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ANEXO |.- RESUMEN EJECUTIVO
1. Introduccion

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, recoge la exigencia de introducir en los instrumentos de
ordenacion urbanistica un Resumen Ejecutivo:

“Articulo 25. Publicidad y eficacia en la gestion publica urbanistica

(..)

3.-En los procedimientos de aprobacion o de alteracién de instrumentos de ordenacion
urbanistica, la documentacion expuesta al publico debera incluir un resumen ejecutivo
expresivo de los siguientes extremos:

a) Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacién proyectada altera la vigente, con
un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacién o los procedimientos
de gjecucibn o de intervencién urbanistica y la duracién de dicha suspension”.

Ademas, la Ley 3/2007, de 26 de julio, de Medidas Urgentes de Modernizacion del Gobierno y la
Administracion de la Comunidad de Madrid, introduce un nuevo articulo 56.bis en la Ley 9/2001,
de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid (en adelante LSCM), donde también se exige
incluir en los instrumentos urbanisticos un resumen ejecutivo:

“Articulo 56.bis
(...)

En la documentaciéon que se someta a informacion publica debera incluirse, ademas de la
exigible para cada clase de instrumento urbanistico, un resumen ejecutivo expresivo, en
primer lugar, de la delimitacién de los ambitos en los que la ordenacién proyectada altera la
vigente, con un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion; y en sequndo lugar, en
su caso, de los ambitos en los que se suspendan la ordenacién o los procedimientos de
efjecucion y la duracién de dicha suspension.

Los Ayuntamientos adoptaran las medidas necesarias para la publicidad telematica del
anuncio de sometimiento a informacién publica”.

El precepto se refiere a la tramitacion y aprobacion de cualquier tipo de instrumento de ordenacion
que se exponga al publico, sea de planeamiento general, de desarrollo, o de sus modificaciones.

El precepto legal no establece que el Resumen Ejecutivo tenga caracter vinculante, pero, al ser
una trascripcion de una parte de las determinaciones normativas del Plan, indirectamente lo hace,
por ser un resumen de un documento vinculante, si bien, en el supuesto de discrepancia con las
determinaciones del Plan, por el caracter genuino de éste, prevalece el Plan sobre el presente
Resumen.

En el presente documento se delimitan graficamente los ambitos territoriales en los que se
modifica la ordenacion vigente y se expone el alcance de la alteracion. La exigencia legal
introduce transparencia en el procedimiento de aprobacion del planeamiento al facilitar la
localizacion y comprension del contenido de los cambios a los ciudadanos. También facilita la
realizacion del informe del Plan que han de hacer los técnicos de las Administraciones municipal y
autonémica y la comprensién de los Organos que lo aprueban.

El presente documento da cumplimento al citado requisito legal.
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2. Antecedentes
2.1. Antecedentes del Plan Parcial

El Plan General de Alcobendas, aprobado definitivamente por Acuerdo de Consejo de Gobierno de
la Comunidad de Madrid el 9 de julio de 2009 estableci6 las determinaciones estructurantes para
el Sector S-1 en sus Normas Urbanisticas, concretamente en su Capitulo 71. Suelo Urbanizable
Sectorizado y en la Ficha de Ordenacion y Gestion del Sector. Sin perjuicio del analisis
pormenorizado de los condicionantes derivados de la ordenacién estructurante del Plan General
que se realiza en el apartado 4.1. del presente documento, baste ahora recordar alguno de los
aspectos de esa ordenacién que han sido objeto de expreso analisis judicial, como la
sostenibilidad del desarrollo previsto en el Plan, la adecuacion de sus proyecciones demograficas
o la determinacién de las Redes Publicas de cesion, de acuerdo con la legislaciéon entonces
vigente, pero contemplando que las mismas, en caso de modificacion de la legislacién, perderan
su caracter normativo y se ajustaran a la nueva legislacion.

El Sistema de Actuacion definido por el Plan General para el Sector es el de Cooperacién, sin
perjuicio de la aplicacion de los articulos 115.3, 115.4 y 246.2 LSCM vy, en este marco, el 12 de
abril de 2012, se presento al Ayuntamiento de Alcobendas el “Acta de Manifestaciones” otorgada
ante Notario para constituir la Asociacion Administrativa de Cooperacién del Sector, al amparo de
lo establecido en el articulo 101.4 de la LSCM, asi como en los articulos 24 a 30 y 191 a 193 del
Reglamento de Gestion Urbanistica.

La constitucion de la Asociacion fue posteriormente aprobada por acuerdo de la Junta de Gobierno
Local del Ayuntamiento de Alcobendas en sesion de 22 de julio de 2014 y finalmente inscrita en el
Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras de la Comunidad de Madrid (en adelante,
REUC) el 17 de septiembre de 2014, al folio 67, Libro 53, con el numero 1.421 de inscripcion.

Esta Asociacion se constituyd al objeto, segun se refleja en sus Estatutos, de “colaborar con el
Ayuntamiento de Alcobendas en el desarrollo urbanistico del Sector’ integrando a propietarios
titulares terrenos en el Sector que representaban el 55,56% de su superficie y, en cumplimiento
del mismo, se formul6 el documento técnico del Plan Parcial del Sector que el Ayuntamiento de
Alcobendas hizo suyo y fue aprobado definitivamente por el Pleno Municipal de 5 de abril de 2019
(BOCM n°142, de 17 de junio de 2019).

2.2. Ordenacién aprobada en el Plan Parcial de 2019

El Plan Parcial aprobado definitivamente en virtud de acuerdo adoptado por el Pleno del
Ayuntamiento de Alcobendas en sesion celebrada el 5 de abril de 2019 y publicado posteriormente
en el BOCM n°142, de 17 de junio de 2019, con la inclusion del texto integro de su normativa
urbanistica, desarrolla las determinaciones estructurantes del Plan General, definiendo la
ordenacion pormenorizada del Sector S-1, de conformidad con lo establecido en el articulo 47 de
la LSCM, asi como con el contenido sustantivo y documental requerido en los articulos 48 y 49 de
dicho texto legal.

