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1. INTRODUCCION
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1.1 REDACCION Y FORMULACION

El presente documento se redacta po i GGG itu'ar de las dos

parcelas edificables de suelo urbano a las que afecta, quien insta al Ayuntamiento de
Alcobendas para que haga suya la modificacion y pase a convertirse en proposicion

municipal para el impulso de oficio de la misma.

Los documentos han sido redactados por Decus Gestion y Proyectos SL, bajo la
direccién de Don Eduardo Campo y la redaccién de Dofia Ana Riaza y Don Javier

Herreros, arquitectos.

1.2 OBJETO Y CONTENIDO

1.2.1 Objeto

El presente documento contiene la propuesta de modificacion puntual para mejora
de la ordenacion del conjunto formado por los terrenos del ambito de actuacion
aislada AA-3 y por la parcela C-3 “Arroyo de la Vega” del Plan General de
Ordenacion Urbana de Alcobendas, Madrid, todas ellas pertenecientes al suelo
urbano consolidado, y con una superficie de 7.586 m2s.

De forma detallada el ambito espacial de la modificacion comprende los siguientes

suelos:
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Figura 1: Suelos incluidos en el &mbito espacial de la Modificacioén.

(1) Red viaria existente correspondiente al semiancho de la Avenida de la Ermita.
Forma parte de la AA-3.

(2) Parcela sita en la Avenida de la Ermita 1 con referencia catastral

_. Para esta parcela se preve la regularizacion de su linde
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este con el equipamiento municipal EG-12, segin lo determinado por el Plan
General. Forma parte de la AA-3.

(3) Suelos correspondientes a la parcela C3 de “Arroyo de la Vega”, sita en la
Avenida Olimpica 24, con referencia catastral

(4) Suelos correspondientes a la glorieta de Juan Antonio de Samaranch, a
reurbanizar para garantizar el adecuado entronque entre la Avenida de la
Ermita y la glorieta, y permitir la regularizacion y continuidad de alineaciones.

" .
i
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Figura 2: Ambito espacial de la modificacion sobre fotografia de estado actual.

La modificacion tiene por objeto:

i. La mejora de la ordenaciéon pormenorizada del conjunto que forman la parcela
edificable de la actuacion aislada AA-3 (parcela residencial) y la parcela C-3
(parcela terciaria), agrupandolas, y manteniendo inalterados el
aprovechamiento total, la edificabilidad total, los usos y la distribuciéon de usos
existentes. La modificacion reordena dichos usos en la parcela resultante para
regular las condiciones de implantacién de un edificio de usos mixtos, con
bajos terciarios comerciales y plantas altas residenciales.

i. Facilitar de esta forma la consecuciéon de los objetivos basicos de la actuaciéon
aislada delimitada por el Plan General:

a. obtencion de suelo para la ampliacion de la red local publica de
infraestructura viaria conforme a lo indicado en el Plan General,
complementando sus condiciones de ordenacion.

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS 3
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b. regeneracion del tejido urbano mediante ampliacion del espacio publico y
la regularizaciéon de las condiciones de edificacion para adaptarlas a éste.

ii. Mejora de la seccion del tramo de Avenida de la Ermita para eliminar la
barrera urbana que genera en la actualidad un salto de niveles entre carriles.

Figura 3: Estado actual del tramo de la Avenida de la Ermita que forma parte del ambito de la
modificacién. Barrera urbana que provoca la desconexidon entre margenes e impide la
accesibilidad transversal.

iv. Ordenar los limites de las parcelas resultantes, alineaciones oficiales y linderos,
para (1) adecuarlos a la regularizacion formal requerida por el Plan General en
el Iimite este de la AA-3y, (2) resolver la continuidad, sin saltos, de la alineacion
en el encuentro entre la Avenida de la Ermita y la glorieta de Juan Antonio de
Samaranch.

linde estado actual

linde \
regularizacién |

EG-12
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Figura 4: Regularizacion del linde entre la AA-3 y la
parcela de equipamiento EG-12, por mandato del
Plan General vigente.
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v. Incluir en la delimitacion de la actuacion aislada la totalidad de la nueva
parcela resultante de la agrupacion descrita y organizar el sistema de
ejecucioéon de la ordenacion, manteniendo sin alterar los derechos, cargas y
obligaciones que actualmente corresponden a las parcelas que se incluyen en
la modificacion.

En cuanto a su alcance, la modificacion no altera la clasificacion del suelo, los
aprovechamientos, las edificabilidades ni los usos de los suelos que comprende, y
Unicamente afecta:

e a algunas determinaciones de ordenacidn pormenorizada, referentes a la
regulacion de las condiciones de posicion de la edificaciéon y volumen, de tal
forma que la Unica parcela edificable resultante quede regulada por una
Unica norma zonal.

e puntualmente a una determinacién estructurante del Plan General, por reajuste
del limite entre las areas homogéneas AH-2 “Ensanche Sudoeste”, al que
pertenece la AA-3, y AH-3 al que pertenece la parcela C-3 del API-4 “Arroyo de
la Vega”, en el contacto entre ambas parcelas.

1.2.2 Contenido

La modificacion consta de Memoria descriptiva y Justificativa, planos informativos y de
propuesta de ordenacion, Anexos a la Memoria, que incluyen la documentacion del
Plan General vigente en el ambito de la modificacién y su propuesta de alteracion, la
solicitud de inicio del procedimiento de Evaluacion Ambiental simplificada y la
justificacion de compatibilidad de la ordenacion con las servidumbres aeronauticas.

Los contenidos principales de la modificacion se sintetizan en el documento de
Resumen Ejecutivo.

13 JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION, DE SU CARACTER Y
PROCEDENCIA DE SU FORMULACION

1.3.1 Conveniencia

El Plan General vigente requiere la actuacion en el area de la modificaciéon para llevar
a cabo la “regeneracién del tejido urbano mediante nueva edificaciéon y ampliaciéon
del espacio publico”, segun se indica en la ficha urbanistica de la actuacion aislada
AA-3.

La modificacidon propone ahora ajustes menores, complementarios a los contenidos
del planeamiento general, que facilitan, mejoran y refuerzan la consecucion de este
objetivo de regeneracion, incorporando la parcela C-3 a la actuacion aislada, para
reordenar los usos residencial y terciario en una sola parcela, que configure un
volumen edificado mas integrado en el contexto urbano, mejorando la continuidad y
calidad del espacio publico.

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS 5
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Regularizacion de linde
segin PG vigente,

Figura 5: Situacion ordenacion actual y propuesta; mejora de configuracion urbana por agrupacion de las
parcelas, manteniendo las edificabilidades y los usos.

En este contexto resulta conveniente la formulacién de una modificacién puntual del
Plan General que permita:

i. agrupar la parcela edificable del AA-3 y la parcela C-3 en una sola parcela
urbanistica.

i. regular la reconfiguracion de los usos, edificabilidades y condiciones de la
edificacion, sin alterar sus cuantias, para la nueva parcela resultante por
agrupacion de las dos existentes.

iii. unificar los sistemas de gestion y ejecucion y garantizar el mantenimiento de
deberes y obligaciones vigentes de los propietarios del suelo.

Todo ello integrando los objetivos y alcances que para la actuacion aislada requiere el
Plan General, facilitando su consecucion.

1.3.2 Caracter de la modificacion

La modificacibn compete a parcelas de suelo urbano.

Afecta por una parte a la parcela C-3, que forma parte del ambito API-4 “Arroyo de la
Vega”, sector que cuenta con una superficie total de 1.566.258 m2, y de uso
caracteristico Terciario. Las normas del PGOU de Alcobendas establecen que en estas
areas regiran como Normas particulares las contenidas en el planeamiento
antecedente que se asume, detalladas en los documentos de planeamiento
originales.

Por tanto, las determinaciones contenidas en la ficha del API-4 de la Revisibn del PGOU
de Alcobendas seran vinculantes cuando incidan en la estructura general y organica
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del territorio y, en particular, en redes generales y aprovechamiento. El resto de las
determinaciones tendran la consideraciéon de indicativas.

Por otra parte, la modificacion afecta también a los suelos de la Actuacion Aislada
(AA-3) del area urbana “Ensanche Suroeste”, para la que se indica que se debe
regular por la norma zonal 2.21 “Calle Ermita II” de la Revision del PGOU.

Las actuaciones aisladas constituyen areas incluidas en la clase de suelo urbano
consolidado. Son ambitos de actuacién en que los que se rectifican alineaciones,
para la ampliacion puntual de viarios locales o redes, o la eliminacién de medianeras
existentes. En algunos casos requieren, ademas, de alguna actuacion conjunta para la
edificacion.

Segun dispone el articulo 79.3.c) de la Ley 9/2001, de 17 de Julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid, (en adelante LSCM) la ejecucion del planeamiento podra
llevarse a cabo mediante actuaciones aisladas exclusivamente con la finalidad, entre
otras, de edificar en suelo urbano consolidado, cuando requiera obras accesorias de
urbanizacibn para dotar a la parcela de la condicién de solar, siempre que el
planeamiento prevea su ejecuciéon mediante dichas actuaciones, como sucede en
presente caso.

Para determinar juridicamente cual es el instrumento de planeamiento adecuado
para resolver la problematica analizada, realizaremos previamente una reflexion
detallada acerca de las Determinaciones Estructurantes y Pormenorizadas del
planeamiento urbanistico.

La Ley del suelo de la Comunidad de Madrid regula en sus articulos 33 a 40 las
determinaciones de la ordenacion urbanistica.

En la ley se definen y diferencian claramente las condiciones aplicables a las
determinaciones o0 elementos de la ordenacidn estructurante (propias del
Planeamiento General) de aquellas otras de la pormenorizada (correspondientes al
Planeamiento de Desarrollo).

En el articulo 34. LSCM se establecen estos dos tipos de determinaciones existentes en
la ordenacién urbanistica:

“las determinaciones de la ordenacion urbanistica municipal (...) son estructurantes o
pormenorizadas. Las determinaciones estructurantes son las establecidas y alteradas por los
instrumentos de planeamiento general. Las determinaciones pormenorizadas habran de
desarrollar, sin contradecirlas, las estructurantes que correspondan”.

La definicibn de qué se entiende por ordenacidén estructurante y pormenorizada la
encontramos en el articulo 35 LSCM, que expresamente sefiala:

“1. Son determinaciones estructurantes de la ordenacién urbanistica aquellas mediante las
cuales se define el modelo de ocupacion, utilizacion y preservacién del suelo objeto del
planeamiento general, asi como los elementos fundamentales de la estructura urbana y
territorial y de su desarrollo futuro.

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS 7
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2. Sin perjuicio de una mayor concrecion mediante desarrollos reglamentarios, son, en todo
caso, determinaciones estructurantes de la ordenacion urbanistica:

a)
b)
c)

d)

El sefialamiento de la clasificacion y, en su caso, categoria de suelo.

La definicion de los elementos estructurantes de los sistemas de redes publicas.

La division del suelo en areas homogéneas, ambitos de actuacién o sectores, con el
sefialamiento para cada uno de sus criterios y condiciones basicas de ordenacion: Usos
globales, areas de reparto, edificabilidades y aprovechamientos urbanisticos.

El régimen de usos del suelo no urbanizable de proteccién.

3. Son determinaciones pormenorizadas de la ordenacion urbanistica aquellas que tienen el
grado de proteccion suficiente para legitimar la realizacién de actos concretos de ejecucion
material.

4. Sin perjuicio de una mayor concrecion y mediante desarrollos reglamentarios, son, en todo
caso, determinaciones pormenorizadas de la ordenacion urbanistica:

a)

b)

<)

d)

e)

f)

9)

La definicién detallada de la conformacion espacial de cada area homogénea, ambito de
actuacion o sector y, especialmente en suelos urbanos y urbanizables, de alineaciones y
rasantes.

Las condiciones que regulan los actos sobre las parcelas y las que deben cumplir éstas para
su ejecucion material.

La regulacion del tipo de obras admisibles y las condiciones que deben cumplir las
edificaciones, las construcciones e en general, las instalaciones y las urbanizaciones.

El régimen normativo de usos pormenorizados e intervenciones admisibles y prohibidas, asi
como las condiciones que deben cumplir para ser autorizadas.

La definicion de los elementos de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos que
conforman las redes locales, completando las redes generales y supramunicipales pero sin
considerarse parte de ellas.

La delimitacion, cuando proceda, de unidades de ejecucion y la asignacion de los sistemas
de ejecucion.

Las que no estén expresamente calificadas por el planeamiento general como
determinaciones estructurantes de la ordenacion urbanistica™.

Parece claro, que las innovaciones, alteraciones o modificaciones de la ordenacion
urbanistica estructurante o de cualesquiera de sus elementos, deben ser sustanciados
mediante modificacién puntual del Plan General.

En conclusion, el instrumento que mejor se ajusta y que tiene la capacidad juridica
para acometer la operacién prevista es una modificacion puntual de Plan General.

Su tramitacion se regira por lo establecido en el articulo 57 de la LSCM 9/01, el cual

dispone:

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS 8
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“El procedimiento de aprobacion de los Planes Generales y de sus modificaciones y revisiones se
desarrollara conforme a las siguientes reglas:

a)

b)

El procedimiento se iniciara mediante acuerdo de aprobacidn inicial adoptado por el Pleno del
Ayuntamiento, de oficio y a iniciativa propia o en virtud de mocion deducida por cualquier otra
Administracion publica territorial. El acuerdo de aprobacién inicial debera expresar la
adecuacion o no de la documentacion del Plan al avance previamente aprobado, indicando, en
su caso y con precision, las variaciones introducidas.

La aprobacidn inicial implicara el sometimiento de la documentacién del Plan General a
informacion publica por plazo no inferior a un mes y, simultaneamente, el requerimiento de los
informes de los 6rganos 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 informacién publica debera llevarse a cabo en la forma y condiciones que
propicien una mayor participacion efectiva de los titulares de derechos afectados y de los
ciudadanos en general. Los informes deberan ser emitidos en el mismo plazo de la informacion
al publico.

c) A la vista del resultado de los tramites previstos en la letra anterior, el Pleno del Ayuntamiento

d)

€)

1.3.3

resolvera sobre la procedencia de introducir en el documento las correcciones pertinentes. Si
tales correcciones supusieran cambios sustantivos en la ordenacion, el nuevo documento
volvera a ser sometido a los trdmites de informacion publica y requerimiento de informes, tal
como se regula en la letra anterior.

Una vez superados los tramites anteriores, el Pleno del Ayuntamiento remitira 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.

Aprobado provisionalmente el Plan General, el expediente completo derivado de la instruccion
del procedimiento en fase municipal ser& remitido a la Consejeria competente en materia de
ordenacién urbanistica a los efectos de su aprobacion definitiva, si procede, por el érgano
competente.”

Procedencia e iniciativa de formulacion

Con caracter general, la presente iniciativa se solicita al amparo de lo dispuesto en los
siguientes articulos de la LSCM 9/01:

Articulo 67. Disposiciones comunes a cualquier alteracion de los Planes de
Ordenacion Urbanistica.

1. Cualquier alteracion de las determinaciones de los Planes de Ordenacidon 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 ordenacién 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).

()

2. Las alteraciones de cualquier Plan de Ordenacion Urbanistica que afecten a la
clasificacion del suelo o al destino pablico de éste, deberan actualizar completamente la
documentacion relativa a tales extremos. Todo proyecto de Plan de Ordenacién
Urbanistica que altere sélo parcialmente otro anterior deberd acompafiar un documento de
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refundicion que refleje tanto las nuevas determinaciones como las que queden en vigor, a
fin de reemplazar completamente la antigua documentacion.

Articulo 68. Revision de los Planes de Ordenacion Urbanistica.

1. Seentenderd por revisién de un plan general, la adopcion de nuevos criterios que afecten a
la totalidad del suelo del término municipal.
(...)

Articulo 69. Modificacion de los Planes de Ordenacion Urbanistica.

1. Toda alteracién del contenido de los Planes de Ordenacién Urbanistica no subsumible en
el articulo anterior supondrd y requerira su modificacion.

2. Los Planes de Ordenacién podran modificarse en cualquier momento. Las modificaciones
puntuales podran variar tanto la clase como la categoria del suelo.

No se podran disminuir las zonas verdes por debajo del estandar establecido en el articulo 36.

De lo anterior se concluye que la modificaciéon puntual del Plan General de
Alcobendas es el instrumento de planeamiento que por su funcién y competencia
juridica resulta con prescripcion suficiente para modificar parcialmente las condiciones
normativas de ordenacion del Plan General en las parcelas C-3 y en la parcela
edificable de la actuacion aislada AA-3, y reajustar los limites de las areas
homogéneas a las que cada una de ellas pertenecen, garantizando la consecucion
de los objetivos del planeamiento.

El interés general de la formulaciéon de la modificacion se fundamenta en:

i. La regeneracion el tejido urbano, en linea con la estrategia municipal
recogida en el Plan General y la ampliacién del espacio publico de la red
local de viario.

i. La eliminacion de la barrera urbana existente en la seccion transversal del
tramo de la Avenida de la Ermita que forma parte del ambito de actuacién
y que impide la accesibilidad entre ambos margenes de la calle.

ii. La mejora de la calidad del espacio publico al posibilitar, por agrupacién de
las parcelas residencial y terciaria, una nueva configuracion de la glorieta
de Juan Antonio Samaranch, con continuidad en la alineacién exterior y
estableciendo una relacién de equilibrio con las edificaciones residenciales
existentes en el frente opuesto de calle.

iv. mejorar la vitalidad de la calle y del espacio publico, al posibilitar la
implantacion de bajos comerciales a lo largo de la Avenida de La Ermita,
que replican los de la acera opuesta y activan el espacio peatonal del
viario.

La presente modificacion se formula a iniciativa particular del Grupo Inmobiliario Delta,
solicitando que la haga suya el Ayuntamiento de Alcobendas y pase a convertirse en
proposicion municipal.
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1.4 MARCO LEGAL

La base legal fundamental en materia urbanistica se sustenta en la estructura basica
gue 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 7/15™), 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.

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS 11



MODIFICACION PUNTUAL Ne 6 DEL PGOU 2009 DE ALCOBENDAS MADRID. AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

2. MEMORIA INFORMATIVA
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2.1 AMBITO ESPACIAL DE LA MODIFICACION

El ambito espacial de la modificacién queda delimitado por un poligono irregular con
una superficie aproximada de 7.586 m3s, cuyos limites son:

NOR-NOROESTE: Glorieta o Plaza de La Menina
NOR-NORESTE: Area de actuacién AC-45 y parcela EG-12 de titularidad publica
y viario publico local
SUR-SURESTE: Avenida Olimpica y glorieta de Juan Antonio Samaranch
OESTE: Avenida de la Ermita
N s
\ i
\ S
‘-.\ 4 {
-
.

Figura 6: Ambito espacial de la modificacién puntual

2.2  CARACTERISTICAS FIiSICAS DEL AMBITO, USOS Y EDIFICACIONES
EXISTENTES

El suelo del ambito de la modificacién puntual tiene las caracteristicas propias de suelo
urbano consolidado y acoge en la actualidad los siguientes usos y edificaciones:

i instalaciones de vivero consistente en naves e invernaderos, en la
parcela sita en Avenida de la Ermital.

i. mitad este del tramo de la Avenida de la Ermita entre las glorietas de La
Menina y de Juan Antonio Samaranch, ejecutado y en servicio. Discurre
a distinta cota que el resto de la seccién viaria.

ii. edificio terciario comercial con planta baja, primera, semisétano y
garaje sobre la parcela C-3.

iv. porcibn de plataforma peatonal de la glorieta Juan Antonio
Samaranch.
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Figura 8: Barrera urbana por la configuracion actual de la seccion viaria de la Avenida de
la Ermita.
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Figura 9: parcela C-3. Edificacion existente.

Junto a ello, es obligacion también de la AA-3 la regularizacion de un fragmento de
suelo de la parcela EG-12, actualmente una explanada libre de edificacion.

Figura 10: Fragmento de la parcela EG-12 a regularizar.
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2.3 TITULARIDAD DEL SUELO AFECTADO POR LA MODIFICACION

Figura 11: Esquema de la organizacion de la propiedad en el ambito de la Modificacion.

PARCELA SUPERFICIE EN TITULAR
CARTOGRAFIA
Ayuntamiento de
1 Red viaria existente 936 m2* Y
Alcobendas
2 Parcela sita en Avenida de la Ermita 1 5.010 m2*
3 Parcela C-3 sita en Avenida Olimpica 24 1.640 m2*
TOTAL 7.586 m2*

* Superficies indicativas medidas sobre cartografia del Plan General y susceptibles de ajustes en funcién
de la realizacion de estudios topograficos de detalle.

Por su parte, la regularizacion de lindes entre la AA-3 y el equipamiento EG-12, implica
a unos 105 m2 de suelo en ambas parcelas, resultando su superficie final en cada
caso, tras la regularizacion, inalterada.

2.4  SERVICIOS EXISTENTES Y AFECCIONES

Redes de servicios:

Por su condicién de suelo urbano consolidado las parcelas se encuentran dotadas de
la totalidad de servicios publicos.
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El acceso viario rodado se produce por las Avenidas de la Ermita, la Avenida Olimpica
y Glorieta de Juan Antonio de Samaranch, por donde discurren también los trazados
de saneamiento, abastecimiento de agua, suministro de energia eléctrica y
conduccion de gas.

Afecciones:

Existe una servidumbre aeronautica establecida en el Aeropuerto Madrid-Barajas que
afecta a la altura maxima de las edificaciones del municipio de Alcobendas. El Plan
General de Ordenaciéon 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 Subdireccién General de Aeropuertos y Navegacion Aérea.

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

El ambito esta situado al Noroeste del Aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas. Se
corresponde con la parcela sita en la Avenida de la Ermita n°® 1 y Avenida Olimpica n°
24, del suelo urbano consolidado, se localiza en la zona de superficie troncoconica de
limitacién de alturas sobre el nivel del mar entre H=640 metros y H=740 metros, en
concreto dentro de esta zona entre las cotas 695 metros y 705 metros sobre el nivel del
mar. Estas son las superficies limitadoras establecidas en el Plano de Aplicacion del
Procedimiento Abreviado para el ambito.

El ambito por lo tanto, se sitta en una zona en donde puede aplicarse el
procedimiento abreviado. En la presente memoria se incluye como “Anexo V:
Compatibiidad con Servidumbres Aeronauticas” la documentacidon que justifica
detalladamente la remisién de este &mbito al procedimiento abreviado.

Sobre la parcela privada de la unidad de actuacion AA-3 existe una servidumbre de
paso segun resulta de la nota simple solicitada al Registro de la Propiedad a favor de
Gas Madrid, SA de dos metros de ancho a lo largo de catorce metros lineales,
originada por el trazado enterrado de un gaseoducto. Se prevé la cancelacion
registral de esta servidumbre durante el proceso de gestidn urbanistica de este ambito.

2.5 PLANEAMIENTO VIGENTE.

El Texto Refundido de la Revision y Adaptacion del Plan General de Ordenacion
Urbana de Alcobendas fue aprobado definitivamente por acuerdo del Consejo de
Gobierno de la Comunidad de Madrid de fecha 9 de julio de 2009 (BOCM 23 de Julio
de 2009). Las parcelas objeto de la presente modificacion estan clasificadas como
suelo urbano consolidado.

La parcela C-3 figura en el planeamiento general como suelo de uso terciario
comercial, con una superficie de 1.640m2s y una edificabilidad techo de 1.065 m2. Las
condiciones de la edificacidon estan reguladas por las normas definidas en el Plan
Parcial del Sector Unico Arroyo de la Vega, aprobado definitivamente el 03/12/90.
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En el apartado 3.8 de las NNUU del Plan Parcial del Arroyo de la Vega se regula la
ordenanza de Uso Comercial de aplicacion a la parcela C3 con las siguientes
determinaciones basicas.

Definicion.

La parcela C3 se corresponde con uno de los centros de apoyo, que tiene por
objeto prestar servicios comerciales, personales y de esparcimiento a los usuarios
de la zona.

Condiciones de Uso

Uso caracteristico.

Terciario:

Clase B: Comercial (para el grupo B 1. Comercio en general)
Situacién 12, En edificio exclusivo. Categoria 42, sin limitacién de superficie.
Situacion 22. En edificio compartido con otros usos. Categoria 42. sin limite.

Clase D: Terciario Recreativo. D-2 (establecimientos para consumo de bebidas
y comidas)

Situacion 12. En edificio exclusivo.

Situacioén 22, En edificio compartido con otros usos. Categoria 42. sin limite .

El uso comercial y terciario recreativo D-1 seran los caracteristicos, y podran
asociarse a las actividades complementarias caracteristicas de los centros
comerciales integrados con objeto de prestar servicios comerciales,
personales y de esparcimiento a los usuarios de la zona. Por lo tanto, l0s usos
permitidos seran los siguientes:

Usos permitidos.

Terciario:

Clase C: Oficinas
Situacion 22, En edificio compartido con otros usos. Categoria 32. Inferior al 50%
de la superficie edificada.

Clase D: Terciario Recreativo. D-1 (salas de reuniones)
Situacioén 22, En edificio compartido con otros usos. Categoria 32. Inferior al 50%
de la superficie edificada.

Clase D: Terciario Recreativo. D-3 (Espectaculos)
Situacion 22, En edificio compartido con otros usos. Categoria 32. Inferior al 50%
de la superficie edificada.
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Dotacional:

- Clase A-2: Cultural
Situacion 22, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda. Inferior al
50% de la superficie edificable.

- Clase A-3: Docente
Situacién 22, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda, inferior al
50% de la superficie edificable.

- Clase A-4: Administrativo.
Situacion 22, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda, inferior al
50% de la superficie edificable.

- Clase A-5: Sanitario.
Situacion 22, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda, inferior al
50% de la superficie edificable.

- Clase A-6: Asistencial.
Situacion 22, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda, inferior al
50% de la superficie edificable.

- Clase A-9: Deportivo
Situacién 22, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda, inferior al
50% de la superficie edificable.
Situacion 42. Al aire libre.

Industrial:

- Clase C: Almacenaje
Almacenes: anejos a la explotacion comercial, incluyendo camaras frigorificas,
muelles de carga, y todas las instalaciones necesarias para el funcionamiento
del uso predominante.

Por su parte, el Plan General delimita la actuacion aislada AA-3 con el fin de obtener
un suelo de ampliaciéon de la red local del viario publico que aumente la seccién de la
Avenida de la Ermita. Es por tanto un ambito que esta vinculado, para su edificacion,
a la cesidon de suelo publico y a la ejecucion de obras complementarias de
urbanizacion de red viaria. La gestion se remite a reparcelacion.

La parcela edificable resultante se destina a uso residencial, con una edificabilidad
techo de 7.320 m2e y queda regulada por la norma zonal 2.21 “Calle Ermita II”, con las
siguientes determinaciones basicas.
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Uso caracteristico

Residencial:

Clase A (vivienda):

categoria 22. Vivienda colectiva.

Clase B (residencia comunitaria):

Situacioén 12 En edificio exclusivo. Categoria 22 (hasta 4.000 m?)

Situacion 22 En edificio compartido con otros usos. Categoria 32. (Inferior al
50% de la superficie edificada.

Usos permitidos

Industrial:

Clase A (industria artesana, pequefa industria o taller).
Situacioén 22, En edificio de viviendas en planta baja, semisétano o sétano
comunicado con planta baja.

Clase B (taller del automavil):
Situacion 22, En edificio de viviendas en planta baja, semis6tano o sétano
comunicado con planta baja.

Clase C (almacenaje):

Situacion 12, Sétanos y semisdtanos independientes en cualquier tipo de
edjificios

Situacién 22, En edificio de viviendas en planta baja, semisétano o sétano
comunicado con planta baja.

Clase E (Servicios Empresariales):
Situacién 22, En edificio de viviendas en planta baja, semisétano o sétano
comunicado con planta baja.

Terciario:

Clase A (hotelero):
Situacion 12, En edificio exclusivo. Categoria 32 (sin limitacion de superficie)

Clase B (comercial. Grupo 1; comercio en general):
Situacion 32, En edificio compartido con uso de vivienda. Categoria 12 (en
planta baja y primera comunicada con planta baja).

Clase C (oficinas):
Situacion 32. En edificio compartido con uso de vivienda. Categoria 12 (en
planta baja y primera).

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS
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- Clase D (terciario recreativo), todos los grupos en las siguientes situaciones y
categorias:
Situacion 32, En edificio compartido con uso de vivienda. Categoria 12 (en
planta baja y primera comunicada con planta baja).
Situacion 42. Al aire libre.

Dotacional:

- Clase A-1 (equipamiento religioso):
Situacion 12, En edificio exclusivo
Situacioén 22, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacion 32, En edificio con uso de vivienda. Categoria 12. (en planta bajay
primera comunicada con planta baja)

- Clase A-2 (equipamiento cultural):
Situacidn 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 1% . (en planta bajay
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 1% . (en planta bajay
primera comunicada con planta baja)

- Clase A-5 (equipamiento sanitario):
Situacién 12. En edificio exclusivo. Categoria 32. (Inferior al 50% de la superficie
edificada)
Situacion 32, En edificio con uso de vivienda. Categoria 1% . (en planta bajay
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.
Situacién 32. En edificio con uso de vivienda. Categoria 12. (en planta baja y
primera comunicada con planta baja)

- Clase A-7 (equipamiento geriatrico):
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Situacién 1°. En edificio exclusivo
Situacién 2°. En edificio compartido con ofros usos distintos de vivienda.

Sifuacién 3°. En edificio con uso de vivienda. Categoria 1°. (en planta baja y
primera comunicada con planta baja)

- Clase A-8 (equipamiento de ocio y espectdculos):
Situacion 1°. En edificio exclusivo
Situacion 2°. En edificio compartido con ofros usos distinfos de vivienda.
Situacion 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
Situacion 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacioén 3° En edificio con uso de vivienda. Cafegoria 1°. (en planta baja y
semisétano comunicada con planta baja, con acceso por planta baja)
Situacion 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):

Intensidad de uso

) Ocupacioén | Parcela Altura )
GRADO Edificabilidad (*) = o = Maximo n° plantas
maxima Minima edificacion
21. Calle Ermita Il 7.320 m? (ki -— 16 m. 5

(***) Ocupacion definida por retranqueo de H/2 a linderos con otras parcelas y nulo a alineacion oficial.

La documentacion de la ordenacion vigente en el Plan General que se verd
modificada (normativa y planos) se aporta en los anexos.
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3. MEMORIA JUSTIFICATIVA
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1.1 OBJETIVOS Y CRITERIOS

La modificacion se formula para dar el mejor cumplimiento a los siguientes objetivos:

I.  regeneracion del tejido urbano mediante la ampliacion del espacio
publico de la red viaria local y la mejora de la ordenacién de la
edificacion.

Il. mejora de la seccién del tramo de Avenida de la Ermita incluida en el
ambito, afectada actualmente por una diferencia de cotas entre
carriles que dan lugar a una barrera urbana.

M. mejora de la ordenacion pormenorizada de las parcelas edificables
residencial de la AA-3 y terciaria C-3, agrupandolas en una sola
parcela resultante, manteniendo inalterados el aprovechamiento total,
la edificabilidad total y la proporcion de los usos existentes, si bien
reubicando los usos en la nueva parcela, para facilitar la implantacion
de un edificio de usos mixtos, con bajos terciarios comerciales y plantas
altas residenciales.

IV.  Ajustar los limites de las parcelas resultantes, alineaciones oficiales y
linderos, para adecuarlos a lo requerido por el Plan General y, en el
caso del encuentro entre la alineacion exterior en la glorieta, resolver la
continuidad, sin saltos, de la edificacion.

V. Ajustar la delimitacion de la actuacion aislada para incluir en ella la
parcela terciaria C-3, favorecer una mejora del cosido puntual entre
areas urbanas, y establecer el adecuado sistema de ejecucion,
manteniendo sin alterar los derechos, cargas y obligaciones que
actualmente corresponden a las parcelas que se incluyen en la
modificacion.

1.2 ANALISIS DE ALTERNATIVAS DE ORDENACION

Respecto a la ordenacién establecida por el Plan General vigente la modificacion sélo
altera la delimitacion de dos parcelas edificables, en la AA-3 de uso residencial y la C-
3 de uso terciario comercial, al agruparlas en una sola parcela urbanistica de usos
mixtos, Residencial y Terciario comercial, manteniendo sus intensidades edificatorias y
su reparto por usos.

Dado lo anterior, las alternativas posibles de ordenacién en el marco de la
modificacién se limitan a variantes de las condiciones de reordenacién de los usos y
de la edificacion para la nueva parcela resultante.

La alternativa primera consiste en mantener la posicidon y configuraciéon de los usos en
la misma situacion y condiciones que actualmente detentan en el Plan General, si bien
en una sola parcela urbanistica. Esta alternativa seria inadecuada respecto al objetivo
pretendido de mejorar la configuracidn urbana del entorno, mediante una
redefinicion de los volimenes resultantes. Tampoco permite conseguir el objetivo de
activacion de la acera Este de la Avenida de la Ermita.
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Figura 12: Analisis de ordenacion. Alternativa 1.

En una segunda alternativa, se considera el traslado de la actividad terciaria comercial
a la proximidad de la glorieta de La Menina, de mayor transito y, por tanto, de mayor
caracter comercial. Esta alternativa tampoco resuelve de forma satisfactoria uno de
los objetivos pretendidos, como es el de extender el uso terciario a lo largo de la
avenida de La Ermita, replicando la situacion existente en la acera opuesta.

Rl b

Figura 13: Analisis de ordenacion. Alternativa 2.
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Se opta por la alternativa que la modificacion desarrolla, alternativa tercera, y que se
describe en los apartados siguientes, como mejor opcién para conseguir el conjunto
de objetivos pretendidos.

i
s

Figura 14: Andlisis de ordenacion. Alternativa 3.Inagen indicativa.

