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VOLUMEN 1 — MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION
ADOPTADA

CAPITULO 1. JUSTIFICACION, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

1.1. Marco normativo urbanistico.

- A nivel nacional, el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 31 de octubre, por el
gue se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana
(TRLSRU).

- A nivel autondmico la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad
de Madrid (LSCM).

- A nivel municipal, el Plan General de Ordenacién urbana de Parla, aprobado
definitivamente, por acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad de
Madrid, en sesion celebrada el 31 de julio de 1997 (BOCM n° 253, de 24 de
octubre de 1997).

Programa de Actuacién Urbanistica del PAU-4 “Leguario Sur”, aprobado
definitivamente por la Comisién de Urbanismo de Madrid en sesion celebrada el
14 de noviembre de 2001 (BOCM n° 295 de 12 de diciembre de 2001) y Plan
Parcial del Sector “Leguario Sur’, PAU-4 del PG, aprobado definitivamente por
acuerdo del Pleno del Ayuntamiento, en sesién celebrada el 4 de diciembre de
2001 (BOCM n° 2 de 3 de enero de 2002), en cuanto a las condiciones de la
manzana de equipamiento del PAU-4 (zona 2).

1.2. Interés general, motivacion y oportunidad.

Tal y como indica el articulo 4.1 del TRLSRU, “el ejercicio de la potestad de
ordenacion territorial y urbanistica debera ser motivado, con expresion de los
intereses generales a que sirve”.

En primer lugar, el Interés general que persigue la presente modificacion puntual
consiste en la creacion de una zona verde publica en el casco urbano, ambito
claramente deficitario de espacios libres de relacion.

Esta actuacién no solo responde a una necesidad urbana y ecolbgica evidente, sino
gue también representa una inversion en salud publica, cohesion social y
revitalizacion del centro urbano. Es, por tanto, una actuacion de evidente interés
publico que también responde al cumplimiento de derechos fundamentales y
principios constitucionales que obligan a los poderes publicos a fomentar el derecho
a disfrutar de un medio ambiente adecuado para el desarrollo de las personas.
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También contribuye a un desarrollo territorial y urbano sostenible, lo que resulta
conforme a los criterios de regeneracion y reforma urbana del TRLSRU.

La motivacion, o la razon por la que se propone la tramitacidbn de la presente
modificacion puntual (frente a su inclusion en una revisién del planeamiento general),
es considerar éste como el procedimiento mas adecuado para conseguir los objetivos
que se proponen, frente a otras alternativas mucho méas complejas y dilatadas en el
tiempo.

La LSCM, desde su modificacién mediante la Ley 11/2022, de 21 de diciembre y la Ley
712024, de 26 de diciembre, permite a los Planes Especiales alterar determinaciones
de cardcter estructurante (con las limitaciones establecidas en los articulos 34 y 35 de
la LSCM), lo que podria, a priori, parecer mas adecuado para lograr los objetivos de la
presente modificacion al tener como objeto la definicion de una red publica de caracter
general en el casco urbano.

No obstante, al no estar el Plan General adaptado a la LSCM, y no incluirse este caso
en los supuestos que contempla la Disposicién Adicional quinta de dicha Ley (en su
redacciéon dada por la Ley 7/2024, de 26 de diciembre), al afectar a dos é&reas
homogéneas de suelo urbano, no es posible la redaccién de un Plan Especial.

Del analisis realizado en la Memoria Informativa desarrollada en el Bloque 1 del
presente documento, se extraen las siguientes conclusiones:

e Existe un déficit claro de zonas verdes en el casco histérico de Parla.

e El suelo previsto por el Plan General para la implantacion de un uso
hospitalario en el PAU-4 resulta actualmente innecesario, debido a la
construccién del Hospital Universitario Infanta Cristina.

e La existencia de solares urbanos vacantes, junto a la calle Real,
posibilitan en este momento la generacion de un gran espacio libre en
una situacion idénea por su situacion central en el casco urbano y su
accesibilidad, tanto peatonal como rodada o mediante el uso del tranvia,
gue cuenta con una parada muy proxima.

La oportunidad surge de la posibilidad real con la que cuenta el Ayuntamiento de
Parla actualmente de obtener el suelo residencial (zona 1) mediante el traslado de los
derechos edificatorios de los propietarios a la parcela actualmente con uso de
equipamiento en el PAU-4.
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CAPITULO 2. OBJETO DE LA MODIFICACION PUNTUAL

2.1. Objetivos.

La necesidad de crear nuevos espacios libres publicos que resuelvan el déficit que, al
igual que ocurre con la gran mayoria de municipios, sufre el casco urbano de Parla,
junto con la oportunidad que supone la existencia de una importante bolsa de suelo
vacante en una localizacion estratégica del casco urbano, motiva la iniciativa del
Ayuntamiento de Parla de promover la presente modificacién puntual del Plan General,
cuyo objeto principal es la creacion de una nueva zona verde publica en la calle
Real.

Por otra parte, y debido a la innecesaridad de mantener la categoria de Hospitalario en
el equipamiento de sistema general del PAU-4, al haberse construido en el afio 2006
el Hospital Universitario Infanta Cristina, se propondrd el cambio de categoria del
equipamiento, manteniéndolo con un uso genérico que permita al Ayuntamiento
disponer del suelo en funciéon de las necesidades que puedan surgir en cada
momento.

2.2. Criterios generales de ordenacion.

Para lograr estos objetivos, resulta necesario tramitar una modificacion del
planeamiento general, al estar calificado el suelo donde se prevé la materializacion del
espacio libre con uso residencial y tener la parcela de equipamiento la consideracion
de Red General (y por ello tratarse de una determinacion de caracter estructurante).

Se propone la modificacion del uso de las parcelas de titularidad privada del casco
urbano, calificAndose el suelo, en parte como Red Local de Servicios Urbanos (viario
publico) y en parte como Red General de Zona Verde, y la reubicacion de estos
derechos edificatorios calificando a su vez parte (la misma superficie) de una
parcela cuyo uso actual es el de equipamiento, como residencial.

La consideracion de la parcela del PAU-4 como Red General posibilita su reubicacion,
desde un &rea homogénea en que resulta innecesaria, a otra area homogénea
claramente deficitaria de espacios libres publicos, sin provocar por tanto con ello una
reduccion de las Redes publicas locales en el &rea homogénea que conforma el PAU-
4,

Tampoco sera precisa, tal y como se justificara mas adelante, compensacién alguna
en forma de redes publicas debido al incremento de edificabilidad que supondrd, en el
area homogénea del PAU-4, la reubicacion en este espacio de los derechos
edificatorios de las parcelas residenciales de la calle Real.