Entre otras determinaciones, el Plan contempla una superficie total a ordenar de 2.172.909 m?3s,
de la que 25.749 m3s corresponde a la superficie del DPH del Arroyo Valdelacasa. Se establece
un aprovechamiento Unitario de 0,4560 m?cuc/m?s y un coeficiente de edificabilidad de 0,50
m?c/m3s, con una edificabilidad lucrativa maxima de 1.073.580 m?c.

En cuanto a las Redes Publicas, se cuantifican un total de 1.228.278 m?s, sustituyéndose la
titularidad de las Redes Supramunicipales por aplicacion de la modificacion normativa sobre
cesiones, sin que se reduzca el total de las redes previstas en el Sector (Redes Generales
979.580 m?s y Redes Locales 248.698 m?s).

El Plan Parcial mantiene la cifra que el PGOU establecia, de forma orientativa, en cuanto al
numero de viviendas a construir (8.600) y establece una unica Unidad de Ejecucion, a desarrollar
en tres Etapas.
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Por ultimo, en coherencia con la ordenaciéon del PGOU, se establece como Sistema de Ejecucion
el de iniciativa publica por Cooperacion, previendo de manera expresa en su Documento Il de
“Organizacién y Gestién de la Ejecucion” la posibilidad de aplicar lo establecido en el articulo
246.2 de la LSCM, en cuanto a la suscripcién de un Convenio Urbanistico para la Ejecucion del
planeamiento definiendo el régimen de ejecucion, apartandose, incluso, de los Sistemas de
Ejecucion previstos en la LSCM.

2.3. Actuaciones de ejecucion del planeamiento

En aplicacién de la prevision expuesta sobre el sistema de ejecucion, una vez aprobado
definitivamente el Plan Parcial del Sector S-1 de 2019, se suscribe un “Convenio Urbanistico de
ejecucion para la gestion integral del planeamiento de desarrollo del Sector S-1, cuya tramitacion
es solicitada por la entonces Asociacion Administrativa de Cooperacion en fecha 11 de junio de
2020 y en base al acuerdo previamente adoptado por su Asamblea General en sesién de 27 de
febrero de 2020, al que también se adhirieron una serie de propietarios no asociados a la misma.

El texto definitivo del referido Convenio fue aprobado por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de
Alcobendas en sesién celebrada el 25 de marzo de 2021, insertdndose anuncio en el BOCM n°99,
de 27 de abril de 2021, siendo que su firma se produjo el dia 20 de mayo de 2021 entre el
Ayuntamiento de Alcobendas y la Asociacién Administrativa de Cooperacion, junto con las
diligencias de adhesion suscritas ese mismo dia y en fechas posteriores por los propietarios de la
totalidad de terrenos que conforman el Sector.

El Convenio Urbanistico de Ejecucion del Sector S-1 se suscribe asi en el marco de lo regulado en
el Capitulo 2° del Titulo VI de la LSCM, sobre “Férmulas y Técnicas de Cooperacion” y, en
concreto, en la Secciéon 22 que contempla los convenios urbanisticos y, especificamente, los
convenios de ejecucion del planeamiento descritos en el apartado b) del articulo 244 y siguientes
de la LSCM. Todo ello de conformidad con la posibilidad expresamente prevista sobre los
Sistemas de Actuacion en el propio Plan Parcial aprobado definitivamente por el Pleno Municipal
el 5 de abril de 2019, y que figura en el Documento Il de “Organizacion y Gestion de Ejecucion” y
especificamente en su apartado 1.1.

En el marco de la letra h), apartado 3, del articulo 246 LSCM citado, se planteé que los
propietarios de suelo formalizasen individualmente un Compromiso Voluntario consistente en
materializar en el Sector S-1 un mayor numero de viviendas sujetas a un régimen de proteccién
publica, de manera que un 10% de las viviendas libres establecidas en el planeamiento para el
Sector se sujetasen al régimen de proteccion publica previsto para las viviendas en tipologia de
precio limitado (VPPL).

Ademas, entre otros aspectos, en el Convenio se prevé que, de manera simultanea a su firma, se
constituiria una Entidad Urbanistica Colaboradora que sustituyese a la predecesora Asociacion
Administrativa de Cooperacion, sujeta a todas las condiciones y reglas que se establecen en el
Convenio. Asi, el mismo dia en que tuvo lugar la firma del Convenio Urbanistico de ejecucion del
Sector S-1, y de conformidad con lo previsto expresamente en el mismo, se celebrd la Asamblea
General Constituyente de la Entidad Urbanistica Colaboradora a la que se denominé como “Junta
de Compensacion del Sector S-1”, mediante otorgamiento de la correspondiente escritura publica
de constitucion ante Notario. De este modo, dicha Entidad Urbanistica Colaboradora ha impulsado
desde su constitucion el desarrollo del Sector S-1 en colaboraciéon con el Ayuntamiento de
Alcobendas.

De conformidad con la condicion impuesta a esta Junta de Compensacion en la clausula décima
del Convenio Urbanistico del Sector S-1, en concordancia con lo establecido en la Disposicion
Adicional Unica de sus Estatutos, en su acto de constitucion se reconoce y respetan las
actuaciones anteriores llevadas a cabo por la Asociacion Administrativa de Cooperacién y en este
sentido, tanto la Junta de Compensacion como sus miembros se subrogaron en todas las
actuaciones, solicitudes y negociaciones realizadas por la asociacién predecesora, asi como en
los acuerdos, compromisos y convenios formalizados por dicha entidad, sin perjuicio de su
sometimiento a ratificacién de su Asamblea General en su primera sesién, segun se prevé en el
articulo 12 de sus Estatutos, lo cual se produce el dia 15 de septiembre de 2021.
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Con posterioridad a la constitucion de la nueva Entidad Urbanistica Colaboradora, se solicitd
expresamente al Ayuntamiento una Modificacion Puntual del Convenio para reflejar el alcance de
los compromisos voluntarios de los propietarios en el texto y para llevar a efecto la ejecucion de
las obras de urbanizaciéon en una Unica etapa, incorporando al mismo tiempo unas condiciones
expresas para el mantenimiento de las obras de urbanizacion, sustituyendo la entidad derivada del
Convenio de Ejecucion por una Entidad Urbanistica de Conservacion, cuyos detalles y condiciones
se determinan en el apartado de gestion del presente Plan Parcial.