1.3 DESCRIPCION DE LA ORDENACION

Se propone la agrupacion de la parcela edificable de la AA-3 y la parcela C-3,
manteniendo sin alterar la clasificacion vigente de suelo urbano. La superficie, usos,
edificabilidad y aprovechamiento, de la parcela resultante, a que denominaremos R
2.21, se obtiene por la suma de los de las parcelas de origen.

A la parcela resultante se le asigna un uso pormenorizado caracteristico principal,
Residencial, y un uso pormenorizado secundario, Terciario Comercial, el cual se debera
materializar en las plantas baja y primera de la edificaciéon resultante.

US0 RESIDERCLAL

LSO TERTIARID

Figura 15: Esquema volumétrico comparativo de la materializacion de las condiciones de la edificacion
seguln el estado actual (izda.) y el propuesto. Activacion del espacio publico mediante el uso terciario.
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Figura 16: Esquema de efectos de la modificacion en el contexto urbano. Arriba, estado actual; abajo
estado propuesto por la modificacién.
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La alineacion oficial exterior de la nueva parcela R 2.21 se define en coherencia con el
trazado viario pretendido, eliminando saltos e irregularidades, por o que en la
ordenacién se ajusta la alineacién oficial exterior que define el limite de la glorieta
Juan Antonio de Samaranch en esta zona, para mantener la continuidad de la
alineacion de la parcela resultante R 2.21 con la Avenida de la Ermita.

C-3

alineacion actual

regularizacion de
alineacién

RV

Figura 17: Esquema comparativo de la situacidon de alineaciones en estado actual y
propuesta de modificacion. Los suelos afectados se compensan.

Finalmente, para eliminar la barrera urbana actualmente existente en la Avenida de la
Ermita y mejorar su trazado, se propone a modo indicativo la siguiente seccién, cuya
definicion ultima sera objeto del proyecto especifico de obras complementarias de la
urbanizacion existente, a desarrollar en el momento de tramitacién de la actuacion
aislada:
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Figura 18: Esquema comparativo de la seccién vial en estado actual (arriba) y propuesta de modificacion.

La nueva seccioén supone un incremento aproximado de 1.868 m2s de la red publica
viaria.

En los siguientes cuadros se sintetizan y comparan las condiciones actuales de
ordenacién y las propuestas de las parcelas edificables afectadas:
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DETERMINACIONES URBANISTICAS DE LAS DOS PARCELAS EDIFICABLES EN EL PGOU VIGENTE
PARCELA EDIFICABLE CLASIFICACION | NORMA ZONAL | SUPERFICIE | USO EDIFICABILIDAD
AA-3 Suelo urbano 221 3.142 m2s* | Residencial 7.320 m2e
C-3 Suelo urbano Plan Parcial 1.640 m2s* | Terciario 1.065m2e
Arroyo de la
Vega
TOTAL 4782 m2s 8.385 m2e

DETERMINACIONES URBANISTICAS PROPUESTA POR LA MODIFICACION PARA LA PARCELA
EDIFICABLE RESULTANTE POR AGRUPACION

PARCELA EDIFICABLE CLASIFICACION | NORMA ZONAL | SUPERFICIE | USO EDIFICABILIDAD
Residencial 7.320 m2e
R2.21 Suelo urbano 2.21 4.782 m2s*
Terciario 1.065 m2e
TOTAL 4782 m2s 8.385 m2e

*Superficies indicativas segun medicién en cartografia a precisar en la fase de gestion en funcion de los estudios
topogrdaficos que se realicen

Figura 19: Determinaciones urbanisticas de las parcelas edificables antes y despuées de la agregacion.

Para la parcela resultante R 2.21 se establecen, con cardacter general, las condiciones
normativas reguladas en el arficulo 14.2 de las Normas del Plan General, “Zona 2.
Edificacion Abierta”, y se regulan las nuevas condiciones particulares mediante el
ajuste puntual del Grado 21: Calle Ermita Il, en virfud de la cual la edificacion se
materializard en un volumen Unico de edificacion que:

i.  Ajusta sus rasantes a la necesaria modificacion del perfil de la avenida de La
Ermita, para dar continuidad a su seccion transversal en este tramo.

i. Se adosa obligatoriamente a la alineacion oficial exterior definida por la red
viaria, una vez ampliada ésta.

ii. Mejora la configuracién urbana de la glorieta Juan Antonio Samaranch,
definiendo una alineacion sin refranqueos de la edificacion.

iv.  Mantiene la altura méxima de la edificaciéon en la actualidad asignada a la
parcela AA-3.

v. Equilibra el volumen construido en la acera opuesta de la Avenida de La
Ermita.

Por la naturaleza de los contenidos de la modificacion no resulta necesario recurir a
un proceso de equidisiribucion, ya que las parcelas resultantes mantienen a estos
efectos las mismas condiciones, derechos y cargas que las originales.

JUSTIFICACION DE LA ORDENACION: CUMPLIMIENTO DE LOS CRITERIOS DE
ORDENACION

La modificacion se atiene al cumplimiento del objetivo bdsico formulado por el
planeamiento general para la AA-3, regeneracion del tejido urbano mediante nueva
edificacion y ampliacién del espacio publico, posibilitando la obtencién de cesion de
una amplia superficie de suelo para la red viaria publica, posibilitando el remate y

1.4
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mejora de la Avenida de la Ermita y su enfronque con la Glorieta de Juan Anfonio
Samaranch.

La incorporacion de la parcela C-3 a la actuacion aislada permite un mejor
cumplimiento del citado objetfivo, ya que:

i. mejora de las condiciones de la edificacion resulfanie en relacion con el
contexto urbano,

i. facilita una regeneracion de mayor alcance, no solo en cuanfo a la nueva
configuracion morfolégica del enclave urbano, sino fambién en cuanto a la
activacion de este framo de calle por la eliminaciéon de la barrera urbana
transversal que impide el cruce enfre ambos margenes de la avenida y por el
posicionamiento a lo largo de ella de la actividad terciaria.

1.5 MODIFICACION DEL PLANEAMIENTO VIGENTE
1.5.1 Modificacién de determinaciones estructurantes de ordenacién

Si bien el contenido de la modificacion es de caracter menor y puntual, las
particulares condiciones de las dos parcelas afectadas (en el limite entre dos dreas
homogeéneas) requieren de un ajusie puntual de delimitacion de las zonas de
ordenacion de suelo urbano en las que se inscriben (determinacion estructurante).

Este ajusie de delimitacion, implica la actualizacion de las tablas del Anexo de Normas
Urbanisticas correspondiente al Area Homogénea AH-2 y AH-3 con las modificaciones
gue se infroducen con la nueva delimitaciéon (paginas 73. 79 y 87 de la Normas
Urbanisticas del Plan General). En concreto se reduce la superficie de suelo y el
aprovechamiento en el Area Homogénea AH-3, correspondiente a la parcela C3 y se
incrementa en la misma proporcion la superficie de suelo y el aprovechamiento en el
Area Homogénea AH-2 a la que pertenece la AA-3. Esta variacion de superficies no
supone alteracion del coeficiente de edificabilidad ni del coeficiente de redes locales
de ambas Areas Homogéneas. El estado actual y modificado de estas
determinaciones se aporta en los anexos.

@ 3 ' &\ @)

o MODIFIGAGIIN

Figura 20: Comparativa de la delimitacion de areas homogéneas en el framo de la modificacién (marcado
con un circulo); a la izda., ordenacion vigente; a la dcha., modificacion.
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1.5.2 Modificacion de determinaciones pormenorizadas de ordenacion:
La modificaciéon afecta a las siguientes determinaciones de pormenorizacion:

i. Agrupacion de la parcela edificable de la AA-3 y la parcela C-3, en una sola
parcela de resultado, ahora denominada R 2.21.

ii. Establecimiento de un uso pormenorizado mixto para la nueva parcela R 2.21,
caracteristico principal Residencial y secundario Terciario Comercial,
manteniendo la misma edificabilidad asignada para cada uso en las parcelas
de origen.

ii. Definicibn de las regulaciones normativas para la parcela lucrativa resultante,
remitiendo a la norma zonal NZ 2 EDIFICACION ABIERTA grado 21, del suelo
urbano del Plan General, con las determinaciones que resultan de esta
modificacion.

El estado actual y modificado se aporta en los anexos.

L R

Figura 21: Comparativa de condiciones de ordenacion en planeamiento vigente (izda) y modificado (dcha)

1.5.3 Modificacion de documentacion grafica:
La modificacion afecta a los planos de:
Clasificacion, calificacion y regulacion del suelo y la edificacion en suelo urbano.
Régimen y gestion del suelo urbano.
Delimitacién de areas homogéneas
Plano de ordenacion del APl 4 Arroyo de la Vega

Los planos de la ordenacion vigente y propuesta de modificacion se incluyen en los
anexos.

1.5.4 Modificacién de normas urbanisticas:

La parcela resultante R 2.21 se regulara por lo dispuesto en las Normas Urbanisticas del
PGOU de Alcobendas y en particular por la zona de ordenanza definida en el articulo
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14.2 Zona 2. Edificacion Abierta, con la remision al Grado 21: Calle Ermita I, con las
siguientes particularidades (alteraciones sefialadas en rojo):

Cuadro de caracteristicas:

Altura Miximo n° de
GRADO Edificabilidad (*) Ocupacion maxima | Parcela minima edificacion plantas
21 Calle Ermita IT 8385 m2 (3) ) - 16m 5

(3) De la edificabilidad total se asignan 7.320m2 a uso residencial y 1.065m2 a usos no residenciales permitidos.

(*)  Edificabilidad referida a la totalidad de las manzanas con el grado correspondiente.

(**) El establecido en el cuadro siguiente.

(***) Ocupacion definida por retranqueo de H/2 a linderos con otras parcelas y mulo a alineacion oficial. Si la ocupacion se materializa en un
volumen escalonado respecto a los linderos con otras parcelas, el retranqueo de H/2 aplicara a cada uno de los volumenes resultantes.

E estado actual de la normativa y la propuesta de modificacion se aportan en los
anexos de esta memoria.

1.6 INCIDENCIA DE LA MODIFICACION EN LA SOSTENIBILIDAD, INFRAESTRUCTURAS Y LA
MOVILIDAD.

1.6.1 Sostenibilidad para las haciendas pUblicas

La modificacién no altera las condiciones de sostenibilidad y viabilidad definidas en el
Plan General Vigente, al afectar Unicamente a la reordenacion de parcelas y
condiciones de posicion de la edificacion. No comporta incremento de obligaciones.
El desarrollo de la actuacion le corresponde al propietario de las parcelas por lo que su
ejecucion no supondrd coste alguno para el Ayuntamiento.

1.6.2 Infraestructuras

Las obras de infraesitructura a ejecutar en el dmbito de la modificacion son las relativas
a la ampliacién y mejora del framo de red viaria de la Avenida de la Ermita. Para su
definicion, gestion y ejecucion la modificacion remite a la framitacion de la actuacion
aislada AA-3, manteniendo asi sin modificar lo ya determinado por el Plan General.

1.6.3 Movilidad

La presente modificacion no requiere de medidas adicionales en relacion a la
movilidad, ya que mantiene sin alterar los mismos usos € intensidades edificatorias en
su propio dmbito espacial.
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4.  ORGANIZACION DE LA GESTION Y DE LA EJECUCION

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS 34



MODIFICACION PUNTUAL Ne 6 DEL PGOU 2009 DE ALCOBENDAS MADRID. AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

4.1 DELIMITACION DEL AMBITO DE LA ACTUACION AISLADA

La modificacibn amplia el ambito espacial de la actuacion aislada AA-3,
incorporando la totalidad de la nueva parcela R 2.21, resultante de la agrupacion de
la parcela edificable de la actuacion aislada y de la parcela C-3. La actuacion
aislada mantiene su denominacion: AA-3 “Avenida de la Ermita”.

La delimitaciéon de la actuacion, al igual que en el planeamiento general vigente,
tiene caracter indicativo, pudiendo ser ajustada por motivos de mayor eficiencia en la
consecucion de sus objetivos sin necesidad de modificacion de planeamiento.

Sobre el propietario Unico de los suelos privados de la actuacién recae la obligaciéon
de efectuar los deberes de cesion de suelo a favor del municipio y de ejecucion de las
obras de urbanizacién complementaria. En este sentido, la agrupacion de parcelas no
produce ninguna innovacion respecto la situacion actual del Plan General y el
régimen de derechos y deberes de la propiedad del suelo

Se incluye a continuacidon copia de las fichas de la Actuacion Aislada AA-3 en
planeamiento vigente y modificado:
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PLANEAMIENTO VIGENTE

DEHCMHACIIN . AVDA. DE LA ERMTA BB N AA-3
LOCALTACKON (N* PLANG Y HOIA) 418

U0y CARACTERETICO: RESIDENCIAL
GETION REPARCELACION
EDINCABLIDAD NoRrMA ZONAL
|HELUIDE BN AREA HOMOGENEA AH-2 PLAREAMENTE Pran (GENERaL

Regenerocién del tejldo ubone medionte rueva ediicocidn v ampliacidn del espoclo poblico

Lo rueva edficocién e regulad por lo
rotrma zoral 221, "Colle Ernitalli®

Cueds inclida en ks loncs de Sitvacidn
Acilsfica Bpeciad comespondientes a la
prirmena fase de actuacion. Endicha foge se
pordefey en macha los Flanes de
Achuacidn Acdslica gue comerzardn por
una campana de medicionss adlslicos in
sifu gue camclencen en detdle coda
problema (corficle moderado, seveio o
cfficd), pora - phodzor 106 Sctuccionss oue
e dadven A este fin se recomlenda la
Inclusidn de éstes Planes en el Eludio de
Wiabifdad del Flan Gereral,
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PLANEAMIENTO MODIFICADO

FLAN GENERAL DE ALCTEENDAS MODRCACISN PUMTLAL H* 6 HORMAS UREARETICAS

DENOMINACICON AvDa. TF La Eamira, AA e AA-3
LesC ALIZACION |8 PLANG ¥ HOIA) 6-18

Uso caraCTERIETICO: RESIDENCIAL
CHEETION REPARCELACICN
EDIFICARILDAD MNORMA ZORAL
INCLINDA EN AREA HOMOGENEA AH-2 PLANEAMIENTD PLAN CSEMERAL

Regeneracian del tejido urlbono mediante nueva edificocion y ompliocian del espocio pdblico,
Maejora de o ordenocion pomenonzacda pora o implontocion de on volumean edificabla que
rejore la configuracion urbana

La nueva edificocidn se regulard por ka
nomic zonal 2.21. “Colle Ermita 11"

Guedo incluida en las Zondgs de Siluacidn
Acstica Bpecial comespondientes a b
primera fose de ocluocion. En dicha lose se
pondrdn en  marcho los  Planes de
Aciuncion Acdsficn que comendardn por
ura compana de mediciones acshicos in
sty qua coractercen en detole coda
problema [conflicto moderado, severo o
crifica). para prionzar las aclucciones que
se deriven. A este fin se recomienda la
inclusidn de estos Planes en el Esludio de
Viabiidad del Plan General.
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PLAN GEHER A TF i TERENITTAR NASFTIEIT & i PrlTEL I° & FRTVENL AL FRRARLTTI &

DERSIMNAC AvDas DE LA ERmima ARN AR-3
Lo AL s (e reamo ¥ 1a0sa) £-18

SRR IR, S i AL

&« lazconstruccione: & inttalocionas; asi como cualguier ofra actuacidn que s& contemple
&n o prasente octuacldn, ncividas todas sus alemantas o indalaciones |coma anfenas,
pararmyos, chimeneos, equipos de ore ocondicionodo, cojos de ascentores, carteles,
remates decorativas, osl coma cualquier ofro ofiodido sobre toles consrucciones), ol
como los medios mecdnicos necesdrios para su construccion [gnias, elc,) modificaciones
del temeno u objeto fjo [postes, antenas, aerfogeneradares iNCluldas sus palds, careles, atc.),
a3l come &l galibo de viaro o via fémea no superan ias suparicies imiladords definidas a
parlir de los Servidumbres Aeronaulicas del Aempuerdo Adolfo Suare: Modrnid-Barojas,
recogidas en el Flano de Aplicacion del Procedimiente Abreviodo del lérmino municipal de
Aloobendas (Madrid) incluido como Anexo al informe complemeniario adjunio ol escrilo
foveroble evocuodo por lo Dieccion Senerol de Aviacion Civil mobre 2| documenlo de
“Adaplacion y Fevision del Plan General de Ordenocion Urbano de Alcobendas’ con
fecho 24 de noviembre de 2014,

s Lo ocluogion no conlempla lo Instalacién de aosrogenerodore: o el desanmolio de parques
edlioos o similkres.

o ejecucion de cualquier construccion, instalocion |[postes, antenas, oerogengrodones -
ineluidas kas palas-, medios necesanos pord o consiniccion (incluidos las groos de
consliruccion y similargs) ) o ploniocion, requerird ocuerdo loveroble previo de o Agencio
Estotal de Seguridod Aeérea |AEZA), conforme o los articulos 30y 31 del Decreto 584/ 1972
modificado por Feal Decreto 297/2013. Los ocuerdos previos que ha de emitir lo AESA parg
los actuociones dervadas de la presente modificocion podran acogere ol procedimiento
obreviodo recogido en &l informe complementaric adjunio ol excrife fovorable evocuodo
por la Direcclén Ganeral de Avilacian civil al documeante “Adaptackon v Revisidn del Plan
Ganeral da Ordenackin Urbana de Alcobandars con facha 24 de noviembre de 2014,

AVTTRTARE NS D ALCOULN DAY 19&B:
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PLAN STNLEAL [CE ALCTHENDAS MU A PURIUAL b & LA A iR AT EZAS

DERCHAI NS AT ALLE LA BRuimaA AR AA-3
LOCALZACION [N PLANG Y HOUA] &4-18

1O LD MR AMLILR T AL

+ Conforma o la Ordendnza de Ruldo del municipio de Alcobendos, publicada en &l BOCM n®
282 del 27 de noviembre de 2014, el &mibllo de astudia, al edtar inclulde dentre de Jona de
Proteccién Aclstica Espacial [IPAE) debesrd contar con un Plan Ional Especifico, con sur
comespondsnte: madidas aclsticas prevantivas comectioro:, con &l fin de alcanzar los
objefivo: de calidad ocdsiica gue |& tean de aplicacion. Dicho Plan Zonal & exiraerd de las
acciones previsias en el PLAN DE ACCION DEL MaP & DE RUIDOS 2018-2023 sioboraco por =i
Ayuntomiento de Alcobsndat.

« Dodo que el mbito esta ronfficada actualmente, en el plana de ronificacion acdsdtica de
Alcobendas, coma Tona acudica Il “Area tolerablements ruidosa” (equivalente a un drea
acistica lipo d) segin = RD 1347 /2007), deberan contemplorse medidas preventivas,
respaecta a lo minimizocion de emisiones por trofice rodode, contemplodas para lo: Planes
Tanale: Especificos de la: IPAE an el articule 11.3 da la Crdenanya.

« Deberd evaluarse &l impacto del aumenio de nafico, en los viakes circundantes del ambita
de sstudio, como consecuancia dal nimera de viviendaos o ajacutar en 8l nueva desaralia
resdencial propuattn; especialmentsa an la Avanida de la Ermita.

« Deconformidad con el articulo 16 del Real Decrato 1367 (2007, en el espocia interior de laz
edificocionas destinadas o vivienda y usos residancialas, e establecandan coma objafivos de
calidad acostica para &l rulda y para las vibraciones, @ no supsracian de los
coraspondentes valome: de los indices de inmision da ruide v vibrocionas establacidas,
raspactivameants, &n los fablosh v G, dal anaxo |, que an cuakgulsr caso, tendran o
conskderacion de valoras imite.

s« [En el caso de los instalacionss somatidas ol Real Decreto 7/2005, de 14 de enero, por el que
2 astablece la ralacién de actividada: potenciaimeants contaminantes ded sualo v loz
criferos y estandares para la declaracidn de suelos contaminadeos, tante lo implontacion de
nuavas establacimiento: como sU clousura se somelerdn o lo dispustto en el articule 3.4 dei

menclanade Real Dacrats

AFUUTAMEFID DEALT CEENDAC 196 TER
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4.2 OBLIGACIONES RELATIVAS A LA PARCELA C-3 INCORPORADA.
En la actualidad la parcela C-3, como suelo integrante del APl 4 Arroyo de la Vega,

B isciita en el Registro de la Propiedad n° 2 de Alcobendas,
participa con un 0,4007 % en la Entidad Urbanistica de Conservacién "Arroyo de la
Vega”.

El ambito de actuacion sobre el que desenvuelve el objeto de la Entidad Urbanistica
de Conservacion es el antiguo Sector “Arroyo de la Vega” cuyo Plan Parcial fue
aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento con fecha 4 de diciembre
de 1990.

Las obras de urbanizacién del Sector fueron recibidas con caracter provisional por el
Ayuntamiento el 22 de abril de 1995 y definitivamente el 10 de septiembre de 1997.

La Entidad Urbanistica de Conservacion Arroyo de la Vega (en adelante, EUC Arroyo
Vega) se constituyd en Asamblea General celebrada el 26 de junio de 1.995 y esta
inscrita en el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras de la Conserjeria de
Obras Publicas, Urbanismo y Transporte de la Comunidad de Madrid, con fecha 25 de
enero de 1.996, numero de inscripcion 508, folio 27, libro 12.

Sus Estatutos, fueron aprobados por la Junta de Gobierno Local el 21 de marzo de
1995, y modificados posteriormente con fecha 25 de octubre de 2011, con objeto de
transferir el servicio de suministro de energia eléctrica de la red de alumbrado al
Ayuntamiento de Alcobendas.

La Entidad tiene por objeto y finalidad atender a la presentaciéon, conservacion,
administracion y mantenimiento de las obras de la urbanizaciéon, dotaciones y demas
elementos e instalaciones de dominio y uso publico constituidos por los siguientes
bienes:

¢ Red viaria peatonal y trafico rodado.
e Red deriego de zonas verdes y viales.
e Red de Hidrantes.

¢ Red de alumbrado publico.

e Mobiliario urbano

Zonas verdes con exclusibn del Parque Arroyo de la Vega, el cauce del arroyo e
instalaciones anejas. La redaccion del articulo 8 de los Estatutos en relacion a los
miembros de la entidad, es clara, cuando establece que “formaran parte de la
Entidad con caracter obligatorio todos los sujetos de derecho publico o privado
titulares de parcelas de propiedad privada o patrimonial incluidas en el ambito de
actuacion definido en el art. 2% y relacionados como Documento Anexo a los
presentes Estatutos, con referencia a la parcela y manzana en la que se localice su
propiedad y expresion de su cuota de participacion en la Entidad”, todo ello en
correlacion a lo dispuesto en el articulo 68 en relacibn con el articulo 67 del
Reglamento de Gestiéon Urbanistica.
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La agrupacion de esta parcela para formar una parcela resultante Unica R 2.21, que
no forma parte del ambito del API 4, en virtud de la presente Modificacién Puntual, no
implicara el levantamiento de dicha carga.

En este sentido interesa sefialar que los Estatutos establecen claramente un limite
temporal a la obligaciéon de sufragar las cargas de mantenimiento y conservacion de
las infraestructuras y dotaciones publicas, asi en el articulo 7 se regula expresamente
que “la entidad tendra una duracion de 25 afios a contar a partir de su inscripcidon en
el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras, de conformidad con lo dispuesto
por el articulo 26.2 del Reglamento de Gestion.”

Resulta procedente considerar el caracter temporal de la Entidad Urbanistica, ya que
de lo contrario se estaria penalizando a los propietarios de suelo urbano consolidado
con cargas superiores al resto al tener que hacerse cargo del mantenimiento de la
infraestructura y dotaciones que, una vez finalizadas por el promotor y transcurrido el
plano de mantenimiento fijjado por los Estatutos, corresponden al Ayuntamiento de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 26.1 de la Ley 7/1985 de 2 de abril, de
Régimen Local.

Dado que la EUC Arroyo Vega se inscribi6 con fecha Registro de Entidades
Urbanisticas Colaboradoras, con fecha 25 de enero de 1.996, el plazo para determinar
su disolucion se alcanzara en enero 2021.

No obstante el alcance de la presente modificacion, ||| GGG
_e la actuacion aislada continuara obligada a realizar las

aportaciones econdmicas que le corresponden como miembro de la EUC Arroyo de la
Vega, conforme a las previsiones del Presupuesto anual de la entidad, en virtud de lo
establecido por el articulo 44 de los Estatutos vigentes, quedando la parcela resultante
R 2.21 afecta con caracter real al pago de los gastos de urbanizacion en la cuota del
0,4007%. Dicha obligacidon se materializara mediante la suscripcidn de un Convenio
con el Ayuntamiento de Alcobendas y la EUC Arroyo de la Vega, que debera
formalizarse con caracter previo a la aprobacion definitva de la presente
modificacion.

4.3 RECTIFICACION DE LINDES

Con en el fin de dar cumplimiento a la determinacién del Plan General de regularizar
el linde entre la parcela edificable resultante de la ejecucion de la actuacion aislada
R 2.21 y la parcela de Equipamiento General EG-12 se procedera a elaborar un
proyecto de normalizacion de fincas para ajustar la configuracion fisica de la parcela
a la delimitacién aprobada en esta actuacion.

De esta forma, en este supuesto sera aplicable el Articulo 117.1 del Reglamento de
Gestion Urbanistica que sobre la normalizacion de fincas establece que “El
procedimiento regulado en esta Secciéon (normalizacién de fincas) se aplicara siempre
gue no sea necesaria la redistribucion de los beneficios y cargas de la ordenacion
entre los propietarios afectados, pero sea preciso regularizar la configuracion fisica de
las fincas para adaptarla a las exigencias del planeamiento”. Asimismo, el articulo
118.1 del Reglamento de Gestion Urbanistica sefiala que “la normalizacion podra
hacerse por manzanas completas o parte de ellas”.
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Figura 22: Compensacion de suelos para la regularizacion de lindes requerida por el Plan General.

Es decir, se distingue perfectamente la normalizacidon de fincas en el &mbito de una
manzana completa o parte de ellas siempre que no sea necesaria la redistribucién de
los beneficios y cargas de la ordenacion entre los propietarios afectados, y se distingue
perfectamente la diferencia que existe entre la normalizacion de fincas con la
equidistribucién, pues la normalizacidén de fincas tan solo supone regularizar la
configuracion fisica de las fincas para adaptarla a las exigencias del Planeamiento.

De lo expuesto, se puede concluir que este proyecto de normalizaciéon de fincas es el
instrumento adecuado para resolver esta cuestion puntual que sélo requiere la
regularizacion de las parcelas EG-12 y la parcela resultante R 2.21.
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O. PROCEDIMIENTO DE EVALUACION AMBIENTAL
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De conformidad con lo previsto en el articulo 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre,
de evaluaciéon ambiental, a la modificacidon objeto de analisis le es de aplicacién un
procedimiento de evaluacidon ambiental simplificada.

Se adjunta a esta memoria el documento “Anexo |V: Solicitud de inicio de Evaluacién
Estratégica Simplificada”, que desarrolla tanto la justificacion de la procedencia del
procedimiento de evaluacion ambiental simplificada, como el Documento Ambiental
Estratégico en cumplimiento del articulo 29.1 de la Ley 21/2013 de Evaluacion
Ambiental.

Dado que la modificacion sélo redefine los limites de la actuacion aislada AA-3 a
desarrollar a futuro, en las mismas condiciones que en la actualidad se definen por el
Plan General y con las mismas determinaciones que resultaron de la evaluacion
ambiental preceptiva del propio Plan General, no existen sobre el medio ambiente
efectos adicionales a los ya existentes y previstos en el referido Plan General.
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6. CONCLUSION
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Lo expuesto en la presente Memoria define y justifica los contenidos de la modificacion
punfual niUmero 6 del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas, en el
ambito espacial correspondiente a las parcelas de suelo urbano consolidado de la
actuacion aislada AA 3 y la parcela C-3 del Plan General.

La actuacidon que se propone encuenira el cauce apropiado en el presente
insirumento de planeamiento, para la mejora de algunas determinaciones puntuales
de la ordenacién estructural y pormenorizada en su dmbito espacial.

La presente modificacion no implica incremento alguno de aprovechamiento ni
edificabilidad respecto a la existente en las parcelas afectadas. Tampoco supone una
variacion de los usos existentes ni de su proporcion.

A la vista de lo expuesto se considera que el contenido de la modificacion se ajusta a
la legislacion aplicable adecuada y queda justificada la procedencia de la
framitacion y aprobacion, en su caso, del presente documento urbanistico de
Iniciativa Publica.

Alcobendas, febrero de 2017

Fdo: Ana Riaza Fdo: Javier Herreros

Arquitecto Arquitecto
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1. Introduccién

Se aporta en este anexo copia de la Normativa Urbanistica, texto, cuadros y/o fichas,
y planos del Plan General vigente, relativas a los suelos afectados por la modificacion.
Son los documentos que la modifica altera como consecuencia de sus contenidos.

2. Normas Urbanisticas.
- Ficha del Area de planeamiento incorporado: Ficha del API-4, pgs. 174y 175.
— Plano hoja 4.1 del API-4.
— Ficha de Actuacion Aislada AA-3, Pg. 196.

— Apartado 14.2. norma zonal 2 “Edificaciéon abierta”: Grado 21 “Calle Ermita II”.
Pg. 250.

3.  Normas Urbanisticas. Anexos
— Tabla Apartado 2.2. Area Homogénea 2. Ensanche sudoeste; pg.73.
- Tabla Apartado 2.3. Area Homogénea. Entorno A-1; pg. 79.

- Tabla Apartado 3. Resumen de Areas Homogéneas y clasificacion de suelo
urbano; pg. 87.

— Plano de delimitacién de las A.H:
4. Planos

— Plano de Clasificacion, calificacion y regulaciéon del suelo y la edificaciéon en
suelo urbano. Red viaria y alineaciones; plano 5 hoja 18.

— Plano de Régimen y Gestidn de suelo urbano; plano 6 hoja 18.
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS Estabo ACTUAL NORMAS URBANISTICAS

DENOMINACION ARROYO DE LA VEGA API N° API-4
N° PLANO Y HOJA 5/14,15,17,18,19,21,22,23,26,27,28
SUPERFICIE TOTAL! 1.566.258 m?
APROVECHAMIENTOS LUCRATIVOS MAXIMOS: 470.844 m?
UsO GLOBAL/ USO PORMENORIZADO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL
UsOs PORMENORIZADOS PROHIBIDOS: INDUSTRIAL
EDIFICABILIDAD 0,30 m2/ m2

e  Plan Parcial del Sector Unico Arroyo de la Vega. Aprobacion definitiva: 03/12/90. El 28/04/92 se adopt6 un
acuerdo de aprobacion de rectificaciones.

e Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas. Aprobacion definitiva 3 y 24/06/99

e Maodificacion puntual al Plan Parcial n°1. Aprobacion definitiva: 11/05/95

e Maodificacion puntual al Plan Parcial n°2. Aprobacion definitiva: 24/05/95

¢ Modificacion puntual al Plan Parcial n°3. Aprobacién definitiva: 28/11/95

e Modificacion puntual al Plan Parcial n°4. Aprobacion definitiva: 24/09/96

¢ Modificacion puntual al Plan Parcial n°5. Aprobacion definitiva: 28/05/96

e Modificacion puntual al Plan Parcial n°6. Aprobacion definitiva: 17/12/96

e Modificacion puntual al Plan Parcial n°7. Aprobacién definitiva: 27/05/97

e Modificacion puntual al Plan Parcial n°8. Aprobacion definitiva: 28/10/97

e Modificacion puntual al Plan Parcial n°9. Aprobacion definitiva: 27/01/98

e  Modificacion puntual al Plan Parcial n°10. Aprobacion definitiva: 27/01/98

e Modificacion puntual al Plan Parcial n°11. Aprobacion definitiva: 24/02/98

¢ Modificacion puntual al Plan Parcial n°12. Aprobacion definitiva: 11/09/98

e Modificacion puntual al Plan Parcial n°13. Aprobacién definitiva: 1/03/99

e Modificacion puntual al Plan Parcial n°14. Aprobacion definitiva: 23/02/99

e Modificacion puntual al Plan Parcial n°15. Aprobacion definitiva: 28/09/99

e Modificacion puntual al Plan Parcial n°16. Aprobacion definitiva: 25/01/00

¢ Modificacion puntual al Plan Parcial n°17. Aprobacion definitiva: 25/01/00

e Modificacion puntual al Plan Parcial n°18. Aprobacion definitiva: 19/12/00

¢ Modificacion puntual al Plan Parcial n°19. Aprobacion definitiva: 25/09/01

¢ Modificacion puntual al Plan Parcial n°20. Aprobacion definitiva: 29/01/02

e Rectificacion de la Modificacion puntual al PP n°19. Aprobacion definitiva: 30/11/04

¢ Modificacion puntual al Plan Parcial n°21. Aprobacion definitiva: 28/03/06

e Modificacion puntual al Plan Parcial n°22. Aprobacién definitiva: 27/02/07

e Modificacion puntual al Plan Parcial n°23. Aprobacién definitiva: 28/10/08

Se regulariza en el noroeste, entre la AA-3 y el espacio libre existente.
La zona verde 7V 4/3 pasa a ser EG-12 Equipamiento General
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS Estabo ACTUAL NORMAS URBANISTICAS

DENOMINACION ARROYO DE LA VEGA API Ne API-4

m? edif

m?desuelo | %suelo | m’edif. Terciario A m? dedif. TOTAL ?e/m’s | % edificab.
Residencial

Superficie del SECTOR
1.566.258 \ 393 226 77.618 470 844

VIV.COLECTIVA PRECIO LIBRE 68.320 4,36 68 320 68.320 1,00 14,51
VIV. UNIFAMILIAR PRECIO LIBRE 61.987 3,96 9.298 9.298 0,15 1,97
USO TERCIARIO-COMERCIAL 29.840 1,91 30925 30.925 1,04 6,57
USO Terciario (OFICIANAS) 205.131 13,10 298.163 298.163 1,45 63,33
USO Terciario (parcelas EP) 14.795 0,94 18 892 18.892 1,28 4,01
USO Terciario Actividades multiples 12.870 0,82 17 568 17.568 1,37 3,73
USO Terciario (tolerancia Industrial) 36.370 2,32 27 278 27 278 0,75 5,79
USO ESTACION DE SERVICIO 5000 0,32 0,08 0,08

REDES PUBLICAS

Red Viaria

Sistema General 248.786 15,88

Sistema Local 313.723 20,03

Total 562.509 35,91

Zonas verdes

Sistema General 167.021 10,66

Sistema Local 326.255 20,83

Total 493.276 31,49
Red eimiamlento

Sistema General 60.999

Sistema Local

Total 60.999

Sistema General
Sistema Local 15.160 0,97
Total 15.160 0,97

TOTAL SECTOR 1.566.257 100,00
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS Estapo ACTUAL NORMAS URBANISTICAS

DENOMINACION AVDA. DE LA ERMITA AA N° AA-3

LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 6-18

USO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL
GESTION REPARCELACION
EDIFICABILIDAD NORMA ZONAL
INCLUIDA EN AREA HOMOGENEA AH-2 PLANEAMIENTO PLAN GENERAL

Regeneracion del tejido urbano mediante nueva edificacion y ampliacion del espacio publico

La nueva edificacion se regulara por la
norma zonal 2.21. “Calle Ermita II”

Queda incluida en las Zonas de Situacion
Acustica Especial correspondientes a la
primera fase de actuacion. En dicha fase se
pondran en marcha los Planes de
Actuacion Acustica que comenzaradn por
una campafia de mediciones acusticas in
situ que caractericen en detalle cada
problema (conflicto moderado, severo o
critico), para priorizar las actuaciones que
se deriven. A este fin se recomienda la
inclusion de estos Planes en el Estudio de
Viabilidad del Plan General.
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS

ESTADO ACTUAL

NORMAS URBANISTICAS

b) En general y para todos los grados se considera agotada la edificabilidad o en su caso debera
completarse en base al Plan o proyecto aprobado para su desarrollo.

c)

Las condiciones fisicas y volumétricas de las dotaciones 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 ampliacidon 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 ampliacién 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.