Es evidente que tampoco serd preciso reajuste o compensacion alguno en el area
homogénea del casco urbano, al suponer la modificacibn una reduccion de la
edificabilidad en el ambito.
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Se trata por tanto de mantener, en el conjunto de las redes generales del municipio, la
superficie de suelo calificado de esta forma, tal y como establece la LSCM en su
articulo 67.2, respecto a las Disposiciones comunes a cualquier alteracién de los
Planes de Ordenacion Urbanistica, que dice:

“2. Toda alteracion de la ordenacion establecida por un Plan de Ordenacion
Urbanistica que desafecte el suelo de redes publicas ya obtenidas por cesién
obligatoria y gratuita, deberé garantizar el mantenimiento las redes publicas existentes
mediante la calificacion de nuevo suelo de redes publicas en cantidad y calidad
eguivalentes, de manera que se mantenga el estandar de calidad de vida urbana ya
obtenida.”

Respecto a la “calidad” del nuevo suelo que se clasifica como Red publica, se modifica
la categoria de la red, pasando de la actual, de equipamiento, a zona verde, lo que se
considera una “calidad equivalente”.
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CAPITULO 3. ANALISIS DE ALTERNATIVAS DE ORDENACION

3.1. Descripcion de las alternativas.

Contemplando los criterios, objetivos y condicionantes expuestos en apartados
anteriores, para la modificacion puntual se han considerado tres alternativas, todas
ellas viables tanto técnica como urbanistica y ambientalmente.

Siendo el objeto principal de la modificacién puntual la creacion de la zona verde, las
Unicas opciones en este sentido es hacerla o no, por lo que béasicamente las
alternativas se diferencian en la cantidad de edificabilidad que se mantiene en el suelo
junto a la calle Real y la que se traslada a la parcela del Leguario Sur, asi como el
disefio y disposicion del viario de conexién de la zona este con la calle de la Iglesia,
que podra ser mantenida en su estado actual partiendo de la calle Dos Hermanas, o
crear una nueva conexion desde la calle Domingo Malagon.

A continuacion se describiran y evaluaran estas alternativas, con objeto de justificar
gue la finalmente escogida y desarrollada es la mas adecuada, teniendo en cuenta el
objeto principal de la modificacion puntual y por tanto el mayor beneficio para el
entorno y para el conjunto de la sociedad.

Como elemento comun a las tres alternativas se propone la definicién de una manzana
residencial al sur de la zona 1, que sirva como remate de las edificaciones existentes,
algunas con fachada a la calle Real y otras a la calle San Roque, y que funcione
también como fondo de la nueva zona verde.

N4 N
P /,

Edificaciones en la esquina de la calle Real con la calle San Roque.

Esta nueva edificacion continuara la alineacion sur de la calle Carolina Coronado hasta
su encuentro con la calle Real, tal y como se observa en el esquema siguiente:
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Planta de la nueva edificacién ;g

LN y 7

Manzana de remate hasta la alineacion de la calle Carolina Coronado (linea amarilla)

3.1.1. Alternativa primera.

Ademas de la manzana de remate de las edificaciones situadas al sur de la zona
verde, se propone la definicion de otra manzana que incluya la edificacién sita en el
namero 34 de la calle Real, evitando de esta forma su demolicién, de acuerdo con el
esquema siguiente:

—— ﬁJ I ! /

I

i g5z 3B
@ -45p ) 4T
02450 9 ¢

Alternativa con definicion de dos manzanas residenciales.

De esta forma, se configuran en la zona 1 dos manzanas residenciales y dos con uso
de espacio libre, y en la zona 2, se define una manzana residencial y la parcela
correspondiente al resto de suelo de equipamiento, con las caracteristicas siguientes:
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ZONA 1

Manzana Superficie Coef. Edificabilidad Edificabilidad
Residencial 1 855 m2 2,25 m2/m2 1.923,75 m2
Residencial 2 917,8 m? 2,25 m2/mz2 2.065,05 m?
Total Residencial 1.772,8 m? 3.988,80 m?
Espacio libre 1 1.294 m2

Espacio libre 2 468,6 m2

Espacio libre 3 839,7 m?

Total Espacio Libre 2.602,3 m?

Viario publico 1.219,9 m2

Total Zona 1 5.595 m2 3.988,80 m?
ZONA 2

Manzana Superficie Coef. Edificabilidad Edificabilidad
Residencial 1 1.671,2 m2 2,25 m2/m?2 3.760,20 m2
Equipamiento 3.569,5 m?

Total Zona 2 5.240,7 m? 3.760,20 m?
TOTAL AMBITO MP 10.835,7 m2 7.749,00 m2

ESPACIO LIBRE
839.7 m2

ESPACIO LIBRE
468.6 m2

ESPACIO LIBRE
1204 m2

i~
7 /

A/

4 ),

NS / ;
4
/
CASCO G° 1 7/ PLAZA ADOL

917.8 m2 MARSILLAC

//\\\

4 <
/

- /I
/ !

J

/
/

Ordenacion Zona 1. Alternativa primera.

Sera preciso trasladar, a la zona 2, un total de 1.671,2 m2 de suelo residencial, con
una edificabilidad de 1.671,2 x 2,25 = 3.760,20 m2.

Se propone la calificacion de la zona noreste de la manzana, con frente a la calle
Eduardo Chillida y el parque situado al norte de esta calle.
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1671.2 m2

Ordenacion Zona 2. Alternativa primera.
Los aspectos positivos de esta alternativa son:

- Creacion de nuevos espacios libres en el casco urbano, cumpliendo por tanto
el objetivo principal de la modificacion puntual.

- Mantenimiento de la edificacion existente, evitando de esta forma su
demolicidon y la necesidad de compensacién por ello a los propietarios de dicha
construccion.

- Definicion de una manzana de remate de las edificaciones situadas al sur de la
zona 1, que dé continuidad a la alineacién sur de la calla Carolina Coronado y
ofrezca una nueva fachada al espacio libre de nueva creacion.

Como aspectos negativos se podrian destacar el siguiente:

- Interrupcién de los nuevos espacios libres, creando varios espacios de menor
dimensién frente a zonas de mayor dimension que resultarian en caso de no
existir la manzana intermedia.

- Mantenimiento de la conexioén viaria de la calle Dos Hermanas con la calle de
la Iglesia, dividiendo la zona norte en dos espacios y obligando a mantener
este trafico por la calle Dos Hermanas, desde la calle Domingo Malagoén.
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3.1.2. Alternativa segunda.

La Unica diferencia que se propone, respecto a la alternativa anterior, es la eliminacién
de la edificacion de la calle Real nimero 34 y la definicion de un espacio libre, que
abarca todo el frente de la calle Real, desde la nueva fachada que se crea con la
manzana sur, hasta la actual conexion viaria con la calle de la Iglesia, u otro espacio
coincidente con la Plaza de san Juan.

De esta forma, se configuran en la zona 1 una manzana residencial y dos con uso de
espacio libre, y en la zona 2, se define, al igual que en la alternativa anterior, una
manzana residencial y la parcela correspondiente al resto de suelo de equipamiento,
con las caracteristicas siguientes:

ZONA 1

Manzana Superficie Coef. Edificabilidad Edificabilidad
Residencial 1 917,8 m2 2,25 m2/m?2 2.065,05 m?
Espacio libre 1 2.617,6 m2

Espacio libre 2 839,7 m2

Viario publico 1.219,9 m?