Finalmente, y en cumplimiento de lo establecido en el Convenio Urbanistico de Ejecucion, la
Entidad Urbanistica Colaboradora ha formulado el Proyecto de Reparcelacion del Sector, que fue
presentado al Ayuntamiento de Alcobendas en el mes de abril de 2023 solicitado su tramitacion,
tras haber sido aprobado por su Asamblea General.

2.4. Pronunciamientos judiciales

Segun se ha expuesto anteriormente, el Plan Parcial del Sector S-1 aprobado definitivamente en
2019, fue objeto de un recurso contencioso-administrativo interpuesto ante el Tribunal Superior de
Justicia de Madrid por Ecologistas en Accion Madrid-AEDENAT (P.O. 918/2019), Seccién 12 de la
Sala de lo Contencioso-Administrativo), que tuvo por objeto la impugnacién directa del acuerdo
plenario de aprobacién definitiva del Plan Parcial y del Plan Especial de Infraestructuras del Sector
S-1, asi como la impugnacion indirecta de la clasificacién como Suelo Urbanizable Sectorizado de
los terrenos del Sector S-1 que resultaba de la Aprobacion Definitiva del vigente Plan General de
Alcobendas del afio 2009.

Asi, el primer motivo de impugnacion se vincula a la infraccién del principio de desarrollo
sostenible, circunstancia que se predica de los tres instrumentos contra los que se dirigen los
recursos directo e indirecto. Este motivo se divide, a su vez, en tres submotivos que, en sintesis,
se resumen en el error del planificador del PGOU de 2009 al clasificar como urbanizables la
totalidad de los suelos que no eran especialmente protegidos o inadecuados para el desarrollo
urbano, en una inadecuada proyeccién demografica efectuada en la Revision del PGOU de 2009 y
en la indebida delimitacién final de un solo sector de 217 Has. frente a la idea inicial de delimitar
cinco sectores.

En segundo término, se predica la inadecuacion de la evaluacién ambiental tanto para el Plan
Parcial y el Plan Especial de Infraestructuras como en lo que se refiere a la Revisiéon del PGOU de
2009. En todo caso, divide este motivo en otros tres submotivos: a) indebida evaluacion ambiental
estratégica al "al haberse tramitado una evaluacion ambiental simplificada cuando correspondia la
ordinaria"; b) Defectos de la evaluacion sobre los espacios naturales cercanos o colindantes al
sector; c) Defectos en la evaluacion sobre el arroyo de Valdelacasa y d) Defectos en la evaluacion
de los efectos sobre el paisaje. Se centra aqui la atencion en la generacion de una montana
artificial o caballbn encaminada a disminuir el impacto visual en las parcelas unifamiliares del
tendido de alta tension no susceptible de ser soterrado conforme al Informe de Red Eléctrica de
Espania.

En tercer lugar, se alega la vulneracién del principio de jerarquia normativa del articulo 67 de la
LSCM que seria consecuencia del que se califica como incumplimiento por el Plan Parcial de las
determinaciones estructurantes del PGOU, en lo atinente a la cesion de Redes Supramunicipales
que en el mismo se establecian.

Por ultimo, se plantea la omisién de la evaluacion de impacto sobre la identidad de género y del
Informe de impacto por razén de orientacion sexual, identidad o expresion de género.

Anexo .- Resumen Ejecutivo
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En relacién con este recurso, en fecha 5 de octubre de 2022, el TSIJM dicté la Sentencia
n°820/2019, en virtud de la cual se declaré la nulidad de pleno derecho del acuerdo plenario de
aprobacion definitiva tanto del Plan Parcial como del Plan Especial de Infraestructuras del Sector
S-1, estimando unicamente uno de los submotivos planteados por Ecologistas en Accion y
desestimando el resto de alegaciones planteadas: la Sala considera que las evaluaciones
ambientales no han tenido la oportunidad de “evaluar la creacién de una montafa artificial o
caballén en tanto que alternativa al inviable soterramiento de las redes eléctricas de alta y media
tension ya que tal solucion fue prevista una vez los Informes fueron emitidos y, por ende, no fueron
sometidos al 6rgano ambiental pese a la trascendencia de la modificacion que la misma
comportaba”.

Considerando el Fallo y los Fundamentos Juridicos de esta Sentencia, hay que sefialar las
siguientes conclusiones de la resolucién judicial, como marco basico de redaccién del presente
documento:

- No se plantean vicios de ilegalidad material del Plan General que afecten a los actos
de aplicacién impugnados.

- No hay vulneracién del principio de desarrollo sostenible. En este sentido, sefiala la
Sentencia que “se esta, pues ante un «urbanismo cambiante» que intenta adaptarse a
nuevas exigencias y realidades, pero, al mismo tiempo, las Administraciones con
competencia en el ambito material del urbanismo se encuentran legitimadas y obligadas a
desarrollar actuaciones que eviten la petrificacion de pueblos y ciudades, acometiendo
para ello las actuaciones de transformacién urbanistica. Es precisamente mediante la
legitimidad democratica de los instrumentos de planeamiento (que, no debe olvidarse,
garantizan la participacion ciudadana conforme a los articulos 9.2 y 105 a) de la
Constitucion), junto a la discrecionalidad técnica y el principio de autonomia local, como se
posibilita la modificacion urbanistica de la ciudad a través de la planificacion”.

- La Revision del PGOU, en el concreto aspecto que se impugna por via indirecta, contenia
una motivacion, explicita y claramente expresada en la Memoria, ya en lo atinente a
su oportunidad, ya a su necesidad. Se justifico la clasificacion en cuestion y el que
la misma respondia tanto a la evoluciéon demografica de la ciudad como a la propia
configuraciéon de los Sectores.

- La sustitucién de una configuracion inicial en cinco sectores por la delimitacion de un
Unico sector es una decision que encaja sin dificultad en la discrecionalidad que al
planificador le corresponde.