Cuadro de caracteristicas:

! Edificabilidad (%) Ocu,pr.;lcién Patrc.:ela fbtltura. , Maximo n°
maxima Minima | edificacion plantas
1. ElSoto (2) 0.30 m?/m2 o
2. El Soto Convenio (1) = 40% 2.500 m2 4+baja diafana
3. Cajiber 1,35 m2/mz2
4. Constructora Arja 1,35 m2/mz
5. Valdepalitos 75.535 m?
6. Concilio 1,35 m2/m?
7. Sicopesa 1,35 m2/mz
8. Lamaro 23.128 m2
9. Lebrusan 36.667 m?
10. P° Chopera 48.597 m? - 16 m 5
11. Vieitez 15.053 m?
12. Estrella Polar 1,35 m2/m?
13. Cerro del Tambor 35.333 m?
14. Parque Norte 93.642 m?
15. Pza. Gémez Garibay 1,35 m2/m?2
16. Conjunto Avenida 9.928 m?
17. Buenos Aires 1,35 m2/m?
18. Nueva edificacion
abierta 5.854 m? 2.000 16 5
19. Calle Fay6n 9.366 m? Definido en PERI
20. Calle Ermita | 52.000 m?2 5.000 16 m 5
21. Calle Ermita ll 7.320 m? (***) 16 m. 5
22. Calle Chico Mendes 8.600 m2 50% 20m 6
23. Calle Maestro Barbieri 7.931m2/m2 50% 16 m 5

(€]

2
*)
()
%)

Las condiciones fisicas y volumétricas seran las establecidas en los correspondientes Estudios de Detalle. Retranqueos

minimos de 7 m en calles mayores de 16 m y de 4 m para el resto de calles y linderos.

Los retranqueos a calles mayores de 16 m seran de 10 m. Para el resto de casos y linderos 7 m.

Edificabilidad referida a la totalidad de las manzanas con el grado correspondiente.

El establecido en el cuadro siguiente

Ocupacion definida por retranqueo de H/2 a linderos con otras parcelas y nulo a alineacion oficial.
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS ESTADO ACTUAL NORMAS URBANISTICAS. ANEXOS

SITUACION PREVISTA

Se cumple el estandar dotacional. La revision en esta area homogénea incrementa la
edificabilidad en los ambitos Al-8, Al-9 y Al-10, localizados en los API-2 y API-3, realizandose
las cesiones en los propios ambitos o bien en el API-9, dentro de la misma area homogénea. El
resultado es el siguiente:

AREA HOMOGENEA 2 ENSANCHE SUDOESTE (2, 3, API-2, API-3, API-9)

NZ 1.2 RESIDENCIAL 135.000 366.196 2n
NZ. 212 RESIDENCIAL 26.871 36.276 1.35
NZ 2.0 RESIDENCIAL 29.565 48.597 1,64
NZ. 27 RESIDENCIAL 19935 26912 1.35
NZ.24 RESIDENCIAL 20958 28.293 1.35
NZ 55 TERCIARIO 10.993 14580 1333 -
DZo2b _USO LUCRATIVO 243,322 520858 rAL
NZ-2b VIARIO GENERAL 920.422
NZ-2b E. LIBRE GRAL 38.091
NZ-2b EQUIP. GRAL 7.251
Nz-2b VIARIO LOCAL 64.087
NZ-2b E. LIBRE LOCAL 24.395 78128 24395 -53.733
-2b IP_LOCAL 9.04; 78128 9.04. —49.086
NZ 38 RESIDENCIAL 22.974 7.581 0.33
NZ 39 RESIDENCIAL 16.096 5312 0.33
NZ-32 USO LUCRATIVO. 39.070 12.853 033
NZ-3a VIARIO GENERAL 3.757
NZ-3a EQUIP. GRAL 2105
NZ-3a VIARIO LOCAL 14333
NZ-3a E LIBRE LOCAL 11.294 1.934 11.294 5.360
NZ-3a EQUIP. LOCAL () 1.934 0 -1.934
AP-2 USO LUCRATIVO 197.212 310.048 157
API-2 VIARIO GENERAL o
API-2 E. LIBRE GRAL. 19.002
API-2 VIARIO LOCAL 101.083
API-2 E. LIBRE LOCAL 49.995 46.507 49995 3.487
P_LOCAL+SU(1 36.553 46.507 36553 ~95.954
A3 _UISO LUCRATIVO 209.892 360316 _ 1.72.
API-3 VIARIO GENERAL o
API-3 E. LIBRE GRAL 26.797
API-3 VIARIO LOCAL 115313
API-3 E. LIBRE LOCAL 56.086 54.047 56.086 2039
API-3 EQUIP. LOCAL+SU 73.876 54.047 73 876 19.82%
_AR-S _USO LUCRATIVD: 133.447 318173 238
API-9 PROTEC. INFRAESTR. 37.853
API-9 VIARIO GENERAL o
API-9 EQUIP. GRAL. 7.580
API-9 VIARIO LOCAL 225.552
API-9 E. LIBRE LOCAL 108.497 47.727 108.497 60.770
API-9 EQUIP. LOCAL+SU 137.071 47.727 137.071 89.344
SrTALARE— 0 (ICRATIVG. L. LS 1.522.289 138 :
TOTAL AH-2 PROTEC. INFRAESTR. 37.853
TOTAL AH-2 VIARIO GENERAL 94.180
TOTAL AH-2 E. LIBRE GRAL B83.890
TOTALAH-2  EQUIP. GRAL 16.936
TOTAL AH-2 VIARIO LOCAL 524.374
TOTAL AH-2 E. LIBRE LOCAL 250.266 228.343 250.266 21923
TOTAL AH-2 EQUIP. LOCAL+SU 276.542 228.343 276.542 48.199

COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD 0,7
COEFICIENTE DE REDES LOCALES 0,35

w
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS ESTADO ACTUAL NORMAS URBANISTICAS. ANEXOS

AREA HOMOGENEA 3 ENTORNO A-1 (3, 5, API-1, AP-4, API-7)

&2 % mZ‘mZ 22 mz m2
NZ. 510 TERCIARIO 154.067 115.298 0.75
NZ 511 TERCIARIO 20.729 17.827 0.86
NZ 512 TERCIARIO 10.762 8.722 0.81
NZ 518 TERCIARIO 24692 17.842 0,72
NZ 519 TERCm 4%4 1.5_?2 0. 3_9'
NZ-Sc USO LUCRATIVO. 214.574 161.489 075
NZ-5¢ VIARIO SUPRAMUNICIPAL 15698
NZ-5c VIARIO LOCAL 56,527
NZ-5c¢ E. LIBRE LOCAL 45049 24223 45.049 20.826
EQUIP. LOCAL+SU 100.861 24223 100.861 76.638
API-1 USO LUCRATIVO 437.567 155.402 0.36 :
API-1 VIARIO GENERAL o
API-1 VIARIO LOCAL 40.005
API-1 E. LIBRE LOCAL 13.194 23310 13,194 -10.116
M—l Eﬁ?. LOCAL+SU 4.500 23310 4.500 -18.810
 LUCRATVO ____ 434.313 1.08
AP-4 VIARIO SUPRAMUNICIPAL 248.786
API-4 VIARIO GENERAL 35650
API-4 E. UBRE GRAL 167.021
API-4 EQUIP. GRAL 60.999
API-4 VIARIO LOCAL 278.073
E. UBRE LOCAL 326.255 70627 326.255 255.628
API-4 EQUIP. LOCAL+SU 15.160 70.627 15.160 —55 466

API-7 VIARIO GENERAL 10.456
AP-7 VIARIO LOCAL 4.667
AP-7 E. LIBRE LOCAL 8455 3.467 8.455 5.029
API-7 EQUIP. LOCAL+SU 904 3.467 S04 -2.563
_TOTALAH-3 USO LUCRATIVO : 8.789.170 3240347 037
TOTAL AH-3 EQUIP. SUPRAMUNICIPAL 2.230
TOTAL AH-3 VIARIO SUPRAMUNICIPAL 563.294
TOTAL AH-3 VIARIO GENERAL 55.120
TOTAL AH-3 E. UBRE GRAL 167.021
TOTALAH-3 EQUIP. GRAL 202.275
TOTAL AH-3 VIARIO LOCAL 1.385.925
TOTAL AH-3 E. LIBRE LOCAL 685.867 486.052 685.867 199.815
TOTAL AH-3 EQUIP. LOCAL+SU 317.608 486.052 317.608 —-168.444

COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD 0,27
COEFICIENTE DE REDES LOCALES 0.31

(*) incluye nueva 8.21

(**) incluye nueva 3.12

(***) se corresponde con nuevas 5.14 y 5.25

(*****) se corresponde con nuevas 5.26, 5.27 y 5.28
(1) se corresponde con la modificacion puntual n®1
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS Estabo ACTUuAL NORMAS URBANISTICAS. ANEXOS

SITUACION PREVISTA

En el siguiente cuadro, como se puede comprobar, la Revision mantiene o mejora los estandares
preexistentes de redes locales para el suelo urbano, aumentando en las areas homogéneas AH-
1, AH-2 y AH-3.

SITUACION PREVISTA EN LA REVISION

NORMA ZONAL CALIFICACION SUPERFICIE APROVECHAMIENTO EDIFIC___RED LEY RED PLAN DIFERENCIA
m2 m2 m2/m2 I m2 m2 m2
TOTAL AH-1 USO LUCRATIVO 859.849 1.610.675 1,87
TOTAL AH-1 FFCC. SUPRAMUNICIPAL 14.497
TOTAL AH-1 EQUIP. SUPRAMUNICIPAL 2.475
TOTAL AH-1 VIARIO GENERAL 256.185
TOTAL AH-1 E. LIBRE GRAL. 89.960
TOTAL AH-1 EQUIP. GRAL. 163.110
TOTAL AH-1 VIARIO LOCAL 466.811
TOTAL AH-1 E. LIBRE LOCAL 255.721 241.601 255.721 14.120
TOTAL AH-1 EQUIP. LOCAL+SU 239.173 241.601 239.173 -2.429
TOTAL AH-2 USO LUCRATIVO 822.943 1.522.289 1,85
TOTAL AH-2 PROTEC. INFRAESTR. 37.853
TOTAL AH-2 VIARIO GENERAL 94.180
TOTAL AH-2 E. LIBRE GRAL. 83.890
TOTAL AH-2 EQUIP. GRAL. 16.936
TOTAL AH-2 VIARIO LOCAL 524.374
TOTAL AH-2 E. LIBRE LOCAL 250.266 228.343 250.266 21.923
TOTAL AH-2 EQUIP. LOCAL+SU 276.542 276.542 48.199

TOTAL AH-3 USO LUCRATIVO 8.799.170 3.240.347 0,37
TOTAL AH-3 EQUIP. SUPRAMUNICIPAL 2.230
TOTAL AH-3 VIARIO SUPRAMUNICIPAL 563.294
TOTAL AH-3 VIARIO GENERAL 55.120
TOTAL AH-3 E. LIBRE GRAL 167.021
TOTAL AH-3 EQUIP. GRAL 202.275
TOTAL AH-3 VIARIO LOCAL 1.385.925
TOTAL AH-3 E. LIBRE LOCAL 685.867 486.052 685.867 199.815
TOTAL AH-3 EQUIP. LOCAL+SU 317.608 486.052 317.608 -168.444
Joaais  asaresio  32s0347  o7zies 1003476 sa3m
TOTAL AH-4 USO LUCRATIVO 1.550.986 1.940.285 1,25
TOTAL AH-4 VIARIO SUPRAMUNICIPAL 55.606
TOTAL AH-4 VIARIO GENERAL 130.910
TOTAL AH-4 E. LIBRE GRAL 118.589
TOTAL AH-4 EQUIP. GRAL 26.182
TOTAL AH-4 VIARIO LOCAL 277.310
TOTAL AH-4 E. LIBRE LOCAL 9.693 291.043 9.693 -281.350
TOTAL AH-4 EQUIP. LOCAL+SU 0 291.043 0 -291.043
TOTAL SU mz
Lucrativo 12.032.948
Red Supram. Viario 618.900
Red general Viario 536.395
Re supram.Equip. 4,705
Red Supram. FFCC 14.497
Red general E. Libre 459.460
Red general Equipamiento 408.503
Red local Viario 2.654.421
Proteccién Infraestructuras 37.853
Red local E. Libre 1.201.547
Red Local Equipamiento 833.322
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MODIFICACION PUNTUAL Ne 6 DEL PGOU 2009 DE ALCOBENDAS MADRID.

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

Glorieta Lo &
Mponing

MODIFICACION PUNTUAL N° 6

DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALCOBENDAS, MADRID.
AMBITO DE MODIFICACION: ACTUACION AISLADA AA-3 Y PARCELA C-3 “ARROYO DE LA VEGA”.

ANEXO IlIl. DOCUMENTACION DEL PLAN GENERAL
ESTADO MODIFICADO

Febrero de 2017

Anexo lll



MODIFICACION PUNTUAL Ne 6 DEL PGOU 2009 DE ALCOBENDAS MADRID. AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

1. Introduccién

Se aporta en este anexo los documentos modificados de la Normativa Urbanistica,
texto, cuadros y/o fichas, y planos del Plan General, relativos a los suelos afectados por
la modificacién, y que sustituyen a la documentacion del planeamiento vigente.

2. Normas Urbanisticas.
- Ficha del Area de planeamiento incorporado: Ficha del API-4, pgs. 174y 175.
— Plano hoja 4.1 del API-4.
— Ficha de Actuacion Aislada AA-3, Pg. 196.

— Apartado 14.2. norma zonal 2 “Edificaciéon abierta”: Grado 21 “Calle Ermita II”.
Pg. 250.

3.  Normas Urbanisticas. Anexos
- Tabla Apartado 2.2. Area Homogénea 2. Ensanche sudoeste; pg.73.
- Tabla Apartado 2.3. Area Homogénea. Entorno A-1; pg. 79.

- Tabla Apartado 3. Resumen de Areas Homogéneas y clasificacion de suelo
urbano; pg. 87.

— Plano de delimitacién de las A.H:
4. Planos

— Plano de Clasificacion, calificacion y regulacion del suelo y la edificaciéon en
suelo urbano. Red viaria y alineaciones; plano 5 hoja 18.

— Plano de Régimen y Gestidn de suelo urbano; plano 6 hoja 18.

ANEXO Il 1



PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS MODIFICACION PUNTUAL N° 6 NORMAS URBANISTICAS

DENOMINACION ARROYO DE LA VEGA API Ne API-4
N° PLANO Y HOJA 5/14,15,17,18,19,21,22,23,26,27,28
SUPERFICIE TOTAL: 1.564.618 m?

DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO

APROVECHAMIENTOS LUCRATIVOS MAXIMOS: 469.779 m2
UsO GLOBAL/ USO PORMENORIZADO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL
UsOs PORMENORIZADOS PROHIBIDOS: INDUSTRIAL
EDIFICABILIDAD 0,30 m2/ m?

PLANEAMIENTO QUE SE INCORPORA

e  Plan Parcial del Sector Unico Arroyo de la Vega. Aprobacion definitiva: 03/12/90. El 28/04/92 se adopt6 un
acuerdo de aprobacion de rectificaciones.
e Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas. Aprobacion definitiva 3 y 24/06/99
e Maodificacion puntual al Plan Parcial n°1. Aprobacion definitiva: 11/05/95
e Maodificacion puntual al Plan Parcial n°2. Aprobacion definitiva: 24/05/95
e Maodificacion puntual al Plan Parcial n°3. Aprobacion definitiva: 28/11/95
e  Modificacion puntual al Plan Parcial n°4. Aprobacion definitiva: 24/09/96
e Maodificacion puntual al Plan Parcial n°5. Aprobacion definitiva: 28/05/96
e Modificacion puntual al Plan Parcial n°6. Aprobacion definitiva: 17/12/96
e Modificacion puntual al Plan Parcial n°7. Aprobacion definitiva: 27/05/97
e Modificacion puntual al Plan Parcial n°8. Aprobacion definitiva: 28/10/97
e Maodificacion puntual al Plan Parcial n°9. Aprobacion definitiva: 27/01/98
e Modificacion puntual al Plan Parcial n°10. Aprobacion definitiva: 27/01/98
e Modificacion puntual al Plan Parcial n°11. Aprobacion definitiva: 24/02/98
e Maodificacion puntual al Plan Parcial n°12. Aprobacion definitiva: 11/09/98
e Maodificacion puntual al Plan Parcial n°13. Aprobacion definitiva: 1/03/99
e Modificacion puntual al Plan Parcial n°14. Aprobacion definitiva: 23/02/99
e Maodificacion puntual al Plan Parcial n°15. Aprobacion definitiva: 28/09/99
e Maodificacion puntual al Plan Parcial n°16. Aprobacion definitiva: 25/01/00
e Maodificacion puntual al Plan Parcial n°17. Aprobacion definitiva: 25/01/00
e Modificacion puntual al Plan Parcial n°18. Aprobacion definitiva: 19/12/00
. Modificacion puntual al Plan Parcial n°19. Aprobacion definitiva: 25/09/01
. Modificacion puntual al Plan Parcial n°20. Aprobacion definitiva: 29/01/02
. Rectificacion de la Modificacion puntual al PP n°19. Aprobacion definitiva: 30/11/04
. Modificacién puntual al Plan Parcial n°21. Aprobacién definitiva: 28/03/06
. Modificacion puntual al Plan Parcial n°22. Aprobacién definitiva: 27/02/07
e Modificacion puntual al Plan Parcial n°23. Aprobacién definitiva: 28/10/08
e Modificaciéon puntual al Plan Parcial n°24. Aprobacién definitiva: 29/06/10
e Modificacion puntual al Plan Parcial n°25. Aprobacién definitiva: 26/06/12
e Modificacion puntual al Plan Parcial n°26. Aprobacién definitiva: 30/10/12
e Modificacion puntual al Plan Parcial n°27. Aprobacién definitiva: 27/09/16

MODIFICACIONES QUE REALIZA EL PLAN GENERAL

Se regulariza en el noroeste, entre la AA-3 y el espacio libre existente.
La zona verde 7V 4/3 pasa a ser EG-12 Equipamiento General.
Modificacion Puntual n° 6: La parcela C3 se agrupa con la AA-3 del AH-2

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS 174



PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS MODIFICACION PUNTUAL N° 6 NORMAS URBANISTICAS

DENOMINACION ARROYO DE LA VEGA API Ne

API-4

m° edif. m° edif. m°® dedif.
Superficie del SECTOR Terciario Residencial TOTAL

%
edificab.

1.564.618 | 100,00 392.161 77.618 469.779

VIV.COLECTIVA PRECIO LIBRE

100,00

1,00

68.320 4,36 68 320 68.320
VIV. UNIFAMILIAR PRECIO LIBRE 61.987 3,96 9.298

0,15 1,97

REDES PUBLICAS

Red Viaria

Sistema General 248.786 15,88
Sistema Local 313.723 20,03
Total 562.509 35,91
Zonas verdes

Sistema General 167.021 10,66
Sistema Local 326.255 20,83
Total 493.276 31,49

Red equipamiento

Sistema General 60.999 3,89
Sistema Local
Total 60.999 3,89

Sistema General
Sistema Local 15.160 0,97
Total 15.160 0,97

TOTAL SECTOR 1.564.618 100,00

USO TERCIARIO-COMERCIAL 28.200 1,80 29.860 29.860 1,06 6,34
USO Terciario (OFICIANAS) 205.131 | 13,11 298.163 298.163 1,45 63,33
USO Terciario (parcelas EP) 14.795 0,95 18.892 18.892 1,28 4,01
USO Terciario Actividades multiples 12.870 0,82 17.568 17.568 1,37 3,73
USO Terciario (tolerancia Industrial) 36.370 2,32 27.278 27.278 0,75 5,79
USO ESTACION DE SERVICIO 5.000 0,32 400 400 0,08 0,08

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS MODIFICACION PUNTUAL N° 6 NORMAS URBANISTICAS

DENOMINACION AVDA. DE LA ERMITA AA N° AA-3
LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 6-18
USO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL
GESTION REPARCELACION
EDIFICABILIDAD NORMA ZONAL
INCLUIDA EN AREA HOMOGENEA AH-2 PLANEAMIENTO PLAN GENERAL

Regeneracion del tejido urbano mediante nueva edificacion y ampliacion del espacio publico.
Mejora de la ordenacion pormenorizada para la implantacion de un volumen edificable que
mejore la configuracion urbana

La nueva edificaciéon se regulara por la
norma zonal 2.21. “Calle Ermita II”

Queda incluida en las Zonas de Situacion
Acustica Especial correspondientes a la
primera fase de actuacion. En dicha fase se

pondran en marcha los Planes de

Actuacion Acustica que comenzaran por
una campafa de mediciones acusticas in
situ que caractericen en detalle cada
problema (conflicto moderado, severo o
critico), para priorizar las actuaciones que
se deriven. A este fin se recomienda la
inclusion de estos Planes en el Estudio de
Viabilidad del Plan General.
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS MODIACACION PUNTUAL N° 6 NORMAS URBANISTICAS

DENOMINACION AVDA. DE LA ERMITA AAN° AA-3
LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 6-18
SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

e Las construcciones e instalaciones, asi como cualquier ofra actuacién que se contemple
en la presente actuacion, incluidos todos sus elementos o instalaciones (como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carfeles,
remates decorativos, asi como cualquier ofro afiadido sobre tales consfrucciones), asi
como los medios mecdanicos necesarios para su consfruccién (gruas, etc.) modificaciones
del terreno 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 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.

e Laactuacién no contempla la instalacion de aerogeneradores o el desarrollo de parques

edlicos o similares.

e Laejecucion de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas, aerogeneradores -
incluidas las palas-, medios necesarios para la construccion (incluidas las grias de
construccién y similares)) o plantacion, 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 presente modificacion podran acogerse al procedimiento
abreviado recogido en el informe complementario adjunto al escrito favorable evacuado
por la Direccién General de Aviacion civil al documento "Adaptacién y Revision del Plan

General de Ordenacion Urbana de Alcobendas” con fecha 24 de noviembre de 2014.
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS MODIACACION PUNTUAL N° 6 NORMAS URBANISTICAS

DENOMINACION AVDA. DE LA ERMITA AAN°

AA-3

LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA)

6-18

CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES

Proteccion Acustica Especial (ZPAE) deberd contar con un Plan Zonal Especifico, con sus

correspondientes medidas acusticas preventivas comrrectoras, con el fin de alcanzar los

Ayunifamienio de Alcobendas.

acustica fipo d) segun el RD 1367/2007), deberdn contemplarse medidas preventivas,

Zonales Especificos de las ZPAE en el articulo 11.3 de la Ordenanza.

residencial propuesto, especialmente en la Avenida de la Ermita.

calidad acuUstica para el ruido y para las vibraciones, la no superacién de los
correspondientes valores de los indices de inmision de ruido y vibraciones establecidos,
respectivamente, en las tablas B y C, del anexo Il, que en cualquier caso, tendran la

consideracion de valores limite.

se establece la relacién de actividades potencialmente contaminantes del suelo y los

mencionado Real Decreto

« Conforme a la Ordenanza de Ruido del municipio de Alcobendas, publicada en el BOCM n°

282 del 27 de noviembre de 2014, el dmbito de estudio, al estar incluido dentro de Zona de

objetivos de calidad acustica que le sean de aplicacién. Dicho Plan Zonal se exiraera de las
acciones previstas en el PLAN DE ACCION DEL MAPA DE RUIDOS 2018-2023 elaborado por el

« Dado que el dmbito estd zonificado actualmente, en el plano de zonificacién acustica de

Alcobendas, como Zona acuUstica lll “Area folerablemente ruidosa” (equivalente a un drea

respecto a la minimizacién de emisiones por irafico rodado, contempladas para los Planes

 Debera evaluarse el impacto del aumento de frafico, en los viales circundantes del Gmbiio

de estudio, como consecuencia del nUmero de viviendas a ejecutar en el nuevo desarrollo

« De conformidad con el articulo 16 del Real Decreto 1367/2007, en el espacio interior de las

edificaciones destinadas a vivienda y usos residenciales, se establecerdn como objetivos de

« En el caso de las instalaciones sometidas al Real Decreto /2005, de 14 de enero, por el que

criterios y est@ndares para la declaracién de suelos contaminados, tanto la implantaciéon de

nuevos establecimientos como su clausura se someteran a lo dispuesto en el arficulo 3.4 del

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS MODIACACION PUNTUAL N° 6 NORMAS URBANISTICAS

b)

c)

En general y para todos los grados se considera agotada la edificabilidad o en su caso deberd
completarse en base al Plan o proyecto aprobado para su desatrrollo.

Las condiciones fisicas y volumétricas de las dofaciones se ajustardn en lo posible a las generales
de la zona en que se encueniran 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 ampiliacién sea legalmente imprescindible para permitir la continuidad de la actividad.
Iguaimente podran realizarse obras de ampliacién (20% de ampliacién respecto de los
pardmetros de edificabilidad y ocupacion) al objeto de cubirir las necesidades de espacio y de
nuevas instalaciones para la mejora y el adecuado funcionamiento del Cenfro.

Cuadro de caracteristicas:

GEADG Edificabilidad (*) Ocupt-lcién Pu'rcela Altura ; Mdximo n°
maxima | Minima |edificacion plantas
1. HSoto (2) 0.30 m?*/m? o8r gt
2. B Sofo Convenio (1) ) 40% 2.500 m? 4+baja diafana
3. Cajiber 1,35 m*/m?
4. Consiructora Arja 1,35 m?*/m?
5. Valdepadlitos 75.535 m?
6. Concilio 1,35 m*)/m?
7. Sicopesa 1,35 m?*/m?
8. Lamaro 23.128 m?
9. Lebrusan 36.667 m?
10. P° Chopera 48.597 m? — — 16m 5
11. Vieitez 15.053 m?
12. Estrella Polar 1,35 m?/m?
13. Cerro del Tambor 35.333 m?
14. Parque Norie 93.642 m?
15. Pza. Gomez Garibay 1,35 m?/m?
16. Conjunio Avenida 9.928 m?
17. Buenos Aires 1,35 m?/m?
18. Nueva edificacion
Rk 5.854 m? — 2.000 16 5
19. Calle Fayon 9.366 m? Definido en PERI
20. Calle Ermita | 52.000 m2 — 5.000 16 m 5
21. Calle Ermita ll 8.385 m? (3) s — 16 m. 5
22. Calle Chico Mendes 8.600 m? 50% — 20m 6
23. Calle Maestro Barbieri 7.931m? 50% — 16m 5

m

(2]
(3]
(")
")
)

Las condiciones fisicas y volumétfricas seran las establecidas en los comespondientes Estudios de Detalle. Retranqueos
minimos de 7 m en calles mayores de 16 m y de 4 m para el resto de calles y linderos.

Los retfranqueos a calles mayores de 16 m seran de 10 m. Para el resto de casos y linderos 7 m.

De la edificabilidad total se asignan 7.320m2 a uso residencial y 1.065 m2 a usos no residenciales permitidos.

Edificabilidad referida a la totalidad de las manzanas con el grade comrespondiente.

El establecido en el cuadro siguiente

Ocupacion definida por retranqueo de H/2 a linderos con otras parcelas y nule a alineacion oficial. Si la ocupacion se
materializa en un volumen escalonado respecto a los linderos con otras parcelas el retranqueo de H/2 se aplicara a cada

uno de los volimenes resultantes.
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS MODIACACION PUNTUAL N° 6 NORMAS URBANISTICAS. ANEXOS

SITUACION PREVISTA

Se cumple el estandar dotacional. La revision en esta area homogénea incrementa la
edificabilidad en los ambitos Al-8, Al-9 y Al-10, localizados en los API-2 y API-3, realizandose
las cesiones en los propios ambitos o bien en el API-9, dentro de la misma area homogénea. El

resultado es el siguiente:

AREA HOMOGENEA 2 ENSANCHE SUDOESTE (2, 3, API-2, API-3, API-9)

m2 m2 m2/m2 I m2 m2 m2
e ——— — —= sy

NZ 12 RESIDENCIAL 135.000 366.196 271
NZ.2.12 RESIDENCIAL 26.871 36276 135
NZ 210 RESIDENCIAL 29.565 48597 1.64
NZ. 27 RESIDENCIAL 19935 26912 1.35
NZ. 24 RESIDENCIAL 20958 28293 1.35
NZS5S TERCIARIO 10993 14580 1.33
N.Z C3 EDBJGAL 1.640 1.06_5 0.5_5
NZ-2b USO LUCRATIVO. 244.962 521.919 213
NZ-2b VIARIO GENERAL 90422
NZ-2b E. LIBRE GRAL 38.091
NzZ-2b EQUIP. GRAL. 7.251
NZ-2b VIARIO LOCAL 64.087
NZ-2b E. LIBRE LOCAL 24.395 78.288 24395 -53.893
NZ-2b EQUIP. LOCAL 25.042 78.288 29.042 43246
NZ 38 RESIDENCIAL 22974 7581 0.33
N.Z 3.9 RESIDENCIAL 16.096 5312 033
e RO NSATIVD 200 12,593 033
NZ-3a VIARIO GENERAL 3.757
NZ-3a EQUIP. GRAL 2.105
NZ-3a VIARIO LOCAL 14333
NZ-3a E. LIBRE LOCAL 11.294 1.934 11294 9.360
NZ-3a EQUIP. LOCAL o 1.934 o -1.934
AP-2. USO LUCRATIVO. 197.212 310048 157
API-2 VIARIO GENERAL o
API-2 E_LIBRE GRAL. 19.002
AP-2 VIARIO LOCAL 101.083
API-2 E. LIBRE LOCAL 49995 46.507 49995 3.487

EQUIP. LOCAL+SU(1) 36.553 46.507 36.553 -5.954

200892 SSOSIE 172
API-3 VIARIO GENERAL o
API-3 E_ LIBRE GRAL 26.797
API-3 VIARIO LOCAL 119.319
API-3 E_ LIBRE LOCAL 56.086 54.047 56.086 2,033

IP_ LOCAL+SU 3 876 54.047 73 876 9.829

USO LUCRATIVO 133.447 318173 238
API-9 PROTEC. INFRAESTR. 37.853

AP-9 VIARIO GENERAL o
API-9 EQUIP. GRAL. 7.580
API-9 VIARIO LOCAL 225.552
API-9 E. LIBRE LOCAL 108.4957 47.727 108.497 60.770

EQUIP. LOCAL+SU 137.071 47.727 137.071 83.344

824.583 _ 1.523.354 1.85
TOTAL AH-2 PROTEC. INFRAESTR. 37.853
TOTAL AH-2 VIARIO GENERAL 954180
TOTAL AH-2 E LIBRE GRAL 83.890
TOTAL AH-2 EQUIP. GRAL 16.936
TOTAL AH-2 VIARIO LOCAL 524.374
TOTAL AH-2 E_LIBRE LOCAL 250.266 228.503 250.266 21.763
TOT/ EQUIP. LOCAL+SU 7654 228.503 54 039
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD 07
COEFICIENTE DE REDES LOCALES 0,35

w
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS

MODIACACION PUNTUAL N° 6

NORMAS URBANISTICAS. ANEXOS

AREA HOMOGENEA 3 ENTORNO A-1 (3, 5, API-1, AP-4, API-7)

m_Z m2 m2/m2 m_2 m2 m2
NZ. 510 TERCIARIO 154.067 115298 .75
NZ 511 TERCIARIO 20729 17.827 0,86
NZ.512 TERCIARIO 10.762 8.722 0.81
NZ.5.18 TERCIARIO 24692 17.842 0.72
N.Z_5.19 TERCIARIO 4,24 1 .8_00 0,39
MNz-se UsOLUCRATIVO 218874 161,485 o075
NZ-5¢ VIARIO SUPRAMUNICIPAL 15.698
NZ-5c VIARIO LOCAL 56.527
NZ-Sc E. LIBRE LOCAL 45048 24223 45.049 20.826
NZ-5c EQUIP. LOCAL+SU 100.861 24223 100.861 76.638
AP-T USO LUCRATIVO. 437.567 155.402 036
API-1 VIARIO GENERAL o
API-1 VIARIO LOCAL 40.005
API-1 E LIBRE LOCAL 13.194 23310 13.194 -10.116
API-1 EQUIP. LOCAL+SU 4.500 23.310 4.500 -18.810
AP-4 _USO LUCRATIVO_ 432.673 _469.773 1,09
API-4 VIARIO GENERAL 35.650
API-4 E LIBRE GRAL 167.021
API-4 EQUIP. GRAL 60.999
API-4 VIARIO LOCAL 278.073
API-4 E. LIBRE LOCAL 326.255 70467 326.255 255.788
P. LOCAL+SU 5160 70.467 5.160 -55 307
API-7 USO LUCRATIVO 58422 !l.‘l!o
AP-7 VIARIO GENERAL 10.456
AP-7 VIARIO LOCAL 4.667
AP-T E. LIBRE LOCAL 8.495 3.467 8.495 5.029
EQUIP. LOCAL+SU 3.467 904 -2.563
TOTAL AH-3_ USC LUCRATIVO 8.797.530 3.239.282 0.37
A IO SICRATIVD i 2283 282 0.37
TOTAL AH-3 EQUIP. SUPRAMUNICIPAL 2.230
TOTAL AH-3 VIARIO SUPRAMUNICIPAL 563.294
TOTAL AH-3 VIARIO GENERAL 55.120
TOTAL AH-3 E. LIBRE GRAL 167.021
TOTAL AH-3 EQUIP. GRAL 202.275
TOTALAH-3 VIARIO LOCAL 1.385.925
TOTAL AH-3 E. LIBRE LOCAL 685.867 485.893 685.867 199974
TOTAL AH-3 EQUIP. LOCAL+5U 317.608 485.893 317.608 -168.285

COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD 0,27
COEFICIENTE DE REDES LOCALES 0.31

(*) incluye nueva 8.21
(**) incluye nueva 3.12

(***) se corresponde con nuevas 5.14 y 5.25
(****%) se corresponde con nuevas 5.26, 5.27 y 5.28
(1) se corresponde con la modificaciéon puntual n°1

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS 7
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS MODIFICACION PUNTUAL N° 6 NORMAS URBANISTICAS. ANEXOS

SITUACION PREVISTA

En el siguiente cuadro, como se puede comprobar, la Revision mantiene o mejora los estandares
preexistentes de redes locales para el suelo urbano, aumentando en las areas homogéneas AH-
1, AH-2 y AH-3.