Total Zona 1 5.595 m? 2.065,05 m?2
ZONA 2

Manzana Superficie Coef. Edificabilidad Edificabilidad
Residencial 1 2.526,2 m2 2,25 m2/m?2 5.683,95 m?
Equipamiento 2.714,5m2

Total Zona 2 5.240,7 m? 5.683,95 m?
TOTAL AMBITO MP | 10.835,7 m? 7.749,00 m2

ESPACIO LIBRE
839.7 m2

ESPACIO LIBRE
2617.6 m2

PLAZA ADOLY
MARSILLAC

Ordenacion Zona 1. Alternativa segunda.
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Sera preciso trasladar, a la zona 2, un total de 2.526,2 m2 de suelo residencial, con
una edificabilidad de 2.526,2 x 2,25 = 5.683,95 m2.

Se propone igualmente la calificacion de la zona noreste de la manzana, con frente a
la calle Eduardo Chillida y el parque situado al norte de esta calle.

Ordenacion Zona 2. Alternativa segunda.

Los aspectos positivos de esta alternativa son:

- Creacion de nuevos espacios libres en el casco urbano de mayor dimension,
cumpliendo por tanto el objetivo principal de la modificacién puntual. Se definen
dos zonas separadas por la actual conexion viaria entre la calle Dos Hermanas
y la calle Iglesia.

- Definicion de una manzana de remate de las edificaciones situadas al sur de la
zona 1, que dé continuidad a la alineacién sur de la calla Carolina Coronado y
ofrezca una nueva fachada al espacio libre de nueva creacion.

Como aspectos negativos se podrian destacar el siguiente:

- Necesidad de demolicion de la edificacion existente, precisando de
compensacion por ello a los propietarios de dicha construccion.

- Mantenimiento de la conexién viaria de la calle Dos Hermanas con la calle de
la Iglesia, dividiendo la zona norte en dos espacios y obligando a mantener
este trafico por la calle Dos Hermanas, desde la calle Domingo Malagoén.
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3.1.3. Alternativa tercera.

La Unica diferencia que se propone, respecto a la alternativa anterior, es la eliminacién
de la conexién viaria con la calle de la Iglesia desde la calle Dos Hermanas,
trasladando este vial como continuacion de la calle Domingo Malagén. Se mantiene el
vial al este de la nueva zona verde para conservar de esta forma los espacios de
carga y descarga, las plazas de aparcamiento y el acceso al vado existente.

De esta forma, se configuran en la zona 1 una manzana residencial y dos con uso de
espacio libre, y en la zona 2, se define, al igual que en la alternativa anterior, una
manzana residencial y la parcela correspondiente al resto de suelo de equipamiento,
con las caracteristicas siguientes:

ZONA 1

Manzana Superficie Coef. Edificabilidad Edificabilidad
Residencial 1 917,8 m2 2,25 m2/m?2 2.065,05 m?
Espacio libre 1 1.285 m2

Espacio libre 2 2.343 m2

Viario publico 1.049,2 m2

Total Zona 1 5.595 m? 2.065,05 m?2
ZONA 2

Manzana Superficie Coef. Edificabilidad Edificabilidad
Residencial 1 2.526,2 m2 2,25 m2/m?2 5.683,95 m?
Equipamiento 2.714,5m2

Total Zona 2 5.240,7 m? 5.683,95 m?
TOTAL AMBITO MP | 10.835,7 m? 7.749,00 m2

PLAZA ADOL
MARSILLACI

Ordenacion Zona 1. Alternativa tercera.
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Sera preciso trasladar, a la zona 2, un total de 2.526,2 m2 de suelo residencial, con
una edificabilidad de 2.526,2 x 2,25 = 5.683,95 mz2.

Se propone igualmente la calificacion de la zona noreste de la manzana, con frente a
la calle Eduardo Chillida y el parque situado al norte de esta calle.

Ordenacion Zona 2. Alternativa segunda.

Los aspectos positivos de esta alternativa son:

- Creacion de nuevos espacios libres en el casco urbano de mayor dimension,
cumpliendo por tanto el objetivo principal de la modificacién puntual. Se definen
dos zonas separadas por la conexién viaria entre la calle Domingo Malagén y
la calle Iglesia.

- Definiciéon de una manzana de remate de las edificaciones situadas al sur de la
zona 1, que dé continuidad a la alineacién sur de la calla Carolina Coronado y
ofrezca una nueva fachada al espacio libre de nueva creacion.

- La nueva conexion viaria elimina el trafico actual de la calle Dos Hermanas,
gue desde la calle Domingo Malagén accedia a la calle Iglesia

Como aspectos negativos se podrian destacar el siguiente:

- Necesidad de demolicion de la edificacion existente, precisando de
compensacion por ello a los propietarios de dicha construccion.

- Conexion viaria de la calle Domingo Malagoén con la calle Iglesia, dividiendo la
zona verde en dos espacios.
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3.2.  Justificaciéon de la alternativa seleccionada.

Obviando la habitual alternativa cero, o la opcién de no desarrollar la presente
modificacion del Plan General, que no se analiza por ser evidentes y sobradamente
explicados los aspectos negativos, se analizan a continuacion las tres alternativas
propuestas.

Es importante sefialar que en todos los casos se ha limitado el coeficiente de
edificabilidad de las manzanas residenciales propuestas en la calle Real, asi como las
alturas de la edificacion, a pesar de que si se diera continuidad a la volumetria de las
manzanas de la UE-16 (con seis plantas de altura), seria posible la materializacion de
més edificabilidad en esta zona y por tanto reducir la que resulta necesario trasladar a
la zona 2.

Frente a esta posibilidad, evaluada al inicio de los trabajos, se ha considerado que una
mayor altura en esta zona resultaria perjudicial para el entrono de la Iglesia de Nuestra
Sefiora de la Asuncién, elemento incluido en el Catalogo de Bienes Protegidos del
Plan General, por lo que se desestima.

Se considera que, si bien las tres alternativas basicamente persiguen, y consiguen, en
mayor o menor medida, el objetivo principal de la modificacién puntual -la creacién de
un espacio libre publico en el entorno de la calle Real-, resulta mucho mas beneficioso
y mas coherente con los objetivos calificar, en la zona 1, la mayor cantidad posible de
zona verde, por lo que es este aspecto, la alternativa tercera seria la idénea.

Ademas, respecto a la conexion viaria con la calle Iglesia, también resulta més
favorable la alternativa tercera, ya que por la calle Domingo Malagén circula la mayoria
del trafico que utiliza esta conexién, y con la propuesta de esta alternativa se elimina el
tréfico que, en la actualidad, utiliza la calle Dos Hermanas para acceder a la calle
Iglesia.

Por otra parte, la afeccibn a la manzana de equipamiento del PAU-4, resulta muy
similar en todos los casos, ya que continua con superficie suficiente para su desarrollo
como equipamiento en su momento, en funcién de las necesidades municipales.

