metros y no superan las
superficies limitadoras del Plano de Aplicacion del Procedimiento Abreviado
incluido como anexo al informe complementario evacuado por la Direcciéon
General de Aviacion Civil el 24 de noviembre de 2014.

e Que la altura maxima sobre el terreno, incluidos todos los elementos e
instalaciones, propuesta en la modificacion puntual n° 3 del Plan General de
Ordenacion Urbana de Alcobendas es de 19,50 metros y por lo tanto, en ningun
caso superara los 100 metros.

¢ Que en la modificacion puntual n® 3 del Plan General de Ordenacion Urbana de
Alcobendas no se contempla la instalacion de aerogeneradores o el desarrollo
de parques edlicos o similares.

e En el documento de la modificacion puntual n°® 3 del Plan General de
Ordenacion Urbana de Alcobendas se incluye:

A. PLANOS: INCLUSION DEL AMBITO DE LA MODIFICACION PUNTUAL N° 3 DEL
PGOU DE ALCOBENDAS EN LOS SUPUESTOS DEL PROCEDIMIENTO ABREVIADO
PREVISTOS EN LOS ART.29 Y 32 DEL DECRETO 584/1972 DE SERVIDUMBRES
AERONAUTICAS MODIFICADO POR REAL DECRETO 297/2013. Incluye el Plano
de Aplicacion del Procedimiento Abreviado en la documentacion del plan
con caracter normativo, incluido como Anexo al informe complementario
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adjunto al escrito favorable evacuado por la Direccidon General de Aviaciéon
Civil sobre el documento de "Adaptacion y Revision del Plan General de
Ordenacion Urbana de Alcobendas'.

Disposiciones con cardcter normativo:

Las construcciones e instalaciones, asi como cualquier ofra actuacién que
se contemple en el presente documento de la modificacion puntual no
sustancial n° 3 del Plan General de Ordenacién Urbana, incluidos todos sus
elementos o instalaciones (como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos
de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, asi como cualquier ofro anadido sobre tales construcciones),
asi como los medios mecdnicos necesarios para su construccidon (gruas,
etc.) modificaciones del tereno u objeto fijo (postes, antenas,
aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el gdlibo de
viario o via férrea no superan las superficies limitadoras definidas a partir de
las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto Adolfo Sudrez Madrid-
Barajas, recogidas en el Plano de Aplicacion del Procedimiento Abreviado
del término municipal de Alcobendas (Madrid) incluido como Anexo al
informe complementario adjunto al escrito favorable evacuado por la
Direccién General de Aviacion Civil sobre el documento de "Adaptacién y
Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas" con
fecha 24 de noviembre de 2014.

El presente documento de la Modificacién Puntual No Sustancial nim. 3 del
Plan General de Ordenacién Urbana no contempla la instalacion de
aerogeneradores o el desarrollo de parques edlicos o similares.

La ejecucidon de cualquier construccién, instalacidon (postes, antenas,
aerogeneradores -incluidas las palas-, medios necesarios para la
construccion (incluidas las grias de construccion y similares)) o plantacién,
requerird acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad
Aérea (AESA), conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/1972
modificado por Real Decreto 297/2013. Los acuerdos previos que ha de
emitir la AESA para las actuaciones derivadas de la Modificacién Puntual
No Sustancial num. 3 del Plan General de Ordenacion Urbana podrdn
acogerse al procedimiento abreviado recogido en el informe
complementario adjunto al escrito favorable evacuado por la Direccién
General de Aviacion civil al documento "Adaptacion y Revision del Plan
General de Ordenacion Urbana de Alcobendas' con fecha 24 de
noviembre de 2014.

Fdo:. Pedro de la Torre Herndndez
Subdirector General de Urbanismo
Firma digital

Alcobendas febrero de 2023
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A) PLANOS: INCLUSION DEL AMBITO DE LA MODIFICACION PUNTUAL N° 3 DEL
PGOU DE ALCOBENDAS EN LOS SUPUESTOS DEL PROCEDIMIENTO ABREVIADO
PREVISTOS EN LOS ART.29 Y 32 DEL DECRETO 584/1972 DE SERVIDUMBRES
AERONAUTICAS MODIFICADO POR REAL DECRETO 297/2013.
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MODIFICACION PUNTUAL N° 3 DEL P.G.O.U. 2009 AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

. DISPOSICIONES CON CARACTER NORMATIVO:

Las construcciones e instalaciones, asi como cualquier otra actuacion que
se contemple en el presente documento de la modificacién puntual n° 3
del Plan General de Ordenacion Urbana, incluidos todos sus elementos o
instalaciones (como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire
acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, asi
como cualquier otro afadido sobre tales construcciones), asi como los
medios mecanicos necesarios para su construccion (gruas, etc.)
modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores
incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el galibo de viario o via férrea
no superan las superficies limitadoras definidas a partir de las Servidumbres
Aeronauticas del Aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas, recogidas en el
Plano de Aplicacion del Procedimiento Abreviado del término municipal
de Alcobendas (Madrid) incluido como Anexo al informe complementario
adjunto al escrito favorable evacuado por la Direccion General de
Aviacion Civil sobre el documento de "Adaptacion y Revision del Plan
General de Ordenacion Urbana de Alcobendas' con fecha 24 de
noviembre de 2014.

El presente documento de la Modificacion Puntual nim. 3 del Plan General
de Ordenacion Urbana no contempla la instalacion de aerogeneradores o
el desarrollo de parques edlicos o similares.

La ejecucion de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas,
aerogeneradores -incluidas las palas, medios necesarios para la
construccion (incluidas las grias de construccion y similares)) o plantacion,
requerira acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad
Aérea (AESA), conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/1972
modificado por Real Decreto 297/2013. Los acuerdos previos que ha de
emitir la AESA para las actuaciones derivadas de la Modificacion Puntual
nim.3 del Plan General de Ordenacion Urbana podran acogerse al
procedimiento abreviado recogido en el informe complementario adjunto
al escrito favorable evacuado por la Direccion General de Aviacion civil al
documento "Adaptacion y Revision del Plan General de Ordenacion
Urbana de Alcobendas" con fecha 24 de noviembre de 2014.
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1. MARCO CONTEXTUAL EN EL QUE SE REDACTA LA MODIFICACION
PUNTUAL

El Plan General de Ordenacién Urbana de Alcobendas (en adelante PGOU), fue aprobado
definitivamente por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid el 9 de julio de 2009, (BOCM
nimero 173 de 23 de julio de 2009).

La Modificacion Puntual n® 3 del PGOU 2009, que formula el Ayuntamiento de Alcobendas, se redacta
al amparo de lo que establece la seccion 42, articulos del 67 al 69 de la Ley 9/2001, de 17 de julio,
del Suelo de la Comunidad de Madrid.

2. JUSTIFICACION Y OBJETO DEL PRESENTE DOCUMENTO

El presente Documento Ambiental Estratégico se redacta para evaluar los potenciales efectos sobre
el medio ambiente de la Modificacion Puntual en su ambito de actuacién, esto es, las parcelas
localizadas en la calle Marqués de la Valdavia n® 111 y en la calle Velarde n°® 19-21 con vuelta a la
Avda. de Espafia y calle Daoiz, respectivamente.

3. OBJETIVOS Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL

3.1 OBJETIVOS DE LA MODIFICACION

El objetivo de la Modificacion que se propone es la definicion de una nueva ordenacion del &mbito
de la Actuacion de Incremento n® 10 (Al-10), situado en la calle Marqués de la Valdavia n°® 111, del
suelo urbano consolidado, al objeto de:

1) Facilitar la ejecucion de la ordenacion prevista en la Al-10 del PGOU 2009 con destino a uso
residencial de vivienda protegida de tipologia basica (VPPB), dentro del Area Homogénea 2
(AH-2), permitiendo su compatibilidad con usos complementarios de caracter terciario-
comercial.

2) Equilibrar la distribucion de las viviendas protegidas en el Area Homogénea, llevando la
materializacién de mas de 3.000 m? de edificabilidad de dicho uso a la parcela de la calle
Velarde, situada en la zona del Ensanche, claramente deficitaria en esta tipologia de
vivienda.

3) Hacer viable el desarrollo de la ordenacion de la Al-10 mediante la sustitucion del sistema
de ejecucion publica por expropiacién por otro de iniciativa privada.

El Ayuntamiento mantiene el uso caracteristico residencial vivienda protegida de la
Actuacion de Incremento n® 10 (Al-10), habida cuenta del entorno en el que se localiza la parcela y
considera adecuado destinar parte de la edificabilidad a usos de servicio terciario-comercial, sin
superar el 30% de la superficie edificable, integrando la actividad comercial con la residencial, al
igual que sucede en el resto de las parcelas de la manzana.

Se busca, por un lado, destinar la parcela al uso establecido por el vigente PGOU 2009 (VPPB),
acorde con el establecido en la manzana (residencial) y, ademas, consolidar el comercio local de
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proximidad como parte fundamental de la vida en el barrio, con lo que conlleva de riqueza en el
paisaje urbano, conformando una ciudad mas vivida a lo largo de la jornada y fomentando la
actividad en el entorno. En definitiva, consolidar una convivencia equilibrada de los distintos usos
(residencial y comercial) en el eje de la calle Marqués de la Valdavia, que permita el intercambio de
actividad.

Como consecuencia de destinar una parte de la edificabilidad prevista a usos de servicio terciario-
comercial, es preciso contemplar las medidas compensatorias del articulo 67.2 de la Ley del Suelo?,
en relacion con la edificabilidad residencial VPPB que se deja de materializar. Para ello, es necesaria
la delimitacion de un nuevo ambito, dentro del mismo Area Homogénea (AH-2). La parcela situada
en la calle Velarde n°® 17-21, propiedad de la Empresa Municipal de la Vivienda de Alcobendas
(EMVIALSA), regulada actualmente por la Noma Zonal 1. Grado 2, pasara a calificarse con el uso
caracteristico residencial de Vivienda con Proteccion Publica Basica (VPPB), donde se materializan
las citadas medidas compensatorias del articulo 67.2.

3.2 JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION
Los argumentos que justifican la propuesta de Modificacion Puntual son:

= Contribuir a la regeneracion y renovacion urbana de espacios existentes sustituyendo la
actividad actualmente implantada en la calle Marqués de la Valdavia n® 111 (concesionario
de coches, reparacion de vehiculos y taller) por un uso residencial de vivienda protegida de
tipologia basica, con usos complementarios de caracter terciario-comercial que aseguren la
viabilidad de la actuacion.

= Equilibrar la distribucién de las viviendas protegidas en el Area Homogénea, llevando la
materializacion de méas de 3.000 m? de edificabilidad de dicho uso a la parcela de la calle
Velarde situada en la zona del Ensanche, claramente deficitaria en esta tipologia de vivienda
ya que Unicamente se han ejecutado 77 viviendas de este tipo frente a las 2.902 viviendas
edificadas en el API1-9 (Fuente Lucha), las 478 viviendas en el API-2 (Casablanca) o las 800
viviendas del API-3 (Espino del Cuquillo).

= Facilitar la materializacion de la edificabilidad total prevista en la Al-10 del PGOU 2009
(10.792 m?) con destino a uso residencial vivienda protegida basica (VPPB), dentro del AH-
2, contemplando la implantacion de usos complementarios de caracter terciario-comercial
con un limite del 30% de la edificabilidad, con el fin de permitir la financiacion privada de la
actuacion, sin menoscabo del interés publico urbanistico de la ordenacion prevista (hacer
efectivo el derecho de todos a una vivienda digna y adecuada mediante la calificacion de
suelo para viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica -art. 3.2.i) Ley 9/2001).

= Integrar la actividad comercial con la residencial en coherencia con el planeamiento al que
pertenece la Al-10 (API-3 Espino del Cuquillo) y al colindante (API-2 Casablanca), que
establecieron criterios claros para el desarrollo y localizacion de las actividades comerciales
en las parcelas residenciales potenciando ejes y centros de actividad. De esta forma, se
atiende a otro de los fines de la ordenacion urbanistica previstos en la legislacién

1 Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.
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autondmica: asegurar en el medio urbano una distribucion territorial razonable de los usos
y actividades, que permita un desarrollo arménico efectivo de las dimensiones de la vida
humana relativas a la residencia, el trabajo, la educacién, la cultura, la sanidad, el bienestar
social, el ocio y el deporte y evite, en todo caso, las concentraciones que repercutan
negativamente en la funcionalidad de los espacios, equipamientos, infraestructuras y
servicios publicos y la fluida movilidad y comunicacién.

= Asegurar la adecuada participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion
urbanistica de las Administraciones Publicas, mediante el cumplimiento de los deberes de
cesion propios de las actuaciones de dotacion, mediante la entrega de su equivalente
econdémico que se integrara en el patrimonio publico de suelo, como ingreso afectado y con
destino preferente a actuaciones de rehabilitacion o de regeneracion y renovacion urbanas
a ejecutar en el mismo Area Homogénea, dada la imposibilidad de materializar dichas
cesiones en el &mbito correspondiente sin que pierdan su finalidad y destino real.

La actuacion propuesta responde al actual marco legal estatal, cuyo origen se remonta a la entrada
en vigor de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, del Suelo y que, tras la publicacion de la Ley 8/2013, de
26 de junio, de Rehabilitacion, Regeneracion y Renovacion Urbanas, con el mismo alcance se
mantiene en el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana de 30 de octubre de
2015, que opta con claridad por unas politicas urbanas basadas en la regeneraciéon y mejora de los
tejidos existentes. En este marco, el Plan General de 2009 regul6 las denominadas actuaciones de
incremento (como la Al-10), que constituyen un conjunto de areas, incluidas en la clase de suelo
urbano consolidado, en donde, teniendo en cuenta que se ubican en areas homogéneas que cumplen
el estandar dotacional de redes locales, se prevé un aumento de edificabilidad puntual y por tanto
precisan de las dotaciones correspondientes al mantenimiento de dicho estandar (articulo 67.2), y
cuyos ambitos se recogen en el conjunto de planos nimero 6 del Plan General.

Precisamente para permitir este tipo de operaciones en la “ciudad consolidada”, garantizando la
participacion de la comunidad en las plusvalias que generaban y asegurando un nivel de dotaciones
adecuado a las nuevas circunstancias urbanisticas, la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, introdujo
como novedad —articulo 14.1.b)- las actuaciones de dotacion, definidas como aquellas actuaciones
gue tengan por objeto incrementar las dotaciones publicas de un ambito de suelo urbanizado para
reajustar su proporcién con la mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados en
la ordenacion urbanistica a una o més parcelas del &mbito y no requieran la reforma o renovacion
de la urbanizacion de éste. Se trata, por tanto, de actuaciones de caracter aislado que afectan a
parcelas individualizadas de usos, tipologias y funcionalidad homogéneas, aunque dichas parcelas
se encuentren en un &mbito de actuacion discontinuo.

Sin embargo, junto a esta realidad normativa, no puede obviarse el efecto que la situacién econémica
de las Haciendas locales ha tenido en la configuracién de este tipo de actuaciones de dotacion, en
cuanto la situacién de crisis econdmica, la disminucién de ingresos y los criterios de austeridad
presupuestaria, plantearon la necesidad de buscar vias de financiacion de los procesos de
regeneracion o rehabilitacion ante la imposibilidad de las Administraciones de afrontarlos con sus
propios recursos. Como ha sido sefialado por la doctrina, “las operaciones de reurbanizacion
(desmantelando la ciudad existente para crear una ex novo), las actuaciones de sustitucion de la
construccion (demoliciones, rehabilitaciones y construccién de nuevas edificaciones), sin olvidar los
altos costes de indemnizaciones y realojamientos, pueden abocar, si no se cuenta con la suficiencia
financiacién, a la inviabilidad de la iniciativa. Por tanto, la financiacion se constituye como el eje
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central de todas estas politicas de regeneracion de la ciudad y de cuya previsién dependerd, en gran
medida, el éxito o fracaso de la actuacién”.