SITUACION PREVISTA EN LA REVISION

NORMA ZONAL CALIFICACION SUPERFICIE APROVECHAMIENTO EDIFIC___RED LEY RED PLAN DIFERENCIA
m2 m2 m2/m2 I m2 m2 m2
TOTAL AH-1 USO LUCRATIVO 8590.849 1.610.675 1,87
TOTAL AH-1 FFCC. SUPRAMUNICIPAL 14.497
TOTAL AH-1 EQUIP. SUPRAMUNICIPAL 2.475
TOTAL AH-1 VIARIO GENERAL 256.185
TOTAL AH-1 E. LIBRE GRAL. 89.960
TOTAL AH-1 EQUIP. GRAL. 163.110
TOTAL AH-1 VIARIO LOCAL 466.811
TOTAL AH-1 E. LIBRE LOCAL 255.721 241.601 255.721 14.120
TOTAL AH-1 EQUIP. LOCAL+SU 239.173 241.601 239.173 -2.429
TOTAL AH-2 USO LUCRATIVO 824.583 1.523.354 1,85
TOTAL AH-2 PROTEC. INFRAESTR. 37.853
TOTAL AH-2 VIARIO GENERAL 94.180
TOTAL AH-2 E. LIBRE GRAL. 83.890
TOTAL AH-2 EQUIP. GRAL. 16.936
TOTAL AH-2 VIARIO LOCAL 524.374
TOTAL AH-2 E. LIBRE LOCAL 250.266 228.503 250.266 21.763
TOTAL AH-2 EQUIP. LOCAL+SU 276.542 228.503 276.542 48.039

TOTAL AH-3 USO LUCRATIVO 8.797.530 3.239.282 0,37
TOTAL AH-3 EQUIP. SUPRAMUNICIPAL 2.230
TOTAL AH-3 VIARIO SUPRAMUNICIPAL 563.294
TOTAL AH-3 VIARIO GENERAL 55.120
TOTAL AH-3 E. LIBRE GRAL 167.021
TOTAL AH-3 EQUIP. GRAL 202.275
TOTAL AH-3 VIARIO LOCAL 1.385.925
TOTAL AH-3 E. LIBRE LOCAL 685.867 485.893 685.867 199.974
TOTAL AH-3 EQUIP. LOCAL+SU 317.608 485.893 317.608 -168.285
Joaais ipajesro 3200282  o77es 1003475 siesy
TOTAL AH-4 USO LUCRATIVO 1.550.986 1.940.285 1,25
TOTAL AH-4 VIARIO SUPRAMUNICIPAL 55.606
TOTAL AH-4 VIARIO GENERAL 130.910
TOTAL AH-4 E. LIBRE GRAL 118.589
TOTAL AH-4 EQUIP. GRAL 26.182
TOTAL AH-4 VIARIO LOCAL 277.310
TOTAL AH-4 E. LIBRE LOCAL 9.693 291.043 9.693 -281.350
TOTAL AH-4 EQUIP. LOCAL+SU 0 291.043 0 -291.043
TOTAL SU mz
Lucrativo 12.032.948
Red Supram. Viario 618.900
Red general Viario 536.395
Re supram.Equip. 4,705
Red Supram. FFCC 14.497
Red general E. Libre 459.460
Red general Equipamiento 408.503
Red local Viario 2.654.421
Protecccién Infraestructuras 37.853
Red local E. Libre 1.201.547
Red Local Equipamiento 833.322

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS
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MODIFICACION PUNTUAL Ne 6 DEL PGOU 2009 DE ALCOBENDAS MADRID.

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

Glodeta la £
Menina

MODIFICACION PUNTUAL N° 6

DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALCOBENDAS, MADRID.
AMBITO DE MODIFICACION: ACTUACION AISLADA AA-3 Y PARCELA C-3 “ARROYO DE LA VEGA”.

ANEXO IV. SOLICITUD DE INICIO DE EVALUACION
ESTRATEGICA SIMPLIFICADA

Enero de 2018
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MODIFICACION PUNTUAL Ne 6 DEL PGOU 2009 DE ALCOBENDAS MADRID. AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

1. MOTIVACION DE LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO DE EVALUACION AMBIENTAL
ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacidon ambiental establece en el articulo 6
lo siguiente:

Articulo 6. Ambito de aplicacion de la evaluacion ambiental estratégica.

Por su

1. Seran objeto de una evaluacién ambiental estratégica ordinaria los planes y programas,
asi como sus modificaciones, que se adopten o aprueben por una Administracion publica y
cuya elaboracién y aprobacion venga exigida por una disposicion legal o reglamentaria o por
acuerdo del Consejo de Ministros o del Consejo de Gobierno de una comunidad auténoma,
cuando:

a) Establezcan el marco para la futura autorizacién de proyectos legalmente sometidos a
evaluacion de impacto ambiental y se refieran a la agricultura, ganaderia, silvicultura,
acuicultura, pesca, energia, mineria, industria, transporte, gestiéon de residuos, gestién de
recursos hidricos, ocupacién del dominio publico maritimo terrestre, utilizaciéon del medio
marino, telecomunicaciones, turismo, ordenacion del territorio urbano y rural, o del uso del
suelo; o bien,

b) Requieran una evaluacién por afectar a espacios Red Natura 2000 en los términos
previstos en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.

c) Los comprendidos en el apartado 2 cuando asi lo decida caso por caso el drgano
ambiental en el informe ambiental estratégico de acuerdo con los criterios del anexo V.

d) Los planes y programas incluidos en el apartado 2, cuando asi lo determine el 6rgano
ambiental, a solicitud del promotor.

2. Seran objeto de una evaluacién ambiental estratégica simplificada:

a) Las modificaciones menores de los planes y programas mencionados en el apartado
anterior.

b) Los planes y programas mencionados en el apartado anterior que establezcan el uso,
a nivel municipal, de zonas de reducida extension.

c) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizacion en el futuro
de proyectos, no cumplan los demas requisitos mencionados en el apartado anterior.

caracter, a la modificacidn objeto de analisis le es de aplicacibn un

procedimiento de evaluacion ambiental simplificada ya que:

La modificaciéon es puntual tanto por superficie, 7.586 m2, (supone un 0,01% de
la superficie ordenada por el Plan General de Ordenacion Urbana de
Alcobendas), como por alcance: no se alteran aprovechamientos,
edificabilidades ni usos. Los suelos a los que afecta son en la actualidad solares
urbanos, uno de ellos ya construido, y la modificacion no supone ni la
incorporacion de nuevas viviendas ni la transformacién de ningln uso, sino una
reordenacion puntual de los existentes.

La modificaciéon no establece el marco para desarrollo de proyectos que
deban ser sometidos a evaluacion de impacto ambiental, ya que tiene lugar
en suelo urbano consolidado del municipio y mantiene sin alterar los usos
existentes en las Unicas dos parcelas lucrativas afectadas, residencial y terciario
comercial. El efecto de la modificacion es el de agrupar las dos parcelas en un
sola, manteniendo los usos, sin incrementar la edificabilidad.

ANEXO IV



MODIFICACION PUNTUAL Ne 6 DEL PGOU 2009 DE ALCOBENDAS MADRID. AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

De forma complementaria, a la modificacion objeto de analisis le es de aplicacion la
normativa sectorial relacionada con elementos de medio ambiente que, con caracter
potencial, se podrian ver afectados por la ordenacidén propuesta. Estos elementos del
medio y la normativa sectorial asociada son los siguientes:

Calidad de los suelos: Ley 5/2003, de 20 de marzo, de Residuos de la
Comunidad de Madrid.

La modificacién no tiene ningun alcance en materia de calidad de suelos.

Contaminacion acustica: Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que
se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a
zonificacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas.

La modificacibn mantiene lo que el Plan General vigente hace constar en la
ficha de la actuacion aislada:

“El area de actuacién aislada queda incluida en las Zonas de Situacion Acustica
Especial correspondientes a la primera fase de actuacion. En dicha fase se pondran en
marcha los Planes de Actuacion Aclstica que comenzaran por una campafia de
mediciones acusticas in situ que caractericen en detalle cada problema (conflicto
moderado, severo o critico), para priorizar las actuaciones que se deriven. A este
fin se recomienda la inclusién de estos Planes en el Estudio de Viabilidad del Plan
General.”

Como documentaciébn complementaria se aportan plano de zonificacion
acustica, informe de situacién de suelo y estudio acustico:

Servidumbres aeronauticas: Real Decreto 1747/1998, de 31 de julio, modificado
por la Orden FOM/429/2007 de 13 de febrero y confirmado finalmente por el
Real Decreto 1080/2009, de 29 de junio.

Informe de situaciéon del suelo - Fase | para la Modificaciéon Puntual n° 6 del Plan
General de Ordenacion Urbana de Alcobendas, Madrid, de 29 de enero 2018

Estudio de Contaminacion Acustica Modificacion Puntual n® 6 del Plan General
de Ordenaciéon Urbana de Alcobendas, Madrid. Ambito de Modificacion:
Actuacion Aislada AA-3 y parcela C-3 “Arroyo de la Vega”, de 13 de abril 2018

La modificacion no altera las condiciones en materia aeronautica establecidas
por el Texto Refundido de la Revision y Adaptacion del Plan General de
Ordenacion Urbana de Alcobendas, documento que fue aprobado
definitvamente por acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad de
Madrid de fecha 9 de julio de 2009 (BOCM 23 de Julio de 2009). Este plan fue
informado positivamente por el organismo competente en relacion al
cumplimiento de la legislacion sefialada.

ANEXO IV
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MODIFICACION PUNTUAL Ne 6 DEL PGOU 2009 DE ALCOBENDAS MADRID. AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

En particular, la modificacion mantiene la determinacién de altura maxima
seflalada para esta ubicacion en virtud del acuerdo marco del Ayuntamiento
con la autoridad aeroportuaria para el conjunto del municipio.

Saneamiento y depuracion: Decreto 170/1998, de 1 de octubre, sobre gestion
de las infraestructuras de saneamiento de aguas residuales de la Comunidad
de Madrid.

La modificacidn no genera ninguna alteracion los vertidos de aguas residuales
a cauces publicos ya que, como se ha indicado, no implica ningun incremento
de edificabilidad ni la modificacion de usos. Por ello no le es de aplicacion el
Decreto 170/1998.

ANEXO IV
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MODIFICACION PUNTUAL Ne 6 DEL PGOU 2009 DE ALCOBENDAS MADRID.

2. DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO. CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 29.1 DE LA LEY

21/2013 DE EVALUACION AMBIENTAL.
1.1 Los objetivos de la planificacion.

La modificaciéon puntual del Plan General de Ordenacién Urbana de Alcobendas

afecta a un ambito espacial muy reducido, 7.586 m2s de suelo urbano

consolidado.

Gadela la
Mening

Ambito de la modificacién puntual sobre foto aérea

Ambito de la modificacién puntual sobre cartografia

ANEXO IV
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Los suelos afectados por la modificacion son solares urbanos; uno, el de uso residencial
en vivienda colectiva, tiene una capacidad estimada de 82 viviendas y 7.320 m2 de
edificabilidad y esta ocupado en la actualidad por un vivero. El otro, de uso terciario,
cuenta una edificabilidad de 1.065 m2 y esta ocupado por un edificio comercial de
tres plantas.

Por efecto de la modificacion los dos solares se convierten en uno solo, manteniendo
todas las condiciones edificatorias y de uso de los solares de origen, de tal forma que
el solar resultante tiene capacidad para las mismas viviendas, 82 unidades, la misma
edificabilidad, 7.320 m2, y la misma intensidad de uso terciario, 1.065m2, el cual se
propone que pase de ser un edificio aislado a constituir los bajos comerciales del
edificio de viviendas que se desarrolle.

La modificacion tiene como objetivos:

l. La mejora de la ordenacion pormenorizada del conjunto que forman la
parcela edificable de la actuacion aislada AA-3 (parcela residencial) y
la parcela C-3 (parcela terciaria), agrupandolas, y manteniendo
inalterados el aprovechamiento total, la edificabilidad total, los usos y la
distribucion de usos existentes. La modificacion reordena dichos usos en
la parcela resultante para regular las condiciones de implantacion de
un edificio de usos mixtos, con bajos terciarios comerciales y plantas
altas residenciales.

Il.  Facilitar de esta forma la consecucidén de los objetivos basicos de la
actuacion aislada delimitada por el Plan General:

a. obtencidn de suelo para la ampliaciéon de lared local publica de
infraestructura viaria conforme a lo indicado en el Plan General,
complementando sus condiciones de ordenacion.

b. regeneracion del tejido urbano mediante ampliacion del
espacio publico y la regularizacion de las condiciones de
edificacion para adaptarlas a éste.

Estado actual del tramo de la Avenida de la Ermita que forma parte del &mbito de la modificacion.
Barrera urbana que provoca la desconexion entre margenes e impide la accesibilidad transversal.

ANEXO IV 5
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M. Mejora de la seccion del tramo de Avenida de la Ermita para eliminar la
barrera urbana que genera en la actualidad un salto de niveles entre
carriles.

IV.  Ordenar los limites de las parcelas resultantes, alineaciones oficiales y
linderos, para (1) adecuarlos a la regularizacion formal requerida por el
Plan General en el limite este de la AA-3y, (2) resolver la continuidad, sin
saltos, de la alineacion en el encuentro entre la Avenida de la Ermita y
la glorieta de Juan Antonio de Samaranch,

1.2 El alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas razonables,
técnica y ambientalmente viables.

La modificaciéon afecta a un ambito espacial de 7.586 m2s que contiene:

------- Regularizacion de linde
segun PG vigente.

Suelos incluidos en el ambito espacial de la Modificacion.

(1) Red viaria existente correspondiente al semiancho de la Avenida de la Ermita.
Forma parte de la AA-3.

(2) Parcela sita en la Avenida de la Ermita 1 con referencia catastral
_. Para esta parcela se prevé la regularizacion de su linde
este con el equipamiento municipal EG-12, segin lo determinado por el Plan
General. Forma parte de la AA-3.

(3) Suelos correspondientes a la parcela C3 de “Arroyo de la Vega”, sita en la
Avenida Olimpica 24, con referencia catastral

(4) Suelos correspondientes a la glorieta de Juan Antonio de Samaranch, a
reurbanizar para garantizar el adecuado entronque entre la Avenida de la
Ermita y la glorieta, y permitir la regularizacion y continuidad de alineaciones.

ANEXO IV 6
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Glarieta la &
Mening

et

Ambito espacial de la modificacién sobre fotografia de estado actual.

La modificacién propone la agrupacion de la parcela edificable de la AA-3 de uso
residencial y la parcela C-3 de uso terciario comercial, en una sola parcela urbanistica
de usos mixtos, Residencial y Terciario comercial, manteniendo sus intensidades.

La modificacibn no altera la clasificacion del suelo, los aprovechamientos,
edificabilidades, ni usos existentes de las parcelas lucrativas.

Los suelos afectados por la modificacion son solares urbanos; uno, el de uso residencial
en vivienda colectiva tiene una capacidad estimada de 82 viviendas y 7.320 m2 de
edificabilidad, y esta ocupado en la actualidad por un vivero. El otro, de uso terciario,
cuenta una edificabilidad de 1.065 m2 y ocupado por un edificio comercial de tres
plantas.

Por efecto de la modificacion los dos solares se convierten en uno manteniendo todas
las condiciones edificatorias y de uso de los solares de origen, de tal forma que el solar
resultante tiene capacidad para las mismas viviendas, 82 unidades, la misma
edificabilidad, 7.320 m2, y la misma intensidad de uso terciario, 1.065m2, el cual se
propone que pase de ser un edificio aislado a constituir los bajos comerciales del
edificio de viviendas que se desarrolle.

La modificacion no altera las alturas maximas previstas por el planeamiento para las
viviendas, 5 plantas y 16 metros, y que son las adecuadas en funcién de la
compatibilidad con las servidumbres aeronauticas.

ANEXO IV 7



MODIFICACION PUNTUAL Ne 6 DEL PGOU 2009 DE ALCOBENDAS MADRID. AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

La modificacioén sélo propone pequefios ajustes al grado 21 de la norma zonal 2, para
regular las condiciones de posicion de la edificacibn y volumen en la parcela
resultante.

Por lo anterior, las alternativas de ordenacion posibles se circunscriben a variantes de
relocalizaciéon de los usos y de las condiciones de la edificacidon en la nueva parcela
resultante.

La alternativa primera consiste en mantener la posicion de los usos en la misma
situacion y condiciones que actualmente detentan en el Plan General, si bien en una
sola parcela urbanistica. Esta alternativa seria inadecuada respecto al objetivo
pretendido de mejorar la configuracion urbana del entorno, mediante una
redefinicion de los volimenes resultantes. Tampoco permite conseguir el objetivo de
activacion de la acera Este de la Avenida de la Ermita, algo que se logra a partir de la
introduccién de actividad a lo largo de su alineacion.

Alternativa 1

En una segunda alternativa, se traslada la actividad terciaria comercial a la
proximidad de la glorieta de La Menina, de mayor transito y, por tanto, de mayor
atractivo comercial. Esta alternativa tampoco resuelve de forma satisfactoria el
objetivo de extender el uso terciario a lo largo de la avenida de La Ermita, replicando
la situacion de la acera opuesta, y como medio de activar el espacio publico.
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Alternativa 2

La modificacion desarrolla la alternativa 3 como mejor opcién para conseguir el
conjunto de objetivos pretendidos.

En esta alternativa, una vez agrupadas las parcelas, se definen las condiciones de la
ocupacion de la edificacion para dar lugar a la implantacion de un volumen unico
con planta baja terciaria y plantas altas residenciales.

LSO RESIDENCLAL

S0 TERTIARID

Esquema volumétrico comparativo de la materializacion de las condiciones de la edificaciéon segun el
estado actual (izda.) y el propuesto. Activacion del espacio publico mediante la reubicaciéon del uso
terciario.

En los siguientes cuadros se sintetizan y comparan las condiciones actuales de
ordenacion y las propuestas de las parcelas lucrativas del ambito de la modificacioén:

ANEXO IV 9
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DETERMINACIONES URBANISTICAS DE LAS DOS PARCELAS EDIFICABLES EN EL PGOU VIGENTE

PARCELA EDIFICABLE CLASIFICACION | NORMA ZONAL | SUPERFICIE | USO EDIFICABILIDAD
AA-3 Suelo urbano 2.21 3.142 m2s* | Residencial 7.320 m2e
C-3 Suelo urbano Plan Parcial 1.640 m2s* | Terciario 1.065m2e
Arroyo de la
Vega
TOTAL 4782 m2s 8.385 m2e

DETERMINACIONES URBANISTICAS PROPUESTA POR LA MODIFICACION PARA LA PARCELA
EDIFICABLE RESULTANTE POR AGRUPACION

PARCELA EDIFICABLE CLASIFICACION | NORMA ZONAL | SUPERFICIE | USO EDIFICABILIDAD
Residencial 7.320 m2e
R 2.21 Suelo urbano 2.21 4.782 m2s*
Terciario 1.065 m2e
TOTAL 4.782 m2s 8.385 m2e

La alternativa 3 da lugar a la siguiente imagen indicativa:

Cuadros de deferminaciones urbanisticas de las parcelas privadas anfes y después de la modificacion.

Glofiata Lo Menina

Cenfro Madico
Milenium Akoberoas

-

%>

oo

Pt
m"‘*‘g

Groneta de
Iuan Antoris
Samaranch

Clun Degarhivo

Valcude Alcoendos

Alternativa 3
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Esquema de efectos de la modificacion en el contexto urbano. Izda., estado actual; dcha. estado

propuesto por la modificacion.

1.3 El desarrollo previsible del plan o programa.

El desarrollo de los contenidos de la modificacion debera materializarse mediante
la formulacién de la correspondiente actuacion aislada con objeto de materializar:

La ampliacién y mejora del tramo de la Avenida de la Ermita afectado,
incrementando la plataforma peatonal y eliminando el desnivel
actualmente existente que provoca una barrera urbana y riesgos para la
vialidad.

La edificacion de un volumen Unico de edificio mixto, con usos terciarios
comerciales en planta baja y residencial en las plantas superiores, que de
una nueva configuracién a la avenida y al remate de la glorieta de Juan
Antonio de Samaranch. Esta edificacion sustituira a las actualmente
existentes.

1.4 Caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo del plan o

programa en el ambito territorial afectado.

El ambito territorial se encuentra urbanizado en su totalidad y no existe ningun valor
o condicién ambiental a resefiar. Uno de los solares afectados esta ocupado por
un vivero y el otro por un edificio en uso de caracter terciario comercial.

Vista del estado actual del ambito de la modificacion.

ANEXO IV
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Vista desde la glorieta de Juan Antonio de Samaranch

Vista de la parcela TC A4 y del edifico terciario existente

1.5 Los efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacion.

No se contemplan efectos ambientales negativos de ningun tipo, ya que no se
alteran ni los usos, ni las edificabilidades y, por lo tanto, tampoco se alteran, entre
otros, las condiciones acusticas, las condiciones de consumos de caudales de
agua ni de vertidos de saneamientos.

Recordemos que los suelos afectados por la modificacidn son solares urbanos; uno,
el de uso residencial en vivienda colectiva tiene una capacidad estimada de 82
viviendas y 7.320 m2 de edificabilidad, y esta ocupado en la actualidad por un
vivero. El otro, de uso terciario, cuenta una edificabilidad de 1.065 m2 y ocupado
por un edificio comercial de tres plantas.

Por efecto de la modificacion los dos solares se convierten en uno manteniendo
todas las condiciones edificatorias y de uso de los solares de origen, de tal forma
gue el solar resultante tiene capacidad para las mismas viviendas, 82 unidades, la
misma edificabilidad, 7.320 m2, y la misma intensidad de uso terciario, 1.065m2, el
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cual se propone que pase de ser un edificio aislado a constituir los bajos
comerciales del edificio de viviendas que se desarrolle.

La modificaciéon no altera las alturas maximas previstas por el planeamiento para
las viviendas, 5 plantas y 16 metros, y que son las adecuadas en funcién de la
compatibilidad con las servidumbres aeronauticas.

Por tanto la modificacién si supone una mejora en sus efectos ambientales en
relacién a las condiciones acusticas del uso residencial.

La regularizacion de las rasantes del viario colindante disminuira la emisibn acustica
del trafico rodado, lo que no sélo tiene efectos sobre el edificio de viviendas
reordenado por la modificacion, sino por los edificios de viviendas que se sitian
enfrente de éste.

Por otra parte, al reposicionar el uso terciario en la planta baja de la nueva
edificacion, se amortigua el impacto sobre las plantas residenciales, mas alejadas
en la nueva situacion del foco emisor.

1.6 Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

Por el mismo motivo expuesto, alcance menor de la modificacion, no hay ningin
efecto previsible sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes, ni se estima
afeccion alguna a administraciones, personas interesadas u organismaos.

No supone incidencia en las emisiones a la atmoésfera, en la generacion de
residuos, en la utilizacion de recursos naturales, en la afecciébn a Espacios
Protegidos Red Natura 2000, ni en la afeccidén al patrimonio cultural.

1.7 Resumen de los motivos de la seleccion de las alternativas contempladas.

Como se ha sefialado, las alternativas se circunscriben a consideraciones juridicas/
normativas sobre la pertinencia de modificar algun articulo de las ordenanzas, en
un sentido o en otro, para alcanzar los fines pretendidos mejorando las condiciones
de ordenacion.

Se seleccionan las tres alternativas previamente explicadas porque son las Unicas
posibilidades l6gicas de reordenacion de los usos en la parcela resultante, en
relacion su contexto urbano y manteniendo la premisa de no alterar las
edificabilidades, usos, y alturas maximas.

La que la modificacidon presente es de todas ellas la que mejor refuerza la
cualificacion y mejora del espacio urbano.

1.8 Medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, corregir
cualquier efecto negativo relevante en el medio ambiente de la aplicacién del
plan o programa, tomando en consideracién el cambio climatico.

Por el caracter, contenidos y alcance menor de la modificacibn puntual, no
existen efectos sobre el medio ambiente y, consecuentemente, es innecesaria la
adopcion de medidas de mitigacion.

No obstante, aunque tanto el edificio de viviendas como el edificio terciario estan
ya ordenados por el planeamiento vigente y el terciario construido, y la
modificacién Unicamente agrega las dos parcelas y les proporciona nuevas
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condiciones de regulacion del volumen resultante, sin embargo, y en su reducida
escala, la modificacion propuesta contribuye en su medida a la adaptacién y
lucha conira el cambio climdtico.

Entre sus contenidos se encuenira la creacion de una importante plataforma de
acera peatonal y la eliminacion de una barrera viaria, todo ello en favor de la
movilidad blanda.

Elimina una edificacion terciaria obsoleta y poco eficiente en su gestion energética
y reordena la edificacion resultante en un volumen mds compacto y con un
coeficiente de forma mdas eficiente en cuanto al consumo de recursos,
disminuyendo las necesidades de climatizacion mediante fuentes convencionales.

1.9 Descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.

La modificacion sélo redefine los limites de la actuacién aislada AA-3 a desarrollar
a futuro, en las mismas condiciones que en la actualidad contempla el Plan
General, y con las mismas determinaciones que resultaron de la evaluacion
ambiental preceptiva del propio Plan General. No es necesario por tanto
incorporar nuevas medidas por efecto de la presente modificacion.

Recordemos a este respecto que la ficha del PG de regulacion de la actuacion
aislada senala:

"Queda incluida en las Zonas de Situacion Acusfica Especial comrespondientes a
la primera fase de actfuacioén. En dicha fase se pondrdn en marcha Ilos Planes
de Actuacion AcuUsfica que comenzardn por una campafia de mediciones

acusticas in situ  que caractericen en defalle cada problema (conflicto
moderado, severo o critico), para priorizar las actuaciones que se deriven.”

Esta prescripcion se mantiene en la ficha propuesta por la modificacion, debiendo
garantizar su futura materializacion, en la fase correspondiente, €l cumplimiento de
los objetivos de calidad acustica.

Alcobendas, Enero de 2018

Fdo: Ana Riaza Fdo: Javier Herreros

Arquitecto Arquitecto
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1. INTRODUCCION

El objeto del estudio abarca la Modificacion Puntual n° 6 del Plan General de Ordenacion Urbana de
Alcobendas, Madrid en el ambito de la actuacién aislada AA-3 y Parcela C-3 “Arroyo de la Vega“.

La Consejeria de Medio Ambiente, Administracion Local y Ordenacion del Territorio de la Comunidad
de Madrid requirié en fecha 15/12/2017 (Ref.: 10/086639.2/17) que se completara el expediente
mediante la realizacion del Estudio de Caracterizacién del Suelo conforme al articulo 61 de la Ley
5/2003 de 20 de marzo de Residuos de la Comunidad de Madrid.

De acuerdo a lo contemplado en la Ley 5/2003 de 20 de marzo, su articulo 61 establece la obligacion
de incluir, dentro de lo estudios de incidencia ambiental de los instrumentos de planeamiento
urbanistico, un informe de caracterizacién de la calidad de los suelos de los &mbitos a desarrollar, en
orden a determinar la viabilidad de los usos previstos.

Segun las directrices del Area de Planificacion y Gestion de Residuos de la Direccion General del
Medio Ambiente de la Consejeria de Medio Ambiente, Administracion Local y Ordenacion del
Territorio, el alcance del informe de situacion que corresponderia al tipo de actividad objeto de
estudio consta de dos fases:

e Fase I: Estudio Histdrico y del Medio Fisico.

e Fase II: Estudio de Caracterizacion Analitica, si se justificara su necesidad.

El presente informe recoge los trabajos realizados para dar cumplimiento a la Fase | del Informe de
Situacion.
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2. OBJETIVOS

El objetivo del presente estudio es redactar el capitulo relativo a la materia de suelos potencialmente
contaminados para integrarse en el Documento Ambiental del Proyecto.

Este objetivo general se traduce en la consecucion de los siguientes objetivos especificos:
e Redactar el capitulo relativo a la materia de suelos potencialmente contaminados para

integrarse en el Documento Ambiental del Proyecto.

e Valorar vy justificar si el impacto del proyecto puede ser significativo para la calidad de los
suelos.

e En su caso, definir las medidas para atenuar o evitar dichos impactos asi como proponer las
medidas de control ambiental durante la ejecucion del proyecto y durante su funcionamiento
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3. METODOLOGIA Y ALCANCE

El ambito del estudio abarca la Modificacion Puntual n° 6 del Plan General de Ordenacion Urbana de
Alcobendas, Madrid en el ambito de la actuacion aislada AA-3 y Parcela C-3 “Arroyo de la Vega”
todas ellas pertenecientes al suelo urbano consolidado, y con una superficie de 7.586 m?.

Las coordenadas UTM (ETRS89, huso 30) del emplazamiento son:

«  UTM X: 446.120.
« UTMY: 4.487.480
+ Cota: 649 m.s.n.m.

La localizacion del ambito de estudio se muestra en la Figura 3.1.

i ,"W:{"-;
A

Figura 3.1. Ambito del estudio.

Los trabajos realizados se enmarcan en el procedimiento de recalificacion urbanistica de la parcela,
y a tal efecto se han llevado a cabo las tareas siguientes:

«  Estudio historico.

«  Estudio del medio fisico.

« Modelo conceptual preliminar.

« Conclusiones y recomendaciones, incluyendo, en su caso, propuesta de trabajos adicionales.
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4. ESTUDIO HISTORICO

El estudio historico de los usos del suelo se centra en el analisis de fotografias aéreas desde el afio
1961 hasta la actualidad a fin de determinar los cambios morfologicos y las actividades productivas
desarrolladas en los mismos potencialmente causantes de la contaminacion del suelo, asi como en
describir los usos del suelo actuales y previstos.

4.1 Evolucioén histérica de los usos del suelo

La evolucidn histérica de los usos del suelo en la parcela objeto de estudio y su entorno se ha
realizado a partir de la siguiente serie de fotogramas aéreos.

El primer fotograma de la serie es el mosaico fechado en 1961-67, que muestra la parcela en un
estado no alterado por ninguna actividad. Toda ella y su entorno inmediato es agricola, aunque se
aprecian algunas edificaciones y movimientos de tierras hacia el oeste y noreste de la parcela
correspondientes al casco urbano de Alcobendas y la ampliacién de los usos residenciales y
comerciales/industriales.
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Figura 4.1. Fotograma aéreo de 1961-67 (Fuente: Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid).

Sin embargo, en el fotograma de 1975 se producen cambios sustanciales en la parcela y su entorno
inmediato, asociados al crecimiento del tejido urbano de Alcobendas. La ciudad ha crecido hasta su
estado actual al norte de la avenida de Salvador Allende y al sur de ésta, tanto al noreste como oeste
de la parcela, aparecen naves comerciales consolidadas.

Dentro de la propia parcela, se observan las naves actuales dentro de la AA-3, mientras que la parcela
C-3y las adyacentes hacia el este siguen sin desarrollarse.

2018-03-EA
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Figura 4.2. Fotograma aéreo de 1975 (Fuente: Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid).