Econdmicamente, si bien es cierto que las alternativas segunda y tercera conllevan la
demoliciébn y compensacion por ello de la edificacion del numero 34 de la calle Real,
este aspecto queda compensado sobradamente por la mejora en cuanto a aspectos
sociales y medioambientales.

Finalmente, y en relacién con aspectos medioambientales, es evidente que la creacion
de una zona verde de la mayor dimensién posible, en una zona deficitaria de estos
espacios, supone una mejora del medio ambiente del casco urbano.

SE SELECCIONA POR TODO ELLO, PARA SU DESARROLLO, LA ALTERNATIVA
TERCERA.
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CAPITULO 4. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION
PROPUESTA

4.1. Descripcién de la ordenacion propuesta.

Como ya se ha descrito en varias ocasiones a lo largo de este documento,
basicamente, la modificacion puntual del Plan General supone el traslado de parte del
suelo actualmente calificado con uso residencial junto a la calle Real, a la manzana de
equipamiento hospitalario del PAU-4 y la modificacion de la conexién viaria de la calle
de la Iglesia con la zona este del casco urbano.

A su vez, el suelo que se “intercambia” entre las dos zonas, altera su calificacion, de
eguipamiento (ordenanza 7), a zonas verdes y espacios libres (ordenanza 8).

¥

FLAZA ADOI - PLAZA ADOI
MARSILLAC] - LRI

I
i

Zona 1. Calificacién actual Zona 1. Calificacion modificada

PARCELA RH-2
5240.7 m2

Zona 2. Calificacion actual Zona 2. Calificacion modificada
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El suelo que, con igual calificacion (residencial de casco, ordenanza 1) se mantiene en
su localizacion, se incorpora en la modificacion con objeto de incluirlo en el
procedimiento de equidistribucion que se realizara para el desarrollo de las
determinaciones que se fijan en el presente documento.

Finalmente, el suelo que mantiene igualmente su calificacibn y se mantiene en la
parcela del PAU-4, con menor dimension, se incluye en la modificacion puntual con
objeto del cambio de clase de equipamiento, del actual uso hospitalario. A un uso
genérico, que permita al Ayuntamiento su uso en funcién de las necesidades de cada
momento.

4.2. Descripcion y justificaciéon de las determinaciones estructurantes de la
ordenacion.

La LSCM, en su articulo 35.1, respecto a las Determinaciones estructurantes y
determinaciones pormenorizadas, define las determinaciones estructurantes como:

“1. Son determinaciones estructurantes de la ordenacion 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 vy territorial y de su desarrollo
futuro.

(...)"
Y el apartado 2 del mismo articulo:

2. Sin perjuicio de una mayor concreciéon mediante desarrollos reglamentarios,
son, en todo caso, determinaciones estructurantes de la ordenacion
urbanistica:

a) El seflalamiento de la clasificacion y, en su caso, categoria del suelo.

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

c) La division del suelo en areas homogéneas, &mbitos de actuacion o
sectores, con el sefialamiento para cada uno de sus criterios y condiciones
basicas de ordenacion: Usos globales, areas de reparto, coeficientes de
edificabilidad y coeficientes de edificabilidad homogeneizada definidos en el
articulo 39.2 y 3, y aprovechamientos unitarios definidos en el articulo 39.5, asi
como los coeficientes de homogeneizacion entre usos globales del area de
reparto.

d) El régimen de usos del suelo no urbanizable de proteccion.”

La presente modificacién puntual no altera la clasificacién ni la categoria del suelo
incluido en su ambito, ya que, como se ha explicado anteriormente, el suelo clasificado
por el Plan General como Suelo Urbanizable no Sectorizado, tiene en la actualidad la
consideraciéon de Suelo Urbano Consolidado, al haber sido completamente urbanizado
en ejecucion del planeamiento urbanistico y de conformidad con sus determinaciones
(arts. 14.1y 21.2 LSCM).
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La modificacion puntual, en cuanto al suelo calificado como Sistema General de
Equipamiento Hospitalario por el Plan Parcial del PAU-4 (suelo asimilable a la
denominacion de Red General de equipamiento social en la LSCM), sin alterar su
superficie, cambia su categoria, a Red General de equipamiento de zonas verdes y
espacios libres.

Por tanto en relacion con la determinacion estructurante de la definicion de los
elementos estructurantes de los sistemas de redes publicas:

e No se altera la superficie total de suelo calificado como Red General de
equipamiento.

¢ Se modifica el tipo de Red General de equipamiento que se traslada a la zona
1, de social (hospitalario) a zonas verdes y espacios libres.

¢ Se maodifica el tipo de Red General de equipamiento que se mantiene en su
ubicacién en el PAU-4, de social (hospitalario) a genérico, sin uso concreto.

e Se cambia la ubicacion de parte del suelo calificado como Red General, que se
traslada del PAU-4 al casco urbano.

Estos cambios se consideran justificados por:

e La innecesaridad de suelo calificado con uso de equipamiento hospitalario,
debido a la construccién del Hospital Universitario Infanta Cristina.

e La necesidad de suelo calificado como zona verde y espacio libre en el casco
urbano, area claramente deficitaria de estos espacios.

El articulo 67.2 de la LSCM, respecto a las Disposiciones comunes a cualquier
alteracion de los Planes de Ordenacién Urbanistica, dice:

“2. Toda alteracion de la ordenacion establecida por un Plan de Ordenacion
Urbanistica gue desafecte el suelo de redes publicas ya obtenidas por cesion
obligatoria y gratuita, deberd garantizar el mantenimiento las redes publicas
existentes mediante la calificacion de nuevo suelo de redes publicas en
cantidad y calidad equivalentes, de manera que se mantenga el estandar de
calidad de vida urbana ya obtenida.

Toda alteracion de la ordenacién establecida por un Plan de Ordenacion
Urbanistica que descalifique suelo destinado a viviendas sujetas a algun
régimen de proteccion publica debera establecer la calificacion de nuevo suelo
para viviendas sujetas a algun régimen de proteccidon publica en cantidad y
calidad equivalentes, justificando que su nueva ubicacion garantiza el
cumplimiento del principio de cohesion social.

Sin perjuicio del cumplimiento del primer parrafo de este apartado, toda
alteracion de la ordenacion establecida por un Plan de Ordenacion Urbanistica
gue cambie el uso de redes publicas calificadas como docente, sanitario o
viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica o de integracién social,
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deberan contar con informe previo de la Consejeria competente por razon de la
materia, donde se justifique la innecesaridad de la permanencia de dicho
destino, en cuyo caso el o los nuevos usos previstos deberan ser
preferentemente publicos o de interés social con independencia de la
titularidad.”

La modificacion propone, en el casco urbano, la calificacion de suelo con destino a
espacio libre con la misma superficie que se descalifica en el PAU-4. Respecto a la
“calidad” del nuevo suelo, se considera que cuenta con una “calidad equivalente”.