- El Plan Parcial se acomoda a la cifra que de forma orientativa el PGOU establecia en
cuanto al numero de viviendas a construir (8.600) y que aparece como resultado de
multiplicar la edificabilidad residencial prevista en el PGOU (80% de 1.075.5659 m? por una
superficie media de 100 m? por vivienda.

- Sblo deben ser objeto de evaluaciéon de impacto ambiental ordinaria los proyectos
especificamente contemplados en el articulo 7.1 LEA, de tal forma que cuando, como aqui
sucede, no se esta ante ninguno de tales proyectos resulta innecesario que por el 6rgano
ambiental se justifique la opcién por una u otra modalidad de evaluacion.

- No se estima que nos encontremos ante suelos en estado rural que cumplirian
funciones ambientales de importancia -conectividad con espacios naturales protegidos
y mantener las dinamicas hidricas del Arroyo Valdelacasa- y que no fueron
consideradas en la tramitacion ambiental.

- Nada impide que, a través del planeamiento de desarrollo, se dejen sin efecto las
cesiones previstas -redes supramunicipales- con el fin de acomodarlas a la nueva
normativa. En definitiva, deviene innecesario que, para efectuar la necesaria adaptacion
derivada de las mentadas modificaciones legislativas, se haya de recurrir forzosamente a
una modificacion del PGOU.
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- No se ha acreditado en modo alguno que la actuacién del Ayuntamiento de
Alcobendas, al aprobar tanto el Plan Parcial como el Plan Especial objeto de
impugnacién, haya estado presidida por la desviaciéon de poder. No puede estimarse
acreditado que se actuara con la voluntad de ejercer las potestades urbanisticas para
fines distintos de los establecidos por el ordenamiento juridico, con un fin subjetivo
instrumental manifiestamente dispar del fin objetivo propio del legitimo ejercicio de tales
potestades.

- La creacion de una montana artificial o caballon en cuanto alternativa al inviable
soterramiento de las redes eléctricas de alta y media tensién inicialmente previsto
debe ser sometida a la consideracion del érgano ambiental para que pueda ser
evaluada por el mismo, siendo asi que en el instrumento aprobado definitivamente ni se
contempla ya el soterramiento al que se referia la Ficha del Plan General (por resultar
inviable) ni se define el pasillo eléctrico en los términos que imponian las evaluaciones
ambientales.

En definitiva, la razén para decidir de la Sentencia del TSJM, anulatoria del Plan Parcial de 2019,
es la omision del sometimiento a la consideraciéon del érgano ambiental de la creacion del
reiterado caballon y, por ello, el presente documento recoge, explica y amplia las determinaciones
relativas al mismo con el fin de, en cumplimiento de la citada Sentencia, someterlo a evaluacién
ambiental con suficiente informacion técnica para su analisis completo por el 6rgano ambiental.

Anexo .- Resumen Ejecutivo
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3. Objeto del Plan Parcial

De acuerdo con lo determinado en el articulo 43 y siguientes de la LSCM, el objeto del presente
Plan Parcial es definir la ordenacion pormenorizada del Sector S-1 del Suelo Urbanizable
Sectorizado del Plan General de Alcobendas, cuya aprobacion definitiva se produjo por Acuerdo
del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid el 9 de julio de 2009 (BOCM n°173, de 23 de
julio de 2009).

Como se establece en el articulo 47 de la LSCM, redactado por el numero Diez del articulo Cinco
de la Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes para el Impulso de la Actividad
Econdmica y la Modernizacion de la Administracion de la Comunidad de Madrid, el Plan Parcial
podra modificar cualesquiera determinaciones de ordenacion pormenorizada establecidas por el
planeamiento general sobre el ambito o sector siempre que justifique expresa y suficientemente
que las mismas sean congruentes con la ordenacién estructurante del planeamiento general e,
igualmente, podran modificar los limites de los dmbitos o sectores, pudiendo alcanzar la variacion
de superficie un 5 por ciento de la superficie total del ambito o sector, siempre que se justifique a
través del correspondiente estudio topografico y cartografico y se expliquen los errores del
planeamiento superior.
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4. Informacion del ambito

Los terrenos objeto de ordenacion pormenorizada a través del presente Plan Parcial se
encuentran ubicados en el Sector S-1 de Suelo Urbanizable Sectorizado del Plan General de
Alcobendas (Madrid).

El Sector se encuentra situado en el limite Oeste del municipio de Alcobendas, colindante con el
término municipal de Madrid. Se trata de un Sector discontinuo, dado que se encuentra atravesado
por la antigua carretera M-616 (ahora viario de competencia municipal tras la mutacion demanial a
favor del Ayuntamiento en febrero de 2023) por lo que tiene una zona Norte y una zona Sur.
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La zona Norte del Sector, tiene los siguientes limites fisicos:
- Al Norte, Suelo No Urbanizable Preservado Inadecuado para la Urbanizacion.
- Al Este, el Suelo Urbano Consolidado del barrio de Fuentelucha (API-9 “Fuentelucha”).
- Al Sur, la antigua carretera M-616.

- Al Oeste, Suelo No Urbanizable Preservado Inadecuado para la Urbanizaciéon y Suelo
Urbanizable No Sectorizado (A-5).

La zona Sur del Sector, tiene los siguientes limites fisicos:
- Al Norte, la antigua carretera M-616.

- Al Este, la avenida de Valdelaparra, que forma parte del Suelo Urbano Consolidado del
barrio de Espino del Cuquillo.

- Al Sur, la calle de Penalara, que forma parte del Suelo Urbano Consolidado del poligono
industrial de Valdelacasa.

- Al Este, con el Sector S-5 “Comillas” de Suelo Urbanizable Sectorizado y con el término
municipal de Madrid, el espacio protegido del Monte Valdelatas.

afiguaM- o,
g'*’@a 3

.

{ ‘...__\.

Figur. Delimitacion del ctor S-1 sobre Googlg Maps.

La superficie total del ambito de ordenacion del Sector S-1, segun la delimitacion sobre
levantamiento topografico del terreno, es de 2.172.909 m?s. De esta superficie, un total de 25.749
m?s corresponden a la superficie que ocupa el Dominio Publico Hidraulico del arroyo de
Valdelacasa. Esta superficie no computara a los efectos del calculo de la edificabilidad ni generara
aprovechamiento, por lo que la superficie generadora de aprovechamiento es de 2.147.160 m3s.