Durante la década de 1980 y hasta 1991 no se producen cambios sustanciales ni en la parcela ni su
entorno.
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Figura 4.4. Fotograma aéreo de 1991 (Fuente: Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid).
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Sin embargo, durante la década de 1990 se producen cambios notables en el entorno del &mbito de
estudio, como se observa en el fotograma de 1999, que muestra la expansién del casco urbano de
Alcobendas en todo el entorno, consolidando usos comerciales/industriales y de equipamiento al
este y suroeste de la parcela, asi como zonas verdes hacia el sur.

Figura 4.5. Fotograma aéreo de 1999 (Fuente: Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid).

Después de 1999, se observa en el fotograma de 2001 la desaparicion de los usos
industriales/comerciales al oeste de la parcela, que aparece como un solar.

Dentro del ambito de estudio y hacia el norte, este y sur la configuracidn del suelo permanece sin
cambios observables.
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Figura 4.6. Fotograma aéreo de 2001 (Fuente: Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid).

En el fotograma de 2006 aparece la nave que ocupa la parcela C-3, asi como los usos residenciales
que ocupan la parcela adyacente hacia el oeste. Por lo demas, no se aprecian cambios significativos
en el entorno.
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Figura 4.7. Fotograma aéreo de 2006 (Fuente: Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid).

En los siguientes fotogramas, datados en 2011, 2014 y 2016 se muestra una configuracion
practicamente idéntica en los usos de la parcela y del entorno, que se mantiene hasta la actualidad.
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Figura 4.9. Fotograma aéreo de 2014 (Fuente: Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid).
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- 3

Figura 4.10. Fotograma aéreo de 2016 (Fuente: Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid).

4.2 Usos actuales del suelo

La parcela donde se realizara la actuacion se sitla en la Avenida de la Ermita del término municipal
de Alcobendas (Madrid). La parcela tiene una superficie total de 7.586 m?.

Actualmente, los usos desarrollados en cada parcela son:

e Parcela AA-3: Vivero “Horticultura Las Jaras”.

* Parcela C-3: Edificio de oficinas y locales comerciales en desuso.

La modificacion puntual se proyecta sobre los elementos siguientes, tal como se muestra en la Figura
4.11:

* Red viaria existente correspondiente al semiancho de la Avenida de la Ermita. Forma parte
de la AA-3.

* Parcela sita en la Avenida de la Ermita 1 con referencia catastral
Para esta parcela se prevé la regularizacion de su linde con el equipamiento municipal EG-
12, segun lo determinado por el Plan General. Forma parte de la AA-3.

2018-03-EA Fase 1 MP n°6 PGOU Alcobendas Rev. 1 Pagina 13 de 28




INN gerfo

+  Suelos correspondientes a la parcela C3 de “Arroyo de la Vega”, sita en la Avenida Olimpica

24, con referencia catastral _

« Suelos correspondientes a la glorieta de Juan Antonio de Samaranch, a reurbanizar para
garantizar el adecuado entronque entre la Avenida de la Ermita y la glorieta, y permitir la
regularizacion y continuidad de alineaciones.

Glodeta la /
Menina

Figura 4.11. Alcance de la modificacion puntual.

Los usos del suelo en el entorno son principalmente residenciales, comerciales, dotacionales y zonas
verdes y viales, tal como se muestra en la figura siguiente.
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Figura 4.12. Usos del suelo en la zona de estudio (Fuente: Comunidad de Madrid).

4.3 Usos previstos del suelo

El ambito de estudio es objeto de la propuesta de modificaciéon puntual para mejora de la ordenacion
del conjunto formado por los terrenos del ambito de actuacién aislada AA-3 y por la parcela C-3
“Arroyo de la Vega" del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas, Madrid, todas ellas
pertenecientes al suelo urbano consolidado, y con una superficie de 7.586 m?.

La planificacion de los usos del suelo se muestra en la Figura 4.13 y abarca usos residenciales (trama
roja y marron), usos terciarios (trama amarilla), usos dotacionales (trama azul) y zonas verdes (trama
verde).
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Figura 4.13. Planificacion de los usos del suelo.

En cuanto a su alcance, la modificacion no altera la clasificacion del suelo, los aprovechamientos, las
edificabilidades ni los usos de los suelos que comprende, y Unicamente afecta a algunas
determinaciones de ordenacién pormenorizada del conjunto que forman la parcela edificable de la
actuacion aislada AA-3 (parcela residencial) y la parcela C-3 (parcela terciaria), agrupandolas, y
manteniendo inalterados el aprovechamiento total, la edificabilidad total, los usos y la distribucién
de usos existentes.

La modificacién reordena dichos usos en la parcela resultante para regular las condiciones de
implantacion de un edificio de usos mixtos, con bajos terciarios comerciales y plantas altas
residenciales referentes a la regulacién de las condiciones de posicién de la edificacion y volumen,
de tal forma que la Gnica parcela edificable resultante quede regulada por una tnica norma zonal.
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5. ESTUDIO DEL MEDIO Fisico

En el presente capitulo se describe el marco fisico en el que se localiza el ambito de estudio.

5'1

Marco geolégico

El municipio de Alcobendas se encuentra al sureste del sector centro-oriental del Sistema Central.
Segun la cartografia geoldgica del IGME a escala 1:50.000 (Hoja 534: Colmenar Viejo) los materiales
que componen toda la zona de estudio se agrupan dentro de los sedimentos terciarios y cuaternarios
correspondientes al borde septentrional de la Submeseta Sur.

En concreto, el emplazamiento se localiza sobre materiales del Cuaternario compuestos de gravas y
cantos poligénicos, arenas, limos y arcillas arenosas (formacion 276) asociados a la red fluvial del
Arroyo de la Vega, que yacen sobre las arcosas del Terciario (formacién 153) que conforma el sustrato

en la zona de estudio. La Figura 5.1 muestra el contexto geoldgico de la zona de estudio. Los
materiales referenciados en la zona de estudio son los siguientes:
+ 153: Arenas arcosicas con cantos, alternando con limos y arcillas ocres del Aragoniense
superior.
« 162: Arcosas gruesas y lutitas ocres del Aragoniense superior.
« 256: Gravas y cantos poligénicos de cuarzo y cuarcita, limos y arcillas. Pleistoceno inferior.
» 273: Cantos, gravas, arenas y arcillas del Holoceno.
« 276: Gravas y cantos poligénicos, arenas, limos y arcillas arenosas, carbonatos del
Holoceno.
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Figura 5.1. Contexto geoldgico (Fuente: IGME).
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5.2 Marco hidrogeolégico

Segun la cartografia hidrogeoldgica del IGME a escala 1:200.000 (Hoja 45: Madrid) el emplazamiento
se sitia en la parte media de la fosa del Tajo. De acuerdo a la delimitacion de las Masas de Agua
Subterranea (MAS) en esta zona de la cuenca del Tajo, establecida por el Real Decreto 270/2014, de
11 de abril, por el que se aprueba el Plan Hidrologico de la parte espafnola de la Demarcacion
Hidrografica del Tajo, el emplazamiento se localiza en el extremo oriental de la masa de agua
subterranea MAS 030.010 Madrid: Manzanares-Jarama (Figura 5.2).

El emplazamiento se localiza principalmente sobre formaciones detriticas del cuaternario de
permeabilidad muy alta asociadas al aluvial del Arroyo de la Vega (Figura 5.3).

Figura 5.2. Contexto hidrogeolégico (Fuente: CHT).
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Figura 5.3. Permeabilidad (Fuente: IGME).

En la zona de estudio se han identificado en la base de datos del IGME 20 puntos de agua (Tabla 5.1
y Figura 5.4) en un entorno de 1 Km del emplazamiento. En general se trata de pozos de poca
profundidad asociados a los materiales cuaternarios, aunque también se encuentran 8 sondeos
profundos (mas de 40 m) sobre formaciones terciarias del acuifero detritico de Madrid. Los usos

predominantes son de abastecimiento a industria (12) y agricultura (8).

Tabla 5.1. Inventario de puntos de agua.

Punto

UTM X

UtMY

(ms.n.m,)

Prof. (m)

Tipo

1921-7-0044 446231 4487599 640 180 Sondeo Agricultura
1921-7-0043 446113 4487600 652 18 Pozo Agricultura
1921-7-0042 445971 4487478 650 7 Pozo Agricultura
1921-7-0045 446513 4487659 640 12 Pozo Industria
1921-7-0090 445996 4487817 654 200 Sondeo Industria
1921-7-0046 446537 4487751 642 15 Pozo Agricultura
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Punto UtTM X

1921-7-0039 446750 4487904 640 15 Pozo Agricultura
1921-7-0101 445618 4487541 652 7 Pozo o Industria
galeria
1921-7-0091 445595 4487603 654 15 Pozo Industria
1921-7-0164 445990 4488220 664 246 Sondeo Agricultura
1921-7-0133 445573 4487758 654 40 Sondeo No se utiliza
1921-7-0070 445920 4486985 659 20 Pozo Agricultura
1921-7-0038 446938 4487872 638 100 Sondeo Industria
1921-7-0092 445455 4487696 660 177 Sondeo Industria
1921-7-0040 446892 4488058 639 15 Pozo Agricultura
1921-7-0088 445452 4487265 664 46.5 Pozo Industria
1921-7-0041 447056 4487963 638 9 Pozo Industria
1921-7-0089 445358 4487296 654 176 Sondeo Industria
1921-7-0093 445289 4487544 658 170 Sondeo Industria
1921-7-0130 445311 4487358 664 42 Pozo Abastecimiento e
industria
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Figura 5.4. Inventario de puntos de agua (Fuente: IGME y MAPAMA).

La informacién disponible en el inventario de puntos de agua del IGME sobre piezometria en la zona
de estudio indica que existe un nivel asociado a los materiales mas permeables del Cuaternario
situado entre por encima de 640 m.s.n.m. (unos 6-12 m bajo la cota del emplazamiento) asi como
otro nivel profundo asociado a los materiales del Terciario Detritico situado por debajo de 620

m.s.n.m. si bien estos datos pueden estar obsoletos.

5.3 Marco hidrolégico

El emplazamiento objeto de estudio se localiza en la Cuenca Hidrografica del Tajo, dentro de la
cuenca de drenaje del Arroyo de la Vega, afluente del Jarama por la margen derecha, y sobre
materiales cuaternarios y terciarios. El Arroyo de la Vega discurre a unos 250 m del limite sur de la
parcela objeto de estudio, en sentido Oeste-Este, aunque en todo el tramo urbano discurre

canalizado.

En la figura siguiente se muestra el contexto hidrolégico de la zona de estudio.
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Figura 5.5. Contexto hidrolégico (Fuente: CHT).

5.4 Espacios naturales

El emplazamiento no se localiza dentro de ningln espacio con figura de proteccion, ni existe ninguno
a menos de 2 Km en su entorno.
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6. MODELO CONCEPTUAL, VALORACION DE IMPACTOS Y
MEDIDAS DE PROTECCION Y CONTROL AMBIENTAL

La informacion recopilada en el estudio histérico y del medio fisico permite confeccionar una primera
aproximacion al modelo conceptual del ambito del estudio, con el fin de identificar posibles fuentes
de alteracion de la calidad del suelo y las aguas subterréneas.

6.1 Modelo conceptual preliminar

La parcela no alberga ninguna actividad que pueda ser considerada como potencialmente
contaminante del suelo en la normativa vigente. La modificacién prevista no prevé cambiar la
naturaleza de los usos, por lo que en principio no se prevé la implantacién de actividades con
potencial impacto en la calidad del suelo.

Los usos del suelo en el entorno del emplazamiento son fundamentalmente residenciales,
comerciales y dotacionales.

El estudio histérico no ha puesto de manifiesto la existencia de posibles fuentes de alteracién de la
calidad del suelo en la parcela a lo largo del tiempo.

Por tanto, la Unica fuente potencial de alteracién de la calidad del suelo se asocia a un incidente
puntual en el que se produjeran derrames incontrolados de combustible o aceites asociados al
mantenimiento de la maquinaria de obra durante la urbanizacion de la parcela.

Esta fuente se situaria en superficie, por lo que el patron de afeccion potencial del suelo y las aguas
subterraneas que se considera relevante originaria una alteracion de intensidad decreciente con la
profundidad localizada en las inmediaciones del punto de vertido.

A este respecto, tanto el tipo de materiales que constituye el subsuelo (gravas, cantos, arenas, limos
y arcillas arenosas del Cuaternario y Terciario) como la presencia de pozos en el entorno indican que
existe una capacidad de transmision de la contaminacion por su permeabilidad que se considera alta,
con un riesgo moderado de afeccion a las aguas subterraneas y, eventualmente, las aguas
superficiales a las que estan conectadas hidraulicamente, por la presencia de un nivel somero de
agua subterranea.

En cuanto a los receptores potenciales, se contemplan los asociados a las actividades de construccion
del emplazamiento (trabajadores).

En este escenario generalista, las rutas de exposicién potencial que se podrian considerar serian la
exposicion a contaminantes volatiles en ambiente exterior y por contacto directo con suelo en el
emplazamiento.

6.2 Valoracién de impactos

El impacto en la variable calidad de los suelos y aguas subterraneas, de acuerdo al modelo conceptual
descrito anteriormente, se valora como leve y transitorio en la medida en que se trata de potenciales
derrames accidentales, de caracter puntual, que quedan limitados al tiempo de ejecucidon de las
obras.
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En caso de que a futuro se instalen actividades contempladas como potencialmente contaminantes
del suelo de acuerdo a la normativa vigente (Real Decreto 9/2005) seran éstas las responsables de
dar cumplimiento de valorar sus potenciales impactos en el suelo y adoptar las medidas de
proteccion y control oportunas.

6.3 Medidas de proteccién ambiental

Con el objetivo de minimizar el impacto valorado anteriormente, se proponen las siguientes medidas
de prevencion y proteccién de la calidad del suelo y las aguas subterraneas durante la fase de obras:

*  Sefalizacion y control de accesos a la zona de obras, con el fin de evitar el acceso a personal
y maquinaria no autorizados.

¢ Medidas de proteccion del suelo en las zonas de almacenamiento temporales y parques de
maquinaria mediante pavimento resistente a hidrocarburos y canalizacion y gestion de
drenajes superficiales en zonas conflictivas. Estas zonas se realizaran minimizando la
superficie ocupada por los mismos y en ningln caso se acopiaran en zonas del Dominio
Publico Hidraulico o en zonas de escorrentia natural.

e Gestidon de acopios temporales de suelo: Con el objetivo de producir un excedente cero, el
disefio de las excavaciones se realizard para equilibrio con rellenos y separacion y acopio
diferencial de suelo soporte de vegetacion para su reutilizacion posterior.

« Identificacion, etiquetado y gestion de residuos segun tipologia, mediante un plan de gestion
preparado por el contratista de las obras previo al inicio de las mismas que garantice su
reutilizacion o eliminacion mediante una entidad autorizada.

6.4 Medidas de control ambiental

Con el fin de garantizar la proteccién del suelo y las aguas subterraneas durante la fase de obras se
proponen las siguientes medidas de control ambiental:

e Control de acceso a la zona de obras.

e Control de acopios temporales de suelos, residuos, materiales y maquinaria mediante
inspeccién visual de su correcto emplazamiento en las zonas designadas y estado de
conservacion de los mismos (integridad de recipientes y zonas de almacenamiento), del
pavimento (grietas, ausencia de derrames sobre el suelo, etc.) y sistemas de drenaje
(obturacién, grietas, sobrellenado, etc.).

e Control de residuos mediante verificacion de la documentacion de control y seguimiento de
residuos peligrosos, de acuerdo al Plan de Gestion de residuos de la obra.

» Sj se interceptara el nivel piezométrico local, situado a una profundidad de entre 5 a 12 m,
debera realizarse un seguimiento mediante instalacion de al menos 2 piezdmetros (aguas
arriba y aguas debajo de la zona de obras) para registrar variaciones de nivel y realizar un
control de la calidad del agua subterranea. Este control consistird en el muestreo con
periodicidad cuatrimestral, y en todo caso antes y después de las obras, en ambos
piezdmetros para determinacion del contenido de hidrocarburos (TPH Cio-Ca0, BTEX y PAHS)
y metales pesados (As, Cd, Cr, Cu, Hg, Ni, Pb, Zn).
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Si se produjeran derrames accidentales de combustible o aceites sobre suelo no pavimentado
durante el mantenimiento de la maquinaria, se procedera a retirar el suelo afectado de visu
y a acopiarlo en una zona adecuada considerandolo como un residuo peligroso, que debera
ser caracterizado y gestionado adecuadamente. Se verificara la calidad del suelo remanente
en el hueco excavado, y en su caso las aguas subterraneas, mediante la toma de 2 muestras
de suelo por cada 10 m? excavados, una del fondo de excavacion y la otra de las paredes
del hueco de excavacion. El programa analitico contemplara la determinacion de
hidrocarburos (TPH Ci0-C40, BTEX y PAHSs) y metales pesados (As, Cd, Cr, Cu, Hg, Ni, Pb,
Zn).
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7. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

En el presente capitulo se realiza un resumen de los principales resultados obtenidos y se proponen
acciones complementarias.

7.1 Conclusiones

Los trabajos realizados en la parcela objeto de estudio han permitido derivar las conclusiones
siguientes:

e El ambito del estudio abarca la Modificacion Puntual n® 6 del Plan General de Ordenacién
Urbana de Alcobendas, Madrid en el ambito de la actuacion aislada AA-3 y Parcela C-3
“Arroyo de la Vega” todas ellas pertenecientes al suelo urbano consolidado, y con una
superficie de 7.586 m? (Figura 3.1).

e La evolucion histérica de los usos del suelo en el emplazamiento desde 1961 hasta la
actualidad muestra que el uso predominante fue agricola hasta su abandono a principios de
la década de 1970. A partir de entonces, la parcela ha albergado usos comerciales hasta la
actualidad. El estudio histérico no ha puesto de manifiesto la existencia de posibles
fuentes de alteracién de la calidad del suelo en la parcela a lo largo del tiempo.

* Los usos del suelo en el entorno son principalmente residenciales hacia el norte (casco
urbano de Alcobendas), industriales/comerciales hacia el este y oeste, y dotacionales al sur
del emplazamiento (Figura 4.12).

e La propuesta de modificacion puntual para mejora de la ordenacion del conjunto formado
por los terrenos del ambito de actuacion aislada AA-3 y por la parcela C-3 “Arroyo de la
Vega” del Plan General de Ordenacién Urbana de Alcobendas no contempla cambios en los
usos del suelo sino reordenar dichos usos en la parcela resultante para regular las
condiciones de implantacién de un edificio de usos mixtos, con bajos terciarios comerciales
y plantas altas residenciales.

* El emplazamiento se localiza sobre materiales del Cuaternario (Holoceno) compuestos de
gravas y cantos poligénicos, arenas, limos y arcillas arenosas que yacen sobre arenas
arcosicas y limos arcillosos del Terciario que conforman el sustrato en la zona de estudio
(Figura 5.1).

» Hidrogeoldgicamente la parcela se localiza en el extremo oriental de la masa de agua
subterranea MAS 030.010 Madrid: Manzanares-Jarama (Figura 5.2), en la parte media de la
fosa del Tajo. El emplazamiento se localiza principalmente sobre formaciones detriticas del
terciario y cuaternario de permeabilidad muy alta (Figura 5.3). En la zona de estudio se han
identificado 20 puntos de agua recogidos en la base de datos del IGME (Tabla 5.1 y Figura
5.4).

¢ La informacion disponible en el inventario de puntos de agua del IGME sobre piezometria en la
zona de estudio indica que existe un nivel asociado a los materiales mas permeables del
Cuaternario del aluvial de Arroyo de la Vega entre 6 y 12 m de profundidad (por encima de
640 m.s.n.m.), asi como otro nivel profundo asociado a los materiales del Terciario Detritico
situado por debajo de 620 m.s.n.m. si bien estos datos pueden estar obsoletos.
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El emplazamiento objeto de estudio se localiza dentro la Cuenca Hidrografica del Tajo, en la
cuenca de drenaje del Arroyo de la Vega, afluente del Jarama por la margen derecha (Figura
5.5) que discurre canalizado a unos 250 m al el sur.

El emplazamiento no se localiza dentro de ningln espacio con figura de proteccion.

El modelo conceptual preliminar no contempla varias fuentes asociadas a actividades
pasadas o futuras aunque se identifican las obras de urbanizacion de la parcela como fuente
potencial, en el que podria considerarse algun incidente puntual en el que se produjeran
derrames incontrolados de combustible o aceites asociados al mantenimiento de la
maquinaria de obra. El patron de afeccion potencial originaria una alteracion de intensidad
decreciente con la profundidad localizada en las inmediaciones del punto de vertido.

El impacto en la variable calidad de los suelos y aguas subterraneas, de acuerdo al modelo
conceptual descrito anteriormente, se valora como leve y transitorio en la medida en que se
trata de potenciales derrames accidentales, de caracter puntual, que quedan limitados al
tiempo de ejecucion de las obras.

En consecuencia, el uso del suelo planificado es viable de acuerdo a la informacion
disponible.

7.2 Recomendaciones

Los trabajos de caracterizacion preliminar (Fase |) acometidos ponen de manifiesto que no hay una
alteracion significativa de la calidad del suelo.

Sin embargo, con el objetivo de evitar o mitigar posibles impactos en la calidad del suelo y las aguas
subterraneas durante el periodo de obras se ha propuesto un conjunto de medidas de proteccion y
control ambiental articuladas en las secciones 6.3 y 6.4 en torno a las acciones siguientes:

Sefializacion de la zona de obras y control de acceso.

Medidas de proteccion del suelo en las zonas de almacenamiento temporales y parques de
maquinaria.

Gestion de acopios temporales de suelo.
Identificacion, etiquetado y gestion de residuos.

Control de las aguas subterraneas en caso de que los movimientos de tierras intercepten el
nivel freatico somero.

Control de la calidad del suelo en caso de derrames accidentales de combustible o aceites
sobre suelo no pavimentado durante el mantenimiento de la maquinaria.
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Madrid a 29 de enero de 2018

Medioambiental
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1 INTRODUCCION

El objeto del presente Estudio de Contaminacion Acustica es dar respuesta al requerimiento,
formulado por el érgano ambiental de la Comunidad de Madrid en la tramitacién del procedimiento de
evaluacion ambiental estratégica simplificada al que esta sometida la Modificacion Puntual No
Sustancial n°6 en el ambito AA-3 y parcela C-3 "Arroyo de la Vega" del término municipal de
Alcobendas (Madrid).

La Entidad redactora del estudio es el Centro de Estudio y Control del Ruido S.L. (CECOR),
con | v comiciio social en el Parque Tecnolégico de Boecillo, p. 209 (Boecillo,
Valladolid).

El trabajo se ha realizado mediante la construccion de un modelo de prediccion acustica,
construido a partir de los datos cartograficos disponibles y de los datos de trafico derivados de los
aforos realizados durante las mediciones in situ realizadas. Se han realizado unas mediciones
acusticas in situ bajo la acreditacion ENAC del laboratorio de CECOR para determinar los niveles
acusticos actuales en el entorno del ambito objeto del estudio. Este informe se adjunta como Anexo 2.
Los resultados obtenidos sobre la situacion acustica tras el desarrollo de la MP, han sido contrastados
con los usos previstos en la Modificacion Puntual. Por lo tanto, se han tenido en cuenta las posibles
construcciones previstas en el espacio a urbanizar para comprobar los niveles de ruido sobre las
fachadas mas expuestas de los mismos.

El estudio se ha realizado en etapas, considerando una primera situacion preoperacional
correspondiente al escenario actual, que ha sido convenientemente validada mediante las mediciones
acusticas, y una situacion postoperacional, con la modificacion prevista desarrollada en el ambito y
con las edificaciones aproximadas previstas.

El estudio se ha realizado mediante técnicas de simulacién acustica a través de un modelo de
prediccion en tres dimensiones. Dicho modelo de simulacion se desarrolla en un software comercial
de prediccién acustica, Cadna-A, version 4.7, que tiene implementados los algoritmos de calculo de
las distintas fuentes de ruido presentes en la zona de estudio.

El ambito esta incluido en una Zona de Proteccion Acustica Especial (ZPAE) del Plan de
Acciéon de Alcobendas, por lo que el presente estudio se ha realizado teniendo en cuenta las
recomendaciones del Plan.

El presente estudio en su versién 1 fue presentado en la Consejeria de Medio Ambiente de la
Comunidad de Madrid con fecha 12 de marzo de 2018. Con fecha de registro 21 de Marzo de 2018
se recibié una solicitud de informacién complementaria mediante escrito de la Consejeria de Medio
Ambiente de la Comunidad de Madrid. Dicho escrito se adjunta al presente estudio.

La presente segunda version del estudio de contaminacion acustica se emite con la
subsanacién de carencias solicitadas por esta Consejeria.
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2 DESCRIPCION DEL AMBITO

El ambito objeto del estudio es el conjunto formado por los terrenos del ambito de actuacion
aislada AA-3 y por la parcela C-3 “Arroyo de la Vega” del Plan General de Ordenacién Urbana de
Alcobendas, Madrid, todas ellas pertenecientes al suelo urbano consolidado, y con una superficie de
7.586 m2. El ambito se encuentra ubicado en el casco urbano de Alcobendas al sur del centro urbano.
En el plano 1.1-Situacion del Anexo 1-Planos, se puede ver la delimitacion del ambito.

Hlustracion 1. Plano de situacion.

El ambito comprende un area de actuacion delimitada al sur por la avenida Olimpica y al
oeste por la Avenida de la Ermita, que constituyen el principal foco de ruido actual y futuro del ambito.
En las parcelas colindantes tiene un centro médico al norte y un pabellén deportivo al este. El uso
previsto para la modificacion puntual es residencial, si bien actualmente esta ocupado por un vivero, y
por lo tanto su uso es terciario.

llustracion 2. Plano del Ambito del sector.
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2.1 Fuentes de ruido en el ambito

Viales rodados

Las calles colindantes con el ambito son el principal foco de ruido actual en el entorno del
ambito, entre las que cabe destacar las Avenidas Olimpica y la Ermita, que confluyen junto al ambito
en una rotonda. No se ha supuesto ninguna variacion de trafico entre el estado preoperacional y
postoperacional ya que el sector no constituira un incremento apreciable en el trafico de esas
avenidas y la tendencia del trafico en la poblacion no ira en aumento.

Ferrocarriles

No se encuentran vias de ferrocarril préximas al ambito.

Otras fuentes

Segun la informacién publicada en la pagina web de AENA (http://www.aena-aeropuertos.es)
el casco urbano del término municipal de Alcobendas no esta afectado por las servidumbres acusticas
del aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas, por lo que no habria afecciéon en el ambito de la
Modificacién Puntal.

Tampoco se han apreciado fuentes industriales resefiables en el entorno.

3 LEGISLACION Y NORMATIVA DE APLICACION

El Decreto 55/2012, de 15 de marzo, del Consejo de Gobierno, por el que se establece el
régimen legal de proteccion contra la contaminacion acustica en la Comunidad de Madrid, recoge en
el articulo 2 que “el régimen juridico aplicable en la materia (la contaminaciéon acustica) sera el
definido por la legislacion estatal”.

A estos efectos, el marco juridico de aplicacién para elaborar el presente estudio acustico lo
constituye la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido y los Reales Decretos que la desarrollan:

* Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, del Ruido, en lo referente a la evaluacién y gestion del ruido ambiental.

* Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacion acustica, objetivos de calidad y emisiones
acusticas.

* Real Decreto 1038/2012, de 6 de julio, por el que se modifica el Real Decreto 1367/2007.

A nivel Municipal existe la Ordenanza de Proteccién contra la Contaminacién Acustica y
Térmica de Alcobendas, 27 de noviembre de 2014, y define diferencias horarias con la legislaciéon
estatal. Segun el Articulo 4. Periodos horarios, apartado 1, el dia se divide en tres periodos: periodo
dia constituido por 12 horas continuas de duracion, comprendido entre las 8.00 y las 20.00 horas;
periodo tarde, comprendido entre las 20.00 y las 22.00 horas; y periodo noche, entre las 22.00 y las
8.00 horas. Los intervalos horarios asi definidos haran aplicable un valor de los indices de ruido
determinado segun las tablas correspondientes.

F-020-02



Estudio de Contaminacion Acustica Modificacion Puntual, n® 6

Cecor del PGOU de Alcobendas

Codigo: T-18-007 | Version: 02 |  Fecha: 13/04/2018 | Pagina 7 de 22 |

De acuerdo con las definiciones del articulo 2° del RD 1367/2007 por el que se desarrolla la
Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacion acustica, objetivos de
calidad y emisiones acusticas.

a) Area urbanizada: superficie del territorio que retna los requisitos establecidos en la
legislacion urbanistica aplicable para ser clasificada como suelo urbano o urbanizado y
siempre que se encuentre ya integrada, de manera legal y efectiva, en la red de dotaciones y
servicios propios de los nucleos de poblacion. Se entendera que asi ocurre cuando las
parcelas, estando o no edificadas, cuenten con las dotaciones y los servicios requeridos por
la legislacion urbanistica o puedan llegar a contar con ellos sin otras obras que las de
conexion a las instalaciones en funcionamiento.

Estas condiciones se cumplen para el ambito de la Modificacion Puntual 6 del PGOU con
anterioridad a la entrada en vigor del Real Decreto citado (24 de octubre de 2007) ya que esta
considerado suelo urbano al menos desde 1999 y cuenta con todos los servicios requeridos por la
legislacién urbanistica sin otras obras que las de conexion.

Por lo tanto segun este marco legislativo, esta Ordenanza establece en el parrafo 1 del
articulo 7. Objetivos de calidad acustica para ruido y vibraciones: “Los objetivos de calidad acustica
de los niveles sonoros ambientales aplicables a las areas urbanizadas existentes estan reflejados en
la tabla A del apartado 1 del Anexo Ill de la presente Ordenanza y se evaluaran conforme a lo
establecido en el apartado 2 del Anexo IV”.

] " 2. indices de ruido
1. Tipo de Area Acustica

e : !
e I 60 60 50
a I 65 65 55
d ]} 70 70 65
c v 73 73 63
b v 75 75 65
f VT (2) (2 (2)

llustracion 3. Objetivos de calidad actstica para ruido.

(*1) En estos sectores del terntorio se adoptaran las medidas adecuadas de prevencion de la contaminacion acustica, en particular
mediante la aplicacion de las tecnologias de menor incidencia acustica de entre las mejores técnicas disponibles, de acuerdo con el
apartado a) del articulo 18.2 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre.

(*2) En el limite penmetral de estos sectores del territorio no se superaran los objetivos de calidad acustica para ruido aplicables al resto
de areas acusticas colindantes con ellos.

A pesar de que los terrenos objeto de la MP, se pueden considerar Area Urbanizada
Existente, de acuerdo con la justificacion anterior, con el fin de una mayor proteccion se ha
modelizado igualmente de acuerdo a los limites definidos para Resto de Areas urbanizadas.

Por lo tanto, los limites que marcan los Objetivos de Calidad Acustica en el sector son
60 dB(A) para dia y tarde y de 50 dB(A) para el periodo de noche en la zona residencial.
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4 ESTUDIOS PREVIOS Y ZONIFICACION ACUSTICA

4.1 Estudios acusticos elaborados

En la aprobacion definitiva del Plan General de Alcobendas, de acuerdo con lo establecido en
el Decreto 78/1999, se identifica la necesidad de redactar un estudio acustico que acomparie al
instrumento de planeamiento de desarrollo, que debera actualizar las previsiones hechas en dicho
Plan y, en consecuencia, establecer y comprobar las medidas correctoras especificas para resolver el
conflicto de modo coordinado con la ordenacion pormenorizada del sector, priorizando la ordenacién
de usos y la interposicion de espacios libres y/o zonas de transicion sobre otras posibles medidas.

Adicionalmente, el municipio de Alcobendas ha realizado los Mapas Estratégicos de Ruido
(MER). En la siguiente ilustracion se detallan los mapas de iséfonas del ambito publicados, en los que
se aprecia que existe cierta superacion de los Objetivos de Calidad acustica para un ambito
residencial. A continuacion, se presentan los resultados del MER de 2012 en base al cual se
establecié la Zona de Protecciéon Acustica Especial (ZPAE), y el resultado del MER de 2017, tras la
aplicacién de las medidas correctoras del Plan de Accion de 2013.

MER Alcobendas 2012

Nivel de Ruido
dB(A)

55 < <=80

i< <=85

85 < =70
0 < <75
75<

Nivel de Ruido
dB(A)

55< <=80

60 < <=p5

85< <=70
< <=75
75<

llustracion 4. Mapa de ruido de viarios de Alcobendas en el ambito de la MP. Fuente: www.alcobendas.org.

Estos mapas de ruido deben ser detallados y ajustados para los estudios especificos de
ruido, y es lo que se ha hecho en el presente trabajo.
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4.2 Zonificacion acustica

En lo que atafie al plano de zonificacion acustica de Alcobendas, publicado en el BOCM el 27
de noviembre de 2014, conjuntamente con la Ordenanza municipal de Proteccién contra la
contaminacion acustica (Anejo VII), como se puede apreciar en la imagen, la mayor parte del ambito
esta incluido en zona acustica Il (amarillo), no apta para el uso residencial (que se corresponderian
con las zonas en color verde).

e,

ZONIFICACION ACUSTICA

B 7ona acustica |, Area de silencio

9 Zona actstica Il Area lévemente ruidosa

=1 Zona scdstica 11, Area tolerablemente ruidosa

mm Zona actstica IV, Area ruidosa

Em Zona achstica V. Area especialmente ruidosa

=71 Zona acistica V1. Sistemas generales infraestructuras
Zona acustica VI, Espacios naturales y zonas tranqullas

Por lo tanto, se puede observar que el sector esta asignado actualmente en su mayoria como
Zona acustica Ill. Area tolerablemente ruidosa. Denominacion segun R.D.1367/2007, sera un area
acustica tipo d, de uso mayoritariamente terciario.