Durante la tramitacién del presente documento se requerira informe a la Consejeria
competente en materia sanitaria, que justifique la innecesaridad del mantenimiento de
esta categoria en la parcela del PAU-4.

Finalmente, no se altera la division del suelo en areas homogéneas, ambitos de
actuacion o sectores, ni sus criterios y condiciones basicas de ordenacion o el régimen
de usos del suelo no urbanizable de proteccion.

Tanto el incremento de edificabilidad en el &rea homogénea del Leguario Sur, como su
reduccién en el area homogénea del casco suponen la variacion de la edificabilidad de
dichas areas, lo que, de acuerdo con el articulo 35.2 también tiene caracter
estructurante.

El cambio de ubicacion del Sistema General se observa en el plano 7 del Plan General
(Sistemas Generales):

eimshs

e 3 g
3 + ; Y
§ /e * | ran ,
' . >

Plano 7 modificado

Plano 7 vigente
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4.3. Afecciéon, sobre el area homogénea del PAU-4, del incremento de
edificabilidad propuesto por la modificacién puntual.

El articulo 19bis de la LSCM, en su redaccion dada por la LEY 7/2024, de 26 de
diciembre, de Medidas para un desarrollo equilibrado en materia de medio ambiente y
ordenacién del territorio establece lo siguiente:

«Articulo 19 bis. Régimen de las actuaciones de dotacion.

1. El instrumento de planeamiento que, en una 0 mas parcelas de un ambito de
suelo urbano consolidado, establezca una mayor edificabilidad o densidad o
asigne un nuevo uso caracteristico, siempre y cuando no requiera la reforma o
renovacion de la urbanizacion del &mbito, deberd contemplar un incremento
de las redes publicas locales del ambito de suelo urbanizado cuando sea
necesario _para reajustar su proporcién y, en su caso, las correspondientes
cesiones de la participacion de la comunidad en las plusvalias del
planeamiento.

No serd necesario reajustar la proporcion de redes publicas en aquellos
casos en los que, tras el incremento de edificabilidad, densidad o cambio
de uso, estuvieran garantizados los estandares establecidos en el articulo
36.6 de esta ley.”

Por otra parte, los estandares minimos establecidos en el articulo 36.6 son los
siguientes:

()

En todo caso, en cada ambito de suelo urbano no consolidado o sector y/o
unidad de ejecucién de suelo urbanizable no destinados a uso industrial, se
cumpliran las siguientes condiciones minimas:

a) La superficie total en el ambito o sector y/o unidad de ejecucion de
elementos de las redes locales de equipamientos y/o infraestructuras y/o
servicios sera de 30 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados
construidos.

b) Del total de la reserva establecida por el planeamiento, resultante de cumplir
el apartado anterior, al menos el 50 por 100 debera destinarse a espacios libres
publicos arbolados.

(..)

Considerando el ambito del Sector PAU-4 como un area homogénea, en el cuadro
siguiente, resultado de la ordenacién del plan parcial, se muestra un resumen de las
condiciones de ordenacion, tanto en cuanto a usos lucrativos como redes publicas.

Se incluye posteriormente un cuadro con las superficies minimas que fija el articulo 36
de la LSCM.
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PLAN PARCIAL LEGUARIO SUR - PARLA

(INICIAL)

|Superficie total del sector 266.243,00|

USOS sup. Suelo edif. edificabilidad

LUCRATIVOS m?2 m2/m?2 m2 constr.

Resldencial Unifamiliar libre 70.763,00 0,600 42.457,00

Residencial Unifamiliar VPT 62.550,00 0,600 37.530,00

Residencial Plurifamiliar VPO 11.909,00 1,677 19.980,00

Terciario - 0,820 4.086,00
total usos lucrativos 145.222,00 104.053,00

REDES PUBLICAS | suelo

SISTEMAS GENERALES DEL PAU-4 (REDES GENERALES)

Sistema General Viario (Viario de Ronda) 23.500,00

Sistema General de Equipameinto (Hospitalario) 15.000,00

Total 38.500,00

SISTEMAS INTERIORES (REDES LOCALES)

Centros Docentes 9.072,00
Servicios interés publico y social 12.565,00
Reserva Ferrovial 10.229,00
Espacios libres residuales 4.173,00
Viario 19.004,00
Espacios libres 27.478,00

total 82.521,00

REDES PUBLICAS LOCALES (Art. 36 L.S.C.M) m2 constuidos totales: 104.053,00
[M= m?2 constr. de cualquier uso / 100 = 1.040,53 |
Redes publicas (m2 de suelo) Locales
Al Comunicaciones
A - Infraestructuras A2 Sociales
A3 Energéticas
B - Equipamientos B1 Zonz_als Verdes 30*M 31.215,90
B2 Sociales
C - Senicios C1 Serv. urbanos
C2 Vivienda publica

Totales: 30*M 31.215,90
minimo 50% ZV

Se observa como las redes publicas locales (sistemas interiores) superan ampliamente
el minimo de 30 m2 por cada 100 m?2 construidos exigidos por la LSCM (82.521 m2 de
redes locales suponen 79,30 m2 por cada 100 m2c)

En el cuadro siguiente se muestra el mismo calculo, tras el incremento de
edificabilidad que supone la calificacion con uso residencial, de parte de la parcela de
sistema general de equipamiento.
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PLAN PARCIAL LEGUARIO SUR - PARLA
(FINAL)

|Superficie total del sector 266.243,00|
USOS sup. Suelo edif. edificabilidad
LUCRATIVOS m?2 m?3/m?2 m2 constr.
Resldencial Unifamiliar libre 70.763,00 0,600 42.457,00
Residencial Unifamiliar VPT 62.550,00 0,600 37.530,00
Residencial Plurifamiliar VPO 11.909,00 1,677 19.980,00
Residencial Coelctiva Libre (M.P. Parque Central) 2.526,20 2,250 5.683,95
Terciario - 0,820 4.086,00
| total usos lucrativos 147.748,20 109.736,95|
REDES PUBLICAS I suelo
SISTEMAS GENERALES DEL PAU-4 (REDES GENERALES)
Sistema General Viario (Miario de Ronda) 23.500,00
Sistema General de Equipamlento (Hospitalario) 15.000,00
Reduccién suelo Equipamiento (M.P. Parque Central) -2.526,20

Total 35.973,80

SISTEMAS INTERIORES (REDES LOCALES)

Centros Docentes

Servicios interés publico ysocial
Reserva Ferrovial

Espacios libres residuales
Viario

Espacios libres

9.072,00
12.565,00
10.229,00

4.173,00
19.004,00
27.478,00

total 82.521,00

REDES PUBLICAS LOCALES (Art. 36 L.S.C.M) m2 constuidos totales: 109.736,95
|M: m2 constr. de cualquier uso / 100 = 1.097,37 |
Redes publicas (m2 de suelo) Locales
A1l Comunicaciones
A - Infraestructuras A2 Sociales
A3 Energéticas
B - Equipamientos B1 Zonz_;ts Verdes 30*M 32.921,09
B2 Sociales
C - Senicios C1 Serv. urbanos
C2 Vivienda publica
Totales: 30*M 32.921,09

minimo 50% ZV

Por tanto, considerando que estan garantizados los estandares establecidos en el
articulo 36.6, a pesar del incremento de edificabilidad propuesto, no es necesario
reajustar la proporcion de redes publicas, y por tanto el incremento de las redes

locales.
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4.4. Afeccién, sobre el &rea homogénea del CASCO, de la reduccién de
edificabilidad propuesto por la modificacién puntual.