Desde esta perspectiva se aborda la presente Modificacién puntual del PGOU: existe un claro interés
publico a preservar con esta actuacion, que no es otro que la edificacion de nuevas viviendas
protegidas de tipologia béasica (VPPB) dentro del AH-2, equilibrando su situacién en distintas zonas
de la misma, y permitiendo su compatibilidad con usos complementarios de caracter terciario-
comercial que hagan viable su desarrollo, al garantizar asi la suficiencia de la financiacion necesaria
para su ejecucién mediante la sustitucion del sistema de actuacion publica por expropiacion por otro
de iniciativa privada.

4. AMBITO DE LA MODIFICACION PUNTUAL

La Modificacion Puntual se propone sobre un @mbito discontinuo formado por dos sub-ambitos (ver
imagen siguiente):

= El primero (1) en la calle Marqués de la Valdavia n® 111, Actuacién de Incremento n® 10
(A1-10).

= El segundo (2) en la calle Velarde n® 19-21 con vuelta a la Avda. de Espafia y calle Daoiz.

Ambos sub-ambitos se localizan dentro del Area Homogénea 2 (AH-2) “Ensanche sudoeste” del suelo
urbano, con uso global residencial, en su mayor parte vivienda colectiva.

Los dos sub-ambitos suman una superficie total de 7.543,56 m?.

AH A CUDAD CENTRAL
A2 ENSANCHE SURCESTE
—— | LIMITE SUELO URBAND A8 ENTORND A1
—

=== | LMTE TERMINO MUNICIPAL

DELIMITACION DE
E&S&?’JMENFAS
MODIFICACION PUNTUAL NUM, 8

AHA | POLGOND INDUSTRIAL
AHA | UNIVERS|DAD DE COMILLAS

LIMITE AREA HOMOGENEA

El sub-ambito de la calle Marqués de la Valdavia n® 111, se corresponde con la denominada
Actuacion de Incremento n° 10 (Al-10), con una superficie de suelo catastral de 6.581 m? (6.745 m?
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seguln registro). Se adopta la superficie catastral al ser la que coincide con la delimitacion fisica de
la parcela:

El sub-ambito de la calle Velarde n® 17-21 con vuelta a la Avda. de Espafia y calle Daoiz,
es un solar con frente a la Avda. de Espafia, calles Velarde y calle Daoiz, con una superficie de suelo
de 962,56 m?:
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5. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACION PUNTUAL

La presente Modificacion Puntual no pretende crear una nueva actuacion de dotacion sino
modificar la ordenacién de la ya prevista en el PGOU para su optimizacion en aras a facilitar
su ejecucion, sustituyendo la cesién /in natura de la red local de zona verde — prevista en el PGOU y
no ejecutada aun — por su equivalente econdmico, ampliando los usos previstos con otros
complementarios de caracter terciario-comercial y compensando la edificabilidad prevista para estos
usos (3.288 m2e) en otro sub-ambito, dentro de la misma Area Homogénea, con una superficie
edificable mayor (3.835 m?e).

Por otra parte, la presente Modificacion también tiene por objeto un cambio en la iniciativa para
promover esta unidad de dotacion, que en el PGOU se configuré como de iniciativa publica y ahora
se configura de iniciativa privada.

La justificacion debe partir de la definicion que de este tipo de actuaciones realiza el articulo 7,1.b
del TRLSRU al establecer que las actuaciones de dotacion son aquellas actuaciones de
transformacion urbanistica que tengan por objeto “/ncrementar las dotaciones ptblicas de un ambito
de suelo urbanizado para reajustar su proporcion con la mayor edificabilidad o densidad o con los
nuevos usos asignados en la ordenacion urbanistica a una o mds parcelas del ambito y no requieran
la reforma o renovacion de la urbanizacion de éste”.

Es cierto que, desde la regulacion por la Ley del Suelo de 2007 [art. 14.1.b)], una interpretacion
literal del precepto puede dar a entender que esta clase de actuaciones persiguen, como Unica
finalidad, que la Administracion pueda resolver un déficit dotacional existente en un &mbito de suelo
urbanizado, e imponga a los afectados deberes de equidistribucién y cesion que se compensarian
con el incremento de edificabilidad o cambio de uso a otro més rentable econémicamente. En este
caso, este tipo de actuaciones se llevarian a cabo por iniciativa publica y no dejarian de ser un
instrumento de la Administracion al servicio de la accion publica dirigida precisamente a resolver
aquellas deficiencias.

Ahora bien, la lectura méas atenta del precepto transcrito también permite entender comprendidos
dentro del mismo, aquellos supuestos en que la ordenacién urbanistica asigna mayor edificabilidad
0 Un nUevo uso a una o varias parcelas, con la consecuente necesidad de reajustar las dotaciones
existentes para mantener su proporcion y asegurar el reequilibrio dotacional. En tos supuestos se
trataria mas bien de actuaciones de dotacion de iniciativa privada cuya ejecucion depende de los
propietarios.

En este sentido, el Tribunal Supremo, en numerosas ocasiones, no ha dudado en calificar como
“actuaciones de dotacién” propuestas de modificacién del planeamiento, dirigidas a incrementar la
edificabilidad o a cambiar los usos, compensando y reajustando las dotaciones, que han sido
promovidas por la iniciativa privada, pudiendo resefiarse, entre otras, las SSTS de 26 de febrero de
2014 (Telefénica), 1 de julio de 2015 (El Corte Inglés) , 20 de julio de 2017 (Mahou-Vicente
Calderon), 31 de octubre de 2017 (Parque de Valdebebas), 30 de octubre de 2018 (Malaga) y 21 de
octubre de 2020 (Estadio La Peineta).

En el presente caso, si bien la Modificacién Puntual de la ordenacion de la actuacion prevista en el
PGOU la promueve directamente el Ayuntamiento, al incluir en su ambito discontinuo una parcela
cuya promocion y desarrollo se llevard a cabo a través de medios propios del Ayuntamiento, sin
embargo, la ejecucién y desarrollo de la parcela privada se deja a la iniciativa privada para asegurar
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su viabilidad econémica y no comprometer la capacidad financiera del Ayuntamiento atendiendo a
los medios econémicos disponibles en la actualidad.

Por otra parte, desde un punto de vista formal, la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid, en su articulo 68, delimita el concepto de Revision del Planes de Ordenacion
Urbanistica sefialando que ésta supone la adopcion de nuevos criterios que afecten a la totalidad del
término municipal, estableciendo en el articulo 69 que cualquier otra alteracion de las
determinaciones de los Planes no subsumible en el articulo anterior, supone y requiere su
modificacion.

Esta modificacién del Plan General se tramita, por tanto, en virtud de lo dispuesto en el articulo 67.1
de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid (LSCM) segun el cual cualquier
alteracion de las determinaciones de los Planes de Ordenacion Urbanistica, que no constituyan
determinaciones pormenorizadas de desarrollo de planeamiento, debera ser establecida por la misma
clase de Plan, observando el mismo procedimiento seguido para su aprobacion.

Por su parte, el articulo 56 de la LSCM establece en su apartado 2: “En todo caso, sera preceptiva
la formalizacion y posterior aprobacion del correspondiente Avance en el proceso de elaboracion de
Planes Generales y los Planes de Sectorizacion, sus revisiones y las modificaciones puntuales que
afecten a una superficie superior al 10 por 100 del Plan, en todos los demads casos el avance de
planeamiento serd facultativo”. Esta propuesta de modificacion del Plan General afecta a un &mbito
discontinuo de 7.543,56 m2, cifra inferior al 10% de la superficie total del término municipal de
Alcobendas que alcanza mas de 1.880 Hectareas de extension, por lo que no resulta preceptiva la
realizacion de un Avance.

En definitiva, el instrumento adecuado para realizar la alteracién de la ordenacion
urbanistica pretendida es la presente Modificacién Puntual de Plan General.

6. MOTIVACION DE LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO DE
EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA

El presente Documento Ambiental Estratégico se redacta en cumplimiento de la Ley 21/2013, de 9
de diciembre, de evaluacién ambiental (modificada mediante la Ley 9/2018, de 5 de diciembre) y de
la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas.

La DISPOSICION TRANSITORIA PRIMERA (Régimen transitorio en materia de evaluacion ambiental),
de la Ley 4/2014, establece lo siguiente:

1. En el ambito de la Comunidad de Madrid, en tanto que se apruebe una nueva legislacion
autonomica en materia de evaluacion ambiental en desarrollo de la normativa basica estatal,
se aplicard la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, en los términos
previstos en esta disposicion, y lo dispuesto en el Titulo 1V, los articulos 49, 50 y 72, la
disposicion adicional séptima y el Anexo Quinto, de la Ley 2/2002, de 19 de junio, de
Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madlrid.

2. La tramitacion y resolucion del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica, asi como
las funciones que la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, atribuye al
drgano sustantivo, corresponderan a la Conseferia competente en materia de medio ambiente,
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salvo las consultas previstas en el articulo 22 de la misma Ley, que corresponderdn al
promotor.

La determinacion de la sujecion al procedimiento de evaluacion ambiental estratégica ordinaria
o simplificada se hard conforme a lo establecido en la legislacion bésica estatal, en los mismos
casos y con los mismos requisitos.

La evaluacion ambiental de los instrumentos de planeamiento previstos en el articulo 34 de la
Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, se realizard de acuerdo con
las siguientes reglas:

0 Los Planes Generales, los Planes de Sectorizacion y el resto de instrumentos de
planeamiento a los que sea de aplicacion el articulo 6, apartado 1 de la Ley 21/2013,
de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, se someterdn a evaluacion ambiental
estratégica ordinaria.

o Las modificaciones menores de planeamiento general y de desarrollo, los
planes parciales y especiales que establezcan el uso, a nivel municipal, de zonas de
reducida extension y los instrumentos de planeamiento que, estableciendo un marco
para la autorizacion en el futuro de proyectos, no cumplan los demds requisitos
mencionados en el apartado 1 del articulo 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre,
de evaluacion ambiental, se someterdn a evaluacion ambiental estratégica
simplificada, conforme a lo previsto en el articulo 29 y siguientes de la misma Ley.

La Modificaciéon Puntual cumple los requisitos de aplicacién del procedimiento de EAE simplificada
dado que su extension es muy puntual y reducida y no cumple los requisitos del apartado 1 del
articulo 6 de la Ley 21/2013.

El procedimiento de EAE simplificada se regula en los articulos 29 a 32 de la Ley 21/2013.

Este Documento Ambiental Estratégico contiene la informacion requerida en el articulo 29 de la Ley
21/2013, de evaluacion ambiental y permitira al Organo Ambiental hacer las consultas necesarias
antes de la resolucion del procedimiento con la emision del informe ambiental estratégico.

7. ANTECEDENTES DE PLANEAMIENTO

En la parcela de la calle Marqués de la Valdavia n® 111, se construy6 entre los afios 1978 y 1980
una nave destinada a talleres del automovil (uso industrial) y venta de vehiculos de la empresa
AUTOFER, S.L. Sobre estos talleres se realizaron posteriormente en el afio 1999 una reforma y
ampliacion para adecuar el uso del concesionario de vehiculos y el taller a las nuevas necesidades
de la empresa.

Durante los trabajos para la redaccion del PGOU 2009, se estudiaron las condiciones urbanisticas de
la parcela, previa a la aprobacion del vigente PGOU, que tiene su origen en el Plan Parcial del Sector
Espino de Cuquillo, aprobado definitivamente por el Pleno Municipal el 28 de noviembre de 1989.
Dicho planeamiento es un Area Incorporada (API-3 Espino del Cuquillo), en el PGOU 1999 y en el
vigente PGOU 2009. La parcela, denominada T-4, estaba regulada por la ordenanza “Edificacién para
empleo terciario” del AP1-3 Espino del Cuquillo. El uso permitido era el Terciario con tolerancia de la
actividad industrial que actualmente existe, a fin de que la sociedad propietaria pudiese continuar
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desarrollando la misma actividad comercial de venta y taller-reparacion de vehiculos, que
desarrollaba desde 1978, no siendo posible la ampliaciéon de la superficie dedicada a la actividad
industrial (taller), pero si completar la edificabilidad asignada en otros usos (terciarios-comercial). El
Ayuntamiento entendié que el uso industrial-terciario (concesionario de coches), dentro de una
manzana con uso caracteristico residencial no era el mas adecuado, produciendo un impacto
negativo en el entorno.

Resultado de este estudio de la parcela, el PGOU aprobado definitivamente por el Consejo de
Gobierno de la Comunidad de Madrid el 9 de julio de 2009 (B.O.C.M. de 23 de julio de 2009),
establecié una Actuacion de Incremento Al-10 (calle Marqués de la Valdavia n® 111), como Actuacién
de Dotacion de las reguladas en el articulo 14 de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo y
posteriormente en el articulo 14 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se
aprueba el texto refundido. El objetivo era el cambio del uso existente, industrial-terciario
(concesionario de coches), inadecuado por estar insertado en una trama eminentemente residencial
consolidada, para permitir la implantacion de un uso caracteristico residencial mas acorde con el
entorno urbano en el que se encuentra. Se establecié como sistema de ejecucion el de expropiacion
y el uso caracteristico residencial vivienda de protecciéon publica basica (VPPB). La parcela que
contaba con una edificabilidad asignada de 5.550 m? (API-3 Espino del Cuquillo), increment6 su
edificabilidad hasta los 10.792 m? (incremento de 5.242 m?e), para la implantacion del uso residencial
vivienda protegida, con la tipologia edificatoria existente en la manzana para el uso residencial
“bloque abierto”. Se regula por la ordenanza 2-2° “Edificacion abierta” del API-3, que contempla
como usos permitidos complementarios del caracteristico residencial, entre otros, el terciario oficinas,
comercial y recreativo.

Posteriormente el Ayuntamiento redact6 en 2015 la Modificacion Puntual n® 3 del PGOU 2009, en la
calle Marqués de la Valdavia n® 111, que contemplaba la sustitucidn del sistema de ejecucién por
expropiacién, previsto en la Actuacién de Incremento Al-10 (calle Marqués de la Valdavia n® 111)
por una ejecucion privada, manteniendo el uso previsto, residencial vivienda protegida.

Mediante Decreto de la Alcaldia-Presidencia num. 11552/2015, de 24 de noviembre, se resolvid
iniciar el procedimiento de tramitacién de la citada Modificacion Puntual n°® 3 del Plan General de
Ordenacién Urbana, asi como someter el expediente a informacién publica por plazo de un mes, sin
que se produjeran alegaciones.

Con fecha 14 de julio de 2016, el Organo Ambiental de la Comunidad de Madrid (la Direccion General
del Medio Ambiente), resolvié la Evaluacion Ambiental Estratégica simplificada (expte SIA
15/149).

El Pleno Municipal, en sesion de fecha 25 de octubre de 2016, acordd la aprobacion de dicha
Modificacion del Plan General y la remision del expediente completo a la Comunidad de Madrid para
que ésta, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 2 del Decreto 92/2008, de 10 de julio,
resolviera.

Mediante resolucion del Director General de Urbanismo de 17 de febrero de 2017, se requirid al
Ayuntamiento la subsanacion de deficiencias.

Los servicios técnicos municipales redactaron un nuevo documento y el 26 de septiembre de 2017
el Pleno del Ayuntamiento acord6 aprobar el documento denominado Texto Consolidado de la
Modificacion Puntual no sustancial, n® 3 en la calle Marqués de la Valdavia n® 111. El 22 de diciembre
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de 2017 mediante Resolucién del Director General de Urbanismo, se requirid al Ayuntamiento la
subsanacion de nuevas deficiencias.