En la presente modificacion puntual se propone también, una modificacion de la zonificacion
acustica del area en estudio pasandola a residencial, con la justificacion de los niveles acusticos que
se acompafian mas adelante. Asi la zonificacion del ambito quedaria como muestra la figura
siguiente.

O [ 17 ThLimin parceta

;!-'!?Cmmcu
_Edilicios
l:IWI

Edficio
-DMUSaﬂlnﬂo

Enficin
D IncustriadOtros

llustracion 6. Propuesta de Zonificacion acustica del ambito de la MP.
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4.3 Zonas de Proteccion acustica especial (ZPAE)

El ambito objeto de la Modificacion Puntual se encuentra incluido en una de las Zonas de
Proteccion acustica especial (ZPAE) delimitadas por el Ayuntamiento de Alcobendas en su plan de
Accion contra el ruido. Concretamente en la zona n®5, dado que en las fachadas de los edificios
existentes se detectaron superaciones de los objetivos de calidad acustica para el uso residencial.

El Ayuntamiento de Alcobendas no ha desarrollado todavia el Plan Zonal Especifico de este
area, mucho mas amplia que el ambito objeto de la Modificacion Puntual n° 6.

Recientemente se han publicado los resultados del MER de 2017 de Alcobendas, segtn el
cual la zona ha experimentado reducciones en los niveles de ruido. En las imagenes de la /lustracién 4.
Mapa de ruido de viarios de Alcobendas en el ambito de Ia MP. Fuente: www.alcobendas.org. se puede ver
la comparacién entre ambos MER para los tres periodos de referencia. En vista de esta evolucion,
pese a que no se ha desarrollado el plan zonal especifico de la zona, las actuaciones llevadas a cabo
en el marco del Plan de accién contra el ruido del Municipio han ayudado a reducir los niveles de
ruido en la zona.

La ficha de actuacion aislada del plan de accién contra el ruido en este ambito dice “El area
de actuacion aislada queda incluida en las Zonas de Situacion Acustica Especial correspondiente a la
primera fase de actuacion. En dicha fase se pondran en marcha los Planes de Actuacion Acustica
que comenzaran por una campafa de mediciones acusticas in situ que caractericen en detalle cada
problema (conflicto moderado, severo o critico), para priorizar las actuaciones que se deriven. A este
fin se recomienda la inclusion de estos Planes en el Estudio de Viabilidad del Plan General.”

Por este motivo en el presente estudio se ha incluido una medicién del ruido acreditada, para
dejar constancia de los niveles de ruido reales en el limite del ambito, de forma que permita a través
de un modelo de prediccion calibrado evaluar los niveles de ruido presentes y futuros en el ambito y
en las fachadas de los edificios residenciales previstos.

Segun las mediciones realizadas, en particular la medicion de 24 horas en continuo, el ambito
permanece dentro de los OCA correspondientes a un area residencial para los periodos de dia y
tarde, sobre pasando la noche tan solo en 2 dB(A) este valor. Esto hace constatar la reduccion de
ruido en el ambito y que la zona no sufre de niveles de ruido excesivos que puedan hacer perdurar la
declaracion de Zona de Proteccion Acustica Especial.

5 ESTUDIO DE LA SITUACION PREOPERACIONAL

5.1 Construccion del modelo de prediccion

El area de estudio se caracteriza para su simulacion mediante la definicion de los siguientes
elementos geométricos: terreno, carreteras, edificios y obstaculos. Estos elementos deben ser
obtenidos de distintas fuentes de informacion e integrados en un solo modelo simplificado y
constituyen el escenario de propagacion de ruido, objeto del estudio. Los mapas de ruido en el
estudio han sido calculados a una escala unica de 1:2.500.
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Terreno

El terreno se modela a partir de la cartografia disponible a escala 1:2.500, y en 3D. La
cartografia facilitada del propio proyecto de modificaciéon puntual, que se ha completado con
cartografia tridimensional procedente del Instituto Nacional Geografico del MDT 5, con un mallado de
puntos de cota con un espaciado 5x5. Esta ha sido revisada y simplificada para su exportacion al
modelo de calculo.

Edificacion y otros obstaculos

En el sector actualmente no hay edificios residenciales, pero si edificios terciarios (vivero y
edificio de oficinas). Estos se han incluido en el modelo preoperacional, asi como todos los edificios
circundantes.

Los edificios estan definidos por su cota de la base y el nimero de plantas. Toda la
informacion relativa a la edificacion (alturas de los edificios, areas de los mismos...) y usos del suelo
de la zona de estudio se obtiene a partir de los datos cartograficos disponibles, y se completan con
los datos proporcionados por la oficina del Catastro del Ministerio de Hacienda. Adicionalmente, se
identifican todos aquellos objetos y obstaculos que pudieran tener un efecto significativo sobre la
propagacion sonora, tales como muros, diques, apantallamientos, etc.

El campo sonoro es modelado teniendo en cuenta las posibles reflexiones en los diversos
obstaculos existentes, descartando fuentes sonoras ubicadas a mas de 1000 m del receptor
considerado. Se ha limitado el nimero de reflexiones a un maximo de dos.

Meteorologia

Para todas las consideraciones al respecto se tomaran los valores recomendados en la guia
WG-AEN. Por defecto se tomara una temperatura de 15° C y una humedad relativa del 70%.

Ademas, se introduce el siguiente criterio en lo relativo a los porcentajes de ocurrencia de
condiciones favorables a la propagacion del ruido: periodo dia: 50%, periodo tarde: 75% y periodo
noche: 100%.

No se introducen datos relativos a direcciones de viento predominantes por no disponer de
informacién adecuada al respecto.

Fuentes de ruido

Las fuentes de ruido consideradas han sido las Avenidas Olimpica y la Ermita, que confluyen
junto al ambito en una rotonda, segun se justifica en el punto “2.1 Fuentes de ruido”. Los datos han
sido obtenidos a partir de los aforos realizados durante las mediciones in situ. A continuacion, se
aportan los valores introducidos al programa de calculo para cada una de ellas.
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Vial Periodo IMH % Pesados | Velocidad
dia 1323 2,7| 40 km/h
Rotonda Norte [tarde 2015,29 9| 40 km/h
noche 321,18 0] 40 km/h
dia 518,82 2| 40 km/h
Av de la Ermita |tarde 550,59 0| 40 km/h
noche 102,35 0| 40 km/h
dia 391,76 5| 40 km/h
Av Olimpica [tarde 536,47 3| 40 km/h
noche 63,53 2| 40 km/h

Método de prediccion y parametros de las simulaciones

Los datos obtenidos de los puntos anteriores han sido implementados en bases de datos
vinculadas a elementos geométricos de cartografia (Sistema de Informacion Geografica, GIS).

Desde estas bases de datos los datos son exportados al software dedicado para proceder al
calculo de los mapas de propagacién acutstica, y que también es empleado como herramienta de
salida del cartografiado acustico. En concreto, para la implementacion del cartografiado acustico se
emplean las siguientes herramientas:

= Software Datakustik Cadna A XL 4.3.1. Prediccion sonora en exteriores.

Cadna)) A'

= Software de gestion de Sistema de Informacion Geografica (GIS) Esri ArcVIEW 10.0.

La herramienta fundamental de célculo sera Datakustik Cadna A, software de simulaciéon de
propagacion acustica en el ambiente exterior en tres dimensiones, implementando los métodos
estandares de calculo establecidos legalmente. Los resultados son presentados como curvas
iséfonas en mapas horizontales realizados a 4 metros del suelo.

A partir de los calculos efectuados en el software anterior su implementacion grafica, tanto en
formato papel como electrénico, se efectuara mediante la herramienta Esri ArcVIEW. Este programa
facilita la edicién y generaciéon de mapas con las resefias principales en el mapa.

En el Anexo Il del Real Decreto 1513/2005 se establecen los métodos recomendados para la
obtencion de los indices de ruido aplicables para la cartografia acustica. Los niveles sonoros
generados se refieren a un periodo normalizado de un afo. Para el caso concreto de este estudio, los
meétodos a emplear seran:

= Ruido de trafico rodado: modelo de calculo nacional francés NMPB-Routes-96 (SETRA-
CERTU-LCPC-CSTB) recogido en el Arrété du 5 mai 1995 relatif au bruit des infrastructures
routieres, Journal Officiel du 10 mai 1995, Article 6 y en la norma francesa XPS 31-133.

= Ruido de trafico ferroviario: Método Nacional de calculo de los Paises Bajos, publicado como
“Reken — en Meetvoorschrift Railverkeerslawaai '96, Ministerie Volkshuisvesting, Ruimtelijke
Ordening en Milieubeheer, 20 november 1996”, adaptado a lo exigido a la Directiva 2002/49/CE,
recogido en el Anexo Il del RD 1513/2005 que desarrolla la Ley de Ruido.
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= La propagacion acustica ha sido calculada mediante las directrices de la norma internacional
ISO 9613-2: “Acoustics - Attenuation of sound during propagation outdoors - Part 2: General
method of calculation”.

Definicion de periodos horarios

Los periodos horarios establecidos en la legislacion de aplicacion son:
= Periodo dia (8:00 — 20:00 h): 12 horas.
= Periodo tarde (20:00h — 22:00 h): 2 horas.
= Periodo noche (22:00 — 8:00 h): 10 horas.

indices de evaluacién

De acuerdo a los limites sonoros establecidos en la legislacion de aplicacion, los parametros de
calculo del modelo seran los siguientes:

= L4 (Nivel equivalente dia): es el indice de ruido asociado a la molestia durante el periodo dia, es
el nivel sonoro medio a largo plazo ponderado A definido en la norma ISO 1996-2:1987,
determinado a lo largo de todos los periodos dia de un afio.

= L: (Nivel equivalente tarde): es el indice de ruido asociado a la molestia durante el periodo
vespertino, es el nivel sonoro medio a largo plazo ponderado A definido en la norma ISO 1996-
2:1987, determinado a lo largo de todos los periodos tarde de un afio.

= L, (Nivel equivalente noche): es el indice de ruido asociado a la molestia durante el periodo
noche, es el nivel sonoro medio a largo plazo ponderado A definido en la norma ISO 1996-
2:1987, determinado a lo largo de todos los periodos noche de un afio.

Los calculos se realizaran mediante analisis en bandas de frecuencia de octava. El espectro
de emisién y propagacion sonora estara definido entre 63 Hz y 8 kHz, si bien la representacion de los
resultados se realizara en banda ancha con ponderacion frecuencial A.

Presentacion de resultados

Los resultados del estudio se mostraran en general de forma grafica mediante curvas
iséfonas a color en 2D, representando los indices de evaluacion descritos en el apartado anterior para
los periodos dia, tarde y noche a 4 m de altura. La leyenda de colores empleada para la
representacion de los niveles sonoros es la siguiente:

Nivel sonoro (dB(A))

[ J<as [es70
lass0 075
Bl Bl s«
[ lsse0 Mso-ss
[ Jeoes5 [l-ss

llustracion 7. Leyenda de colores.
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5.2 Mapas de is6fonas preoperacionales

Los resultados del modelo preoperacional han sido validados y calibrados mediante las
mediciones in situ realizadas en el ambito. El informe completo de las mediciones realizadas se
encuentra en el Anexo |l del presente informe. En la siguiente tabla se muestran los niveles acusticos
en los puntos de control, y los niveles de ruido del modelo acuUstico preoperacional. Todas las
diferencias entre las mediciones y los modelos estan por debajo de 3 dB(A), por lo que se consideran
adecuados, con la excepcion de una medida que tiene un error de 3 dB(A), si bien es una
sobrevaloracion del modelo de prediccién lo cual se considera como conservador al estar del lado de
la seguridad.

Punto de Medida | Periodo [Leq Medida| Leq Predicho | Diferencia
Ld 63,3 '
P1 Le 64,9
Ln 57,3
Ld 68,4
P2 Le 64,0
Ln 61,9
Ld 68,1
P3 Le 67,8
Ln 62,4
Ld 65,4
P4 Le 64,2
Ln 56,7

Una vez procesado el modelo se obtienen los mapas de ruido del area en la situacion
preoperacional. Los mapas completos de niveles globales para |a situacién preoperacional se pueden
consultar en el Anexo |.

Nivel sonoro (dB(A))

| J<as WMes70
Escso 075
s Bl
[ lsse0 [Mso-ss
[ leces -3

llustracion 8. Mapas de ruido preoperacionales

Si se compara con los Mapas Estratégicos de Ruido del municipio, estos tienen una
sobrevaloracién de los niveles de entre 3 y 4 dB(A), lo que es un error admisible en este tipo de
herramientas en los que la escala de trabajo es muy amplia y que ademas no cuentan con
mediciones in situ de calibracion.

Durante el dia y la tarde la iséfona de mas de 65 dB(A) y durante la noche la is6fona de mas
de 55 dB(A), en color naranja y amarillo, respectivamente, superan la linea de la ordenacién en la
proximidad de la avenida La Ermita. En el futuro desarrollo residencial del ambito, esta afecciéon
podria afectar a parte del mismo, y hay que verificar como afectaria a las fachadas residenciales
proyectadas.
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6 ESTUDIO DE LA SITUACION POSTOPERACIONAL

6.1 Construccion del modelo de prediccion

El modelo de prediccion de ruido postoperacional se ha construido a partir del preoperacional,
modificando la cartografia alli donde se prevé que cambie en el ambito e incluyendo una
aproximacion de los edificios previstos en el ambito. Los mapas completos de niveles globales para la
situacién postoperacional se pueden consultar en el Anexo .

Terreno edificacion y obstaculos

La cartografia tridimensional del desarrollo en su fase postoperacional ha sido reconstruida a
partir de los datos topograficos disponibles. Partiendo de la cartografia tridimensional preoperacional
se han realizado modificaciones de aquellas zonas en las que el plan modificara la orografia respecto
a la situacién actual, incluyendo los edificios previstos.

Fuentes de ruido

Las fuentes de ruido consideradas son las mismas que las preoperacionales, ya que el
desarrollo no se considera que modifique la carga de trafico ni el modelo de movilidad del casco
urbano de Alcobendas.

Método de prediccion y parametros de las simulaciones

No hay diferencias en cuanto al método utilizado para la fase preoperacional. Tan solo se han
afadido el calculo en las fachadas de los edificios revistos en el ambito, con receptores a una altura
de 4 metros.

6.2 Mapas de isofonas postoperacionales

La situacién que debe ser tenida en cuenta para verificar el cumplimiento de los requisitos de
la legislacion, es una situacion equivalente media a lo largo de todo el afio. En la siguiente figura se
puede ver la propuesta realizada con las plantas de los edificios en cada caso. Cada planta tiene una
altura de 5,5 meros. El modelo tridimensional generado se muestra en la siguiente figura:

llustracion 9. Modelo acustico con edificaciones.
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En la figura siguiente se pueden ver los mapas de ruido generados para la situacién prevista
inicialmente con las edificaciones previstas en el interior del ambito.

Nivel sonoro (dB(A))
[ Jeas [Mes70
ssso los
s Bl
[ lsse0 Mso-ss
[ Jeoes -5

Hustracion 10. Mapas de ruido postoperacionales sin edificaciones

De forma suplementaria se han calculado los niveles en las fachadas de los edificios
residenciales proyectados.

Nivel sonoro (dB(A)) \ b
[ lts HMesvo % ({8
o o7 =\ ;
s Bl \ :

[ Usse0 Mso-ss
[ leces M-ss

llustracion 11. Mapas de ruido postoperacionales en las fachadas de las edificaciones

En la figura siguiente se muestran las iséfonas postoperacionales sin edificios, en los que se
puede observar que los niveles son ligeramente inferiores al calculado con el edificio al eliminar las
reflexiones.

Nivel sonoro (dB

[ J<as [Wes70
45-50 - 70-75
-5 Bl s
[ lsse0 [Msoss
[ Jeoes -5

el

llustracion 12. Mapas de ruido postoperacionales sin edificaciones
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Los Mapas de Is6fonas completos se muestran en el Anexo | del presente estudio.

7 ANALISIS ACUSTICO

En el periodo de dia y tarde la iséfona de 60 dB(A), y en noche la iséfona de 50 dB(A), en
color naranja claro y verde oscuro respectivamente, superan la delimitacion de las areas de
movimiento de uso residencial en la parte frontal y lateral del edificio proyectado. Esta superacion se
produce en todo el espacio entre el limite de parcela y la posicién del edificio, aproximadamente a 12
metros del limite del ambito en la zona de la Avenida de la Ermita. Si se hace esta estimacion en el
modelo sin el edificio, la superacion se extiende a gran parte de la parcela en el periodo de noche.

Al calcular la inmision acustica en la fachada del edificio, los niveles permanecen por debajo
de los 64 dB(A) en dia y tarde para toda la fachada expuesta y por debajo de los 54 dB(A) en niveles
nocturnos en la fachada de la calle Ermita y de 52 dB(A) en las fachadas de la rotonda y de la
Avenida Olimpica. Esto supone una superacion de 4 dB(A) tanto en el periodo de dia como en el de
noche.

En las fachadas tranquilas del edificio los niveles en dia estan por debajo de los 55 dB(A) y en
noche por dejado de los 45 dB(A), por lo que cumple con los niveles requeridos.

Al tener en cuenta el apantallamiento del edificio residencial, la situacion acustica en el
interior del patio interior del edificio estaria por debajo de los 50 dB(A) en dia y tarde y por debajo de
los 40 dB(A) en la noche, que son unos niveles de alto confort dado el caracter urbano del ambito.
Esto hace que esta zona del ambito sea muy adecuada para el uso estancial (piscina, parque etc...)

En la siguiente imagen se han obtenido los conflictos acusticos segun las is6fonas a 4 metros.
Como se puede observar tan solo |la parte cercana a las avenidas del ambito estara afectada por
niveles de inmision acustica por encima de lo establecido para el uso residencial. Estas zonas no
deberian ser de uso estancial, estando reservadas a usos como paso, aparcamientos, gestion de
residuos, instalaciones, etc...

llustracién 13. Mapas de confiicto acustico del modelo con edificaciones
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8 MEDIDAS CORRECTORAS

La zona del ambito sefialada con conflicto acustico, en la zona comprendida entre las
avenidas de la Ermita y Olimpica y el edificio residencial, no deberian tener un uso estancial, siendo
dedicadas a ofras funciones como paso, ornamentacién, aparcamiento, etc... En la zona interior del
ambito los niveles acusticos esperados gracias al apantallamiento del propio edificio hacen que el
confort acustico sea optimo para alojar un espacio estancial como un parque, piscina, etc...

El Ayuntamiento ya esta aplicando medidas correctoras en la zona mediante la aplicacion del
Plan de Accion Contra el Ruido de Alcobendas, aunque no cuente con un plan zonal especifico. La
prueba de esas medidas correctoras son la reduccion de los niveles globales de ruido en la zona del
ambito, segun se ha mostrado antes.

El Ayuntamiento en base a las medidas a adoptar segun el Articulo 11. Planes Zonales
Especificos de la Ordenanza de Proteccidon contra la Contaminacion Acustica y Térmica de
Alcobendas, 27 de noviembre de 2014, los Planes Zonales donde el incumplimiento de los objetivos
sea provocado por el frafico rodado podran incluir, entre otras, las siguientes medidas:

a) Zonificacién de los espacios afectados.

b) Templado de trafico.

c) Mejora de las caracteristicas acusticas del firme.

d) Empleo de vehiculos de bajo nivel de ruido, especialmente en el transporte publico.
e) Peatonalizacion de calles.

f) Realizacion de campanas a favor de la conduccion eficiente y medios de transporte
silenciosos.

g) Senalizacion viaria con fines acusticos.

h) Prohibicién de la circulacion por ciertas vias para determinadas clases de vehiculos.
i) Soterramiento de viales.

j) Instalacion de barreras acusticas.

k) Aislamiento de las fachadas.

Sera de aplicacion el Real Decreto 1371/2007, de 19 de octubre, por el que se aprueba el
documento basico «DB-HR Proteccion frente al ruido» del Coédigo Técnico de la Edificacion y se
modifica el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la
Edificacion. El DB-HR establece el aislamiento minimo y los medios para disefarlo y calcularlo, en
funcion del nivel de ruido Ld del exterior, que se pueden obtener del estudio de ruido realizado.

Se tendra especial cuidado en el aislamiento de la fachada de la calle Ermita y en las
fachadas de la rotonda y de la Avenida Olimpica. Esto supone una superacion de 4 dB(A) tanto en el
periodo de dia como en el de noche. Los edificios residenciales deberan ser proyectados de forma
que las fachadas expuestas tengan unos aislamientos adecuados segin Documento Basico de
proteccion frente al ruido del Cédigo Técnico de la Edificacién, de forma que se aseguren los niveles
interiores de conformidad con el articulo 16 del Real Decreto 1367/2007. En las fachadas mas
tranquilas se deberian ubicar los usos mas sensibles protegidos (salones y dormitorios) del edificio
residencial.
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9 CONCLUSIONES

El presente Estudio de Contaminacion Acustica para la Modificacion Puntual No Sustancial n°
6 en el ambito AA-3 y parcela C-3 "Arroyo de la Vega" del término municipal de Alcobendas (Madrid)
se ha elaborado de acuerdo con lo estipulado en la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido y los
Reales Decretos de desarrollo y la Ordenanza de Proteccion contra la Contaminacién Acustica y
Térmica de Alcobendas, de 27 de noviembre de 2014, considerando alcanzados los objetivos
planteados inicialmente, asi como los establecidos en |a legislacién vigente.

Este estudio en su version 1 fue presentado en la Consejeria de Medio Ambiente de la
Comunidad de Madrid con fecha 12 de marzo de 2018. Con fecha de registro 21 de Marzo de 2018
se recibio una solicitud de informacion complementaria mediante escrito de la Consejeria de Medio
Ambiente de la Comunidad de Madrid. Dicho escrito se adjunta al presente estudio. La presente
segunda version del estudio de contaminacion acustica se emite con la subsanacién de carencias
solicitadas por esta Consejeria.

El estudio se ha realizado mediante modelos de prediccion acustica analizando dos
escenarios: uno preoperacional que contempla la situacion acustica actual y otro postoperacional, que
contempla las modificaciones topograficas y funcionales que contempla el ambito, y que refleja los
niveles de emision de ruido previstos para la situacion de urbanizacion prevista.

La situacion preoperacional ha sido debidamente calibrada mediante unas mediciones in situ
de los niveles de ruido actuales en 4 ubicaciones del entorno del ambito, que se han realizado bajo la
acreditacion ENAC de laboratorio de CECOR. Mediante estas mediciones se ha podido corroborar
una ligera sobreestimacion en los Mapas Estratégicos de Ruido del municipio.

La situacion postoperacional se ha realizado incluyendo el edificio residencial que esta
proyectado. El sector que actualmente esta catalogado actisticamente de uso terciario se propone
cambiarlo a un uso residencial (tipo de area a), y como urbanizado existente, si bien se han utilizado
los limites mas restrictivos de “resto de areas urbanizadas”. Por lo tanto, los limites que marcan los
Objetivos de Calidad Acustica en el desarrollo son de 60 dB(A) para dia y tarde, y de 50 dB(A) para el
periodo de noche.

Tras analizar los Mapas de Ruido resultantes para los periodos dia, tarde y noche, asi como
los mapas de conflicto, se ha comprobado que existen superaciones de los OCAs en una franja de
entre 10 y12 metros entre las avenidas de la Ermita y Olimpica colindantes al ambito, y el edificio
residencial proyectado. El edificio residencial en su ubicacion actual también presenta superaciones
en niveles de fachada (evaluados a 4 metros) para los tres periodos en las fachadas mas expuestas.
El edificio actia como pantalla del interior del ambito consiguiendo en el patio interior que deja el
edificio niveles acusticos por debajo de los limites.

El Ayuntamiento debera adoptar las medidas correctoras correspondientes al Plan Zonal que
es prescriptivo para las Zonas de Proteccion Acustica Especial segln ordenanza de Alcobendas.
Ademas el proyecto de edificacion del edificio residencial debera garantizar un adecuado aislamiento
acustico en sus fachadas de manera que se garantice el cumplimiento de los OCAs al espacio interior
de los edificios en funcién del uso, segtin marca el Documento Basico de proteccion frente al ruido del
Cadigo Técnico de |a Edificacion y el Real Decreto 1367/2007.

EnM

Antonio Hidalgo Otamendi
Ingeniero Industrial
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10 ANEXO I. PLANOS

- 1 - Mapa de situacion.

- 2 — Mapa de iséfonas preoperacional dia, tarde y noche

- 3 — Mapa de is6fonas postoperacional dia, tarde y noche con edificaciones y sin edificaciones
- 4 — Mapa de niveles en fachada postoperacional dia, tarde y noche con edificaciones

- 5 - Mapa de zonificacion.

- 6 — Mapa de conflictos acusticos sobre situacion postoperacional con edificaciones
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11 ANEXO II. MEDICIONES ACUSTICAS PREOPERACIONALES
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1. OBJETO DEL INFORME

Medicién in situ de los niveles de presion sonora ambiental para el estudio acustico de la
modificacion puntual n® 6 del PGOU “Arroyo de La Vega”, sito en el municipio de Alcobendas
(Madrid).

Para determinar los niveles sonoros que afectan al sector objeto de estudio se efectian varias
medidas de nivel de ruido percibido, en ubicaciones representativas de los principales focos
sonoros que afectan al sector:

+ Se toma una muestra de larga duracién (24 Horas en continuo) y se toman muestras de
corta duracion (15 minutos en continuo) en ubicaciones del sector a modo de muestreo
espacial donde el nivel de ruido percibido puede ser diferente, para asi obtener
evaluaciones de como se propaga el nivel sonoro desde los focos externos a éste.

Los ensayos se realizan para evaluar el estado acustico preoperacional como parte de las

determinaciones del trabajo T-18-007, referente al Estudio Acustico de la Modificacion Puntual n°® 6
del PGOU “Arroyo La Vega”, Alcobendas.

2. LABORATORIO DE ENSAYO

LABORATORIO DE ENSAYO

Organizacion Centro de Estudio y Control de Ruido

CIF I

Parque Tecnolégico de Boecillo, parcela 209

Direccion
47151 Boecillo, Valladolid (Espania)
Teléfono (+34) 983 13 23 33 Fax (+ 34) 902 91 05 04
e-mail nformacion{@cecorsl.i
3. CLIENTE
CLIENTE
Organizacion Equipo redactor de la MP

Persona de contacto -
ClE: -

Direccion -

Teléfono - Fax -
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4. NORMAS DE REFERENCIA

Los ensayos realizados y presentados en este informe se han elaborado segun la metodologia
descrita en los siguientes documentos normativos:

e Ordenanza Municipal de Proteccién contra la Contaminacion Acustica y Térmica de
Alcobendas, de 10 de Noviembre de 2014. (Publicada en el BOCM, el 27 de Noviembre de
2014).

e Decreto 55/2012, de 15 de marzo, del Consejo de Gobierno, por el que se establece el
régimen legal de proteccién contra la contaminacion acustica en la Comunidad de Madrid,
recoge en el articulo 2 que “el régimen juridico aplicable en la materia (la contaminacion
acustica) sera el definido por la legislacion estatal”.

o Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17
de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacion acustica, objetivos de calidad y
emisiones acusticas.

4.1. Metodologia de ensayo

4.1.1. Niveles de inmision de ruido

Para la realizacion de este ensayo se sigue la metodologia descrita en el Procedimiento de
Ensayo PE-004: Medicion y evaluacion del ruido ambiental. El muestreo sigue las pautas descritas
en la Instruccién Técnica IT-007: Muestreo para la evaluacién del ruido ambiental.

La valoracién del nivel de ruido existente en el perimetro del &mbito AA-3 y parcela C-3 “Arroyo de
la Vega”, en el municipio de Alcobendas, se ha evaluado a través del parametro acustico, Nivel de
Presion Sonora Continuo Equivalente, LAeq, expresado en decibelios ponderados en la escala
normalizada A, (dBA) y valorado con la constante de tiempo Fast (respuesta rapida).

El registro de las mediciones se llevé a cabo practicando 1 serie de 24 Horas en continuo y 3
series de 15 minutos en continuo para el periodo dia, 3 series de 15 minutos en continuo para el
periodo tarde y 3 series de 15 minutos en continuo para el periodo de noche. El nivel de ruido de
fondo no procede ser evaluado ya que el ruido existente en el entorno corresponde al propio ruido
de fondo.

Para ello, se ha realizado un muestreo temporal:
e Periodo dia (08:00 — 20:00 horas)
e Periodo tarde (20:00 — 22:00 horas)
e Periodo noche (22:00 — 08:00 horas)

Y un muestreo espacial:
e 4 puntos de medicion de ruido

Las medidas se realizaron con un equipo de clase 1 posicionado mediante un tripode a una altura
de 4 metros sobre la cota del terreno.

El sonémetro se verificd antes y después de efectuar las medidas mediante un calibrador sonoro
de clase 1.
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5. DESCRIPCION DE LA INTERVENCION

5.1. Lugar de ensayo

El ambito objeto de estudio se encuentra ubicado en el municipio de Alcobendas. La zona de
estudio esta delimitada al Norte por la Glorieta Menina, por el Este colinda con otras parcelas con
edificaciones, por el Oeste por la Avenida de la Ermita y por el Sur por la Glorieta Juan Antonio
Samaranch y la Avenida Olimpica.

Figura 1. Delimitacién de la zona de estudio del ambito AA-3 y parcela C-3 “Arroyo de la Vega”
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5.2. Plan de muestreo

CONFIGURACION DEL MUESTREO
EVALUACION DEL RUIDO AMBIENTAL

Método de muestreo Anexo IV RD1367/2007
Procedimiento interno IT-007
Fecha de muestreo 06/02/2018

Ruido ambiental procedente del entorno al ambito

Identificacion de objeto de muestreo AA-3y parcela C-3 *Arroyo de la Vega’.

Perimetro del ambito AA-3 y parcela C-3 “Arroyo
de la Vega”.

Lugar de muestreo

El ambito en estudio corresponde con un solar con edificaciones con uso industrial y oficinas-
comercial, en el momento de realizacion del estudio acustico.

Figura 2. Localizacion de los puntos de evaluacion actstica
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Periodo DIA Periodo TARDE

Periodo NOCHE

PUNTO 1
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Periodo DIA Periodo TARDE

Periodo NOCHE

PUNTO 2
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Periodo DIA Periodo TARDE

Periodo NOCHE

PUNTO 3

I |I
Oty —] ME

PUNTO 4 (24 HORAS)
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El régimen y periodo de funcionamiento de cada fuente de ruido se recogen en la siguiente tabla:

Localizacion Régimen de funcionamiento Horario de funcionamiento

Glorieta Menina

Bulevar Salvador Allende
Avenida de la Ermita
Glorieta Juan Antonio Flujo continuo en pulsos 24 horas
Samaranch

Avenida Olimpica
Otras calles aledafias

5.3. Condiciones ambientales’

|
A
|

S
P1 Periodo tarde 48 78,8 0,0 No
Periodo noche 5 78,6 0,0 No
Periodo dia 11,7 66,2 0,0 No
P2 Periodo tarde 53 734 0,0 No
Periodo noche 35 80,6 0,0 No
Periodo dia 97 58,2 0,0 No
P3 Periodo tarde 3 65,8 0,0 No
Periodo noche 28 88,6 0,0 No
P4 Periodo dia instalacion 123 550 0,0 No

Periodo dia recogida 148 528 0,0

Tabla 1. Cuadro resumen de las condiciones ambientales en la localizacion de estudio

1 Los registros de las condiciones ambientales representados en este informe solo hacen referencia al instante del registro de los
niveles sonoros.
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6. INSTRUMENTACION

Las medidas efectuadas tienen garantizada su trazabilidad a través de patrones de referencia
nacionales o internacionales calibrados periédicamente.

INSTRUMENTACION
(*) Transductor; EQ-005 (*) Sistema de Adquisicion; EQ-004
Marca Modelo | Numero de serie Marca Modelo | Numero de serie | Canal
1 | Bruel&Kjaer | BK 4188 2669127 Bruel&Kjaer | BK 2236 1778090 1
(*) Transductor; EQ-070 (*) Sistema de Adquisicion; EQ-069
Marca Modelo | Namero de serie Marca Modelo | Nimero de serie | Canal
1 Rion UC-53A 315987 Rion NL-32 00493073 1
INSTRUMENTACION AUXILIAR
(*) Calibrador acustico; EQ-006 Telémetro digital por laser; EQ-011
Marca Modelo | Numero de serie Marca Modelo Numero de serie
Bruel&Kjaer | BK 4231 2478216 BOSCH [BOSCHDEL 150 | 0601 098 303
Termohigrometro; EQ-189 Anemometro; EQ-163
Marca Modelo | Nimero de serie Marca Modelo Numero de serie
UNI-T UT333 C172085183 | BENETECH GM816 20100909

(*) Estos equipos cuentan con su correspondiente certificado de calibracion emitido por una entidad
acreditada y su certificado de verificacion periodica que certifica el cumplimiento de la “Disposicion Transitoria
primera de la Orden ITC/2845/2007, de 25 de septiembre, por la que se regula el control metrolégico del
Estado de los instrumentos destinados a la medicion de sonido audible y de los calibradores actsticos”.
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RESULTADOS DE LA INTERVENCION
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7. COMENTARIOS GENERALES

e La fiabilidad de los datos de entrada se ha verificado segun lo establecido en el
procedimiento interno PE-004.

e La incertidumbre asociada a los ensayos realizados, en banda de frecuencia, estara a
disposicion del cliente en caso de ser requerida en las oficinas de CECOR.
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8. RESULTADOS DE LOS ENSAYOS

A continuacion, se identifican los ensayos realizados para cada elemento objeto de analisis:

8.1. Niveles de inmision de ruido ambiental

| Meétodo de ensayo: | Anexo IV RD 1367/2007

Cadigo de Ensayo E-18-013 Fecha Ensayo 06-07/02/2018
' ZONA EVALUACION 1

IDENTIFICACION DE LAS FUENTE SONORA

Glorieta Menina

Bulevar Salvador Allende

: Avenida de la Ermita

Descripcién de las fuentes de ruido existentes Glatala. Jian: Antonio Samaranch
Avenida Olimpica

Otfras calles aledarias

IDENTIFICACION DEL RECEPTOR
: z Perimetro del ambito AA-3 y parcela C-3 “Arroyo de
Soaticacion la Vega", en el municipio de Alcobendas
Focos emisores I Receptores
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RESULTADOS
LAeq.i Sminutos
Ld e SV Ln
Lo [ — 63 65 57
Ld Le Ln
P2 68 64 62
Ld Le | Ln
Za 68 68 62

Laeg, 1 Nivel de presién sonora continuo equivalente (dBA).
El indice LAeq,T representa el valor de nivel sonoro continuo equivalente en el periodo evaluado.