Resulta evidente que la reduccion de edificabilidad en el area homogénea no hara
necesario reajustar la proporcion de redes publicas mediante la calificacion de nuevos
suelos de este tipo, no obstante, se incluye a continuacion el resumen del estado

inicial y final del area homogénea.

AH "CASCO" INICIAL

Superficie total del Area Homogénea 205.686,00

Edificabilidad Total 411.380,00
Coef. Edificab 2,00

REDES PUBLICAS: (m?3s) (m X 100m?%c)
Red local Espacios libres 7.567,00 1,84
Red local Equipamientos 11.791,00 2,87
Red local otras dotaciones 77.092,00 18,74
Total Redes Publicas locales 96.450,00 23,45
Numero de viviendas existentes 4.113,80
Estandar dotacional (redes locales)
establecido por vivienda (m?s/viv) 1,84
establecido por edificabilidad (m?s/100 m%c) 23,45
AH "CASCO" FINAL
Superficie total del Area Homogénea 205.686,00
Edificabilidad Total 405.696,05
Coef. Edificab 1,97

REDES PUBLICAS: (m?3s) (m X 100mZc)
Red local Espacios libres 7.567,00 1,87
Red local Equipamientos 11.791,00 2,91
Red local otras dotaciones 77.092,00 19,00
Total Redes Publicas locales 96.450,00 23,77
Numero de viviendas existentes 4.056,96
Estandar dotacional (redes locales)

establecido por vivienda (m?s/viv) 1,87
establecido por edificabilidad (m?s/100 m%c) 23,77

Se observa cémo, al reducir la edificabilidad (5.683,95 m2 que se trasladan a la zona
2) se reduce el coeficiente de edificabilidad y se incrementan el estandar dotacional

por vivienda y por edificabilidad.
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4.5.

Descripcion y justificacién de las determinaciones pormenorizadas de la

ordenacion.

La LSCM, en su articulo 35.3, respecto a las Determinaciones estructurantes y
determinaciones pormenorizadas, define las determinaciones pormenorizadas como:

“3. Son determinaciones pormenorizadas de la ordenacion urbanistica aquellas
que tienen el grado de precision suficiente para legitimar la realizacion de actos
concretos de ejecucién material. Las determinaciones pormenorizadas habran
de desarrollar, sin contradecirlas, las determinaciones estructurantes que
correspondan.

(...)

En el caso de que el planeamiento general haya establecido directamente la
ordenacion pormenorizada, sin necesidad de tramitacion de instrumento de
desarrollo posterior, esta ordenacién podra ser alterada por modificacion de
plan general (...)”

La modificacion puntual altera las siguientes determinaciones, de caracter
pormenorizado:

Zonal

Se modifica la ordenacion pormenorizada establecida directamente por el Plan
General:

Cambio de calificacién del suelo, actualmente con uso de viario publico en la
Plaza de San Juan y de uso residencial con frente a la calle Real (zona de
ordenanza 1) a espacio libre (zona de ordenanza 8).

Cambio de calificacion del suelo, actualmente con uso residencial, a viario
publico (conexion de la calle Domingo Malagén con calle Iglesia.

Esta alteracion se observa en las siguientes imagenes, correspondientes a un
extracto del plano de Ordenacion y Gestion (Hoja 4-12) del Plan General:
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Plano vigente de Ordenaciéon y Gestién (Hoja 4-12) del Plan General.

H (1\\\ !
. L .

Plano modificado de Ordenacién y Gestion (Hoja 4-12) del Plan General.
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Zona 2

¢ Se modifica la ordenacién pormenorizada establecida por el Plan Parcial “El
Leguario Sur”:

Cambio de calificacion del suelo, actualmente con uso de equipamiento
hospitalario, a residencial.

La ordenanza de aplicacion actual es la denominada “Equipamiento”, definida
en el articulo 25 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial que, seguin se
indica, se corresponde con la sefialada en el Capitulo VIII del PGOU.

La ordenanza de aplicacion propuesta sera la denominada “Vivienda
Multifamiliar en altura”, definida en el articulo 23 de las Normas Urbanisticas
del Plan Parcial que segun indica:

“Regula la construccién de vivienda en la tipologia de vivienda multifamiliar
correspondiendo a la ordenanza definida al capitulo 4 del PGOU con la
ordenanza 2, grado 3, habiendose definido como grado 3 en las fichas, ya que
la documentacién que en las mismas se aporta, es vinculante, estando definida
en estas fichas, la edificabilidad, alineaciones vinculantes, fondo maximo, area
de movimiento, efc.”

El plan parcial califica solamente una manzana como vivienda multifamiliar (el
resto de la vivienda es unifamiliar) y en ella se localiza la vivienda de
protecciéon. Sus condiciones de definen en las fichas incluidas en la ordenanza,
en las que se fijan las determinaciones siguientes:

Altura maxima 6 plantas (B+5)

Fondo maximo 15 metros

Parcela minima 200 m?

Plazas de aparcamiento 1/100 m2c o 1/vivienda
Retranqueos H/2, minimo 5 metros a viario
Edificabilidad segun cuadro (aprox. 1,7 m2/mg?)

0O O 0O O O O

Sobre el suelo que la modificacion puntual califica con uso residencial, se
propone la aplicacion la ordenanza de vivienda multifamiliar, con la
particularidad de la edificabilidad, que se mantiene, al igual que en la
ordenanza de casco urbano, en 2,25 m2/m2.

Por ello, para facilitar la materializacion de la edificabilidad con el nimero de plantas
admitido, se incrementa el fondo maximo edificable a 18 metros. El retranqueo se fija
en cinco metros, al igual que esta establecido en la manzana colindande de vivienda
colectiva del secror Leguario Norte.

El cambio de calificacion se realiza en el Plano de zonificacion del Plan Parcial
refundido en el que se han incluido todas las modificaciones descritas en el
correspondiente apartado de esta memoria:
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Plano vigente de Zonificacion del Plan Parcial (refundido).
Plano modificado de Zonificacion del Plan Parcial (refundido).
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4.6. Documentacion del planeamiento vigente que se altera mediante la
modificacion puntual.

La modificacion afecta a documentacion del Plan General y del Plan Parcial del PAU-
4, por lo que, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 67.3 de la LSCM:

‘3. Todo proyecto de Plan de Ordenacion Urbanistica que altere solo
parcialmente otro anterior debera acompafar un documento de refundicién que
refleje tanto las nuevas determinaciones como las que queden en vigor, a fin de
reemplazar completamente la antigua documentacion.