Anexo .- Resumen Ejecutivo
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5. Descripcion y justificacion de la solucion de ordenacién
adoptada

El disefio adoptado en la Ordenacién Pormenorizada respeta el criterio de ordenacion de los
viarios estructurantes (Redes Generales) del Plan General de Alcobendas, que desarrolla.

Plantea, en respuesta a dicha intencionalidad, una continuidad de los principales ejes viarios
existentes, y un “atado” de los mismos en el que sera, sin duda alguna, el remate urbano
residencial de esta zona del municipio de Alcobendas.

El Sector da, por tanto, respuesta a multiples situaciones existentes:

- Sirve de continuidad en la zona al Norte de la antigua carretera M-616 al barrio
consolidado de Fuentelucha, tanto en lo referente a su uso residencial, como a su trazado
viario y tipologia de vivienda.

De esta forma se plantea en esa zona, un espacio netamente residencial, destinado a
vivienda en tipologia colectiva, mezclando la vivienda libre con la vivienda protegida, tanto
basica como de precio limitado. El viario da continuidad a las calles existentes de la
Fantasia y de la Felicidad del barrio de Fuentelucha, a la vez que consigue la conexién de
esta zona Norte del municipio con la antigua carretera M-616 y con la zona Sur del Sector,
mediante el planteamiento de un enlace de glorieta a nivel, soterrando parcialmente la
antigua carretera M-616, de manera que el trafico de entrada y salida a la ciudad
mantenga su fluidez.

Anexo .- Resumen Ejecutivo
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- Todo el sector, visto de manera transversal en sentido Este-Oeste, se resuelve como una
graduacion de intensidades edificatorias y usos.

Monte aldelates Ambito Los Carriles
W)

Figura. Simulacion de la seccién transversal Este-Oeste. Fuente: Elaboracién propia

Alcobendas
Bario o do o

Desde el Este, se comienza con las edificaciones de mayor densidad situadas en las
zonas adyacentes al nucleo urbano consolidado de Fuentelucha y al barrio del Espino del
Cuquillo (B+1V alturas).
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Figura. Simulacion de la zona Este de la seccion transversal Este-Oeste. Fuente: Elaboracién propia

En la zona Oeste se sitdan las de menor densidad y altura, de uso residencial unifamiliar
(B+l+bc/at alturas), mas proximas al espacio natural protegido del Este, el Monte
Valdelatas.

Zona de transicién

caballdn

Monte de Valdelatas

CalleO

o
2
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Figura. Simulacion de la zona Oeste de la seccion transversal Este-Oeste. Fuente: Elaboracion
propia

- La zona colindante al Sur con la antigua carretera M-616, se plantea como una zona de
equipamientos y terciaria, un escaparate continuo desde la Universidad de Comillas,
conformando una banda de actividades terciarias y de equipamientos, no residencial, con
posibilidad de implantar desde oficinas, pasando por el uso terciario/comercial mas puro,
hasta equipamiento privado y, légicamente, publico. En la zona Oeste de esta franja, se
remata con una parcela de equipamiento privado, en continuidad con la parcela de
equipamiento privado del Sector colindante S-5 “Comillas”.

Esta franja servira de fachada de la ciudad hasta el nudo situado en la confluencia con la
actual Calle Marqués de Valdavia y servira de zona de transicion y proteccion de la
antigua carretera M-616 para los usos residenciales del Sector.

Anexo .- Resumen Ejecutivo

Plan Parcial del Sector S-1 del Plan General de Alcobendas pagina 13 de 22



- Si algo caracteriza a la ordenacioén del Sector, son, sin duda, la naturaleza, intencionalidad

y calidad de sus espacios libres abiertos y zonas verdes, que se jerarquizan de forma
clara en 3 unidades diferenciadas:

o La denominada Area de Transicién del Monte Valdelatas, situada en el extremo
Oeste del Sector, en colindancia con el citado monte, cuyas caracteristicas son de
un tratamiento natural, con especies autéctonas y aspecto silvestre, que defiende
el espacio protegido de la urbanizacion.

Figura. Simulacién 3D del Area de Transicion del Monte Valdelatas, visto de Norte a Sur.
Fuente: Elaboracion propia
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Esta zona, definida como Red General por el Plan Parcial, da cumplimiento a la
observacion de la Ficha del Sector del Plan General, que establece la ubicacién
en la zona Oeste de una Red General de espacios libres que sirva de proteccion
al Monte Valdelatas. Como se justificara mas adelante, esta superficie, dada la
existencia sobre ella de un pasillo eléctrico, no computara a los efectos de las
reservas minimas de Redes Publicas Generales.

o El denominando Pargue Central, en el entorno del Arroyo de Valdelacasa, ubicado
en defensa del Dominio Publico de este arroyo y de los habitats naturales no
prioritarios que se ubican en su entorno, por un lado, y como elemento vertebrador
del Sector, por otro. El Parque sirve de barrera entre los usos residenciales de
mayor densidad situados al Este del mismo y los menos densos, situados al
Oeste, separando, al mismo tiempo que conecta, los usos residenciales colectivos
y los unifamiliares. Como espacio abierto se trata de un parque donde se disefian
zonas de esparcimiento y estanciales, de deporte e infantiles, de caracter mas
urbano, cuyo uso sera, ademas de para el esparcimiento de los nuevos habitantes
del Sector, para el resto de la poblacion de Alcobendas.

i T f- o A

2 Y e T

M = Fas ™ . o - T S

Figura. Simulacion 3D del Parque Central. Fuente: Elaboracién propia
o Los espacios libres de jardin, ubicados en la zona Norte del Sector, como
continuidad de las zonas verdes existentes en Fuentelucha, de caracter urbano,

destinados al uso en proximidad de los habitantes de la zona.