RESULTADOS PUNTO 4 (24 HORAS)

Ld Le Ln Lden
P4 (24 )| 65 64 57 66

La es el nivel sonoro medio a largo plazo ponderado A definido en la norma ISO 1996-2: 1987,
determinado a lo largo de todos los periodos dia de un afio. Al periodo dia (d) le corresponden 12 horas.
Le es el nivel sonoro medio a largo plazo ponderado A definido en la norma ISO 1996-2: 1987,
determinado a lo largo de todos los periodos tarde de un afo. Al periodo tarde (e) le corresponden 4
horas.

Ln es el nivel sonoro medio a largo plazo ponderado A definido en la norma ISO 1996-2: 1987,
determinado a lo largo de todos los periodos noche de un afio. Al periodo noche (n) le corresponden 8
horas.

Laen es el nivel dia-tarde-noche en dB ponderado A.

A continuacion, se presenta la evolucion temporal del nivel de ruido en continuo registrados durante 24
Horas:

Los principales indicadores registrados son los siguientes:
e Laeq: Es el nivel de presion sonora continuo equivalente ponderado A.
* Lceq: Es el nivel de presion sonora continuo equivalente ponderado C.
« LA10: El nivel percentil 10 es el nivel que se sobrepasa durante el 10% del periodo de medida
« LAS50: El nivel percentil 50 es el nivel que se sobrepasa durante el 50% del periodo de medida

« LA90: El nivel percentil 90 es el nivel que se sobrepasa durante el 90% del periodo de medida
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Hora
Punto 4. Evolucion temporal del ruido en 24 Horas
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ANEXO I: Certificados calibrador acustico; EQ-006

EG

N UE /1010085

CERTIFICADO DE CALIBRACION

Qemfcate of caibrErOS
Cédngo 1TLACI5757F04

°agma!de39amnas
Fage__of_ pages

LACAINAC

e
LIF°) LABORATOR!IO DE CALIBRACION DE INSTRUMENTOS AC(STICOS
XD UNIVERSIDAD POLITECNICA DE MADRID
CAMPUS SUR UPM. ETSI Ti Cira. Valencia, km 7. 28031 —Madnd
LACAINAC Te. (+34) 01 332 4607 / (+34) 01 331 4263 Ext. 30
[ieerokori de coliemsciin W lacamnac es - lacainsc220 upmes
INSTRUMENTO CALIBRADOR ACUSTICO
Instrument
FASRICANTE Brae! & Wjasr
AManufacturer
MODELO 4231
Moge!
NUMEROC DE SERIE 2478218
Senal numter
PETICIONARIO Centro de Estudio y Conirol o2 Ruido, SL.
Custames Pargue Tecnologico de Boscillo. Parcels 202
47181 Boecillo VALLADCLID
FECHA DE CALBRACION 2807/2077
Cathranon oate
Cavd Recnhe Jabonem

TECNICC DE CALIBRACION
Catbation Technician

S

ﬁdo digitalmente - FRAILE RODRIGUEZ RODOLFO - -
v hora- 26.07 2017 13:1917

Director Tecnice

Estz Cedificado se expide de acuardd cOp 135 conditionse de I3 acragitacion concediaa por ENAL que Aa camprobsto las capasidades de
miedids ded Laborator y su trazatiidad a patronss naclonales ¢ Intemationales

Este Certifioado no poard sr raproduaide parclaimame =n |3 aprobacitn par sscrio gel Gboratorio que Io 2xpios

ENAC =6 fimante d2| Aguerdo de Recomoomiento Mutuo (MLA) o= calibracitn de Swopean Coopsraton for Accradsation (EA) y de
Imemational Laboratory Accredialion Cooperation (ILAC)

This CETificate I I55Ued I SCCOMIENCE W IS CONSIISNS OF SCCTECEnon granted Dy ENAC which Nas 35sessed I8 measwement caosay
Of the [aboaiory an0 5 fraceadiity 10 nanona’ standams

Tivs Cantiicate may notT be partialy reprocuced, exXcent wilh I0e onor wrtten penmission of the Ssuing Soovatary

ENAC Is on2 of e sipnalones of e WuMlera! Agreament of Ibe Eurgpesn Czogeranon for Accreaiation (EA] ang Ihe \nfamations!
Labararories Accreatanon Cooperation (ILAC)

Certificado de calibracion del calibrador actstico

Péagina 20 de 25

Este informe no puede ser reproducido total o parcialmente sin previa aprobacion por escrito de CECOR
F-057



Ccecor

Cédigo Trabajo: ~ T-18-007 |

CENTRO DE ESTUDIO Y CONTROL DE RUIDO

E N l Y 0 §
N 506 | LE 1154 5 & /| LE 1154
Codigolnforme: T-18-007-01 | Fecha  19/02/2018

INBEECBIQN
N OC ki

CERTIFICADO DE VERIFICACION

Instrumentos de medicion de sonido audible y
calibradores acusticos

LACAINAC

LABORATORIO DE CALIBRACION DE INSTRUMENTOS ACUSTICOS
UNIVERSIDAD POLITECNICA DE MADRID

CAMPUS SUR UPM, ETS] Topografia. Cira. Valenca, km 7. 28031 — Maard.

LACAlNAC Tel- (+34) 01 336 4627/ (+34) 01 331 1088 Ext 20
[IEUETETERINNNY  cwwscainaces - oal

- acainac@®da.upmes

TIPO DE VERIFICACION
INSTRUMENTO:
MARCA:

MODELO

NUMERO DE SERIE

EXPEDIDO A

FECHA VERIFICACION

PRECINTOS:

CODIGO CERTIFICADO:

PERIODICA
CALIBRADOR ACUSTICO
Briel & Kjaar

4231

2478216

Centro dz Esmdio v Control de Rndo, SI.
Parque Tecnologico de Boseillo, Parcelz 209
47151 Boerillo VALLADOLID

26/07/2017

16-1-020147% 16-1-0201480

17LAC]5757F03

Drrector Técnico

ﬁdo digitalmente por: FRAILE RODRIGUEZ RODOLFD - _
y hora 26.07.2017 13:19.17

El presente Cemificado nepe una validez de

TTC28432007
Los snsaves y euamenss sdomisnatvos, han
LACAINAC &5 wn Orgzzusano Autonzado de

Este Ceruficado == swpode ds acwerdo a la Orden ITC 28452007 de 27 de ssonembre, por 2 que se zesuls 2l conirol metolozmco del
Estado de los mstrumentos destnados 2 22 medicion de seudo audible v de los calibradores acustices (BOE 2° 237 03/102007),

up Zio a comtar desde la facha de venficacion del musmo. v acteditz que 2l insmumeno

sometido 2 venficacon ha supemde sansficromamems todos loz ensayes v evamenss adminismativos ssmblatidos st la Crden

sido realizados por & Laboratono de Calibracion de Instnomentos Acusticos
mGmm\mobmzmhmmcmdebcmsmhgmmblecdm-n
Comunsdad

Ordian citada, por fa Direccion Gersral de ndusmia, Epsrzia y Minas de iz Consejetia de Econonla. Empleo y Hacienda dz 1a
de Madnd (Resolucion &= 13 &= snero é= 2017), con nomero gz identifcarion 16-0V-1001

TACAINAC =3 un Orzamsmo de Venficacion Manologica acreditado por ENAL con camfcado o OC-T168

Certificado de verificacion del calibrador actistico
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ANEXO II: Certificados equipo de medida. EQ-004 y EQ-005

) CERTIFICADO DE CALIBRACION

T Casificate of calibeation
E! NA Cédgo: I7LACTST56702
:vn;l-':“an cioN f:,gh‘q'_d"smm
g LACAINAC
ol oy LABORATORIO DE CALIBRACION DE INSTRUMENTOS ACUSTICOS
PO UNIVERSIDAD POLITECNICA DE MADRID
LACAINAC CAMPUS SUR UPM. ETS! Topografia. Glra. Valencia, km 7. 28031 — Madrid.

Tel.: (+34) 91 335 4697 / (+34) 91 331 1868 Ext. 30.
www lacginac s — lacainac@i2a2 uom es

INSTRUMENTO SONOMETRO

Insteurent

FABRICANTE Briel &

Mantecture: Microfono. & Kjesr: Presmplificador: Bedsl & Kjuer

MODELO 2236

Mockel Micrdiono: 4188; Preampilicador: 2C 0027

NUMERQ DE SERIE 17780390, CANAL: N/,

Serial runber Microlono: 2668127, W

PETICIONARIO Centro de Estudio y Control de Ruido, S.L

Customer Parque Tecnologico de Boecillo, Parcela 208
47151 Boeclilo VALLADOLID

FECHA DE CALIBRACION 05/0772017

Calibration cate

TECNICO DE CALIBRACION Ismael Rodriguez Ruiz
Calibeation Technician

Signatario autorizado
Authorzed sgnatory

Firmado digitalmente por: FRAILE RODRIGUEZ RODOLFO -
Fechay ho?a 05.07.2017 14:56:17 -

Diractor Técnico
Este Centificado se axpide de con ks au i por ENAC gue ha comprobado las capacidades de
medids ded Laboratono y su trazabilidsd & pal
Este Caniticado no podra ser repr o 8in 8 aprobacit mmumub-ﬂu
ENAC es del A de A Mutuo (MLA) de calibracion de Ewopean C tor o (EA) y do
! Accreditation Cooperation (ILAC).

This Cartiticste ts lsaued in accondance with the conditions of accreditation granted by ENAC which has assessed the measurement capabilty
of the jabaratory and s iraceabillly 1o national standais

This Cartificate may not be pamially réproduced. excep! with the prior wektfen af the Gsuing ¥
ENAC (s one of the signstodes of the Multhaleral Agy of the Eurapean Ci for Accreait; (EA) and the international
Labovatonies Accreditatian Cogperation (ILAG).

Certificado de calibracion del sonometro
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CERTIFICADO DE VERIFICACION

E I\ C Instrumentos de medicién de sonido audible y
EnaprEacrLoN calibradores acusticos

LACAINAC

LABORATORIO DE CALIBRACION DE INSTRUMENTOS ACUSTICOS
UNIVERSIDAD POLITECNICA DE MADRID

CAMPUS SUR UPM. ETS! Topoprafia. Cira. Valencia. km 7. 28031 — Madrid.
LACAINAC Tel.: (+34) 91 236 4697 / (+34) 91 331 1968 Ex. 30.
www lacainac es - lacainac®i2a2 upm.ss

TIPO DE VERIFICACION:  PERIODICA
INSTRUMENTO: SONOMETRO

MARCA: Brilel & Kjaer
MICROFOND: Hritel & Kjoer: PREAMPLIFIC ADOR: Hroel & Ky

MODELO: 2236
MICROFONCY: 3188; PREAMPLIFICADOR: 20 0027

NUMERO DE SERIE: 1778090, CANAL: N/A
MICROFOND: 2669127; PREAMPMLIFICADOR: 9596

EXPEDIDO A: Centro de Estudio y Control de Ruido, S 1.
Parque Tecnoldgico de Boecillo, Parcela 209
47151 Boecillo VALLADOLID

FECHA VERIFICACION: 05072017

PRECINTOS: 16-1-0203761 16-1-0203762

CODIGO CERTIFICADO: 17TLACIS756F01

Firmado digitaimente por: FRAILE RoDRIGUEZ RopoLro - TNIG_NcG
Fecha y hora: 05.07.2 17 14:56:17

Director Téenico
Este Cenificud nnpulule 40 4 by Orden ITC2SA82007, de 28 de septienbre, por 1s gue se reguls of control metroldgico dol
Estado de ks dos 2 kx medicidn de sunido mulihle y de Tos calibradores scdsticos (BOE o 237 03/102007),
Hmtmlﬁndnmmnhdu&mnﬁnnmdnkhlshnd:vatﬁando&lnm ynmh-q:dmmu
sometido o verificacidn ha el todos los ¥ idos e la Onden
TTC2RAS2007.
Los y exi d Tean sado realizados por el Lab 30 de Calibracion de nstrumentos ACGstcos,
LACAINAC e% un O) A do de Vierificacidn Metrod pora 1a realizacién de los ) P hlecidos en 1

Orden citada, por I Direccitn Ceneral de IMmuu.EuqnyMMd:hLm&pxhck Economia. Empleo y Hacrends de s Connnidad
de Madnd ( Resolucsdn de lld-mde]ﬂl?).nmm&nhmﬁmnm 160V - 2.

LACAINAC o5y ( e Verificacidn Metrold Sitado por ENAC con centificado o OC-U/168

Certificado de verificacion del sonémetro
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CENTRO DE ESTUDIO Y CONTROL DERUIDO

Pamue tecnolagico de Boecillo, parcala 209
47151 Boecillo Valladohd Espana

Tino. [+ 34] 983 132333

Fax |+ 34] 902910604

Cédigo Informe: ~ T-18-007-01 Fecha:

19/02/2018

ANEXO IlI: Certificados equipo de medida. EQ-069 y EQ-070

CERTIFICADO DE CALIBRACION

T N Certificats of calitraton

.‘\ 'y X“_¢ coago 17LAC15270F02
e
LACAINAC

LABORATORIO DE CALIBRACION DE INSTRUMENTOS ACUSTICOS
UNIVERSIDAD POLITECNICA DE MADRID

CAMPUS SUR UPM. ETSI Topografia. Cva, Valencia, km 7. 28031 — Madrid,

LACAINAC Tel: (+34) 91 338 4597 / (+34) 91 331 1988 Ext. 30,

INSTRUMENTO SONOMETRO

Instrument

FABRICANTE RION

Mavutaciurer Micsdlono: RION. Preamplificacor RION

MODELO NL-32

Moaei Microlona: UC-53A; Preampliicador: NiH-21

NUMERO DE SERIE 493073, CANAL: N/A

Sanidl numbse Micsiono: 315987; Preampiicsdoe: 30015

PETICIONARIO Centro de Estudio y Control de Ruido, SL.

Customer Ti de Boecillo - P.208

47151 Boecillo VALLADOLID

FECHA DE CALIBRACION 07/03/2017

Cattranon date

TECNICO DE CALIBRACION  Carles Manuel Virgos Revilla

Catitention Technicisn

Signatano autorizado

Authorzed sigrastory

Firmado digitalmente por: FRAILE RODRIGUEZ RODOLFO - I
Fecha y hora: 07.03.2017 16:27:31

Director Técnico

mmnmum“--ma-mmwmmmmmwm

medids det Lsh ysu ap

Esle Cenificado no podrd ser reprod 0 18 aprobacidn por esciin del que 10 explde

ENAC es fw del de R Mutuo (MLA) de calibrackn de E C foe (EA) y oe
- y Accreaitation G (ILAC).

This Certificate is msued in of
uummumumm
Thia Certificats may not be partrally reproduced, excepl with the prior writlen pavmiasion of the keswng laborsiory.
ENAC is one of the signstones of the Multiatersl Ag: of the Euwnp Coop tor

t Accreditation Cooperation (ILAC)

granted by ENAC which has assassed (he measwamen! capstillty

(EA) and the Intamations!

Certificado de calibracion del sonémetro
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CENTRO DE ESTUDIO Y CONTROL DE RUIDO

nT A Pamue tecnolégico de Boecilo, parcala 209

E" \ L C 47151 Boecillo Valladolid Espana

e 0 E NS A YOS Tino. [+ 34] 983 13 23'33

—— C C I ¥ 308 /LB TR Fax |+ 34] 902 91 05 04

Codigo Trabajo:  T-18-007 l Cédigo Informe: ~ T-18-007-01 Fecha:  19/02/2018

| A

CERTIFICADO DE VERIFICACION

Instrumentos de medicion de sonido audible y calibradores acusticos

LACAINAC

] LABORATORIO DE CALIBRACION DE INSTRUMENTOS ACUSTICOS
) UNIVERSIDAD POLITECNICA DE MADRID

CAMPUS SUR UPM. ETSI Topografia. Cira. Valkenaa, km 7. 28031 — Madrid.
LACAINAC Tol (+34) 1 336 4697 / (+34) 91 331 1988 Ext. 30,
www facainac.es - lacainsci@i?a? upm es

TIPO DE VERIFICACION:  PERIODICA
INSTRUMENTO: SONOMETRO

MARCA: RION
MICROFONO: RION; PREAMPLIFICADOR: RION

MODELO: NL-32
MICROFONG: UCaS3A: PREAMPLIFICADOR: NH.2|

NUMERO DE SERIE: 293073, CANAL: N/A
MICROFONO: 315987; PREAMPLIFICADOR: 30015

EXPEDIDO A: Centro de Estudio y Control de Ruido, S.L.
Parque Tecnolégico de Boecillo - P20Y
47151 Boedillo VALLADOLID

FECHA VERIFICACION: 07/03/2017

PRECINTOS: 17-1-1002061

CODIGO CERTIFICADO: 1TLACI5270F01

Firmado digitalmente por: FRAILE RODRIGUEZ RODOLFO -
Fecha y hora: 07.03.2017 16:27:31

Director Téenico

Este Cenificado se expide de scuerdo a la Orden ITC28482007, de 25 de septicmbre. por la que s regala ¢l control metroldgico del

Estado de Jox festinsdos 5 s medicion de sonido sudible y de los calibvadores acdsticos (BOE a* 237 03/102007).

El presente Centeficado tione ung valider de un afio 2 comtar desde 1a fochs de verificacion del mismo, y scredit que of instrumento
ido. o verificacin ha \? isfactorn odos los y eximenes adminsteativos establecidos en o Onden

ITCR28452007.

Los ¥ exd d T sado realizados por el Laboestono de Calibracsdo de lastrumentos Acdsticos.

LACAINAC ¢ un Orgs A do de V dn Mewok povs la real de los i Joge blecidos en la

" 4

Orden citade, por I Direccide Generad de Industria, de la Conscjeria de E y Empleo de 18 Comunidad de Castills y Ledw
(Resolucidn de 21 de junio de 2010), cen tmero de ientificacion 17-0V-0010.

LACAINAC o5 1n Org: de Verificacid 1o Sitado por ENAC con corificado 0" OC-V168.

Certificado de verificacion del sonometro
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Estudio de Contaminacion Acustica Modificacion Puntual, n® 6

Cecor del PGOU de Alcobendas
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12 ANEXO IllIl. REQUERIMIENTO DE SOLICITUD DE INFORMACION
COMPLEMENTARIA RECIBIDO A LA VERSION 1 DEL ESTUDIO.
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AYONTAMAENTO DE ALCOBENDARH =

EOMSTACON CEAL T OROBAION 8. TERTORO 21 MAR 208

Comunidad de Madrid

REGISTRO DE ENTRADA

e
NO REQISHD . e o et

Doc: 10/020893.3/18 AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS (CS)
Exp: 10-UB2-00190.0/2017 PLAZA MAYOR |
SIA: 17/181 Alcobendas 28100 Madrid

ASUNTO: SOLICITUD DE INFORMACION COMPLEMENTARIA

En relacion con su escrito, que tuvo entrada en el Registro General de esta Consejeria de Medio Ambiente,
Administracién Local y Ordenacién del Territorio con el n® 10/371012.9/17, el pasado 07 de diciembre de 2017 por
el que se viene a interesar informe en relacion con €l Modificacion Puntual No Sustancial n® 6 en el ambito AA-3 y
parcela C-3 "Arroyo de la Vega" del término municipal de Alcobendas, se pone en su conocimiento o siguiente:

Con fecha 12 de marzo de 2018 y n® 10/087111.9/18, se recibié en este drea de Anélisis Ambiental de Planes y
Programas la documentacién complementaria solicitada al Ayuntamiento de Alcobendas con facha 18 de diciembre
de 2017. Examinada la documentacion complementaria remitida, dado que resulta insuficiente, por medio del
presente escrito se requiere a fin de que se aporte en el plazo de diez dias la documentacién que se relaciona en el
anejo adjunto y que se considera imprescindible para la emision del citado informe.

De acuerdo con lo sefialado en el Articulo 22 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del procedimiento administrativo
comun de las administraciones publicas, la aportacion de documentos y otros elementos de juicio necesarios
interrumpe el plazo méximo para |la emisién del informe ambiental por el tiempo que medie entre la notificacion del
requerimiento y su efectivo cumplimiento por el destinatario reanudandose el mismo una vez que se reciba la
documentaclon requerida,

257867

Se advierte que se

gtin el articulo 95.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del procedimiento administrativo comun
. — 4

pa
tramitacion del procedimiento, se producnré la caducidad del mismo, dlcténdose resolucién que acuerde el archivo
de las actuaciones.

Debe por Ultimo sefialarse que sin perjuicio de la documentacion indicada, esta Area de Andlisis Ambiental de
Planes y Programas podra solicitar al promotor las informaciones complementarias que fueran precisas para la

bar en www.madrid,ord cove
1258140867535979;

g_ £ elaboracion del preceptivo informe.

g% Lo que se comunica a los efectos oporiunos en cumplimiento de la legislacion vigente.

g g Madrid, 19 de marzo de 2018
2

3,'5’ EL JEFE DE AREA DE ANALISIS AMBIENTAL
g} DE PLANES Y PROGRAMAS
a 3 Firmado dlznulmemc por PILAR LARA ZABIA

NE Organizacion: COMUNIDAD DE MADRID

Huelly dig.: 36 1bf534b9840474266(R%e95de96ccs6eSTefl

Fdo.: Pilar Lara Zabia

Direccién General del Medio Ambiente
Area de Analisis Ambiental de Pianes y Programas
Calle Alcala 16, 3? Planla C.P: 268014 Madrid
THf: 91 438 23 36
UBPICAYN



CONSEJERIA DE MEDIO AW
mmﬁumvmﬁuum

Comunidad de Madrid

Doc: 10/020893.3/18
Exp: 10-UB2-00190.0/2017
STA: 17/181

ASUNTO: SOLICITUD DE INFORMACION COMPLEMENTARIA

EXPEDIENTE: Modificacidn Puntual No Sustancial n® 6 en el ambito AA-3 y parcela C-3 "Arroyo de la Vega" del
término municipal de Alcobendas,

ANEJO REQUERIMIENTO

El Estudio Acustico presentado debera corregirse o actualizarse, considerando que:

El ambito de la MP se encuentra incluido en la Zona de Proteccién Aclstica Especial (ZPAE) numero 5 "Casco
Antiguo” delimitada en el Plan de Accion para la Mejora del ambiente sonore del municipio de Alcobendas.

Conforme a la Ordenanza de Ruido del municipio de Alcobendas, publicada en el BOCM n°®282 del 27 de
noviembre de 2014, dicha ZPAE debera contar con un Plan Zonal Especifico, con sus correspondientes
medidas correctoras, con el fin de alcanzar |os objetivos de calidad actstica que le sean de aplicacion y que
actualmente se incumplen.

La autenticidad de este documnenta se puede comprobar en www. msdrid.ony &05":
mediante el siguiente codigo seguro de verificacion:  [258140867559792257867

El ambito esta zonificado actualmente, en el plano de zonificacion acustica de Alcobendas, como Zona
acustica Ill. Area tolerablemente ruidosa (equivalente a un area acistica tipo d) seguin el RD 1367/2007), no
contemplando el estudio acustico presentado, ninguna de las medidas preventivas, respecto a la minimizacién
de emisiones por trafico rodado, contempladas para los Planes Zonales Especificos de las ZPAE en el articulo
11.3 de la Ordenanza.

Tal y como contempla el Real Decreto 1367/2007, en su articulo 14 y el Plan de Accién de Mejora del
Ambiente Sonoro de Alcobendas, si bien el ambito de estudio es suelo urbano, la ordenacién propuesta es un
nuevo desarrollo, por lo que los valores objetivo deberan disminuirse en 5 dB (A) respecto a |os indicados en la
Tabla A del Anexo Il del RD. 1367/2007 para el tipo de area acustica a) sectores del territorio con suelo de uso
residencial.

Deberan contemplarse medidas preventivas y correctoras adecuadas, teniendo en cuenta el nuevo uso
residencial propuesto, y por tanto el cambio de zonificacién acdstica del ambito, cuyos valores objetivo serén
en cualquier caso mas restrictivos que los establecidos para la actual zonificacion acustica del ambito de
estudio.

En los mapas de ruido presentados (planos de iséfonas) la ordenacion propuesta debera dibujarse por debajo
de la trama de los niveles sonaros (y no por encima) siendo transparente la traza o el color, de forma que
pueda contemplarse en su totalidad los valores de emision y su alcance dentro del ambito de estudio respecto
de la edificacion proyectada.

De conformidad con el articulo 16 del Real Decreto 1367/2007, en el espacio interior de las edificaciones
destinadas a vivienda y usos residenciales, se estableceran como objetivos de calidad aclstica para el ruido y
para las vibraciones, la no superacion de los correspondientes valores de los indices de inmisién de ruido y
vibraciones establecidos, respectivamente, en las tablas B y C, del anexo |l, que en cualquier caso, tendran la
consideracion de valores limite.

Direccion General del Medio Ambiente

Area de Andlisis Ambiental de Planes y Programas
Calle Alcala 16, 32 Planta C.P: 28014 Madrid

Tif. 81 438 23 36

UBPICAYN



MODIFICACION PUNTUAL Ne 6 DEL PGOU 2009 DE ALCOBENDAS MADRID.

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

Glorieta Lo &
Mponing

MODIFICACION PUNTUAL N° 6

DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALCOBENDAS, MADRID.
AMBITO DE MODIFICACION: ACTUACION AISLADA AA-3 Y PARCELA C-3 “ARROYO DE LA VEGA”.

ANEXO V. COMPATIBILIDAD CON LAS
SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

Febrero de 2017

Anexo V



MODIFICACION PUNTUAL Ne 6 DEL PGOU 2009 DE ALCOBENDAS MADRID. AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

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 Subdirecciéon General de
Aeropuertos y Navegacion Aérea.

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

El ambito de la presente modificacion puntual estad situado al Noroeste del
Aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas. Se corresponde con la parcela sita en la
Avenida de la Ermita n° 1 y Avenida Olimpica n° 24, del suelo urbano consolidado.

En el plano n° 1 “localizacion y emplazamiento” se puede ver con detalle la
situacion respecto al Aeropuerto.

En el plano n° 2 se puede ver la ubicacion del ambito respecto al Plano de
Aplicacién 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 modificaciéon puntual,
ubicado respecto al Plano de Aplicacion del Procedimiento Abreviado incluido
como Anexo al informe complementario, se localiza en la zona de superficie
troncoconica de limitacion de alturas sobre el nivel del mar entre H=640 metros y
H=740 metros, en concreto dentro de esta zona entre las cotas 695 metros y 705
metros sobre el nivel del mar. Estas son las superficies limitadoras establecidas en el
Plano de Aplicacion del Procedimiento Abreviado para el ambito.

El ambito por lo tanto, se sitGa 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 modificacion puntual, se ha recurrido a la
cartografia municipal. Como se puede ver en el plano 3, las cotas sobre el nivel del
mar de la superficie del terreno perteneciente al ambito, segun la cartografia
municipal oscilan entre la 647 metros (punto mas bajo) y la cota 650 metros (punto
mas alto).

El ambito de la modificacion puntual esta claramente por debajo de la superficie
troncoconica comprendida entre las cotas 695 metros y 705 metros sobre el nivel
del mar del Plano de Aplicacion del Procedimiento Abreviado incluido como
Anexo al informe complementario.

En el ambito de la presente modificacidn 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 modificacion se pretenden cambiar (agrupacion de ambas parcelas),
no supone cambio alguno ni en la edificabilidad 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

ANEXO V 1



MODIFICACION PUNTUAL Ne 6 DEL PGOU 2009 DE ALCOBENDAS MADRID. AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

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
20009.

No obstante, en el marco de lo dispuesto en el Decreto 584/1972 de 24 de febrero,

de

Servidumbres Aeronauticas 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
aplicacién 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:

La presenta modificacion puede ser informada por la Direccion 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 Direccién el 24 de noviembre de 2014.

Que la altura maxima sobre el terreno, incluidos todos los elementos e
instalaciones, del vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas
de 19,50 metros no se modifica y no supera las superficies limitadoras del Plano
de Aplicacion del Procedimiento Abreviado incluido como anexo al informe
complementario evacuado por la Direccion General de Aviacion Civil el 24 de
noviembre de 2014.

Que la altura maxima sobre el terreno, incluidos todos los elementos e
instalaciones, del vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas
de 19,50 metros no se modifica y por lo tanto, en ningln caso superara los 100
metros.

Que en la presente modificacibn no se contempla Ila instalacion de
aerogeneradores o el desarrollo de parques edlicos o similares.

En el documento de la presente modificacién puntual se incluye:

A. Plano de Aplicacion del Procedimiento Abreviado en la documentacion del
plan con caracter normativo, includo 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'.

B. Disposiciones con caracter normativo:

Las construcciones e instalaciones, asi como cualquier otra actuacion que se
contemple en la presente modificacion, 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

ANEXO V



MODIFICACION PUNTUAL Ne 6 DEL PGOU 2009 DE ALCOBENDAS MADRID. AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

Adolfo Sudrez Madrid-Baragjas, recogidas en el Plano de Aplicacion del
Procedimiento Abreviado del fémino municipal de Alcobendas (Madrid) incluido
como Anexo al informe complementario adjunto al escrito favorable evacuado
por la Direccidon 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.

La presente modificacidon no contempla la instalacion de aerogeneradores o el
desarrollo de parques edlicos o similares.

La ejecucidbn de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas,
aerogeneradores -incluidas las palas-, medios necesarios para la construccion
(incluidas las groas de construccion y similares)) o plantacion, requerirad 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 presente modificacion podran acogerse al procedimiento abreviado recogido
en el informe complementario adjunto al escrifo 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.

Alcobendas, febrero de 2017

Fdo: Ana Riaza Fdo: Javier Herreros

Arquitecto Arquitecto

ANEXO V



—‘ ‘ONYd - OLNFIAVZY1dIN3 A NOIOVZITYOO

"

0008/ ¥I¥0S3 . A

2102 - 0H3HE34
‘YHO34 SOLOBLINCNY SO7)

€10Z/£62 0134230 1V3Y ¥Od OAVII4IAON SYIILNYNOYHIY
SIYLNNAIAYIS 3a ZL6T/¥8S A ZE A 6 "L¥Y NNOIS OAVIAIYEY OLNIINIAID0YHd

SVANHIOOTV Hd OLNHINV.LNAAYV

e

no9d 13a
NLNNd NOIDYOIHIGOW




N B3 OOVIASHRY OINFINC300E:
- owd .. 1 E F0 0NV T3 NG VIRY TR NODVORN
v .m , . -1
..lil_w | WY N T Y
CLOL/UAE OLINIIG TVER #04 OTVRO00N TV UNVNORIY
L FEAM ey

VANV A0 OINIIRVINOAY

) I 1
NCIOWINY 30 ONYd
SYOREROOTY 30 VADNON ONveiL
350482 QLI Wik M4 COrENN
LN O 11 A BT L NOC30 OOVASERY QLS II00N
Bl ey

v ——




MODIFICACION PUNTUAL NUM. 6 DEL PGOU

ALTURA MAXIMA SUPERFICIE TRONCOCONICA DEL PLANO DE APLICACION DEL PROCEDIMIENTO ABREVIADO

647.17 COTA DEL TERRENO

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

PROCEDIMIENTO ABREVIADO SEGUN ART. 29 Y 32 D.584/1972 DE SERVIDUMBRES

AERONAUTICAS MODIFICADO POR REAL DECRETO 297/2013

FEBRERO - 2017

FECHA:

1/2000

ESCALA:

PLANO:

LOS ARQUITECTOS
=

JAVIER HERREROS

argdyls
ANA RIAZA

MODIFICACION PUNTUAL NUM. 6 DEL PGOU

COTAS DEL TERRENO
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MODIFICACION PUNTUAL NUM. 6 DEL PGOU

ALTURA MAXIMA SUPERFICIE TRONCOCONICA DEL PLANO DE APLICACION DEL PROCEDIMIENTO ABREVIADO

647.17 COTA DELTERRENO

670.00 COTA MAXIMA DE PLANEAMIENTO

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

PROCEDIMIENTO ABREVIADO SEGUN ART. 29 Y 32 D.584/1972 DE SERVIDUMBRES
AERONAUTICAS MODIFICADO POR REAL DECRETO 297/2013

LOS ARQUITECTOS: FECHA.
“‘llln' MODIFICACION PUNTUAL NUM. 6 DEL PGOU — . FEBRERO - 2017
.. e ESCALA:  1/2000

WP | ALTURAS MAXIMAS DE PLANEAMIENTO | o |™" 4

JAVIER HERREROS




MODIFICACION PUNTUAL Ne 6 DEL PGOU 2009 DE ALCOBENDAS MADRID.

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

Glorieta Lo &
Mponing

MODIFICACION PUNTUAL N° 6

DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALCOBENDAS, MADRID.
AMBITO DE MODIFICACION: ACTUACION AISLADA AA-3 Y PARCELA C-3 “ARROYO DE LA VEGA”.