Toda alteracion de la ordenacion urbanistica debera, obligatoriamente, incluir la
documentacion técnica vigente y la modificada, con las oportunas diligencias
ylo certificados de aprobacién definitiva correspondientes. En los casos que se
altere el planeamiento urbanistico por otra figura de planeamiento diferente a
aquella por la que fue aprobada, debera incorporar la modificacion de aquellos
documentos que sean necesarios para evitar incongruencias en el documento
técnico y normativo. La documentacién referida en este apartado debera
formar parte del expediente desde la aprobacién inicial.”

En relacion con la Zona 1, al establecerse la ordenacion que se modifica por el plan
general, serd preciso modificar el Plano de Ordenacion y Gestién (Hoja 4-12) del Plan
General.

Respecto a la Zona 2, como se ha descrito en la Memoria Informativa, si bien la
primera modificacion del Plan Parcial de 24 de octubre de 2006 incorporaba un plano
de zonificacion modificado, no hizo lo mismo la segunda modificacién, de 9 de
diciembre de 2008.

Al no existir por ello un plano vigente de partida que refleje la zonificacion actual del
Sector, se elaborara ahora un plano que contemple tanto la modificacién propuesta
actualmente como la correspondiente a la segunda modificacion y las alteraciones
introducidas en la ordenacién del sector mediante el Plan Especial de 18 de marzo de
2005 y su modificacién de 14 de marzo de 2006.

Este plano refundido, incluyendo todas las modificaciones de la ordenacion del sector
hasta el dia de hoy se incluye en el Volumen 3 “Planos de Informacion”, del Bloque 1
de este documento.

Se incluira igualmente en el plan parcial, de forma similar a lo que contempla para la
manzana de vivienda colectiva VPO-1, una ficha descriptiva de las condiciones de la
nueva manzana residencial.

El traslado del suelo de sistema general se debera reflejar igualmente en el plano 7 del
Plan General (Sistemas Generales).
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CAPITULO 5. CUANTIFICACION DE LA PROPUESTA

En los cuadros siguientes se indican las superficies y edificabilidades de los suelos

incluidos en la modificacién puntual, en su estado inicial y modificado.

a) Estado Inicial

ZONA 1

Manzana Superficie Coef. Edificabilidad Edificabilidad

Residencial 3.444 m? 2,25 m2/mz2 7.749 m2

Espacio libre 2.151 m2

Total Zona 1 5.595 m? 7.749 m?

ZONA 2

Manzana Superficie Coef. Edificabilidad Edificabilidad

Equipamiento Hosp. 5.240,7 m?

Total Zona 2 5.240,7 m2

TOTAL AMBITO MP | 10.835,7 m? 7.749,00 m2
b) Estado modificado

ZONA 1

Manzana Superficie Coef. Edificabilidad Edificabilidad

Residencial 1 917,8 m2 2,25 m2/mz2 2.065,05 mz

Espacio libre 1 1.285 m2

Espacio libre 2 2.343 m2

Viario publico 1.049,2 m2

Total Zona 1 5.595 m2 2.065,05 m?

ZONA 2

Manzana Superficie Coef. Edificabilidad Edificabilidad

Residencial 1 2.526,2 m? 2,25 m2/mz2 5.683,95 m?

Equipamiento 2.714,5 m2

Total Zona 2 5.240,7 m2 5.683,95 m?

TOTAL AMBITO MP | 10.835,7 m? 7.749,00 m2
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CAPITULO 6. MODELO DE GESTION

Con objeto de transformar las fincas afectadas por la modificacién puntual, para
adaptarlas a las determinaciones de la nueva ordenacién, asi como para definir la
nueva ubicacion de los derechos edificatorios de los titulares de los suelos privados y
obtener el ayuntamiento el suelo calificado como red publica, se propone, una vez
aprobada definitivamente la presente modificacién del planeamiento, la tramitacién de
un proyecto de reparcelacion.

El &mbito del proyecto de reparcelacion incluira las parcelas privadas de la zona 1y la
porcién de la parcela que cambia de calificacion en la zona 2:

FLAZA TABURES

B IGLESIA

RESIDENCIAL
2526.2 m2

EQUIPAMIENTO
GENERICO
2714.5m2

Ambito discontinuo del futuro proyecto de reparcelacion.
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CAPITULO 7. MEMORIA DE IMPACTO NORMATIVO

7.1. Introduccién

Se redacta la presente memoria del andlisis de impacto normativo de la modificacion
puntual del Plan General, en cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 40/2015, de 1 de
octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico y en el Real Decreto 1083/2009 de 3
de julio por el que se regula la memoria del andlisis de impacto normativo, asi como su
guia metodoldgica, aprobada por acuerdo del Consejo de Ministros de 11 de diciembre
de 2009.

7.2. Motivacion, oportunidad e interés general de la propuesta

Tal y como indica el articulo 4.1 del TRLSRU, “el ejercicio de la potestad de
ordenacion territorial y urbanistica debera ser motivado, con expresion de los
intereses generales a que sirve”.

En primer lugar, el Interés general que persigue la presente modificacion puntual
consiste en la creacion de una zona verde publica en el casco urbano, ambito
claramente deficitario de espacios libres de relacién.

Esta actuacién no solo responde a una necesidad urbana y ecolbgica evidente, sino
gue también representa una inversion en salud publica, cohesion social y
revitalizacion del centro urbano. Es, por tanto, una actuacion de evidente interés
publico que también responde al cumplimiento de derechos fundamentales y
principios constitucionales que obligan a los poderes publicos a fomentar el derecho
a disfrutar de un medio ambiente adecuado para el desarrollo de las personas.

También contribuye a un desarrollo territorial y urbano sostenible, lo que resulta
conforme a los criterios de regeneracion y reforma urbana del TRLSRU.

La motivacién, o la razén por la que se propone la tramitacion de la presente
modificacion puntual (frente a su inclusion en una revision del planeamiento general),
es considerar éste como el procedimiento mas adecuado para conseguir los objetivos
gue se proponen, frente a otras alternativas mucho mas complejas y dilatadas en el
tiempo.

Del analisis realizado en la Memoria Informativa desarrollada en el Bloque 1 del
presente documento, se extraen las siguientes conclusiones:

e Existe un déficit claro de zonas verdes en el casco histérico de Parla.
e El suelo previsto por el Plan General para la implantacion de un uso

hospitalario en el PAU-4 resulta actualmente innecesario, debido a la
construccién del Hospital Universitario Infanta Cristina.
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e La existencia de solares urbanos vacantes, junto a la calle Real,
posibilitan en este momento la generacién de un gran espacio libre en
una situacion idénea por su situacion central en el casco urbano y su
accesibilidad, tanto peatonal como rodada o mediante el uso del tranvia,
gue cuenta con una parada muy proxima.