Anexo .- Resumen Ejecutivo
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- Los viarios planteados, ademas de conectar distintas zonas de la ciudad, tanto
consolidada como de nueva creacion, dan apoyo de manera firme a lo anteriormente
descrito sobre zonas verdes y espacios libres, al tiempo que consiguen una jerarquizacion
de los recorridos y las conexiones con la ciudad existente.

La red primaria esta compuesta por 7 arterias principales:

o La primera discurre en forma de arco, comenzando en la union de la C/ Fantasia,
ubicada en el barrio de Fuentelucha conecta las 2 zonas del Sector, mediante una
glorieta a nivel sobre la que transita de forma soterrada la antigua M-616, y
termina en la zona Sur del Poligono de Valdelacasa, colindante con el Sector la
Sureste; conformando, de esta forma, un eje vertebrador del espacio de la nueva
ciudad, y a su vez, sirviendo como elemento de remate de la ciudad consolidada,
cerrando la conexion Norte-Sur de la misma.

o La segunda, transcurre en perpendicular a la primera en el centro del Sector,
conformado el eje comercial del mismo, da continuidad al Paseo de la Chopera de
la ciudad consolidada, y su recorrido termina en la anterior via descrita, al oeste
de la misma se transforma en un eje peatonal, que aproxima la naturaleza al
espacio urbano.

o La tercera, es lo que actualmente se encuentra ocupado por la antigua carretera
M-616, cuya seccién se vera transformada en el paso por la ciudad consolidada,
reservando espacios laterales para el paseo y un carril bici, y transformando la
infraestructura en una de tréafico rapido distribuidor de la ciudad de mayor calidad
ambiental.

o La cuarta corresponde con la continuidad de la calle Marqués de Valdavia, desde
la glorieta de inicio de la avenida Valdelaparra, hasta el viario principal del Sector
que discurre paralelo al parque central.

o Ofra arteria es la calle paralela a la antigua carretera M-616 y a la avenida
Valdelaparra, que nace y muere en el viario estructurante paralelo al parque
central. Este viario forma un anillo que engloba la almendra central del Sector.

o Por el centro del Sector discurre la sexta arteria, que va “cosiendo” y conectando
tanto las calles principales de prolongacion de la ciudad, como el anillo interior del
sector.

o La ultima intervencién en la red principal es el nuevo tratamiento a la avenida de
Valdelaparra, en la que el trafico de mayor velocidad se ve soterrado, dejado en
superficie el trafico mas lento y dando prioridad en superficie a los espacios
abiertos y peatonales, pensados para que se viva la ciudad en el espacio publico,
y posibilitar la ubicacion de eventos, actividades ciudadanas, deporte,
esparcimiento y paseo.

Por ella, transcurre también el carril bici, consiguiendo un trazado en continuidad
del mismo, consiguiendo un espacio publico entendido como lugar de la
colectividad, la movilidad sostenible en la ciudad contemporanea, y en general, un
espacio urbano de calidad con objetivos de activacién social, cultural y econémica.

La red secundaria, la conforman en resto de las calles de distribucién interna del Sector,
de perfiles y tratamientos superficiales que podemos considerar mas convencionales.
Dentro de la misma se destaca las vias que, a modo de peine, comunican e integran los
espacios verdes, naturales y transformados, con la ciudad consolidada.

Como complemento a esta red se reservan zonas que se ha denominado de
acompafiamiento viario, como reserva para futuras conexiones o espacios libres,
colaborando a una ciudad participativa y sostenible.

Anexo .- Resumen Ejecutivo
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Aunque el Sector es de uso mayoritario residencial, la combinacién y ubicaciéon de los
distintos usos también colabora activamente a la ejecucion de un espacio urbano de
calidad, de remate, y de integracion entre los distintos espacios colindantes.

De esta forma se plantea una zona destinada a usos que podemos denominar de mayor
afluencia publica, situados en dos zonas diferenciadas.

o Al Norte, en el entorno de la antigua M-616, se situan los usos terciarios, de
equipamientos y residencial comunitario, que integran la nueva ciudad con la
actividad universitaria colindante, y sirven de colchén y escaparate de la misma
desde esta via de acceso al municipio.

- —

3 . : i 7y M e
a a la antigua M-616. Fuente: Elaboracién propia
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Figura. Simulacion 3D de la fachad

o Al Sur, en colindancia con los suelos urbanos consolidados destinados a usos
industriales del poligono Valdelacasa, se localizan suelos destinados a
equipamientos publicos e infraestructuras dedicados a sistemas de retencién de
agua, que quedan integrados en el parque central que transcurre por el Sector y
sirven de bisagra entre los espacios dedicados a las actividades econdmicas y los
dedicados al uso residencial.

-— P e

Figura. SlmuIaC|c'>n3 de la zona colindante con I poll'gno e Valdelaasa. Fue‘ﬁte:
Elaboracién propia
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En respuesta al modelo de ciudad moderno, el resto del Sector mezcla los usos de la
ciudad a fin de conseguir una ciudad integrada y sostenible en términos de movilidad y
cohesion social y econdmica, disefiando de esta forma dos ejes en los que se comparte el
uso residencial con el comercial de proximidad, conformando un espacio urbano de
relacién, con amplias dimensiones que permiten el intercambio de actividad entre la calle y
el comercio, tanto en momentos puntuales especiales (ferias, presentaciones, eventos
tematicos, etc), como de forma permanente con la aparicion de veladores y mobiliario
urbano de calidad.

Los usos residenciales estan ubicados en funcion principalmente de la densidad
edificatoria y las tipologias arquitectdnicas derivadas de cada uno de los tipos planteados,
conviviendo las viviendas con algun tipo de proteccién y las libres a fin de garantizar la
sostenibilidad social de la ciudad. De esta forma la zona mas densa se ubica en la
proximidad de la ciudad consolidada, planteando una gradacién de densidad que acaba en
la vivienda unifamiliar, ubicada en los entornos mas préximos a los naturales, de forma
que se amortigua la presion urbanistica sobre los mismos.