Tras el analisis en detalle de este requerimiento, el expediente quedo en suspenso hasta buscar una
nueva ordenacion que resolviera las deficiencias observadas por la Comunidad de Madrid, en tanto
se mantenian numerosas reuniones entre representantes municipales y la propiedad, buscando que
pudiera cumplirse el interés publico insito en la ordenacion del Plan General de la forma més viable
para el municipio y su Ayuntamiento.

En efecto, el tiempo transcurrido desde la entrada en vigor del Plan General de 2009, las graves
consecuencias de la crisis econdmica del 2008, los cambios sociales que se han ido afianzando desde
entonces o el desarrollo urbanistico que se ha ido produciendo en la ciudad, revelan la conveniencia
y necesidad de una modificacién de las determinaciones del planeamiento general vigente en el
ambito de la Actuacién de Incremento Al-10 (calle Marqués de la Valdavia n® 111). Las circunstancias
han variado hasta el punto de hacer inviable el desarrollo y ejecucion de la actuacién en los términos
actualmente previstos, poniendo de manifiesto la necesidad de reconsiderar el modelo establecido
por el Plan y sus condiciones de desarrollo, en el ejercicio tanto del “ius variandi” propio de la
potestad de planeamiento, que corresponden irrenunciablemente a la Administracion municipal,
como del deber de sometimiento del planeamiento al interés publico.

Para dar respuesta a dicha necesidad y con la entrada de la actual Corporaciéon Municipal, mediante
la presente Modificacion n® 3 del Plan General se contempla un nuevo modelo de ordenacion sobre
el ambito del Area Homogénea n° 2, dirigido, como se ha dicho, a preservar y materializar el interés
general que justificaba la ordenacién urbanistica en su dia propuesta en la forma més sostenible y
ponderada para todos los afectados por la misma. Como consecuencia de ello y en aras de una
mayor claridad y seguridad juridica, los servicios técnicos municipales han redactado la presente
Modificacion Puntual del Plan General, que sustituye a la anteriormente tramitada, dejando sin efecto
los acuerdos municipales anteriores y, por lo tanto, desistiendo de la tramitacion del anterior
expediente.

8. ALCANCE Y CONTENIDO DE LAS ALTERNATIVAS RAZONABLES,
TECNICA Y AMBIENTALMENTE VIABLES DE LA MODIFICACION
PUNTUAL. RESUMEN DE LOS MOTIVOS DE LA SELECCION DE LAS
ALTERNATIVAS CONTEMPLADAS

8.1 ALTERNATIVA “CERO”

La alternativa “cero” consiste en el mantenimiento de la situacion actual, considerando el supuesto
de la no modificacién en el ambito de actuacién.

En este caso, la parcela correspondiente a la Al-10, que cuenta actualmente con el desarrollo de una
actividad industrial-terciario (concesionario de coches), dentro de una manzana con uso
caracteristico residencial, seguiria regulandose por la Norma Zonal correspondiente a la ordenanza
“Edificacion abierta” del API-3 Espino del Cuquillo, al igual que las parcelas de la misma manzana.
El uso caracteristico seguiria siendo el residencial de Vivienda con Proteccion Publica Basica (VPPB)
y se mantendria como sistema de ejecucion del planeamiento el de expropiacion.
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Por su parte, la parcela situada en la calle Velarde n® 19-21, mantendria su regulacién con la Norma
Zonal 1.2.

Desde el inicio de la Revision del PGOU 2009, en el afio 2003, se han producido movimientos,
transformaciones e impactos sociales, econémicos y administrativos de tal calado que hacen inviable
la ejecucion de la ordenacion prevista por el Plan General para la Al-10, en los términos en que se
regulaba la misma. Han desaparecido las circunstancias que hacia urgente y necesaria la obtencion
de la parcela por expropiacién para la construccion de viviendas protegidas, mientras la capacidad
econdémica y de gestion del Ayuntamiento se ha visto también minorada. Resulta inviable
econdémicamente el desarrollo de la Al-10 en los términos actualmente establecidos por el Plan
General al amparo del Sistema de Expropiacion, habida cuenta de que su rentabilidad no resulta
justificada y que, ademas, el sujeto responsable de su gestion, el Ayuntamiento, no goza en la
actualidad de capacidad de endeudamiento suficiente como para poder afrontar por razones de
interés general su desarrollo, debido a las actuales medidas de control presupuestario y financiero a
las que se somete.

En este contexto, la Unica forma de preservar el interés publico urbanistico presente en la actuacion
(edificacion de nuevas viviendas protegidas en el suelo urbano consolidado, con usos compatibles y
complementarios que permitan un entorno autosuficiente y, por tanto, méas sostenible), es adaptar
la ordenacién vigente a las nuevas circunstancias existentes 15 afios después para permitir,
precisamente, su ejecucién en los términos hoy posibles sin menoscabo de ese interés publico cuya
preservacion se pretende.

Por todo lo anterior, no se estima conveniente la adopcion de esta alternativa, ya que se considera
necesario incorporar en el &mbito una nueva propuesta, tanto desde el punto de vista de la trama
urbana a completar, como de la ordenacion de las nuevas edificaciones, que sirva de base a una
completa regeneracién del entorno.

8.2 ALTERNATIVAS DE LOCALIZACION

No se establecen alternativas en cuanto a la localizacion y el ambito de actuacion de la Modificacion
Puntual.

8.3 ALTERNATIVAS DE ORDENACION
8.3.1 Alternativa 1

Esta alternativa consiste en la sustitucion del sistema de ejecucion publica por expropiacion por otro
de iniciativa privada, al resultar inviable econémicamente para el Ayuntamiento, manteniendo la
ordenacion prevista en el PGOU 2009 para la Al-10 y en la calle Velarde 19-21.

En este caso, la parcela correspondiente a la Al-10 seguiria regulandose por la Norma Zonal
correspondiente a la ordenanza “Edificacion abierta” del AP1-3 Espino del Cuquillo, al igual que las
parcelas de la misma manzana. El uso caracteristico seguiria siendo el residencial de Vivienda con
Proteccion Publica Basica (VPPB), destinando la totalidad de la edificabilidad, 10.792 m?, al uso de
VPPB. La alineacidn oficial de la parcela se retranquea 20 metros respecto del vial publico y respecto
de las edificaciones de las parcelas colindantes dentro de la misma manzana, manteniendo el suelo
grafiado de cesion para espacios libres.
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[ Alternativa 1 |

Superficie de Parcela lucrativa Edificabilidad
PARCELA Sl':elo (m?) (m?) Uso lucrativa (mZ%e)
Marqués de la Valdavia, 111 6.581 4.993 | VPPB 10.892
Velarde, 19-21 963 767 VL 3.835
TOTAL 7.544 5.760 14.627

8.3.2 Alternativa 2

La alternativa 2 contempla, al igual que la alternativa 1, para la AI-10, la sustitucion del sistema de
ejecucion publica por expropiacion, por otro de iniciativa privada.

La parcela correspondiente a la AI-10 seguira regulandose por la Norma Zonal correspondiente a la
ordenanza “Edificacion abierta” del API-3 Espino del Cuquillo, al igual que las parcelas de la misma
manzana. El uso caracteristico sera el residencial de Vivienda con Proteccién Publica Basica (VPPB),
pero destinando parte de la edificabilidad a usos de servicio terciario-comercial, con un maximo del
30% de la superficie edificable total (10.792 m?e). Se busca, por un lado, destinar la parcela al uso
establecido por el vigente PGOU 2009 (VPPB), acorde con el establecido en la manzana (residencial),
y ademas consolidar el comercio local de proximidad del entorno, integrando la actividad comercial
con la residencial, al igual que sucede en el resto de las parcelas de la manzana, asegurando la
viabilidad y rentabilidad econdmica de la actuacion.

Se establece una nueva ordenacion del volumen edificable de forma que resuelva satisfactoriamente
la integracion de la actividad comercial con el uso residencial y su desarrollo a lo largo de la calle
Marqués de la Valdavia. Se mantiene la fachada sobre la alineacion actual a viario publico, guardando
los retranqueos especificos a las parcelas colindantes. El volumen edificado (5 plantas) queda asi
integrado en el entorno urbano, mejorando la continuidad de la alineacién exterior de la manzana,
sin interrupcion, y dando visibilidad desde el espacio publico tanto al uso terciario comercial como al
residencial. Esta nueva ordenacion permite el desarrollo de mayores espacios libres interiores a la
parcela para el uso de las viviendas protegidas.

La prevision de un espacio libre de red local para reajustar las dotaciones al incremento de
edificabilidad previsto, forzando su ordenacion y rompiendo la alineacion en el frente de la parcela,
no se considera adecuado ni suficiente. Se establecen las cargas urbanisticas asociadas al desarrollo
del ambito que debe asumir su propietario, monetizando la edificabilidad lucrativa de cesién al
Ayuntamiento y sustituyendo la zona verde prevista en el PGOU por su equivalente econémico, todo
ello en cumplimiento de la legislacion vigente.

Como medida compensatoria por destinar una parte de la edificabilidad prevista en la parcela de la
calle Marqués de la Valdavia n® 111, AI-10 (30% del total =3.238 m?2) a usos de servicio terciario-
comercial, se establece, en la parcela situada en la calle Velarde n® 19-21, el uso caracteristico
residencial Vivienda con Proteccion Publica Basica (VPPB). A la parcela se le aplicara la norma zonal
1 "Manzana Cerrada”, apartado 14.1 de las NN.UU., creando un grado especifico denominado Grado
5 “Velarde-Avda. de Espafia” (1.5), para establecer como uso caracteristico el residencial vivienda
protegida Basica (VPPB). La superficie construida destinada a uso residencial vivienda protegida
bésica seré igual o superior a 3.238 m?, pudiendo destinar la superficie restante a los usos permitidos
complementarios en planta baja establecidos en la norma zonal 1.
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Los parametros urbanisticos bajo estas condiciones serian:

| Alternativa 2 |

Superficie de Parcela lucrativa Edificabilidad

PARCELA suelo (m?) (m?) Uso lucrativa (mZe)
VPPB 7.554

Marqués de la Valdavia, 111 6.581 (*) 6.745
TER-COM 3.238
VPPB (**) 3.238

Velarde, 19-21 963 767
TER-COM (***) 597
TOTAL 7.544 7.348 14.627

(*) Monetizacion de 1.588 m?2 cesion dotacion local.
(**) Edificabilidad minima.
(***) Edificabilidad maxima.

La alternativa 2, supone un ejercicio de coherencia con el entorno y de apuesta por la regeneracion
y renovacion urbana al sustituir la actividad actualmente existente (concesionario de coches,
reparacion de vehiculos y taller) por un uso residencial de vivienda protegida de tipologia basica con
usos complementarios de caracter terciario-comercial que aseguren la viabilidad de la actuacion,
integrando la actividad comercial con la residencial en coherencia con el planeamiento al que
pertenece la AI-10 (API-3 Espino del Cuquillo) y al colindante (API-2 Casablanca), que establecieron
criterios claros para el desarrollo y localizacion de las actividades comerciales en las parcelas
residenciales potenciando ejes y centros de actividad, sin menoscabo del interés publico urbanistico
de la ordenacion prevista (hacer efectivo el derecho de todos a una vivienda digna y adecuada
mediante la calificacion de suelo para viviendas sujetas a algutin régimen de proteccién publica -art.
3.2.i) Ley 9/2001-).

Esta alternativa atiende a otro de los fines de la ordenacion urbanistica previstos en la legislacion
autondmica: asegurar, en el medio urbano una distribucion territorial razonable de los usos y
actividades, que permita un desarrollo arménico efectivo de las dimensiones de la vida humana
relativas a la residencia, el trabajo, la educacion, la cultura, la sanidad, el bienestar social, el ocio y
el deporte y evite en todo caso las concentraciones que repercutan negativamente en la
funcionalidad de los espacios, equipamientos, infraestructuras y servicios publicos y la fluida
movilidad y comunicacion.

Con esta alternativa se equilibra la distribucién de las viviendas protegidas en el Area Homogénea,
llevando la materializaciéon de mas de 3.000 m? de edificabilidad a la parcela de la calle Velarde,
situada en la zona del Ensanche, claramente deficitaria en esta tipologia de vivienda respecto de las
otras zonas del drea homogénea (API-9 Fuente Lucha, API-2 Casablanca y API-3 Espino del Cuquillo).

8.4 ALTERNATIVA SELECCIONADA
La alternativa que se considera mas adecuada es la nimero 2, al establecer una

ordenacion mas acorde con el entorno en que se ubica y dar mejor respuesta a los
objetivos planteados para la Modificacion Puntual.
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9. ALCANCE DE LA ORDENACION ADOPTADA

Con el fin de alcanzar los objetivos generales sefialados en el capitulo 3. Objetivos y justificacion de
la Modificacion Puntual, se propone la siguiente ordenacion pormenorizada en cada uno de los sub-
ambitos que constituyen el ambito de la Modificacion Puntual:

9.1 SUB-AMBITO DE LA CALLE MARQUES DE LA VALDAVIA N° 111

El Ayuntamiento mantiene el uso caracteristico residencial vivienda protegida habida
cuenta del entorno en el que se localiza la parcela y considera adecuado destinar parte de la
edificabilidad a usos de servicio terciario-comercial, con un maximo del 30% de la superficie
edificable, integrando la actividad comercial con la residencial, al igual que sucede en el resto de las
parcelas de la manzana. Todo ello en coherencia con el planeamiento al que pertenece la AI-10 (API-
3 Espino del Cuquillo) y al colindante (API-2 Casablanca), que establecieron criterios claros para el
desarrollo y localizacion de las actividades comerciales en las parcelas residenciales, potenciando
ejes y centros de actividad. Estos ejes presentan un alto grado de accesibilidad peatonal con
desplazamiento a pie o en bicicleta (carril bici) y transporte publico (autobus y Cercanias).

En las manzanas con uso residencial, comprendidas entre las calles Marqués de la Valdavia y el
Paseo de la Chopera, se fijaron cuantias minimas de superficie comercial, con una presencia
homogénea en toda la manzana. Se apuesta por el uso mixto (residencial-comercial),
asegurando la satisfaccion prioritaria de las necesidades de la poblacion residente y
fomentando la diversidad. En la manzana donde se localiza la Actuacién de Incremento n°10 (AI-
10) calle Marqués de la Valdavia n® 111, se propone incorporar el uso comercial, al igual que en el
resto de la manzana, en cuantia equivalente al 30% de la edificabilidad mé&xima, esto es, 10.972 m?
x 30% = 3.237,60 m?.

PASEQ DE 14 CHOPERA

I Localizacion del uso comercial con frente a vial ptblico

:.:....: Sub-ambito de la calle Marqués de la Valdavia n® 111

EVALUACION AMBIENTAL, S.L. Registro Mercantil de Madrid, Tomo 30.289, Folio 197, Seccion 8, Hoja M-545181. C.IF. B-19189331

Pagina 16 de 44
Cédigo Seguro De Verificacion NBCCNO3LOtzS8L1GtIY13g== Estado Fecha y hora
Firmado Por Nuria Onega Carrion Firmado 07/02/2024 14:14:35
Pedro de la Torre Hernandez Firmado 07/02/2024 14:11:29
Observaciones Pégina 17/45
Url De Verificacion https://verifirma.alcobendas.org/?NBcCNO3LOtzS8L1GLIY13g==




Modificacién Puntual n° 3 del PGOU de Alcobendas (Madrid)

-
‘a L Anexo Il. Documento Ambiental Estratégico
. ||

evaluacion ambiental

Se busca, por un lado, destinar la parcela al uso establecido por el vigente PGOU 2009 (VPPB),
acorde con el establecido en la manzana (residencial), y ademas consolidar el comercio local de
proximidad como parte fundamental de la vida en el barrio, con lo que conlleva de riqueza en el
paisaje urbano, conformando una ciudad mas vivida a lo largo de la jornada y fomentando la
actividad en el entorno.