ANEXO VI. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD Y
VIABILIDAD ECONOMICA

Febrero de 2017
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MODIFICACION PUNTUAL Ne 6 DEL PGOU 2009 DE ALCOBENDAS MADRID. AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD Y VIABILIDAD ECONOMICA

Esta Memoria de Sostenibilidad y Viabilidad Econdmica se redacta en cumplimiento de lo
establecido en el numero 4, del articulo 22 “Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad
del desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad técnica y econémica”, del Real Decreto
Legislativo 7/2015 de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
del Suelo y Rehabilitacion Urbana, que establece que:

“La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las
actuaciones de transformacion urbanistica debera incluir un informe o
memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderara, en
particular, el impacto de la actuaciéon en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantaciéon y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias 0 la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a
usos productivos.”

La modificacion puntual n°® 6 del Plan General de Alcobendas propone la agrupacion de
los suelos del ambito de actuacion aislada AA-3 y la parcela C-3 “Arroyo de la Vega” del
Plan General de Ordenacién Urbana de Alcobendas, todas ellas pertenecientes al suelo
urbano consolidado y con una superficie de 7.586m2s.

La modificacion no altera la clasificacion del suelo, ni los aprovechamientos, ni las
edificabilidades ni los usos de los suelos que comprende. Los efectos de la modificacion
propuesta se recogen en la siguiente tabla:

SITUACION ACTUAL

El resultado de la modificacion es un incremento de 1.868 m2s de red viaria.

parcela Superficie |Edificabilidad |Edificabilidad
de suelo RESIDENCIAL | TERCIARIO
AA-3 5.010 7.320
C-3 1.640 1.065
Red Viaria 936
TOTALES 7.586 7.320 1.065
MODIFICACION PROPUESTA
Parcela Superficie |Edificabilidad |Edificabilidad
de suelo RESIDENCIAL | TERCIARIO
R.2.21 4,782 7.320 1.065
Red Viaria 2.804
TOTALES 7.586 7.320 1.065
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COSTES

El coste de las obras de urbanizacién interior y las conexiones exteriores a las diferentes
redes corren a cargo del promotor privado, por lo que su ejecucién no supondra ningdn
coste para el Ayuntamiento.

El Unico coste a considerar como incremento de las cargas del Ayuntamiento es el coste
anual de mantenimiento de 1.868 m2 de nueva red viaria que se generan con esta
modificacion. Asumiendo un coste unitario de mantenimiento de via publica de 4,8
€/m2s/afo se tiene:

Coste del mantenimiento por incremento de la Red Viaria:
1.868 m2s x 4,8 €/m2s/afio = 8.966,40 €/afio

INGRESOS

En el capitulo de ingresos a percibir por el Ayuntamiento, se han de distinguir dos
categorias:

- Ingresos Recurrentes
- Ingresos Puntuales

Ingresos Recurrentes:

En los ingresos recurrentes, se debe contabilizar el IBl a aplicar sobre los 7.320 m2
edificables de uso residencial y los 1.065 m2 de uso terciario. El tipo del IBl en Alcobendas
es del 0,395% del valor catastral de los inmuebles.

Suponiendo una superficie construida total de 10.481,25 m2, incluyendo superficies que no
computan edificabilidad (s6tanos, trasteros, garajes, etc). El valor medio del m2c en la
zona de la promocion es de 2.900 €/m2c, con lo que el valor de mercado de la
promocion residencial es de 30.395.652 €, que supone un valor catastral de
15.197.812,50€.

En cuanto al terciario, se puede asumir un valor medio de 2.400 €/m2c, con lo que el valor
de mercado de los bajos comerciales es de 2.556.000 €, que supone un valor catastral de
1.278.000 €.

Aplicando el 0,395% sobre el valor catastral total se obtiene:
Ingresos por IBI: 16.475.812,50 € x 0,395% = 65.079,46 €/afo
Ingresos puntuales:

- Impuesto de Construcciones Instalaciones y Obras (ICIO):
Tipo: 4%

Base: Presupuesto obras de edificacion y urbanizacion

ICI10O: 8.500.000 € x 4% = 340.000 €

ANEXO VI
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- Tasa por tframitacion de licencia urbanistica:
Se autoliquida segun tabla, en funcion del coste de la obra, para este caso el
pago de la tasa supondrd un ingreso aproximado de 80.000 €

- Tasa por tramitaciéon de la licencia de primera ocupacion de edificios:
Se autoliquida segun tabla en funcidon de la superficie construida, como se

superan los 5.000m2c, el importe de la tasa asciende a 986 €
BALANCE

El impacto de esta modificacion puntual del Plan General en las finanzas anuales del
municipio supone:

Ingresos: 65.079.46 €/ano
Gastos: -8.966,40 €/ano
El balance anual resulta: 65.079.46 - 8.966,40 = 56.113,06 €/ano

Se generan ingresos suficientes como para hacer frente al incremento de costes que
resulta de la modificacion puntual

Adicionalmente se debe considerar el ingreso puntual de:

340.000 + 80.000 + 986 = 420.986 €

Alcobendas, febrero de 2017

Fdo: Ana Riaza Fdo: Javier Herreros

Arquitecto Arquitecto
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MODIFICACION PUNTUAL N° 6

DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALCOBENDAS, MADRID.
AMBITO DE MODIFICACION: ACTUACION AISLADA AA-3 Y PARCELA C-3 “ARROYO DE LA VEGA”.

ANEXO VII. CERTIFICACIONES REGISTRALES

Febrero de 2017

ANEXO VI



Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

Certificacion Registral expedida por:

JOSE ANTONIO JORDANA DE POZAS GONZALBEZ

Registrador de la Propiedad de ALCOBENDAS NUMERO 2

AVENIDA DE ESPANA, N° 17. 28100.
28100 - ALCOBENDAS (MADRID)
Teléfono: 916518581
Fax: 916515191
Correo electronico: alcobendas2@registrodelapropiedad.org

correspondiente a la solicitud formulada por:

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
Investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones.

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: U30MQ90H

(Citar este identificador para cualquier cuestion
relacionada con esta certificacion)
Su referencia:
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Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

CERTIFICACION N°: 22/2016.

JOSE ANTONIO JORDANA DE POZAS GONZALBEZ, REGISTRADOR TITULAR DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD NUMERO 2 DE ALCOBENDAS, PROVINCIA, COMUNIDAD AUTONOMA Y TRIBUNAL
SUPERIOR DE JUSTICIA DE MADRID.

CERTIFICA

C.R.U.: 28135000490820

URBANA: Parcela C-3. Parcela de terreno en el término municipal de
Alcobendas, esta sefialada con el numero veinticuatro de al Avenida Olimpica, en
el Sector Arroyo de la Vega. Linda: por su frente o Sur, con la Avenida de 1la
Guindalera, hoy denominada Avenida Olimpica, de acceso principal a la finca:
derecha entrando o Este, con calle peatonal que la separa de la finca EG-2A;
izquierda u Oeste con la Avenida de la Ermita y la Glorieta que forma la
interseccién de dicha Avenida con la Avenida de la Guindalera, hoy Avenida
Olimpica; y fondo o Norte con la finca ZV4/3 y con el limite del sector. Ocupa
una superficie privativa de mil seiscientos cuarenta metros cuadrados. Le
corresponde una superficie edificable total de mil sesenta y cinco metros
cuadrados. El uso caracteristico es comercial. Sobre la misma se ha construido
la siguiente edificacién; EDIFICIO COMERCIAL, sito en el Parque Empresarial
Arroyo de la Vega, en la parcela C-tres, sefialado con el NUMERO VEINTICUATRO de
la denominada AVENIDA OLIMPICA, términc municipal de ALCOBENDAS. Consta de dos
plantas sobre rasante, un semisdtano para almacenes y un sdétano para garaje,
que ocupan la totalidad de la parcela bajo rasante, salvo el espacio dedicado a
rampas exteriores de acceso a so6tano y la zona, de carga y descarga; las
fachadas del edificio se ajustan a los linderos de las dos Avenidas y la Plaza,
retranqueandose cinco metros respecto de la calle lateral, por la gue se accede
a la rampa de bajada al semisdétano, que desemboca en una zona de carga y
descarga gue sirve asimismo como puerta de acceso a la rampa de bajada al
garaje. Las plantas superiores, destinadas a usos comerciales, se retranguean y
en la planta primera dispone de una terraza a fin de ajustar la edificabilidad.
En el sétanoc se sittian, el garaje para aparcamiento de vehiculos propiamente
dicho, dos ntcleos de acceso al edificio con las instalaciones de cuarto de
contadores eléctricos, cuarto de basuras, aseo y un aljibe con grupo de bombeo.
El acceso al edificio se realiza por la planta baja a un niucleoc lateral, que
aloja un ascensor, y la escalera exterior del edificio. Las superficies por
plantas de la edificacién son 1las siguientes: En planta semisétano: mil
diecinueve metros con treinta y cinco decimetros cuadrados construidos, de los
que doscientos setenta y cinco metros cuadrados corresponden al Local uno de
Planta Baja, cuatrocientos cuarenta y tres metros trece decimetros cuadrados
corresponden al Local dos de planta Baja, ciento setenta y seis metros
veintisiete decimetros cuadrados corresponden a zona auxiliar, sesenta y tres
metros ochenta decimetros cuadrados a rampa de garaje, y el resto, sesenta y
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Reaistradores CERTIFICACION REGISTRAL
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un metros quince decimetros cuadrados, corresponden a ascensor Yy escalera
exterior, Instalaciones y porche. En planta baja: La superficie construida,
aproximada, es de novecientos veinte metros con setenta decimetros cuadrados,
siendo su superficie computable de ochocientos cincuenta y un metros noventa y
cinco decimetros cuadrados. Los novecientos veinte metros setenta decimetros
cuadrados construidos corresponden, +treinta y dos metros ochenta y dos
decimetros cuadrados a ascensor y escalera exterior, quinientos cincuenta
metros cuadrados a Local uno, cuyo frente da a la rotonda, y trescientos
treinta y, siete metros ochenta y ocho decimetros cuadrados corresponden al
Local dos de esguina. Y en planta primera: La superficie construida es de
doscientos dieciocho metros cincuenta y siete decimetros cuadrados,
aproximados, siendo su superficie computable de doscientos trece metros cinco
decimetros cuadrados. Los doscientos dieciocho metros cincuenta vy siete
decimetros cuadrados construidos corresponden cinco metros cincuenta y dos
decimetros cuadrados a ascensor e instalaciones de Telecomunicaciones,
doscientos trece metros cinco decimetros cuadrados al Local tres. La superficie
total construida bajo rasante es de dos mil ciento wveintitrés metros ocho
decimetros cuadrados, aproximados. Y la superficie computable sobre rasante, es
de mil sesenta y cinco metros cuadrados, siendo la construida, aproximada, de
mil ciento treinta y nueve metros, veintisiete decimetros cuadrados. La
superficie ocupada por la edificacién en la ©parcela de terreno es de
novecientos veinte metros, setenta decimetros cuadrados.| I

o

La finca de este numero no se halla coordinada con el catastro en los términos
del articulo 10 de la Ley Hipotecaria.
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Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

Certificacion Registral expedida por:
JOSE ANTONIO JORDANA DE POZAS GONZALBEZ

Registrador de la Propiedad de ALCOBENDAS NUMERO 2

AVENIDA DE ESPANA, N° 17. 28100.
28100 - ALCOBENDAS (MADRID)
Teléfono: 916518581
Fax: 916515191
Correo electronico: alcobendas2@registrodelapropiedad.org

correspondiente a la solicitud formulada por:

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
Investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones.

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: U30MT10H

(Citar este identificador para cualquier cuestion
relacionada con esta certificacion)
Su referencia:
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Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

CERTIFICACION N°: 23/2016.

JOSE ANTONIO JORDANA DE POZAS GONZALBEZ, REGISTRADOR TITULAR DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD NUMERO 2 DE ALCOBENDAS, PROVINCIA, COMUNIDAD AUTONOMA Y TRIBUNAL
SUPERIOR DE JUSTICIA DE MADRID.

CERTIFICA

C.R.U.: 28135000072422

Finca en termino municipal de Alcobendas, al sitio titulade “La Guindalera”,
que tiene una superficie de sesenta y cuatro areas, setenta y una centiareas y
sesenta y tres decimetros cuadrados, y que linda: al Norte, con Francisco Diaz
y Carretera nueva de Francia; al Sur, con resto de las fincas de Dofia Teresa y
Dofia Marcela Aguado Mufioz y el Arroyo de las Charcas; al Este, con resto de la
finca de Dofia Teresa y Dofia Marcela Aguado Mufioz; y al Oeste, con el Arroyo de
las Charcas, gue la separa de la finca propiedad de IPESA. Sobre la misma hay
construidos: un invernadero de plastico con perfiles de aluminio gue ocupa una
extensién superficial de mil quinientos setenta y nueve metros noventa y dos
decimetros cuadrados y wuna nave de una sola planta diafana, excepto
habitaciones para calefaccién y garaje de doscientos cincuenta y un metros

veinte decimetros cuadrados. I I R
Es indivisible.

La finca de este numero no se halla coordinada con el catastro en los términos
del articulo 10 de la Ley Hipotecaria.
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DOCUMENTOS PENDIENTES DE DESPACHO:

NO hay documentos pendientes de despacho

Esta certificacidén acredita a todos los efectos legales el contenido del

299

Registro de la Propiedad. (articulo 222.3 de la Ley Hipotecaria).

Esta prohibido incorporar los datos comprendidos en la misma a ficheros o
bases informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o
juridicas, incluso expresando la fuente de informacién. (B.O.E. 27/02/1998).

A los efectos de la Ley Organica 15/1.999 de 13 de Diciembre de
Proteccidén de Datos de Caracter Personal, gqueda informado de que:

l.- Los datos personales expresados en la solicitud han sido incorporados a los
ficheros cuyo responsable es el Registrador.

2.—- En cuanto resulte compatible con la legislacidn especifica del Registro, se
reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacidn, cancelacidn y
oposicién establecidos en 1la Ley Organica citada, pudiendo ejercitarlos
dirigiendo un escrito a la direccidén del Registro.

Y no existiendo presentado en el Libro Diario documento alguno, pendiente
de inscripcién, por el cual se transfiera, grave o modifique el dominio de 1la
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Registradqf:e.

finca que se certifica, expido la presente certificacion.
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AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

Glorieta Lo &
Mponing

MODIFICACION PUNTUAL N° 6

DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALCOBENDAS, MADRID.
AMBITO DE MODIFICACION: ACTUACION AISLADA AA-3 Y PARCELA C-3 “ARROYO DE LA VEGA”.

ANEXO VIII. IDENTIFICACION DE PROPIETARIOS Y
TITULARES DE DERECHOS REALES DE LAS FINCAS
AFECTADAS

Febrero de 2017
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En aplicacion del articulo 70 ter 3 de la Ley 7/1985, de 2 de abril reguladora de las bases
del Régimen Local, que senala: "Cuando una alteracion de la ordenacion urbanistica, que no se
efectite 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 ofros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco arios
anteriores a su iniciacion, segin conste en el registro o instrumento utilizado a efectos de notificaciones a
los interesados de conformidad con la legislacion en la materia”, s& procede a incorporar la tabla
adjunia, que refleja la relacion de fincas regisirales y parcelas catastrales afectadas por
la modificacion con expresion de la identidad de sus propietarios y los fitulares de
derechos reales durante los cinco anos anteriores a su inicio; informacion que justifican

las certificaciones regisirales adjuntas en el anexo VII.

Parcela Parcela Catastral Finca registral Titular Registral

modificacién

Avenida Ermita 1

24, Parcela C3

(*) Derecho Real de Hipoteca a favor de Banco Espaniol de Crédito.

Alcobendas, febrero de 2017

Fdo: Ana Riaza Fdo: Javier Herreros

Arquitecto Arquitecto
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AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

Glorieta Lo &
Mponing

MODIFICACION PUNTUAL N° 6

DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALCOBENDAS, MADRID.
AMBITO DE MODIFICACION: ACTUACION AISLADA AA-3 Y PARCELA C-3 “ARROYO DE LA VEGA”.

ANEXO IX. MEMORIA DEL ANALISIS DE IMPACTO
NORMATIVO

Febrero de 2017
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1.-INTRODUCCION

El presente Anexo recoge la memoria del andlisis de impacto normativo de la
modificacion puntual nimero 6 del PGOU de Alcobendas, en cumplimiento de lo
dispuesto en la Ley 50/1997 de 27 de noviembre y en el Real Decreto 1083/2009 de 3 de
julio por el que se regula la memoria del analisis de impacto normativo, asi como su guia
metodoldgica, aprobada por acuerdo del Consejo de Ministros de 11 de diciembre de

2009.

2.- OPORTUNIDAD DE LA PROPUESTA

Motivacion

La propuesta de modificacion puntual se presenta motivada por una doble necesidad.
En primer lugar eliminar la barrera urbana que supone la diferencia de nivel entre los dos
carriles de la Avenida de la Ermita y, en segundo término, mejorar la ordenacion del
conjunto formado por los terrenos del &mbito de actuacion aislada AA-3 y por la parcela
C-3 “Arroyo de la Vega” del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas,
Madrid, todas ellas pertenecientes al suelo urbano consolidado.

Objetivos

Los objetivos que persigue la modificacion puntual n°6 del PGOU de Alcobendas son:

a) Mejora de la seccion del tramo de Avenida de la Ermita para eliminar la barrera
urbana que genera en la actualidad el desnivel existente entre carriles

b) La mejora de la ordenacion pormenorizada del conjunto que forman la parcela
edificable de la actuacion aislada AA-3 (parcela residencial) y la parcela C-3
(parcela terciaria), agrupandolas, y manteniendo inalterados el aprovechamiento
total, la edificabilidad total, los usos y la distribucién de usos existentes.

c) Facilitar de esta forma la consecucion de los objetivos basicos de la actuacion
aislada delimitada por el Plan General:

i. obtencidon de suelo para la ampliacion de la red local publica de
infraestructura viaria conforme a lo indicado en el Plan General,
complementando sus condiciones de ordenacion.

ii. regeneracion del tejido urbano mediante ampliacion del espacio publico y
la regularizacion de las condiciones de edificacion para adaptarlas a éste.

d) Ordenar los limites de las parcelas resultantes, alineaciones oficiales y linderos

e) Incluir en la delimitacién de la actuacion aislada la totalidad de la nueva parcela
resultante de la agrupacidn descrita y organizar el sistema de ejecucion de la
ordenacion, manteniendo sin alterar los derechos, cargas y obligaciones que
actualmente corresponden a las parcelas que se incluyen en la modificacion
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Alternativas

La oportunidad de la propuesta dimana directamente del Plan General vigente, el cual
requiere la actuacion en el area de la modificacion para llevar a cabo la “regeneraciéon
del tejido urbano mediante nueva edificacion y ampliacion del espacio publico”, segun
se indica en la ficha urbanistica de la actuacion aislada AA-3.

La modificacibn propone ajustes menores, complementarios a los contenidos del
planeamiento general, que facilitan, mejoran y refuerzan la consecucion de este objetivo
de regeneracion, incorporando la parcela C-3 a la actuacion aislada, para reordenar los
usos residencial y terciario en una sola parcela, que configure un volumen edificado mas
integrado en el contexto urbano, mejorando la continuidad y calidad del espacio
publico.

En este contexto resulta conveniente la formulacion de una modificacion puntual del Plan
General que permita:

i. agrupar la parcela edificable del AA-3 y la parcela C-3 en una sola parcela
urbanistica.

i. regular la reconfiguracion de los usos, edificabiidades y condiciones de la
edificacion, sin alterar sus cuantias, para la nueva parcela resultante por agrupacion de
las dos existentes.

i unificar los sistemas de gestion y ejecucion y garantizar el mantenimiento de
deberes y obligaciones vigentes de los propietarios del suelo.

Todo ello integrando los objetivos y alcances que para la actuacion aislada requiere el
Plan General, facilitando su consecucion. La Unica figura capaz de realizar estas
actuaciones es la modificacién puntual del Plan General, no aprobar ninguna regulacion
imposibilitaria cumplir con el requerimiento del Plan General en cuanto a la
“regeneracion del tejido urbano mediante nueva edificacién y ampliaciéon del espacio
publico”, segun se indica en la ficha urbanistica de la actuacion aislada AA-3.

3.- CONTENIDO, ANALISIS JURIDICO Y DESCRIPCION DE LA TRAMITACION
Contenido
La Modificacion puntual consta de los siguientes contenidos:

MEMORIA
1. INTRODUCCION
1.1. REDACCION Y FORMULACION
1.2. OBJETO Y CONTENIDO
1.3. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION, DE SU
CARACTER Y PROCEDENCIA DE SU FORMULACION

ANEXO IX
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1.4. MARCO LEGAL.
2. MEMORIA INFORMATIVA
2.1.  AMBITO ESPACIAL
2.2. CARACTERISTICAS FiSICAS DEL AMBITO, USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES
2.3.  TITULARIDAD DEL SUELO AFECTADO POR LA MODIFICACION
2.4.  SERVICIOS EXISTENTES Y AFECCIONES
2.5.  PLANEAMIENTO VIGENTE
3. MEMORIA JUSTIFICATIVA
3.1.  OBJETIVOS Y CRITERIOS
3.2.  ANALISIS DE ALTERNATIVAS DE ORDENACION
3.3.  DESCRIPCION DE LA ORDENACION
3.4. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION: CUMPLIMIENTO DE LOS CRITERIOS DE
ORDENACION
3.5. MODIFICACION DEL PLANEAMIENTO VIGENTE
3.6. INCIDENCIA DE LA MODIFICACION EN LA  SOSTENIBILIDAD,
INFRAESTRUCTURAS Y MOVILIDAD
4. ORGANIZACION DE LA GESTION Y DE LA EJECUCION
4.1.  DELIMITACION DEL AMBITO DE LA ACTUACION AISLADA
4.2.  OBLIGACIONES RELATIVAS A LA PARCELA C-3 INCORPORADA
4.3.  RECTIFICACION DE LINDES
5. PROCEDIMIENTO DE EVALUACION AMBIENTAL SIMPLIFICADA
6. CONCLUSION
7. ANEXOS A LA MEMORIA
ANEXO . PLANOS INFORMATIVOS
ANEXO Il. DOCUMENTACION DEL PLAN GENERAL VIGENTE EN EL AMBITO DE LA
MODIFICACION. ESTADO ACTUAL
ANEXO lll. DOCUMENTACION DEL PLAN GENERAL MODIFICADO EN EL AMBITO DE LA
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RESUMEN EJECUTIVO

Analisis Juridico

La modificacién compete a parcelas de suelo urbano.

Afecta por una parte a la parcela C-3, que forma parte del ambito API-4 “Arroyo de la
Vega”, sector que cuenta con una superficie total de 1.566.258 m2, y de uso
caracteristico Terciario. Las normas del PGOU de Alcobendas establecen que en estas
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areas regiran como Normas particulares las contenidas en el planeamiento antecedente
que se asume, detalladas en los documentos de planeamiento originales.

Por tanto, las determinaciones contenidas en la ficha del API-4 de la Revision del PGOU
de Alcobendas seran vinculantes cuando incidan en la estructura general y organica del
territorio y, en particular, en redes generales y aprovechamiento. El resto de las
determinaciones tendréan la consideracion de indicativas.

Por otra parte, la modificacion afecta también a los suelos de la Actuacion Aislada (AA-3)
del area urbana “Ensanche Suroeste”, para la que se indica que se debe regular por la
norma zonal 2.21 “Calle Ermita II” de la Revisiéon del PGOU.

Las actuaciones aisladas constituyen areas incluidas en la clase de suelo urbano
consolidado. Son ambitos de actuacion en que los que se rectifican alineaciones, para la
ampliacion puntual de viarios locales o redes, o la eliminacidon de medianeras existentes.

En algunos casos requieren, ademas, de alguna actuacion conjunta para la edificacion.
Segun dispone el articulo 79.3.c) de la Ley 9/2001, de 17 de Julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid, (en adelante LSCM) la ejecucion del planeamiento podra
llevarse a cabo mediante actuaciones aisladas exclusivamente con la finalidad, entre
otras, de edificar en suelo urbano consolidado, cuando requiera obras accesorias de
urbanizacion para dotar a la parcela de la condicion de solar, siempre que el
planeamiento prevea su ejecucion mediante dichas actuaciones, como sucede en
presente caso.

Para determinar juridicamente cual es el instrumento de planeamiento adecuado para
resolver la problematica analizada, realizaremos previamente una reflexion detallada
acerca de las Determinaciones Estructurantes y Pormenorizadas del planeamiento
urbanistico.

La Ley del suelo de la Comunidad de Madrid regula en sus articulos 33 a 40 las
determinaciones de la ordenacioén urbanistica.

En la ley se definen y diferencian claramente las condiciones aplicables a las
determinaciones o elementos de la ordenacioén estructurante (propias del Planeamiento
General) de aquellas otras de la pormenorizada (correspondientes al Planeamiento de
Desarrollo). En el articulo 34. LSCM se establecen estos dos tipos de determinaciones
existentes en la ordenacion urbanistica:

“las determinaciones de la ordenacidon urbanistica municipal (...) son
estructurantes o pormenorizadas. Las determinaciones estructurantes son las
establecidas y alteradas por los instrumentos de planeamiento general. Las
determinaciones pormenorizadas habran de desarrollar, sin contradecirlas, las
estructurantes que correspondan”.

La definicibn de qué se entiende por ordenaciéon estructurante y pormenorizada la
encontramos en el articulo 35 LSCM, que expresamente sefiala:
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“1. Son determinaciones estructurantes de la ordenacidén urbanistica aquellas
mediante las cuales se define el modelo de ocupacion, utilizacién y preservacion
del suelo objeto del planeamiento general, asi como los elementos fundamentales
de la estructura urbana y territorial y de su desarrollo futuro.

2. Sin perjuicio de una mayor concrecion mediante desarrollos reglamentarios, son,
en todo caso, determinaciones estructurantes de la ordenacion urbanistica:

a) El sefialamiento de la clasificacion y, en su caso, categoria de suelo.

b) La definicion de los elementos estructurantes de los sistemas de redes
publicas.

C) La division del suelo en areas homogéneas, ambitos de actuacion o

sectores, con el sefialamiento para cada uno de sus criterios y condiciones
basicas de ordenacion: Usos globales, areas de reparto, edificabilidades y
aprovechamientos urbanisticos.

d) El régimen de usos del suelo no urbanizable de proteccion.

3. Son determinaciones pormenorizadas de la ordenacion urbanistica aquellas
que tienen el grado de proteccion suficiente para legitimar la realizacion de actos
concretos de ejecucion material.

4. Sin perjuicio de una mayor concrecion y mediante desarrollos reglamentarios,
son, en todo caso, determinaciones pormenorizadas de la ordenaciéon urbanistica:
a) La definicion detallada de la conformacidon espacial de cada area
homogénea, ambito de actuaciéon o sector y, especialmente en suelos urbanos y
urbanizables, de alineaciones y rasantes.

b) Las condiciones que regulan los actos sobre las parcelas y las que deben
cumplir éstas para su ejecucion material.
C) La regulacion del tipo de obras admisibles y las condiciones que deben

cumplir las edificaciones, las construcciones e en general, las instalaciones y las
urbanizaciones.

d) El régimen normativo de usos pormenorizados e intervenciones admisibles y
prohibidas, asi como las condiciones que deben cumplir para ser autorizadas.
e) La definicién de los elementos de infraestructuras, equipamientos y servicios

publicos que conforman las redes locales, completando las redes generales y
supramunicipales pero sin considerarse parte de ellas.

f) La delimitacién, cuando proceda, de unidades de ejecucion y la
asignacion de los sistemas de ejecucion.
) Las que no estén expresamente calificadas por el planeamiento general

como determinaciones estructurantes de la ordenacion urbanistica”.

Parece claro, que las innovaciones, alteraciones o modificaciones de la ordenacién
urbanistica estructurante o de cualesquiera de sus elementos, deben ser sustanciados
mediante modificacién puntual del Plan General.

En conclusién, el instrumento que mejor se ajusta y que tiene la capacidad juridica para
acometer la operacion prevista es una modificacion puntual de Plan General.

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
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que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana. (el “RDL
7/15”), 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
gue 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 so6lo 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 aplicacioén.

La aprobacioén de esta modificacion no afecta al cuerpo normativo del Plan General. Su

efecto se limita a asignar a la parcela resultante los parametros urbanisticos adecuados y
su vinculacién a la norma zonal existente que le es de aplicacion.

Descripcion de la tramitacion

Su tramitacidn se regira por lo establecido en el articulo 57 de la LSCM 9/01, el cual
dispone:

“El procedimiento de aprobacién de los Planes Generales y de sus modificaciones y revisiones se
desarrollara conforme a las siguientes reglas:

a) El procedimiento se iniciara mediante acuerdo de aprobacién inicial adoptado por el Pleno del
Ayuntamiento, de oficio y a iniciativa propia o en virtud de mocién deducida por cualquier otra
Administracion publica territorial. EIl acuerdo de aprobacion inicial debera expresar la adecuacion
0 no de la documentacion del Plan al avance previamente aprobado, indicando, en su caso y con
precisién, las variaciones introducidas.

b) La aprobacion inicial implicar4 el sometimiento de la documentacion del Plan General a
informacién publica por plazo no inferior a un mes y, simultdneamente, el requerimiento de los
informes de los érganos y entidades publicas previstos legalmente como preceptivos o que, por
razon de la posible afeccion de los intereses publicos por ellos gestionados, deban considerarse
necesarios. La informacion publica debera llevarse a cabo en la forma y condiciones que propicien
una mayor participacion efectiva de los titulares de derechos afectados y de los ciudadanos en
general. Los informes deberan ser emitidos en el mismo plazo de la informacion al pablico.

c) A la vista del resultado de los tramites previstos en la letra anterior, el Pleno del Ayuntamiento
resolvera sobre la procedencia de introducir en el documento las correcciones pertinentes. Si tales
correcciones supusieran cambios sustantivos en la ordenacion, el nuevo documento volvera a ser
sometido a los trdmites de informacién publica y requerimiento de informes, tal como se regula en
la letra anterior.

d) Una vez superados los tramites anteriores, el Pleno del Ayuntamiento remitira 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 analisis ambiental.

e) Aprobado provisionalmente el Plan General, el expediente completo derivado de la instruccion del
procedimiento en fase municipal sera remitido a la Consejeria competente en materia de
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ordenacion urbanistica a los efectos de su aprobacion definitiva, si procede, por el érgano
competente.”

Analisis_sobre la adecuacion _de la norma propuesta al orden de distribucion de
competencias.

Sin detrimento de la potestad de terceros de instar a la administracién para la tramitacion
de modificaciones del Plan General, la competencia para la formulacion de la presente
modificacion recae en el Ayuntamiento de Alcobendas, en funcidn de lo dispuesto en los
articulos 56 y 67 de la LSCM 9/01.:

Articulo 56. Formacion y avances del planeamiento.

1. El planeamiento urbanistico podra ser formulado por las Administraciones publicas y por los
particulares, salvo los Planes Generales, que s6lo podran serlo por las primeras.

Articulo 67. Disposiciones comunes a cualquier alteracion de los Planes de Ordenacion
Urbanistica.

1. Cualquier alteracién de las determinaciones de los Planes de Ordenacion Urbanistica debera
ser establecida por la misma clase de Plan y observando el mismo procedimiento seguido para su
aprobacidén. Se exceptian de esta regla las modificaciones para su mejora, en la ordenacion
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

4.1.- Impacto econdmico y presupuestario

Tal y como se expone en la Memoria de Sostenibilidad y Viabilidad Econdmica que se
incluye como anexo a la presente Modificacion Puntual n°® 6 del Plan General de
Alcobendas, esta no altera la clasificacion del suelo, ni los aprovechamientos, ni las
edificabilidades ni los usos de los suelos que comprende.

En la citada Memoria de Sostenibiidad y Viabiidad Econémica se justifica que la
modificacion tiene un impacto positivo, al incrementarse los ingresos a percibir por el
Ayuntamiento como resultado del desarrollo de lo previsto en la modificacion.

4.2.- Impacto por razén de género

No existiendo desigualdades previas ni factores que puedan dificultar la equilibrada
aplicaciéon de la modificacién puntual a hombres y mujeres, la norma proyectada no
tendra repercusion de género alguna, teniendo por tanto un impacto nulo.

4.3.- Impacto por razén de orientacion sexual, identidad o expresion de género

No existe impacto en materia de orientacion sexual, identidad o expresion de género, por
cuanto no conteniendo la modificacion del PGOU disposiciones referidas a la poblaciéon
LGTBI, no pueden producirse situaciones de discriminacion, respetandose, por tanto, las
disposiciones normativas de caracter autonémico en materia LGTBI, contenidas en la Ley
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2/2016, de 29 de marzo, de ldentidad 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
Proteccion Integral conira la LGTBIFobia y la Discriminacion por Razén de Orienfacion e
Identidad Sexual en la Comunidad de Madrid.

4.4.- 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
circulacion de bienes y servicios y la igualdad en las condiciones bdasicas de ejercicio de
la actividad econdmica

4.5.- Impacio en materia de igualdad de oportunidades, no discriminaciéon y
accesibilidad universal de las personas con discapacidad

La presente modificacion, por su alcance y contenido, no fiene impacto en materia de
igualdad de oportunidades y no discriminacion y presenta un impacto positivo en materia
de accesibilidad universal al mejorar la seccion de un tframo de la Avenida de la Ermita
para eliminar la barrera urbana que genera en la actualidad un salto de niveles enire
carriles. Se elimina una barrera urbana que provoca la desconexion entre margenes €
impide la accesibilidad fransversal.

5.- OTRAS CONSIDERACIONES
No hay otros impactos ni consideraciones.

Alcobendas, febrero de 2017

Fdo: Ana Riaza Fdo: Javier Herreros

Arquitecto Arquitecto
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