Se pretende, en definitiva, dar cumplimiento al mandato recogido en 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, en cuanto obliga a los poderes publicos a formular y desarrollar, en el
medio urbano, las politicas de su respectiva competencia, de acuerdo con los principios de
competitividad y sostenibilidad econémica, social y medioambiental, cohesion territorial, eficiencia
energética y complejidad funcional, procurando que esté suficientemente dotado y que el suelo se
ocupe de manera eficiente, combinando los usos de forma funcional. En particular, se atiende al
mandato de posibilitar el uso residencial en viviendas constitutivas de domicilio habitual en un
contexto urbano seguro, salubre, accesible universalmente, de calidad adecuada e integrado
socialmente, provisto del equipamiento, los servicios, los materiales y productos que eliminen o, en
todo caso, minimicen, las emisiones contaminantes y de gases de efecto invernadero, el consumo
de agua, energia y la produccion de residuos (letra a); al de garantizar la movilidad en coste y
tiempo razonable, la cual se basard en un adecuado equilibrio entre todos los sistemas de
transporte (letra f), al de integrar en el tejido urbano cuantos usos resulten compatibles con la
funcién residencial, para contribuir al equilibrio de las ciudades y de los nucleos residenciales,
favoreciendo la diversidad de usos, la aproximacion de los servicios, las dotaciones y los
equipamientos a la comunidad residente, asi como la cohesion y la integracién social (letra g) o al
de priorizar las energias renovables frente a la utilizacion de fuentes de energia fésil y combatiran
la pobreza energética, fomentando el ahorro energético y el uso eficiente de los recursos y de la
energia, preferentemente de generacion propia (letra i), entre otros.

Anexo .- Resumen Ejecutivo
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imite de Sector
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Dominio Pablico Hidréulico del Arroyo Valdelacasa
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Franja de proteccién del Monte Valdelatas (100 m.)

E2523 Pasillo eléctrico

~-—~ Linea de retranqueo obligatorio de las Edificaciones Unifamiliares
SUELO LUCRATIVO

:l Residencial Unifamiliar - RU
[T Residencial Colectiva Libre - RC
[Z7] Residencial Colectiva Libre - Protegida Precio Limitado - RC-RCPPL
[ Residencial Colectiva Protegida Precio Limitado - RCPPL
I Resicencial Colectiva Protegida - RCP

- Residencial Comunitario - RCM

| Obiigatorio Usos No Residenciales en Planta Baja
[, ==d Optativo Usos No Residenciales en Planta Baja
:l Terciario - TC

I cquipamiento Privado - EQp

REDES PUBLICAS

I zonas Verdes, Area de Transicién Monte Valdelatas
[ Zonas Verdes, Parque Central

- Zonas Verdes, Jardines

- Serviclos Urbanos de Infraestructuras

[ Equipamientos Pablicos

[ Red Viaria Principal

[Z77] Red Viaria Secundaria

b S &

para el Sector S-1

[ Red Viaria Areas de
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6. Cuadros resumen de superficies de la ordenacién
[SECTOR S-1 (Alcobendas)

Uso global Residencial
Superficie total Sector (m%) 2.172.909
Superficie DPH Arroyo Valdelacasa (m?) 25.749
Superficie del Sector susceptible de aprovechamiento (mzs) 2.147.160
Aprovechamiento unitario (u.a. uso caracteristico) 0,4560
Aprovechamiento total (u.a. uso caracteristico) 979.105
Coeficiente de edificabilidad (m3,/m%) 0,50
Edificabilidad lucrativa maxima total (m2) 1.073.580
Redes Publicas Estandar Ley 9/2001y PG de Plan Parcial
Alcobendas
m?%/100 m?;| Reserva minima (m?) Denominacién PP Reserva (m%) % Suelo
Redes Supramunicipales Viviendas de Integracién 0,00 0 - 0
Otros 0,00 0 [1) - 0 0 0,00%
Redes Generales Zona Verde (Area transicién Monte) * 200.077*
Zonas verdes Zona Verde (Parque central) 212.271 418.316
20,00 214.716 Zonﬁ Verlde (Jardines) 5.968
Equipamientos/Senicios Equipamientos Generales 147.486 203,566
auip Senicios Urbanos 56.080 '
Infraestructuras 214.716 |Infraestructuras (RV principal) 364.700 986.582 45,95%
Redes Locales Espacio libre arbolado 15,00 161.037 Espacios Libres (privados) 161.462*
Equipamientos Locales 74.193
Otros 15,00 161.037 322.074 |Infraestructuras (RV secundaria) 167.503 241.69 241.696*** 11,26%
TOTAL REDES PUBLICAS 50,00 536.790 1.228.278** 57,20%

* No computable a efectos de estandar de Red General de Zona Verde
** Superficie correspondiente al 18,75% de las parcelas residenciales (unifamiliar, colectiva VPP, colectiva VPPL y colectiva libre), destinada obligatoriamente a espacios libres privados comunitarios, en en base al art. 36.6.e) de la LSCM

*** No incluye la superficie correspondiente a los espacios libres privados comunitarios en parcelas residenciales

Suelo Lucrativo
0,
Usos Superficie suelo (m2%) | % Suelo [N° viviendas % n° Edificabilidad total (m?,) Ediﬁcaﬁilidad
viviendas
Residencial Comunitaria (RCM) 17.205 0,80% - - 9.209 0,86%
Residencial Unifamiliar (RU) 255.749 11,91% 860 10,00% 154.728 14,41%
Residencial Colectiva VPPB 132.667 6,18% 2.902 33,74% 269.898 25,14%
Residencial Colectiva VPPL 145.625 6,79% 1.736 20,19% 193.693 18,04%
Residencial Colectiva Libre 327.088 15,23% 3.102 36,10% 390.497 36,37%
Terciario 20.136 0,94% - - 26.378 2,46%
Equipamiento Privado (EQp) 19.552 0,91% - - 29.177 2,72%
Serv. Infraestructuras (SUI) 860 0,04% - - - -
TOTAL LUCRATIVO 918.882 42,80% 8.600 100,00% 1.073.580 100,00%