La parcela se regulard por la ordenanza “Edificacion abierta” del API-3 Espino del Cuquillo, con el
uso caracteristico residencial, vivienda protegida basica (VPPB), y como usos permitidos
complementarios del caracteristico los establecidos en la ordenanza “Edificacion abierta” del API-3
Espino del Cuquillo, hasta un 30% de la superficie maxima edificable.

La ordenacion de la edificacion en el interior de la parcela tiene que ser coherente con la establecida
por el planeamiento del API-3 y API-2, para las manzanas de uso residencial. La edificacion
residencial colectiva se desarrolla en bloques abiertos, que se alinean a vial puablico en manzana
cerrada, con patio de parcela ajardinado al menos en un 50%, y con usos comerciales igualmente
alineados a vial publico.

Por lo tanto, la nueva edificacion que se proyecte sobre la parcela debe resolver, de forma
satisfactoria, el objetivo de integrar la actividad comercial con el uso residencial y extenderla a lo
largo de la calle Marqués de la Valdavia, manteniendo la homogeneidad de la manzana. Para ello es
necesario mantener su fachada sobre la alineacién actual a viario publico, guardando los retranqueos
especificos a las parcelas colindantes. El volumen edificado (5 plantas) quedara asi integrado en el
entorno urbano, mejorando la continuidad de la alineacion exterior de la manzana, sin interrupcion,
y dando visibilidad desde el espacio publico tanto al uso terciario comercial como al residencial. Esta
nueva ordenacion permitira el desarrollo de mayores espacios libres interiores a la parcela para el
uso de las viviendas protegidas.

9.2 SUB-AMBITO DE LA CALLE VELARDE N° 19-21

Como consecuencia de destinar una parte de la edificabilidad prevista en la parcela de la calle
Marqués de la Valdavia n® 111, Actuacion de Incremento n® 10 (Al-10) a usos de servicio terciario-
comercial, es preciso contemplar las medidas compensatorias del articulo 67.2 de la Ley del Suelo
de Madrid, en relacion con la edificabilidad residencial VPPB que no se materializa.

La parcela situada en la calle Velarde n® 19-21 con vuelta a la Avda. de Espafia y calle Daoiz, retine
las condiciones adecuadas para materializar las medidas compensatorias del articulo 67.2 de la LSM.

Se trata de una propiedad de la Empresa Municipal de la Vivienda de Alcobendas (EMVIALSA),
regulada actualmente por la Noma Zonal 1. Grado 2, que pasard a calificarse con el uso caracteristico
residencial Vivienda con Proteccion Publica Basica (VPPB).

La parcela, tras la cesion prevista en los planos de ordenacion del Plan General, con destino viario
publico por sefialamiento de alineacion oficial, adopta forma rectangular con una superficie de
767,0867 m? y fachada a tres calles: Velarde, Avenida de Espafia y Daoiz.
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La edificabilidad maxima de la parcela es resultado de aplicar a esta superficie las condiciones de
altura (5 plantas y 16 metros) y de fondo edificable conforme a los planos de ordenacion del Plan
General. Por lo tanto, podria alcanzarse una edificabilidad méxima de 3.835 m? (767 m? x 5 plantas).

Se le aplicara la misma norma zonal 1 "Manzana Cerrada”, apartado 14.1 de las NN.UU., pero se
creara un grado especifico denominado Grado 5 “Velarde-Avda. de Espana” (1.5), para establecer
como uso caracteristico el residencial vivienda protegida Basica (VPPB). La superficie construida
destinada a uso residencial vivienda protegida basica sera igual o superior a 3.238 m?, pudiendo
destinar la superficie restante a los usos permitidos complementarios en planta baja establecidos en
la norma zonal 1.

.

Estado actual

En los siguientes cuadros se sintetizan y comparan las condiciones actuales de ordenacion y las
propuestas de las parcelas edificables afectadas:

Plan General 2009

PARCELA PROPIEDAD Superficie de Parcela lucrativa Uso Edlfl(zabllldad
suelo (m?) (m?) lucrativa (mZe)
Marqués de la Valdavia, 111 FEDERGROUP 6.745 (*)5.157 | vPPB 10.792
Velarde, 19-21 EMVIALSA 963 (**) 767 VL 3.835
TOTAL 7.708 5.924 14.627
(*) 1.588 m? cesion dotacion local.
(**) 196 m2 cesion a viario por alineacion oficial.
| Propuesta de Modificacion del Plan General
PARCELA PROPIEDAD Superflaezde Parcela Il;cratlva Uso Edlflc_abllldazd
suelo (m?) (m?) lucrativa (mZ%e)
Marqués de la Valdavia, 111 | FEDERGROUP (1) 6.581 (*)6.581 | vPPB 7.554
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TER-COM 3.238
VPPB (**) 3.238
Velarde, 19-21 FEDERGROUP 963 767
TER-COM (***) 597
TOTAL 7.544 7.348 14.627

(1) Se adopta la superficie catastral al coincidir con la delimitacion de la parcela.
(*) Monetizacion de 1.588 m?2 cesion dotacion local.

(**) Edificabilidad minima.

(***) Edificabilidad maxima.

10. DESARROLLO PREVISIBLE DE LA MODIFICACION PUNTUAL

El desarrollo de la Modificacion Puntual se llevara a cabo una vez se apruebe definitivamente por
parte de la Consejeria competente en materia de ordenacién urbanistica?, tras la emision por parte
del érgano ambiental del informe ambiental estratégico, en cumplimiento del articulo 31 de la Ley
21/2013.

Para el desarrollo de la Modificaciéon Puntual se deberan tener en cuenta también los condicionantes
ambientales que, en su caso, pueda establecer el érgano ambiental en el citado informe ambiental
estratégico.

11. CARACTERIZACION DE LA SITUACION DEL MEDIO AMBIENTE
ANTES DEL DESARROLLO DE LA MODIFICACION PUNTUAL EN EL
AMBITO TERRITORIAL AFECTADO

11.1 ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL

Como se ha comentado, el ambito de la Modificacion Puntual lo constituyen dos sub-ambitos urbanos
localizados en la calle Marqués de la Valdavia n© 111 y en la calle Velarde 19-21, respectivamente:

2 El procedimiento de aprobacién de los Planes Generales y de sus modificaciones y revisiones se recoge en el articulo 5 de
la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid.
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Sub-ambito de la C/ Velarde, n© 19-21

Los dos sub-ambitos estan clasificados como suelo urbano consolidado.

Anexo II. Documento Ambiental Estratégico

El andlisis de los valores ambientales del ambito de la Modificacion Puntual que se exponen a
continuacion, se ha llevado a cabo empleando la informacion publicada por el IDEM (Infraestructura
de datos espaciales de la Comunidad de Madrid), verificandose lo siguiente:

No esta incluido en Areas Protegidas: Espacios Naturales Protegidos, Espacios
Protegidos Red Natura 2000, embalses y humedales protegidos, Espacios Protegidos por
instrumentos internacionales, Montes de Utilidad Publica, Montes Preservados, Montes
propiedad de la Comunidad de Madrid ni Parques Forestales Periurbanos). El Espacio Natural
Protegido mas préximo es el Parque Regional de la Cuenca Alta del Manzanares (ES310004),
cuyo limite se localiza a casi 2 km de la parcela de la calle Marqués de la Valdavia n® 111:
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= No incluye vias pecuarias. La mas proxima, el “Cordel de la Matapifionera al Arroyo de
la Vega. Tramo 1” se localiza a mas de 1 km de distancia, al norte del sub-ambito de la calle
Velarde 19-21:

= No incluye habitats naturales de interés comunitario. El espacio mas préximo donde
la cartografia oficial identifica la presencia de habitats se localiza a mas de 400 m de
distancia, al norte del sub-ambito de la calle Marqués de la Valdavia n°® 111:
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No hay cauces que atraviesen el ambito. El mas cercano, el arroyo de la Vega, discurre
a mas de 1 km al sur del sub-ambito de la calle Velarde 19-21:

No esta incluido en Areas de Importancia para la Aves (Important Bird Areas-IBAs)
establecidas por SEO/Birdlife International. La mds cercana, localizada al norte, es la IBA

071 El Pardo - Vinuelas:
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evaluacion ambiental

= En cuanto al paisaje, el ambito objeto de la Modificaciéon Puntual esta incluido
integramente en la unidad de paisaje urbano.
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SegUn la Ordenanza municipal de proteccion contra la contaminacion acustica y térmica, el Area AcUstica correspondiente al ambito de la Modificacion

Puntual (sefialado en color rojo) seria un Area levemente ruidosa (Zona actstica II):
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evaluaciéon ambiental

En la figura siguiente se muestra un detalle de la zonificacién acustica en el ambito de la
Modificacién Puntual (sefialado en color rojo):

ZONIFICACION ACUSTICA

Zona acustica . Area de silencio

E=3 Zona acdstica Il. Area lévemente ruidosa

[ Zona acustica I1l. Area tolerablemente ruidosa

E= Zona acustica V. Area ruidosa

= Zona acstica V. Area especialmente ruidosa

[ Zona acustica VI, Si B k turas
= Zona acdstica VII. Espacios naturales y zonas tranquilas

A su vez, el Mapa Estratégico de Ruido de Alcobendas, aprobado por el Pleno Municipal el
26 de septiembre de 2017 y publicado en el BOCM el 24 de enero de 2018, indica que el
nivel sonoro continuo equivalente — Lden dB(A) — en el ambito de la Modificacion Puntual
para los tres periodos temporales analizados (periodos dia, tarde y noche), alcanza 60-65
dB(A) en el sub-ambito de la calle Marqués de la Valdavia (1), precisamente en la zona mas
proxima a esta calle, y hasta 70-75 dB(A) en el sub-ambito de la calle Velarde (2), en la
zona mas proéxima a la Avenida de Espana:
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evaluacion ambientzal

= El ambito de la Modificacion Puntual (identificado en color rojo en la imagen siguiente)
no se encuentra afectado por las servidumbres aeronauticas acusticas del
aeropuerto internacional Adolfo Suarez Madrid-Barajas:

DELIMTACION DE SERVIDUMSRE ACUSTICA
PLAN DE ACCON

{ e

DELIMITACION DE SEPOUNGE ACUSTICA

[ [, rwwm ] oo
1 preey

s pa AW 1
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= Por su parte, en cuanto a las servidumbres aeronauticas, el ambito de la Modificacion
Puntual se incluye en las zonas de servidumbres aeronauticas del Aeropuerto
Adolfo Suarez Madrid-Barajas. La presente Modificacion Puntual incluye un ANEXO I
denominado "COMPATIBILIDAD CON LAS SERVIDUMBRES AERONAUTICAS”, que acredita
la compatibilidad de la ordenacidn con las servidumbres aeronduticas.

= En cuanto a la calidad del aire, el municipio de Alcobendas pertenece a la Zona 2 Corredor
del Henares, de las Zonas de Calidad del Aire de la Comunidad de Madrid (sefialada en color
verde en la imagen siguiente (en color rojo se ha senalado la localizacién aproximada del
ambito de la Modificacion Puntual):

Alcobendas cuenta con estacion de medicion de la calidad del aire, de la Red de Calidad del
Aire de la Comunidad de Madrid. Las caracteristicas de esta estacion son:

Coordenadas (m)

Estacion Codigo Direccion

Alcobendas | 28006004 | Trafico Urbana | ¢/ Pintor Murillo, Parque | 1o oo | 4 487,842 | 688 | Bueno
de Andalucia

Esta estacion de medicion se localiza a aproximadamente 587 m al sur del sub-ambito de la
calle Velarde 19-21 y a 1,3 km al sureste del sub-ambito de la calle Marqués de la Valdavia
no 111:

3 indice de la Calidad del Aire: a fecha 7 de abril de 2021 (09:00 h UTC +0:00).
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Los valores de concentracion de contaminantes medidos en la estacion de Alcobendas el 7
de abril de 2021 fueron:

Contaminante (pg/m3)
Estacion

NO; 03 PMjo

Alcobendas 10 75 10

La evolucidn registrada en los UGltimos 10 dias en cuanto a la concentracion de los
contaminantes medidos en la estacion, asi como el estado de la calidad del aire en dicho
periodo se muestra en la imagen siguiente:

Estado de calidad del aire

30. Mar 1. Apr 3. Apr 5. Apr 7. Ar

indice de Calidad del Aire:
© Muy bueno ® Bueno  Regular ® Malo ® Muy Malo
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El acumulado de los ultimos 100 dias en cuanto a la calidad del aire registrada en la estacion
de medicion se muestra en el gréafico siguiente:

1.0%

, 13.0%
12.0% -

13.0%

= En cuanto a los usos actuales del suelo:

0 El sub-ambito de la Calle Marqués de la Valdavia n® 111 acoge un uso comercial e
industrial (concesionario de coches, reparacion de vehiculos y taller).

o El sub-ambito de la Calle Velarde n® 19-21, es un solar actualmente vacio, con un
uso caracteristico residencial.

Se incluye a continuacion un estudio historico de los usos del suelo en los dos sub-
ambitos de la Modificacion Puntual:
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Como reflejan las secuencias anteriores entre los afios 1978 y 1980 se construy6 en el sub-
ambito de la C/ Marqués de la Valdavia, 111 una nave destinada a talleres del automovil
(uso industrial) y venta de vehiculos de la empresa AUTOFER, S.L. Estos talleres se
reformaron y ampliaron en el afio 1999 para adecuar el uso del concesionario de vehiculos
y el taller a las nuevas necesidades de la empresa, uso que se mantiene hoy dia.

Por su parte la parcela de la C/ Velarde, 19 -21 ha estado ocupada por un edificio residencial
desde 1980.

Sobre la base del estudio histérico anterior, se aprecia que en el sub-ambito de la C/ Marqués
de la Valdavia, 111 se lleva a cabo actualmente y desde 1978-1980 una actividad
potencialmente contaminadora del suelo (APCS), sujeta, por tanto, actualmente a las
obligaciones derivadas del RD 9/2005 de 14 de enero, por el que se establece la relacion de
actividades potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y estandares para la
declaracion de suelos contaminados.

11.2 CONCLUSIONES DEL ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL

El andlisis anterior demuestra que el &mbito de la Modificacion Puntual no presenta valores
ambientales resefiables.

12. EFECTOS AMBIENTALES PREVISIBLES DE LA MODIFICACION
PUNTUAL

La evaluacion de las repercusiones sobre el medio ambiente del Plan General de Ordenacion Urbana
de Alcobendas fue realizada de manera exhaustiva mediante el correspondiente procedimiento de
andlisis ambiental, obteniendo los informes favorables de la entonces denominada D.G. de
Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid.

El alcance puntual y minimo de la presente modificacion, que se refiere exclusivamente a
aspectos concretos de la ordenacion pormenorizada en suelo urbano consolidado, con el objetivo de
regular aspectos puntuales de las normas urbanisticas del Plan General de Alcobendas en las parcelas
de la C/ Marqués de la Valdavia, n® 111 y de la C/ Velarde n® 19-21, y que consiste Unicamente en
la sustitucion del sistema de actuacion, y nueva ordenacion pormenorizada de los usos en dichas
parcelas, no afecta al contenido de los citados informes ni a las conclusiones entonces
obtenidas.

La modificacion del sistema de actuacion que se propone, no supone cambio alguno ni en la
edificabilidad maxima de las parcelas, ni en las condiciones de volumen, establecida por el vigente
Plan General 2009, informado favorablemente por la Direccion General de Evaluacién Ambiental de
la Comunidad de Madrid y por el Canal de Isabel Il en relacion con el Decreto 170/1998, durante la
tramitacion de la revision del Plan General. Tampoco implica alteracion alguna de la calidad del aire,
de la calidad del suelo, de las aguas del entorno, de la contaminacion acustica o luminica, ni sobre
la movilidad o las infraestructuras, puesto que no existe alteracion de parametro alguno que afecte
a estas cuestiones, por lo que se cumple la exigencia establecida en el apartado 3 del articulo 1 del
Decreto 92/2008, de 10 de julio, del Consejo de Gobierno, por el que se regulan las modificaciones
puntuales no sustanciales de Planeamiento Urbanistico.
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Por tanto, de la aprobacion definitiva de la Modificaciéon Puntual no cabe esperar efecto
ambiental alguno.

Esta conclusion esta refrendada por el Informe Ambiental Estratégico, de fecha 14 de julio de
2016, evacuado por la entonces denominada Consejeria de Medio Ambiente, Administracion Local y
Ordenacién del Territorio, en relacion con la Modificacion Puntual No Sustancial, n® 3 del Plan General
de Ordenacién Urbana (PGOU) de Alcobendas para la sustitucién del sistema de ejecucion de la
Actuacion de Incremento n° 10 (Al-10) “Calle Marqués de la Valdavia, n® 111", &mbito que coincide
con uno de los dos sub-ambitos de la presente Modificacion Puntual:

El epigrafe 4 del citado Informe Ambiental Estratégico, recoge lo siguiente:

“De acuerdo con los criterios del Anexo V de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, debido
a que no se observan riesgos para la salud humana y el medio ambiente, ni valores o
vulnerabilidad del terreno objeto del planeamiento urbanistico pues no presenta
caracteristicas naturales especiales, ni afecta a ningun espacio natural protegido de la
Comunidad de Madrid, ni a ninguno de los espacios propuestos para su inclusion en la
Red Ecoldgica Europea Natura 2000, habitat naturales o Montes de Régimen especial,
a su reducido ambito de afeccion, su escasa influencia sobre el planeamiento urbanistico
del municipio y su condicion de suelo urbano consolidado, esta Direccion General del
Medio Ambiente no aprecia que la Modificacion Puntual n° 3 del PGOU de Alcobendas
para la sustitucion del sistema de ejecucion de la Al-10 “Calle Marqués de la Valdavia,
n° 1117, pueda suponer efectos significativos sobre el medio ambiente en los términos
establecidos en el presente Informe Ambiental Estratégico [...]".

12.1 EFECTOS EN MATERIA DE CALIDAD DE LOS SUELOS

En cumplimiento del epigrafe 4.1 Consideraciones a tener en cuenta para el desarrollo de la
Modificacion Puntual del Informe Ambiental Estratégico, de fecha 14 de julio de 2016, una vez cese
la actividad existente actualmente en el sub-ambito situado en la calle Marqués de la Valdavia n®
111 (concesionario de coches, reparaciéon de vehiculos y taller), el titular deberd presentar en el
6rgano ambiental, un informe de situacion del suelo con Caracterizacion Analitica del suelo de dicho
sub-ambito, de acuerdo con lo establecido en el articulo 3 del Real Decreto 9/2005 y conforme a las
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instrucciones vigentes entonces del organismo competente en materia de residuos y suelos
contaminados de la Comunidad de Madrid, y se garantizara, en la fase de desmantelamiento de la
actividad, el cumplimiento de dicho Real Decreto, o la legislacion vigente entonces en la materia.

12.2 EFECTOS EN RELACION CON LAS INFRAESTRUCTURAS DE SANEAMIENTO DE
AGUAS RESIDUALES DE LA COMUNIDAD DE MADRID

En caso de que, motivado por el desarrollo de la Modificacion Puntual, se produjeran variaciones en
las condiciones de funcionamiento de los emisarios o las depuradoras, o en las conexiones a la red
de saneamiento de las aprobadas con el PGOU de 2009, se debera realizar un estudio para garantizar
el cumplimiento del Decreto 170/1998, de 1 de octubre, sobre gestién de las infraestructuras de
saneamiento de aguas residuales de la Comunidad de Madrid.

12.3 EFECTOS EN RELACION CON EL RUIDO

Al igual que en el caso anterior, una vez se materialice la propuesta establecida en la Modificacién
Puntual, debera llevarse a cabo un estudio acustico mediante el que se garantice, conforme al uso
propuesto, el cumplimiento de los objetivos de calidad acustica vigentes entonces en los sub-ambitos
que constituyen el ambito de la Modificacion.

13.EFECTOS PREVISIBLES DE LA MODIFICACION PUNTUAL EN LAS
INFRAESTRUCTURAS Y LA MOVILIDAD

Como se ha explicado en el capitulo 3, el objeto de la Modificacion Puntual es la definicién de una
nueva ordenacion del ambito de la Actuacion de Incremento n® 10 (Al-10), situado en la calle
Marqués de la Valdavia n® 111 y de la parcela situada en la calle Velarde n® 19-21, de suelo urbano
consolidado.

No existe alteraciobn de parametro alguno que afecte a la movilidad o las
infraestructuras. En los dos sub-ambitos que constituyen el ambito de la Modificacion Puntual se
mantienen sin alterar las intensidades edificatorias previstas en el vigente PGOU, asi como los usos
caracteristicos residenciales y complementarios terciarios-comerciales previstos en las normas
zonales de aplicacioén.

La Al-10, que constituye una actuacidn de dotacion configurada desde el PGOU, no requerira obras
de reforma o renovacion de la urbanizacién existente. La ejecucion de la actuacion se desarrolla en
el interior de las parcelas lucrativas. La edificabilidad propuesta es la contemplada en el vigente
PGOU que se materializa en el interior de cada parcela.

Dado que se trata de un suelo urbano consolidado las parcelas cuentan en la actualidad con las
infraestructuras y servicios urbanos (abastecimiento de agua, saneamiento, energia eléctrica,
telecomunicaciones, gas, etc.), necesarias y suficientes para dar servicio a la edificacion que se prevé
en el planeamiento.

Por otra parte, el ambito de la Modificacion cuenta con una gran capacidad de conexién y
accesibilidad a grandes redes viarias y de transporte publico (Cercanias, Metro y lineas de autobus
publico). El Al-10 se sitia a menos de 100 metros de la estacion de Cercanias (C4-Valdelasfuentes)
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y cercana a la estacion de Metro (Linea 10 “Manuel de Falla”), mientras que la parcela de la calle
Velarde se encuentra proxima a la estacion de Metro “Parque de Catalufia”.

14.EFECTOS PREVISIBLES DE LA MODIFICACION PUNTUAL SOBRE LOS
PLANES SECTORIALES Y TERRITORIALES CONCURRENTES

No es objeto de este capitulo llevar a cabo un inventario de todos los posibles planes territoriales y
sectoriales concurrentes con la Modificacion Puntual, sino realizar una seleccion de aquellos que
conectan con los principios rectores de la misma.

14.1 PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA (PGOU) DE ALCOBENDAS

El tnico Plan Territorial que se podria identificar como directamente relacionado con la Modificacion
Puntual es el propio PGOU de Alcobendas.

Con fecha 23 de julio de 2009, se publicé en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid n® 173, la
Resolucion de 13 de julio de 2009, de la Secretaria General Técnica de la anteriormente denominada
Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacion del Territorio, por la que se hacia publico el
Acuerdo del Consejo de Gobierno de fecha 9 de julio de 2009, por el que se aprobaba definitivamente
la Revision del Plan General de Ordenacién Urbana de Alcobendas.

La presente Modificacion Puntual no altera los parametros basicos del Plan General: no
altera el destino del suelo, no implica cambio alguno en la edificabilidad maxima, ni
reduccion de la superficie de zonas verdes, ni cambios en las condiciones de volumen.
De este modo, los efectos previsibles de la Modificacion Puntual sobre el PGOU se
consideran nulos.

14.2 ESTRATEGIA DE CALIDAD DEL AIRE Y CAMBIO CLIMATICO DE LA COMUNIDAD DE
MADRID 2013-2020. PLAN AZUL +

La Estrategia de Calidad del Aire y Cambio Climatico de la Comunidad de Madrid 2013-2020. Plan
azul +, constituye un instrumento fundamental para compatibilizar la actividad econémica y social
regional con la necesidad de mantener una buena calidad del aire y mitigar el cambio climatico.

La mejora de la calidad del aire, asi como la mitigacion y adaptacion al cambio climatico han sido y
son una de las principales lineas de trabajo de la politica medioambiental de la Comunidad de Madrid.
Este compromiso se materializa en la Estrategia de Calidad del Aire y Cambio Climatico 2013-2020,
Plan azul +, la cual da continuidad a sus antecesores, el Plan de Saneamiento Atmosférico de la
Comunidad de Madrid 1999-2002 y la Estrategia de Calidad del Aire y Cambio Climatico de la
Comunidad de Madrid 2006-2012, Plan Azul, dirigiendo los esfuerzos y recursos hacia aquellos
sectores y contaminantes que, a la vista de las evaluaciones periddicas de los niveles regionales de
emisién e inmision de contaminantes, se consideran prioritarios para lograr una mejora de la calidad
del aire y una disminucién de las emisiones de gases de efecto invernadero.

La Estrategia de Calidad del Aire y Cambio Climatico 2013 — 2020, Plan azul + ha sido elaborada con
el objetivo de establecer soluciones realistas y eficaces para abordar la mejora de calidad del aire de
la Comunidad de Madrid, contando con la colaboracién de las administraciones locales en el &mbito
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de sus competencias, y muy especialmente de aquellos municipios de mas de 100.000 habitantes,
para quienes se establece en la Ley 34/2007, de 15 de noviembre, la necesidad de adoptar planes y
programas para el cumplimiento de los objetivos de calidad del aire.

Asi, la Estrategia desarrolla cuatro programas sectoriales y cuatro programas horizontales,
englobando un total de 58 medidas distribuidas en las siguientes lineas de actuacion:

= Programas sectoriales:

o Transporte. Incluye medidas en los ambitos del uso de combustibles menos
contaminantes, atenuacion del trafico privado motorizado y fomento del cambio
modal hacia vehiculos menos contaminantes y transporte colectivo y/o publico. Esta
propuesta se complementa con medidas especificas asociadas al transporte de
mercancias y al aeropuerto de Madrid-Barajas.

o0 Industrial. Desarrolla medidas sobre los contaminantes y sectores industriales mas
relevantes dentro de la Comunidad de Madrid.

0 Residencial, comercial e institucional. Contempla medidas encaminadas a fomentar
el uso de combustibles limpios y la mejora de la eficiencia energética.

0 Agricultura y Medio Natural. Incorpora medidas para reducir las emisiones de
contaminantes de fuentes naturales e incrementar el potencial del sector como
sumidero de carbono.

= Programas horizontales:

Incorporan medidas destinadas a potenciar la formacién, informacion e investigacion,
establecer un marco normativo y fiscal incentivador de los programas sectoriales y ahondar
en el conocimiento de la vulnerabilidad al cambio climatico que presenta nuestra region.

El desarrollo de la Modificacion Puntual no implica efectos negativos significativos sobre
la calidad del aire del municipio de Alcobendas y, por tanto, no interfiere con la
Estrategia de Calidad del Aire y Cambio Climatico vigente en la Comunidad de Madrid.

14.3 PLAN “DISENA ALCOBENDAS 2020”

El Plan Estratégico “Disefia Alcobendas 2020” fue aprobado en diciembre de 2013 por el Pleno
Municipal. Define 5 grandes ejes estratégicos que se desarrollan, a su vez, en objetivos generales:

= Eje 1. Promocion de la Ciudad. Desarrollo Econdmico. Innovacién, Educacién y
Empleo.

“Potenciar un clima favorable a la actividad productiva y empresarial que impulse una
economia abierta, innovadora, emprendedora, tecnologicamente avanzada, en el que la
educacion y la formacion actuen como motores de crecimiento economico”.

Este eje se materializa en los siguientes objetivos:

1.1. Fomento del empleo a través de la innovacion, el emprendimiento y la promocion
empresarial.

1.2. Impulso al comercio.
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1.3. Fomento de la educacion, la formacién y competencias para el empleo.

Eje 2. Desarrollo sostenible: crecimiento inteligente para un modelo de
convivencia y seguridad.

“Impulsar un desarrollo cualitativo apoyado en proyectos de eficiencia y sostenibilidad,
orientado a un modelo de ciudad inteligente, que incorpore la tecnologia a los servicios
urbanos para mejorar la habitabilidad, lo movilidad, la sequridad y el modelo de convivencia’.

Los objetivos generales y los proyectos motores incluidos en este Eje son:
2.1. Entorno urbano y desarrollo sostenible para una ciudad inteligente.
2.2. Facilitar el acceso a la vivienda.

2.3. Movilidad.

2.4. Seguridad ciudadana.

Eje 3. Buen gobierno, abierto y gestion responsable.

“Alcanzar un modelo de Gobierno y Administracion abierta, basado en la méaxima
transparencia, participacion y apoyo a la iniciativa social, en la coordinacion entre
instituciones y la colaboracion publico privada”.

Los objetivos generales de este Eje son:

3.1. Transparencia, Participacion y Colaboraciéon.

3.2 Excelencia, Innovacion y Administracion Electrénica.
3.3. Eficiencia y Calidad del gasto.

Eje 4. Responsabilidad social.

“Mejorar las condiciones de vida y bienestar social de los ciudadanos impulsando /a
Integracion de todos los colectivos a través de la educacion, la salud, la atencion a los mads
vulnerables y potenciando la igualdad de oportunidades, la cooperacion y la solidaridad”.

Este Eje se desarrolla en 3 objetivos generales y 9 proyectos motores:

4.1. Promover la mejora de las condiciones de vida y las nuevas respuestas ante los
cambios socioecondmicos.

4.2. Desarrollar estrategias preventivas de Bienestar Social en materia de Salud,
Educacion, Formacién, Empleo y Consumo.

4.3. Potenciar las Redes de Solidaridad y Cooperacion en las Estrategias de Bienestar,
Integracién e Igualdad.

Eje 5. Calidad de vida: cultura, ocio y deporte.

“Consolidar la calidad de vida como rasgo de identidad de la ciudad, basada en la oferta de
equipamientos y servicios socioculturales, educativos, deportivos y de ocio. Facilitar el acceso
a la cultura, deporte y ocio para todos los ciudadanos del municipio”.

Los objetivos que definen este Eje son:

5.1. Fomento de la Creatividad e Innovacion.
5.2. Instalaciones y actividades socioculturales y deportivas.
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evaluacion ambiental

5.3.  Acceso de diferentes colectivos a la cultura, ocio y deporte.

La Modificacion Puntual, una vez aprobada, permitira consolidar el comercio local de
proximidad como parte fundamental de la vida en el barrio, con lo que conlleva de
rigueza en el paisaje urbano, conformando una ciudad mas vivida a lo largo de la jornada
y fomentando la actividad en el entorno. En definitiva, permitira consolidar una
convivencia equilibrada de los distintos usos (residencial y comercial) en el eje de la
calle Marqués de la Valdavia, que permitira el intercambio de actividad, alineandose, por
tanto, con los Ejes estratégicos del Plan “Disefia Alcobendas 2020”. Por este motivo, los
efectos de la Modificacion Puntual sobre este Plan se consideran positivos.

15. MEDIDAS PREVISTAS PARA PREVENIR, REDUCIR Y, EN LA MEDIDA DE
LOS POSIBLE, CORREGIR CUALQUIER EFECTO NEGATIVO RELEVANTE
EN EL MEDIO AMBIENTE DE LA APLICACION DE LA MODIFICACION
PUNTUAL, TOMANDO EN CONSIDERACION EL CAMBIO CLIMATICO

Como se ha explicado en el capitulo 11, el ambito de aplicacion de la Modificacion Puntual es un
ambito urbano consolidado que no presenta valores ambientales resefiables.