Tabla Resumen de Ocupacién de Suelo

Uso m? suelo porcentaje
Residencial 878.334 40,91%
Terciario 20.136 0,94%
Equipamiento Privado (EQp) 19.552 0,91%
Serv. Infraestructuras (SUI) 860 0,04%
Total Usos Lucrativos 918.882 42,80%
Redes Supramunicipales 0 0,00%
Redes Generales 986.582 45,95%
Redes Locales 241.696 11,26%
Total Redes Publicas 1.228.278 57,20%
’Total susceptible aprov. 2.147.160 100,00%
|Superficie DPH 25.749 |
[Total Sector 2.172.909 |

Anexo |.- Resumen Ejecutivo
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REDES PUBLICAS

Sup. Minima Redes Locales
(Ley 9/2001: 30m2s/100mZc)

Sup. Minima Redes Generales
(Ley 9/2001: 20m2s/100mZc)

Sup. Minima Redes Supramunicipales
(Ley 9/2001: Om?s/100mZc)

Superficies de Suelo

322.074 m3s 214.716 m3s 0 m?s Superficie %
Zonas Verdes Area de transicion * - 200.077 m?s* - 200.077 m?s*
Parque Central - 161.462 ms** 212271 mM% | 418 316 m?s - 0 m2s 212.2711M% | 418 316 m2s**| 19,48%
Jardines - 5.968 m?s - 5.968 m?s
Espacios Libres 161.462 m3s™* - - -
Red Viaria Principal - 2 364.700 m?s ) - 2 364.700 m?s 2 o
Secundaria 167 503 m?s 167.503 m?s - 364.700 m3s - 0m?3s 167 503 mes 532.203 m3s 24,79%
Equipamientos/Senicios Equipamientos 74.193 m?s 2 147.486 m?s 2 - 2 221.679 m?s 2 o
Senicios Urbanos - 74.193 m3s 56.080 m?s 203.566 m3s - 0 m?3s 56.080 m%s 277.759 m3s 12,94%
SUBTOTAL REDES PUBLICAS 403.158 m?s 986.582 m?3s 0 m3s 1.228.278 m3s*** 57,20%
37,55 m?s/100m?c 91,90 m?s/100n?c 0,00 m?s/100m?c
* No computable a efectos de estandar de Red General de Zona Verde
** Superficie correspondiente al 18,75% de las parcelas residenciales (unifamiliar, colectiva VPPB, colectiva VPPL, colectiva libre-VPPL y colectiva libre), destinada obligatoriamente a espacios libres privados comunitarios, en en base al art. 36.6.e) de la LSCM
*** No incluye la superficie correspondiente a los espacios libres privados comunitarios en parcelas residenciales
USOS LUCRATIVOS Edificabilidad Viviendas Superficies de Suelo
% Edif. media /
Norma Zonal Grado| Régimen Alturas Ocupacion Coeficiente Maxima % N° % T Superficie %
media viv
_ _ 0, 2, 2 2 _ 2
Terciario (TC) e I 50,00% | 0,50mc/m’s | 3.544m’c | o6 478 a0 2,46% 7.088 M | o6 36 mes | 0,94%
TC-2 - N+AT 50,00% 1,75 m%c/m?s 22.834 m* - 13.048 m?s
EQp-1 - N+AT 22,86% 0,80 m2c/m3s 2.447 m%*c 0,23% - 3.059 m?s
Equipamiento Privado (EQp) EQp-2 - lI+bc 9,87% 0,2467 m?c/m3s 350 m% 29.177 m%*c 0,03% - 1.419 m3s 19.552 m?s 0,91%
EQp-3 - N+AT 50,00% 1,75 m%*c/m?3s 26.380 m%*c 2,46% - 15.074 m3?
Residencial Comunitaria (RCM) - - 11} 17,84% 0,53525 m?c/m?s 9.209 m%*c 0,86% - 17.205 m?s 0,80%
Residencial Unifamiliar (RU) - Libre lI+bc 24,20% 0,605 m%c/m3s 154.728 m%c 14,41% 860 viv. 10,0% 179,9 m2c/viv 255.749 m3s 11,91%
V 46,00% 2,30 m*c/m?3s 187.678 m*c 5 o . o o 81.599 m?s
RCP VPPB VAT 46.00% 1,61 mecim?s 82 220 mZc 269.898 m?c 25,14% 2.902 viv. |33,74% 93,0 m2c/viv 51 068 m?s
o, 2 2, 2, 2,
RCPPL VPPL V 33,20% 1,66 m?c/m?3s 72.018 m*c 53,9% 43.384 m3s
IV+AT 33,43% 1,17 m%c/m?3s 36.044 m%c 5 o . o o g 30.807 m3s
193.693 m%c 18,04% 1.736 viv. | 20,19% 111,6 m2c/viv
Residencial Colectiva (RC) VPPL v 33,20% | 1,66 m*c/m’s | 6.956 m'c 4190 | go5 380 mes | 28,20%
RC- IV+AT 33,43% 1,17 m*c/m?3s 78.675 m’c 67.244 m3s ' e
RCPPL Libre \% 33,20% 1,66 m?c/m?3s 15.710 m% 9.464 m?s
IV+AT 33,43% 1,17 m*c/m3s 203.577 m’c 5 o . o o | 173.998 m?s
— - v 33.20% 1,66 mPc/m?s 10,732 e 390.497 m%c 36,37% 3.102 viv. 36,1% 125,9 m2c/viv 6.465 s
IV+AT 33,43% 1,17 m*c/m3s 160.478 m°c 137.161 m3s
Serv. Infraestructuras (SUI) - - - - - - 860 m3s 0,04%
SUBTOTAL LUCRATIVO 0,5000 m?c/m?s 1.073.580 m?c 100,00% 8.600 viv. 100,0% 117,3 mcl/viv 918.882 m?s 42,80%
TOTAL SECTOR 1.073.580 m?c 8.600 viv. 2.147.160 m?s 100,00%
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7. Ambitos en los que se altera la ordenacion vigente

La ordenacion propuesta por el Plan Parcial altera las determinaciones pormenorizadas en el
Sector S-1 del Plan General de Alcobendas, dado que se establece la ordenacion detallada del
Sector en base a las determinaciones estructurantes establecidas por el Plan General del

municipio.

En Alcobendas, mayo de 2024.

ARNAIZ Arquitectos, S.L.P.
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