Por su parte, como también se ha explicado en el capitulo 12, la modificacion del sistema de
actuacion que se propone en la presente Modificacion Puntual, no supone cambio alguno ni en la
edificabilidad maxima de las parcelas, ni en las condiciones de volumen, establecida por el vigente
Plan General 2009. Tampoco implica alteracion alguna de la calidad del aire, de la calidad del suelo,
de las aguas del entorno, de la contaminacion acustica o luminica, ni sobre la movilidad o las
infraestructuras, puesto que no existe alteracion de parametro alguno que afecte a estas cuestiones.
Por tanto, de la aprobacién definitiva de la Modificacion Puntual no cabe esperar efecto
ambiental alguno, motivo por el cual no se considera necesario la aplicacion de medidas
preventivas y/o correctoras especificas que garanticen la proteccion del medio ambiente.

16. DESCRIPCION DE LAS MEDIDAS PREVISTAS PARA EL SEGUIMIENTO
AMBIENTAL DE LA MODIFICACION PUNTUAL

La ejecucién de la Modificacion Puntual no conlleva actuaciones que requieran de un seguimiento
ambiental especifico.

17. EXTRACTO DE LA NORMATIVA DE APLICACION

La base legal fundamental en materia urbanistica se sustenta en la estructura basica que configuran
jerarquicamente, el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo
de la Comunidad de Madrid (LSCM 9/01), con sus sucesivas modificaciones, el Real Decreto
2159/1978, de 21 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento Urbanistico y el
Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion
Urbanistica, estos ultimos solo aplicables en todo lo no regulado por la LSCM 9/01 y que no sea
contradictorio con la misma y con el Plan General de Ordenacién Urbana de Alcobendas.
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evaluacion ambiental

Junto a ello, la modificacion se atiene al resto de la legislacion vigente, especifica y sectorial, que le
es de aplicacion. En materia ambiental, el marco legal vigente lo constituye los siguientes textos
normativos:

= Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.
= Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas.

= Ley 9/2018, de 5 de diciembre, por la que se modifica la Ley 21/2013, de 9 de diciembre,
de evaluacion ambiental, la Ley 21/2015, de 20 de julio, por la que se modifica la Ley
43/2003, de 21 de noviembre, de Montes y la Ley 1/2005, de 9 de marzo, por la que se
regula el régimen del comercio de derechos de emision de gases de efecto invernadero.

En Madrid, a 6 de octubre de 2021

Firmado
digitalmente por
- CIUDAD YUSTE
a MANUEL VICENTE
' L
Fdo.: Manuel Ciudad Yuste
Ingeniero agrénomo
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MODIFICACION PUNTUAL N.° 3
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALCOBENDAS

AMBITO DE MODIFICACION: AREA HOMOGENEA N.° 2
ACTUACION DE INCREMENTO 10 (Al-10: CALLE MARQUES DE LA VALDAVIA N°
111) Y PARCELA EN CALLE VELARDE 19-21

ANEXO Il
MEMORIA DE IMPACTO NORMATIVO

ANEXO lIl. MEMORIA DE IMPACTO NORMATIVO

C6digo Seguro De Verificacién LLRHQbI f sy+vi Y6CV] TKhA== Estado Fechay hora
Firmado Por Nuria Onega Carrion Firmado 07/02/2024 14:13:56
Pedro de la Torre Hernandez Firmado 07/02/2024 14:10:54
Observaciones Pé4gina 1/17
Url De Verificaciéon https://verifirma. al cobendas. org/ ?LLRHQI f sy+vi Y6CV] TKhA==



https://verifirma.alcobendas.org/?LLRHQblfsy+viY6CVjTKhA==

MODIFICACION PUNTUAL N° 3 DEL PGOU 2009 AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

1. INTRODUCCION

El 27 de octubre de 2017, el Consejo de Ministros aprobd el Real Decreto
931/2017 por el que se regula la Memoria del Andlisis de Impacto Normativo y
que deroga el texto de 3 de julio de 2009. El nuevo Real Decreto tiene por
objeto desarrollar las previsiones contenidas en la redaccién dada al art. 26.3
de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno por Ley 40/2015, de 1 de
octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico, en lo que se refiere a la
memoria del andlisis de impacto normativo que debe acompanar a los
anteproyectos de ley y proyectos de reales decretos-leyes, reales decretos
legislativos y normas reglamentarias. Se adapta de esta forma a las
novedades de las nuevas leyes administrativas y a las recomendaciones y
mejores practicas de la OCDE y de la Unién Europea.

De esta forma, las memorias, estudios e informes que se contemplen en los
articulos 26.3 y 26.5 de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, se incluirdn en un
Unico documento que se denomina memoria del andlisis de impacto
normativo, que deberd redactar el érgano o centro directivo proponente del
proyecto normativo de forma simulténea a la elaboracion de éste. El articulo
2.2 establece que el contenido de la memoria deberd actualizarse “con las
novedades significativas que se produzcan a lo largo del procedimiento de
tramitacion”, incluyendo la referencia a los informes o dictdmenes exigidos
por el ordenamiento juridico evacuados durante la tramitacion “con objeto
de que quede reflejado el modo en que las observaciones contenidas en
estos, asi como el resultado del frdmite de audiencia, hayan sido tenidas en
consideracién por el érgano proponente de la norma.”

Asimismo, el texto recoge un mandato de seis meses para la adaptacion de
la actual Guia Metodoldgica para la elaboracién de la MAIN. En la fecha de
redaccién de este documento, la Guia Metodoldgica de referencia responde
al Real Decreto 1083/2009, de 3 de julio y es la que figura en la pdgina
electronica del Ministerio de Hacienda y Funcién PUblica.

La presente memoria de andlisis de impacto normativo se realiza con objeto
de proporcionar una visidn integral que facilite el andlisis y la comprension
de la propuesta, de acuerdo con lo senalado en el citado Real Decreto
1083/2009, de 3 de julio. Los contenidos de la memoria se irdn actualizando y
completando a medida que avance el proceso de tramitacidn de la
propuesta de Modificacién.

2. OPORTUNIDAD DE LA PROPUESTA

2.1. Motivacion

Esta Modificacién del Plan General pretende: 1) facilitar la ejecucion de la
ordenacioéon prevista en la Al-10 del PGOU 2009 con destino a uso residencial
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de vivienda protegida de tipologia bdsica (VPPB), dentro del drea
homogénea 2 (AH-2), permitiendo su compatibiidad con  usos
complementarios de cardcter terciario-comercial; 2) equilibrar la distribucién
de las viviendas protegidas en el drea homogénea, llevando la materializacion
de mds de 3.000 m2 de edificabilidad de dicho uso a la parcela de la calle
Velarde situada en la zona del Ensanche, claramente deficitaria en esta
tipologia de vivienda y 3) hacer viable el desarrollo de la ordenacién de la Al-
10 del PGOU mediante la sustitucion del sistema de ejecucidon publica por
expropiacién por otro de iniciativa privada.

2.2. Objetivos

Con esta modificacion se persiguen los siguientes objetivos:

o Contribuir a la regeneracién y renovacion urbana de espacios
existentes  sustituyendo la  actividad  actualmente  existente
(concesionario de coches, reparacion de vehiculos y taller) por un uso
residencial de vivienda protegida de fipologia bdsica con usos
complementarios de cardcter terciario-comercial que aseguren la
viabilidad de la actuacioén.

o Equilibrar la distribucién de las viviendas protegidas en el drea
homogénea, llevando la materializacion de mds de 3.000 m2 de
edificabilidad de dicho uso a la parcela de la calle Velarde situada en
la zona del Ensanche, claramente deficitaria en esta tipologia de
vivienda ya que Unicamente se han ejecutado 77 viviendas de este tipo
frente a las 2.902 viviendas edificadas en el API-9 (Fuente Lucha), las 478
viviendas en el API-2 (Casablanca) o las 800 viviendas del API-3 (Espino
del Cuquillo).

o Facilitar la materializacién de la edificabilidad total prevista en la Al-10
del PGOU 2.009 (10.792 m2) con destino a uso residencial vivienda
protegida bdsica (VPPB), dentro del drea homogénea 2 (AH-2),
contemplando la implantacién de usos complementarios de cardcter
terciario-comercial con un limite del 30% de la edificabilidad, con el fin
de permitir la financiacién privada de la actuacion, sin menoscabo del
interés publico urbanistico de la ordenacién prevista (hacer efectivo el
derecho de todos a una vivienda digna y adecuada mediante la
cdlificacién de suelo para viviendas sujetas a algun régimen de
proteccién publica -art. 3.2.i) Ley 9/2001-).

o Integrar la actividad comercial con la residencial en coherencia con el
planeamiento al que pertenece la Al-10 (API-3 Espino del Cuquillo), y al
colindante (API-2 Casablanca), que establecieron criterios claros para el
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desarrollo y localizacién de las actividades comerciales en las parcelas
residenciales potenciando ejes y centfros de actividad. De esta forma,
se atiende a otro de los fines de la ordenacidon urbanistica previstos en
la legislacién autondmica y, a menudo, olvidado por el planificador:
asegurar, en el medio urbano una distribucion territorial razonable de los
usos y actividades, que permita un desarrollo armdnico efectivo de las
dimensiones de la vida humana relativas a la residencia, el frabajo, la
educacién, la cultura, la sanidad, el bienestar social, el ocio y el
deporte y evite en todo caso las concentfraciones que repercutan
negativamente en la funcionalidad de los espacios, equipamientos,
infraestructuras  y  servicios publicos vy la fluida movilidad vy
comunicacion.

o Asegurar la adecuada participacion de la comunidad en las plusvalias
generadas por la accion urbanistica de las Administraciones Publicas
mediante el cumplimiento de los deberes de cesidbn propios de las
actuaciones de dotaciéon, mediante la entrega de su equivalente
econdmico que se integrard en el patrimonio publico de suelo, como
ingreso afectado y con destino preferente a actuaciones de
rehabilitacién o de regeneracién y renovacion urbanas, dada la
imposibilidad de materializar dichas cesiones en el dmbito
correspondiente sin que pierdan su finalidad y destino real.

2.3. Adecuacioén a los principios de buena regulacion

De conformidad con lo dispuesto en la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, la
elaboracién de esta Modificacion se ha efectuado de acuerdo con los
principios de necesidad, eficacia, proporcionalidad, seguridad juridica,
fransparencia y eficiencia.

Asi, se cumple con los principios de necesidad y eficacia, por cuanto que la
modificacion de las determinaciones contenidas en el Plan General de
Ordenacion Urbana de Alcobendas, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 67 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid, debe ser,
como regla general, abordada en un instrumento de planeamiento de igual
clase, en tanto que “cualquier alteracion de las determinaciones de los Planes
de Ordenacion Urbanistica deberd ser establecida por la misma clase de Plan
y observando el mismo procedimiento seguido para su aprobacion™.

Se cumple también el principio de proporcionalidad, al contener la regulacién
necesaria para la consecucion de los objetivos que se pretenden con las
modificaciones de la ordenacién urbanistica que incorpora el documento
elaborado.
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Respecto al principio de seguridad juridica, se ha garantizado la coherencia
del texto con el resto de las determinaciones urbanisticas del vigente Plan
General, de la normativa autonémica, el ordenamiento juridico nacional y
ordenanzas municipales, generando un marco normativo estable, predecible,
integrado, claro y de certidumbre, que facilita su conocimiento y comprension
y, en consecuencia, la actuacién y toma de decisiones de los diferentes
sujetos afectados, sin intfroduccién de cargas administrativas innecesarias.

El principio de transparencia, sin perjuicio de su publicacién oficial en el Boletin
Oficial de la Comunidad de Madrid, se garantiza mediante la publicacion de
la propuesta de Modificacion, asi como de su Memoria del Andilisis de Impacto
Normativo y demds documentaciéon grdfica y anexos, en la pdgina Web del
Ayuntamiento de Alcobendas, a efectos de que pudieran ser conocidos
dichos textos en el frdmite de audiencia e informacion puUblica por todos los
ciudadanos.

Por Ultimo, en relacién con el principio de eficiencia, indudablemente una de
las finalidades de la nueva ordenaciéon es, precisamente, procurar que las
determinaciones urbanisticas puedan materializarse sin menoscabo del interés
publico urbanistico que las justifica, pero también garantizando el uso racional
de los recursos puUblicos y el pleno respeto a los principios de estabilidad
presupuestaria y sostenibilidad financiera.

24. Alternativas

Como se ha dicho, la presente Modificacién altera la ordenacion actualmente
prevista en la Actuacién de Incremento N.° 10 del PGOU 2009, manteniendo el
uso caracteristico residencial vivienda protegida de la parcela y destinando
parte de la edificabilidad a usos de servicio terciario-comercial sin superar el
30% de la superficie edificable. Como consecuencia de destinar una parte de
la edificabilidad prevista a usos de servicio terciario-comercial, es preciso
contemplar las medidas compensatorias del articulo 67.2 de la Ley del Suelo
de Madrid, en relacion con la edificabilidad residencial VPPB que se deja de
materializar asi como prever la satisfaccion del deber de cesidn de suelo
destinado a redes locales mediante el pago de su equivalente en dinero,
acogiéndose de esta forma a la posibilidad prevista en el articulo 36.6.f de la
LSM 9/2001.

Pues bien, dado el alcance de la alteracidon que se pretende, no existe
alternativa en cuanto al instrumento regulatorio para llevarla a cabo: la Unica
figura legalmente prevista para realizar estas actuaciones es la modificacion
del Plan General que ahora se redacta, de forma que no aprobarla
imposibilitaria cumplir con el objetivo buscado.

Partiendo de la imposibilidad legal de acometer esta alteracidn del Plan
General con ofro instrumento regulatorio, se han analizado las siguientes
alternativas en cuanto al contenido de la Modificacion: la primera (Alternativa
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0) consiste en el mantenimiento de la situacidén actual, mientras que las 2
siguientes (Alternativas 1, 2), plantean diferentes soluciones a la transformacion
urbanistica de las parcelas, tanto desde el punto de vista de la frama urbana
a completar, como de la ordenacién de las nuevas edificaciones.

Como se detalla en la Memoria de la Modificacién, la alternativa 0 considera
el supuesto de la no modificacion en el dmbito de actuacién y se concluye la
inviabilidad de dicha alternativa al no asegurar la ejecucién de la ordenacion
prevista dada la situacion financiera municipal y no ofrecer, por tanto, la
preservaciéon del interés publico que se concreta en la ejecucidon de las
viviendas de proteccidon publica en el drea homogénea, el reequilibrio de
dichas viviendas en distintas zonas del drea vy, finalmente, la adecuada
materializacion de los deberes de cesidn en actuaciones de dotacion.

La alternativa 1 consiste en la sustitucidon del sistema de ejecucidn puUblica por
expropiacién por ofro de iniciativa privada, al resultar inviable
econdmicamente para el Ayuntamiento y manteniendo la ordenacion
prevista en la Al-10 del PGOU 2009 y en la calle Velarde 19-21. La alineacion
oficial de la parcela se retranquea 20 metros respecto del vial publico, vy
respecto de las edificaciones de las parcelas colindantes dentro de la misma
manzand, manteniendo el suelo grafiado de cesidn para espacios libres.
Tampoco el propietario privado de la parcela puede abordar la ejecucién de
las viviendas de proteccion en esas condiciones, al carecer de los medios de
financiacién suficientes, sin olvidar que esta alternativa perpetia el
desequilibrio de las viviendas de proteccidén en el drea y crea una regulacion
especifica en la parcela que difiera de la propia de las manzanas colindantes,
creando, ademds, un espacio retranqueado respecto a la alineacién oficial.

La alternativa 2 contempla, al igual que la alternativa 1, para la Al-10, la
sustitucion del sistema de ejecucidn publica por expropiaciéon por otro de
iniciativa privada. La parcela correspondiente a la Al-10 seguird reguldndose
por la Norma Zonal correspondiente a la ordenanza “Edificacidén abierta” del
API-3 “Espino del Cuquillo”, al igual que las parcelas de Ia misma manzana. El
uso caracteristico serd el residencial de Vivienda con Proteccién Publica
Bdsica (VPPB), pero destinando parte de la edificabilidad a usos de servicio
terciario-comercial, con un mdximo del 30% de la superficie edificable total
(10.792 m2e). Se busca, por un lado, destinar la parcela al uso establecido por
el vigente PGOU 2009 (VPPB), acorde con el establecido en la manzana
(residencial), y ademds consolidar el comercio local de proximidad del
enforno, infegrando la actividad comercial con la residencial, al igual que
sucede en el resto de las parcelas de la manzana, asegurando la viabilidad y
rentabilidad econdmica de la actuacion.

Se establece una nueva ordenacién del volumen edificable de forma que
resuelva satisfactoriamente la integracion de la actividad comercial con el uso
residencial y su desarrollo a lo largo de la calle Marqués de la Valdavia. Se
mantiene la fachada sobre la alineacién actual a viario publico, guardando
los retranqueos especificos a las parcelas colindantes. Esta nueva ordenacién
permite el desarrollo de mayores espacios libres interiores a la parcela para el
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uso de las viviendas protegidas.

La prevision de un espacio libre de red local para regjustar las dotaciones all
incremento de edificabilidad previsto, forzando su ordenacién y rompiendo la
alineacion en el frente de la parcela, no se considera adecuado ni suficiente.
Por ello, se establecen las cargas urbanisticas asociadas al desarrollo del
dmbito que debe asumir su propietario, monetizando la edificabilidad lucrativa
de cesidon al Ayuntamiento y sustituyendo la zona verde prevista en el Plan
General de Ordenacién Urbana por su equivalente econdmico, todo ello en
cumplimiento de la legislacion vigente.

Con esta alternativa se equiliora, ademds, la distribucidn de las viviendas
protegidas en el drea homogéneaq, llevando la materializacion de mds de
3.000 m2 de edificabilidad a la parcela de la calle Velarde situada en la zona
del Ensanche, claramente deficitaria en esta tipologia de vivienda respecto de
las otras zonas del drea homogénea [API-9 (Fuente Lucha), API-2 (Casablanca)
y API-3 (Espino del Cuquillo)].

3. CONTENIDO, ANALISIS JURIDICO Y DESCRIPCION DE LA TRAMITACION

3.1. Contenido

La presente Modificacién puntual N.° 3 del PGOU de Alcobendas acomete un
nuevo modelo de ordenacidon sobre el dmbito del drea homogénea n° 2,
dirigido, como se ha dicho, a preservar y materializar el interés general que
justificaba la ordenacién urbanistica en su dia propuesta en la forma mds
sostenible y ponderada para todos los afectados por la misma vy, asi, a facilitar
la ejecucién de la ordenacién prevista en la Al-10 del PGOU 2009 con destino
a uso residencial de vivienda protegida de tipologia bdsica (VPPB), dentro del
drea homogénea 2 (AH-2), permitiendo su compatibiidad con usos
complementarios de cardcter terciario-comercial, a equilibrar la distribucion
de las viviendas protegidas en el drea homogénea, llevando la materializacion
de mds de 3.000 m2 de edificabilidad a la parcela de la calle Velarde situada
en la zona del Ensanche, claramente deficitaria en esta tipologia de vivienda
y. finalmente, a posibilitar su desarrollo mediante la sustitucién del sistema de
ejecucidn publica por expropiacién por otro de iniciativa privada.

En definitiva, la Unica forma de preservar el interés publico urbanistico presente
en la actuacién (edificacién de nuevas viviendas protegidas en el suelo urbano
consolidado con usos compatibles y complementarios que permitan un
entorno autosuficiente y, por tanto, mds sostenible), es adaptar la ordenacion
vigente a las nuevas circunstancias existentes quince anos después para
permitir, precisamente, su ejecucidon en los términos hoy posibles sin menoscabo
de ese interés pUblico cuya preservaciéon se pretende.
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Para ello, el Ayuntamiento mantiene el uso caracteristico residencial vivienda
protegida habida cuenta del entorno en el que se localiza la parcela vy
considera adecuado destinar parte de la edificabilidad a usos de servicio
terciario-comercial sin superar el 30% de la superficie edificable, integrando la
actividad comercial con la residencial, al igual que sucede en el resto de las
parcelas de la manzana.

Como consecuencia de destinar una parte de la edificabilidad prevista a usos
de servicio fterciario-comercial, es preciso contemplar las medidas
compensatorias del articulo 67.2 de la Ley del Suelo de Madrid, en relaciéon
con la edificabilidad residencial VPPB que se deja de materializar. Esta medida
compensatoria se cumple mediante la delimitacién de un nuevo dmbito,
dentro del mismo Area Homogénea (AH-2): la parcela situada en la calle
Velarde n°® 19-21, regulada actualmente por la Noma Zonal 1. Grado 2, pasard
a calificarse con el uso caracteristico residencial de Vivienda con Proteccién
Publica Bdsica (VPPB).

La cesidn de suelo para las redes locales establecida en la Al-10 por el PGOU
vigente es de 1.588 m2, correspondiente con el incremento de edificabilidad
concedido, en la proporcion necesaria para el mantenimiento del estdndar en
el Area Homogénea AH-2 (art. 67.2 LSM). Sin embargo, la nueva ordenacion
que va a permitir la ejecucion de las viviendas de proteccidén publica al
asegurar la financiacidén mediante la compatibilidad con otfros usos terciarios-
comerciales convierte en inviable la materializacién de dicha cesidon en la
franja hasta ahora sefalada: el dmbito no dispone de un espacio adecuado y
suficiente que permita cumplir con su genuina finalidad de modo eficiente sin
menoscabo de una ordenacidén racional. Por ello, resulta procedente
acogerse a la posibilidad que ofrece el articulo 36.6.f de la LSM 9/2001 que
permite en suelo urbano satisfacer el deber de cesidn de suelo destinado a
redes locales mediante el pago de su equivalente en dinero que se destinard
a financiar parte de la ejecuciéon de la red publica de servicios urbanos para
recogida neumdtica de residuos que transcurrird por el drea homogénea vy
que se encuentra incluida en el Anexo de inversiones plurianual (ejercicios
2020-2022) y en el vigente Presupuesto prorrogado del 2020.

El contenido documental de la Modificacion Puntual n° 3 del Plan General de
Ordenacion Urbana de Alcobendas es el siguiente:

1. MEMORIA INFORMATIVA
1.1.  ANTECEDENTES
1.2.  REDACCION Y FORMULACION DE LA MODIFICACION
1.3.  OBJETO DE LA MODIFICACION
1.4.  AMBITO
1.5.  SITUACION URBANISTICA
1.6. CARACTERISTICAS DEL ENTORNO
1.7.  MARCO LEGAL
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. MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1. DESCRIPCION Y JUSTIFICACON DE LA PROPUESTA DE
MODIFICACION

2.2.  CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACION

2.3. INCIDENCIA DE LA MODIFICACION EN LA SOSTENIBILIDAD,
INFRAESTRUCTURAS Y LA MOVILIDAD

2.4.  ASPECTOS MEDIAMBIENTALES

2.5. SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

2.6. DOCUMENTACION

2.7.  CONCLUSION

. MEMORIA ECONOMICA

DOCUMENTACION GRAFICA

DELIMITACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL

DELIMITACION ORTOFOTO 2020

ESTADO ACTUAL:

— PLANO DE CLASIFICACION. CALIFICACION Y REGULACION DEL
SUELO Y LA EDIFICACION EN SUELO URBANO Y ALINEACIONES:
PLANO 5 HOJA 9 Y 10

—  PLANO DE GESTION DEL SUELO URBANO: PLANO 6 HOJA 9

PROPUESTA DE MODIFICACION:

— PLANO DE CLASIFICACION. CALIFICACION Y REGULACION DEL
SUELO Y LA EDIFICACION EN SUELO URBANO Y ALINEACIONES:
PLANO 5 HOJA 9 Y 10

—  PLANO DE GESTION DEL SUELO URBANO: PLANO 6 HOJA 9

. TEXTOS DOCUMENTACION DE PLAN GENERAL: ESTADO ACTUAL

. TEXTOS DOCUMENTACION DE PLAN GENERAL: PROPUESTA DE

MODIFICACION

. ANEXOS

= ANEXO | COMPATIBILIDAD CON LAS SERVIDUMBRES AERONAUTICAS:

= ANEXO |l DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

= ANEXO Il MEMORIA DEL ANALISIS DE IMPACTO NORMATIVO

= ANEXO IV IDENTIFICACION DE PROPIETARIOS Y TITULARES DE
DERECHOS REALES DE LAS FINCAS AFECTADAS

3.2, Andlisis juridico

La Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, en su
articulo 68 delimita el concepto de Revisidn del Planes de Ordenaciéon
Urbanistica senalando que ésta supone la adopcidon de nuevos criterios que
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afecten a la totalidad del término municipal, estableciendo en el articulo 69
qgue cualguier ofra alteracién de las determinaciones de los Planes no
subsumible en el articulo anterior, supone y requiere su modificacién. En el
expediente se justifica adecuadamente la idoneidad de este instrumento de
planeamiento para llevar a cabo las modificaciones que se proponen.

Esta modificacién del Plan General se tramita, por tanto, en virtud de lo
dispuesto en el articulo 67.1 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid (LSCM) segin el cual cualquier alteracién de las
determinaciones de los Planes de Ordenaciéon Urbanistica, que no constituyan
determinaciones pormenorizadas de desarrollo de planeamiento, deberd ser
establecida por la misma clase de Plan, observando el mismo procedimiento
seguido para su aprobacion.

Por su parte, el articulo 56 de la LSCM establece en su apartado 2: “En todo
caso, serd preceptiva la formalizacion y posterior aprobacién del
correspondiente Avance en el proceso de elaboracion de Planes Generales y
los Planes de Sectorizacidn, sus revisiones y las modificaciones puntuales que
afecten a una superficie superior al 10 por 100 del Plan; en todos los demds
casos el avance de planeamiento serd facultativo.” Esta propuesta de
modificacion del Plan General afecta a un dmbito discontinuo de 7.544 m?2,
cifra inferior al 10% de la superficie total del término municipal de Alcobendas
que adlcanza mds de 1.880 Hectdreas de extensidn, por lo que no resulta
preceptiva la realizacién de un Avance.

En conclusidn, el instrumento adecuado para redlizar la alteracidén de la
ordenacién urbanistica pretendida es la presente modificacién puntual de
Plan General. Su framitacién se regird por lo establecido en el articulo 57 de la
LSCM 9/01, el cual dispone: “El procedimiento de aprobacidon de los Planes
Generales y de sus modificaciones y revisiones se desarrollard conforme a las
siguientes reglas:

a) El procedimiento se iniciard mediante acuerdo de aprobacion inicial
adoptado por el Pleno del Ayuntamiento, de oficio y a iniciativa propia o en
virtud de mocidn deducida por cualquier ofra Administracion publica
territorial. El acuerdo de aprobacion inicial deberd expresar la adecuacion o
no de la documentacion del Plan al avance previamente aprobado,
indicando, en su caso y con precision, las variaciones introducidas.

b) La aprobacion inicial implicard el sometimiento de la documentacion
del Plan General a informacion publica por plazo no inferior a un mes v,
simultdneamente, el requerimiento de los informes de los dérganos y
entidades publicas previstos legalmente como preceptivos o que, por razon
de la posible afeccién de los intereses publicos por ellos gestionados, deban
considerarse necesarios. La informacion publica deberd llevarse a cabo en
la forma y condiciones que propicien una mayor participacion efectiva de
los fitulares de derechos afectados y de los ciudadanos en general. Los
informes deberdn ser emitidos en el mismo plazo de la informacién al
publico.
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c) A la vista del resultado de los tramites previstos en la letra anterior, el
Pleno del Ayuntamiento resolverd sobre la procedencia de infroducir en el
documento las correcciones pertinentes. Si tales correcciones supusieran
cambios sustantivos en la ordenacién, el nuevo documento volverd a ser
sometido a los tramites de informacidén publica y requerimiento de informes,
fal como se regula en la lefra anterior.

d) Una vez superados los tramites anteriores, el Pleno del Ayuntamiento
remitird el documento técnico del Plan General a la Consejeria competente
en materia de medio ambiente, a efectos de que por la misma se emita en
el plazo de dos meses el informe definitivo de andlisis ambiental.

e) Aprobado provisionalmente el Plan General, el expediente completo
derivado de la instruccién del procedimiento en fase municipal serd remitido
a la Consejeria competente en materia de ordenacién urbanistica a los
efectos de su aprobacién definitiva, si procede, por el drgano competente.”

En cuanto al andlisis sobre la adecuacién de la norma propuesta al orden de
distribucién de competencias, el articulo 25.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
reguladora de las Bases del Régimen Local, contempla la competencia del
municipio para promover actividades y prestar cudntos servicios publicos
confribuyan a satisfacer las necesidades y aspiraciones de la comunidad
vecinal y, en concreto, la competencia en materia de urbanismo en el articulo
25, letra a) de la citada Ley 7/85. Igualmente, la competencia para la
formulacion de la presente modificacion recae en el Ayuntamiento de
Alcobendas, en funcion de lo dispuesto en los articulos 56 y 67 de la LSCM 9/01:

Articulo 56. Formacidén y avances del planeamiento.

1. El planeamiento urbanistico podrd ser formulado por las Administraciones
Publicas y por los particulares, salvo los Planes Generales, que sdlo podrdn
serlo por las primeras.

Articulo 67. Disposiciones comunes a cualquier alteracion de los Planes de
Ordenacién Urbanistica.

1. Cualquier alteracién de las determinaciones de los Planes de Ordenacion
Urbanistica deberd ser establecida por la misma clase de Plan y observando
el mismo procedimiento seguido para su aprobacion. Se exceptian de esta
regla las modificaciones para su mejora, en la ordenacidén pormenorizada
establecida por los Planes Generales llevada a cabo por los Planes Parciales,
de reforma interior, y los Planes Especiales, conforme a esta Ley, asi como lo
dispuesto en el articulo 57.f)".

4 ANALISIS DE IMPACTOS

La Circular 1/2017, de 17 de octubre, de la Direccion General de Urbanismo, a
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los Ayuntamientos de la Comunidad de Madrid, sobre la necesidad de obtener
nuevos informes en la framitacién y aprobacidén de instrumentos de
planteamiento urbanistico general y de planeamiento urbanistico de desarrollo,
dispone, en base al Informe emitido por la Subdireccidon General de Normativa
Urbanistica de la Direccién General, que en los expedientes de aprobacién de
instrumentos de planeamiento deberdn llevarse a cabo, ademds de los trdmites
previstos en la legislacion urbanistica, y los que sean preceptivos conforme a la
legislacion sectorial, los siguientes trdmites de cardcter transversal:

1- Los expedientes de planeamiento general deben contener en la
memoria que exigen los articulos 43 y 44 de la Ley 9/2001, de 17 de julio
del Suelo de la Comunidad de Madrid, un andlisis especifico del impacto
que la nueva ordenacidn prevista en el planeamiento que se pretende
aprobar puede provocar en la igualdad de género, entendida esta,
como la igualdad de oportunidades entre hombres y mujeres; la
identidad y expresidon de género, de forma que quede garantizada la no
discriminacion por razén de orientacion e identidad sexual, y que la
nueva ordenacion fomente la igualdad y no discriminacion a las
personas LGTBI; el impacto de la normativa en la infancia, la
adolescencia y la familia; vy la justificacion de que la nueva ordenacién y
la normativa que acompana al Plan garantiza la accesibilidad, y cumple
con los criterios establecidos en la Ley 8/1993, de 22 de junio, de
Promocidén de la Accesibilidad y Supresidon de Barreras Arquitectdnicas.

2- Aprobado inicialmente el Plan general o modificacion del mismo,
deberdn ser solicitados los informes relativos al examen y determinacion
de si los impactos que la nueva ordenacién provocan en estas materias
antes senaladas son positivos, negativos o neutros. La solicitud y la
emisién de estos informes se llevard a cabo por el érgano que tenga
encomendadas estas competencias denfro del Ayuntamiento,
conforme a su potestad de organizacion, excepto el informe relativo a
LGTBI, que serd solicitado y emitido por la Direccidon General de Servicios
Sociales e Integracién Social de la Consejeria de Politicas Sociales y
Familia de la Comunidad de Madrid.

Se redacta este anexo, por tanto, atendiendo a la citada Circular1/2017, de 17
de octubre, de la Direccién General de Urbanismo de la Comunidad de
Madrid, sobre la necesidad de obtener nuevos informes en la tramitaciéon vy
aprobacién de instrumentos de planeamiento urbanistico general y de
planeamiento urbanistico de desarrollo, asi como a la propia legislacion
urbanistica estatal. En efecto, aunque la necesidad de estos informes no estd
prevista en la normativa urbanistica, es cierto que el articulo 20.1.c) del Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacidon Urbana dice que "para hacer
efectivos los principios y los derechos y deberes enunciados en el titulo
preliminar y en el titulo 1, respectivamente, las Administraciones Publicas, y en
particular las competentes en materia de ordenacién territorial y urbanistica,
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deberdn:"...... ... "c) Atender, en la ordenacidn que hagan de los usos del suelo,
a los principios de accesibilidad universal, de igualdad de trafto y de
oportunidades entre mujeres y hombres, de movilidad de eficiencia energética,
de garantia de suministro de agua, de prevencion de riesgos naturales y de
accidentes graves, de prevencion y proteccidén contra la contaminacion y
limitacién de sus consecuencias para la salud o el medio ambiente [. . .]".

4.1 Impacto econdémico y presupuestario

El articulo 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana,
establece que 'La documentacién de los instrumentos de ordenacion de las
actuaciones de transformacion urbanistica deberd incluir un informe o memoria
de sostenibilidad econémica, en el que se ponderard, en particular, el impacto
de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del
suelo destinado a usos productivos”.

En este caso, la actuacién tiene un efecto positivo sobre los presupuestos
municipales, tal y como se analiza vy justifica en la Memoria de viabilidad vy
sostenibilidad econdmica, al integrarse en el Patrimonio Municipal del Suelo el
equivalente econdmico de los deberes de cesidn previstos en la legislacion
urbanistica. Dicho importe se destinard a financiar parte de la ejecucién de la
red puUblica de servicios urbanos para recogida neumdtica de residuos que
transcurrird por el drea homogénea y que se encuentra incluida en el Anexo
de inversiones plurianual (ejercicios 2020-2022) y en el vigente Presupuesto
prorrogado del 2020.

En cuanto a su viabilidad econdmica, cabe recordar que, precisamente, uno
de los objetivos de la presente Modificacion es facilitar la materializacion de la
edificabilidad total prevista en la Al-10 del PGOU 2.009 (10.792 m2) con destino
a uso residencial vivienda protegida bdsica (VPPB), dentro del d&rea
homogénea 2 (AH-2), contemplando la implantacion de usos complementarios
de cardcter terciario-comercial con un limite del 30% de la edificabilidad, con
el fin de permitir la financiacion privada de la actuacién, sin menoscabo del
interés publico urbanistico de la ordenaciéon prevista.

En este sentido, ya se senald que la Ley 8/2007, de 28 de mayo, del Suelo y que,
tras la publicacion de la Ley 8/2013, de 26 de junio, de Rehabilitacién,
Regeneracién y Renovacién Urbanas, con el mismo alcance se mantiene en el
texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana de 30 de octubre
de 2015, establece una regulaciéon que opta con claridad por unas politicas
urbanas basadas en la regeneracion y mejora de los tejidos existentes.

para permitir este fipo de operaciones en la ‘“ciudad consolidada”,
garantizando la participaciéon de la comunidad en las plusvalias que
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generaban y asegurando un nivel de dotaciones adecuado a las nuevas
circunstancias urbanisticas, la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo, infrodujo
como novedad —articulo 14.1.b)- las actuaciones de dotacién, definidas como
aquellas actuaciones que ftengan por objefo incrementar las dotaciones
publicas de un dmbito de suelo urbanizado para reajustar su proporcidén con la
mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados en la
ordenacién urbanistica a una o mds parcelas del dmbito y no requieran la
reforma o renovacion de la urbanizacion de éste.

Sin embargo, junto a esta realidad normativa, no puede obviarse el efecto que
la situacién econdmica de las Haciendas locales ha tenido en la configuracion
de este fipo de actuaciones de dotacién, en cuanto la situacién de crisis
econdmica, la disminucidn de ingresos y los criterios de austeridad
presupuestaria, plantearon la necesidad de buscar vias de financiacién de los
procesos de regeneracion o rehabilitacion ante la imposibiidad de las
Administraciones de afrontarlos con sus propios recursos. Por tanto, la
financiacion se constituye como el eje central de todas estas politicas de
regeneracion de la ciudad y de cuya prevision dependerd, en gran medida, el
éxito o fracaso de la actuacién.

Desde esta perspectiva, se aborda la presente Modificacién puntual del PGOU:
existe un claro interés puUblico a preservar con esta actuacién y que no es otro
que la edificacién de nuevas viviendas protegidas de tipologia bdsica (VPPB)
dentro del drea homogénea 2 (AH-2), equilibrando su situacidon en distintas
zonas de la misma, y permitiendo su compatibilidad con usos complementarios
de cardcter terciario-comercial que hagan viable su desarrollo, al garantizar asi
la suficiencia de la financiacidon necesaria para su ejecucidn mediante la
sustitucion del sistema de actuacién publica por expropiaciéon por otro de
iniciativa privada.

4.2 Impacto por razén de género

El criterio de la Circular de la Direccidén General de Urbanismo es que "en el
dmbito de la Comunidad de Madrid es necesario el informe de impacto de
Género en la aprobacion del planeamiento urbanistico, no porque asi lo exija
la normativa de la Comunidad de Madrid, sino porque, ante la ausencia de
normativa propia, debe ser aplicada con cardcter supletorio el articulo 26 de la
Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno, que establece en su punto 3
que el centro directivo competente elaborard con cardcter preceptivo una
Memoria del Andlisis de Impacto Normativo, que debe contener los siguientes
apartados ... f] Impacto por razén de género, que analizard y valorard los
resultados que se puedan seguir de la aprobacién de la norma desde la
perspectiva de la eliminacion de las desigualdades y de su contribuciéon a la
consecuciéon de los objetivos de igualdad de oportunidades y de trato entre
mujeres y hombres, a partir de los indicadores de situacién de partida, de
prevision de resultados y de prevision de impacto".
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Se considera que la actuacién no tiene impacto directo en esta materia al
limitarse, en esencia, a facilitar la ejecucién del uso caracteristico residencial
vivienda protegida previsto en el Plan General para el dmbito, destinando
parte de la edificabilidad a usos de servicio terciario-comercial sin superar el
30% de la superficie edificable, no incidiendo en la posicidén personal y social
de mujeres y hombres y, en consecuencia, en nada afectan al logro de la
igualdad efectiva. La Modificacién propuesta no afecta al acceso y control de
los recursos; no afecta a la presencia de mujeres y hombres en ese dmbito; no
afecta a la participacion de mujeres y hombres en la toma de decisiones y no
se prevé que los objetivos y las medidas planteadas, asi como los
procedimientos establecidos puedan contribuir a una modificaciéon de las
normas sociales o valores de los que se atribuye a las mujeres o a los hombres.

En definitiva, no se prevén desigualdades ni factores que puedan dificultar la
equilibrada aplicacion de la modificacion puntual a hombres y mujeres, por lo
gue la norma proyectada no tendrd repercusion de género alguna, teniendo
por tanto un impacto nulo.

4.3 Impacto de infancia y adolescencia y de familia.

En relacion con este informe, como en el caso anterior, tampoco estd previsto
en la legislacién de la Comunidad de Madrid, sin que sea un frédmite que exija
la Ley del Suelo. Sin embargo, la Ley Orgdnica 1/1996, de 15 de enero, de
proteccion juridica del menor senala que “las memorias de andlisis de impacto
normativo que deben acompanar a los anteproyectos de Ley y a los proyectos
de reglamentos incluirdn el impacto de la normativa en la infancia y en la
adolescencia” y la 40/2003, de 18 de noviembre, de Protecciéon a las Familias
Numerosas, establece en la disposicion adicional decima que “las memorias
del andilisis de impacto normativo que deben acompanar a los anteproyectos
de Ley y a los proyectos de reglamentos incluirdn el impacto de la normativa
en la familia”.

Como recoge la citada Circular autondmica, “ambas leyes establecen
proposiciones imperativas que tiene como destinatario  cualquier
Administracién Publica, por lo que, resultaria muy conveniente que en el frdmite
de aprobacién del planeamiento se valore el impacto sobre la infancia, la
adolescencia y la familia, y se obtenga un informe sobre esta valoracién. Es
cierto, como deciamos anteriormente, que hasta ahora la jurisprudencia no ha
exigido este tipo de informe, pero vista la regulacion existente podria ocurrir
que en un futuro también lo reclamen los Tribunales, por lo que por un principio
de seguridad juridica deberia tenerse en cuenta en el planeamiento el
impacto sobre la infancia, la adolescencia y la familia, debiendo ser el propio
Ayuntamiento quien emita el informe sobre el mismo, al no contener la
legislacion de la Comunidad de Madrid ninguna prevision al respecto, siendo
mandatos que se dirigen a cualquier Administracién Pdblica, y por lo tanto
exigible a los Ayuntamientos™.

La Modificacion busca facilitar la ejecucion del uso caracteristico residencial
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vivienda protegida sin que se produzca ninguna repercusidon negativa en el
dmbito normativo de la proteccidon del menor, de la adolescencia y de la
proteccion a la familia; en todo caso dicha repercusién seria positiva al permitir
el acceso de las familias a nuevas viviendas de protecciéon. Por ofro lado, las
determinaciones propuestas son plenamente respetuosas con los principios y
derechos consagrados en la normativa especifica del sistema de proteccién,
tanto del menor y la adolescencia como de la familia, entendiendo que de
ninguna manera pueden comportar ningun tipo de riesgo a estos efectos. En
resumen, no se detecta que la norma afecte derechos, necesidades y grupos
concretos de la infancia, adolescencia o familia. Por eso, se considera que la
Modificacién no produce impacto de Infancia de Adolescencia y de Familia.

4.4 Impacto por razén de orientacién sexual, identidad o expresion de género

Los informes de impacto por razdén de orientacion sexual e identidad vy
expresion de género y de proteccion integral contra la LGTBlfobia se
encuentfran regulados expresamente por la normativa de la Comunidad de
Madrid (art 45 de la Ley 2/2016 , de 29 de marzo, de Identidad y Expresién de
Género e Igualdad Social y no Discriminacion de la Comunidad de Madrid y
art. 21 de la Ley 3/2016, de 22 de julio, de protecciéon Integral contra la
LGTBIfobia y la Discriminacién por razén de Crientacién e Identidad Sexual en la
Comunidad de Madrid). Por eso, la Circular de la Direccién General de
Urbanismo entiende que “ante ello, parece evidente que la valoracién sobre
este impacto debe llevarse a cabo en aquellos instrumentos de planeamiento
en los que interviene un dérgano de la Comunidad de Madrid, mediante su
aprobacion definitiva, pero no en el resto del planeamiento™.

En todo caso y en la medida en que la modificacion del PGOU carece de
disposiciones referidas a la poblacién LGTBI, no pueden producirse situaciones
de discriminacién. Se respetan las disposiciones normativas de cardcter
autondmico en materia LGTBI, contenidas en la Ley 2/2016, de 29 de marzo, de
Identidad y Expresion de Género e Igualdad Social y no Discriminacion de la
Comunidad de Madrid,y en la Ley 3/2016 de 22 de julio, de Protecciéon Integral
contra la LGTBIfobia y la Discriminacion por Razén de Orientaciéon e Identidad
Sexual en la Comunidad de Madrid.

En consecuencia, no existe impacto en materia de orientacién sexual,
identidad o expresidon de género.

4.5 Impacto en la unidad de mercado

La presente modificacion no tiene impacto en la unidad de mercado, por
cuanto no obstaculiza la libre circulacion y establecimiento de operaciones
econdmicas, la libre circulacidén de bienes y servicios y la igualdad en las
condiciones bdsicas de ejercicio de la actividad econdmica.
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4.6

Impacto en materia de igualdad de oportunidades, no discriminacién y
accesibilidad universal de las personas con discapacidad

La presente modificacién, por su alcance y contenido, no tiene impacto en
materia de igualdad de oportunidades y no discriminacién; tampoco produce
impacto en materia de accesibilidad universal.

5.

OTRAS CONSIDERACIONES

No hay ofros impactos ni consideraciones.

Sin perjuicio de esta evaluacion de impacto conjunta, las diferentes materias
serdn objeto de informes especificos en los términos recogidos por las leyes
correspondientes:

* Informe en materia de Género en relacién con la Ley Orgdnica 3/2007 de
22 de marzo de Igualdad Efectiva de Mujeres y Hombres.

* Informe en materia de identidad de Género, en relacion con la Ley 2/2016,
de 29 de marzo, de Identidad y Expresién de Género e Igualdad Social y no
Discriminacién de la Comunidad de Madrid.

* Informe en materia del menor y de la familia, en relacién con la legislacién
vigente en materia del Menor, la Familia, la Infancia y la Adolescencia.

* Informe en materia de Accesibilidad, en relacion con la legislacion vigente

en materia de accesibilidad.

Alcobendas febrero de 2023

Fdo:. Pedro de la Torre Herndndez Fdo

Subdirector General de Urbanismo
Firma digital

: Nuria Onega Carrién

Subdirectora General de Patrimonio
Firma digital
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ANEXO IV
IDENTIFICACION DE PROPIETARIOS Y TITULARES DE DERECHOS
REALES DE LAS FINCAS AFECTADAS
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En aplicacién del articulo 70 ter 3 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las
bases del Régimen Local, que sefala: "Cuando una alteracién de la ordenacién
urbanistica, que no se efectie en el marco de un ejercicio pleno de la potestad de
ordenacion, incremente la edificabilidad o la densidad o modifique los usos del suelo,
deberd hacerse constar en el expediente la identidad de todos los propietarios o
titulares de ofros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco anos
anteriores a su iniciacién, segun conste en el registro o instrumento utilizado a efectos
de notificaciones a los interesados de conformidad con la legislacion en la materia”, se
procede a incorporar la tabla adjunta, que refleja la relacion de fincas y parcelas
catastrales afectadas por la modificacidon con expresidon de la identidad de sus
propietarios y los titulares de derechos reales durante los cinco anos anteriores a su
inicio.

Finca Parcela catastral Titular

Marqués de la | 4687601VK4848
Valdavian® 111

FEDERGROUP BROTHERS INVERSIONES, SL

Velarde n° 19-21 5784401VK4858N EMVIALSA

5784421VK4858N

Alcobendas a febrero de 2023

Fdo: Nuria Onega Carrién
Subdirectora General de Patrimonio
Firma digital

Fdo:. Pedro de la Torre Herndndez
Subdirector General de Urbanismo
Firma digital
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ANEXO V
FICHA INVENTARIO PARCELA D4
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