La oportunidad surge de la posibilidad real con la que cuenta el Ayuntamiento de
Parla actualmente de obtener el suelo residencial (zona 1) mediante el traslado de los
derechos edificatorios de los propietarios a la parcela actualmente con uso de
equipamiento en el PAU-4.

7.3. Objetivos y criterios generales de ordenacion.

La necesidad de crear nuevos espacios libres publicos que resuelvan el déficit que, al
igual que ocurre con la gran mayoria de municipios, sufre el casco urbano de Parla,
junto con la oportunidad que supone la existencia de una importante bolsa de suelo
vacante en una localizacién estratégica del casco urbano, motiva la iniciativa del
Ayuntamiento de Parla de promover la presente modificacién puntual del Plan General,
cuyo objeto principal es la creacion de una nueva zona verde publica en la calle
Real.

Por otra parte, y debido a la innecesaridad de mantener la categoria de Hospitalario en
el equipamiento de sistema general del PAU-4, al haberse construido en el afio 2006
el Hospital Universitario Infanta Cristina, se propondra el cambio de categoria del
equipamiento, manteniéndolo con un uso genérico que permita al Ayuntamiento
disponer del suelo en funcién de las necesidades que puedan surgir en cada
momento.

Para lograr estos objetivos, resulta necesario tramitar una modificacién del
planeamiento general, al estar calificado el suelo donde se prevé la materializacion del
espacio libre con uso residencial y tener la parcela de equipamiento la consideracion
de Red General (y por ello tratarse de una determinacion de caracter estructurante).

Se propone la modificacién del uso de las parcelas de titularidad privada del casco
urbano, calificandose el suelo como Red General de Zona Verde, y la reubicacion de
estos derechos edificatorios calificando a su vez parte (la misma superficie) de
una parcela cuyo uso actual es el de equipamiento, como residencial.

La consideracion de la parcela del PAU-4 como Red General posibilita su reubicacion,
desde un area homogénea en que resulta innecesaria, a otra area homogénea
claramente deficitaria de espacios libres publicos, sin provocar por tanto con ello una
reduccion de las Redes publicas locales en el &rea homogénea que conforma el PAU-
4,

Tampoco sera precisa, tal y como se justificara mas adelante, compensacion alguna
en forma de redes publicas debido al incremento de edificabilidad que supondra, en el
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area homogénea del PAU-4, la reubicacion en este espacio de los derechos
edificatorios de las parcelas residenciales de la calle Real.

Se trata por tanto de mantener, en el conjunto de las redes generales del municipio, la
superficie de suelo calificado de esta forma, tal y como establece la LSCM en su
articulo 67.2, respecto a las Disposiciones comunes a cualquier alteracién de los
Planes de Ordenacion Urbanistica, que dice:

“2. Toda alteracion de la ordenacion establecida por un Plan de Ordenacion
Urbanistica que desafecte el suelo de redes publicas ya obtenidas por cesion
obligatoria y gratuita, deberé garantizar el mantenimiento las redes publicas existentes
mediante la calificacion de nuevo suelo de redes publicas en cantidad y calidad
eguivalentes, de manera que se mantenga el estandar de calidad de vida urbana ya
obtenida.”

Respecto a la “calidad” del nuevo suelo que se clasifica como Red publica, se modifica
la categoria de la red, pasando de la actual, de equipamiento, a zona verde, lo que se
considera una “calidad equivalente”.

7.4. Alternativas de ordenacion.

Contemplando los criterios, objetivos y condicionantes expuestos en apartados
anteriores, para la modificacion puntual se han considerado tres alternativas, todas
ellas viables tanto técnica como urbanistica y ambientalmente.

Siendo el objeto principal de la modificacién puntual la creacién de la zona verde, las
Gnicas opciones en este sentido es hacerla o no, por lo que basicamente las
alternativas se diferencian en la cantidad de edificabilidad que se mantiene en el suelo
junto a la calle Real y la que se traslada a la parcela del Leguario Sur, asi como el
disefio y disposicion del viario de conexién de la zona este con la calle de la Iglesia,
que podra ser mantenida en su estado actual partiendo de la calle Dos Hermanas, o
crear una nueva conexion desde la calle Domingo Malagon.

A continuacién se describiran y evaluaran estas alternativas, con objeto de justificar
que la finalmente escogida y desarrollada es la mas adecuada, teniendo en cuenta el
objeto principal de la modificacion puntual y por tanto el mayor beneficio para el
entorno y para el conjunto de la sociedad.

Como elemento comun a las tres alternativas se propone la definicién de una manzana
residencial al sur de la zona 1, que sirva como remate de las edificaciones existentes,
algunas con fachada a la calle Real y otras a la calle San Roque, y que funcione
también como fondo de la nueva zona verde.

Alternativa primera.
Ademas de la manzana de remate de las edificaciones situadas al sur de la zona

verde, se propone la definicion de otra manzana que incluya la edificacién sita en el
namero 34 de la calle Real.
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De esta forma, se configuran en la zona 1 dos manzanas residenciales y dos con uso
de espacio libre, y en la zona 2, se define una manzana residencial y la parcela
correspondiente al resto de suelo de equipamiento, con las caracteristicas siguientes:

ZONA 1

Manzana Superficie Coef. Edificabilidad Edificabilidad
Residencial 1 855 m2 2,25 m?/m2 1.923,75 m2
Residencial 2 917,8 m? 2,25 m2/mz2 2.065,05 m?
Total Residencial 1.772,8 m? 3.988,80 m?
Espacio libre 1 1.294 m2

Espacio libre 2 468,6 m2

Espacio libre 3 839,7 m?

Total Espacio Libre 2.602,3 m2

Viario publico 1.219,9 m?

Total Zona 1 5.595 m? 3.988,80 m?
ZONA 2

Manzana Superficie Coef. Edificabilidad Edificabilidad
Residencial 1 1.671,2 m2 2,25 m2/m?2 3.760,20 m?
Equipamiento 3.569,5 m?

Total Zona 2 5.240,7 m? 3.760,20 m?
TOTAL AMBITO MP 10.835,7 m2 7.749,00 m2

ESPACIO LIBRE
839.7 m2

PLAZA ADOL
MARSILLAC

Ordenacion Zona 1. Alternativa primera.

Sera preciso trasladar, a la zona 2, un total de 1.671,2 m2 de suelo residencial, con
una edificabilidad de 1.671,2 x 2,25 = 3.760,20 m2.
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Se propone la calificacion de la zona noreste de la manzana, con frente a la calle
Eduardo Chillida y el parque situado al norte de esta calle.

1671.2 m2

Ordenacion Zona 2. Alternativa primera.
Los aspectos positivos de esta alternativa son:

- Creacion de nuevos espacios libres en el casco urbano, cumpliendo por tanto
el objetivo principal de la modificacion puntual.

- Mantenimiento de la edificacion existente, evitando de esta forma su
demolicidon y la necesidad de compensacién por ello a los propietarios de dicha
construccion.

- Definicién de una manzana de remate de las edificaciones situadas al sur de la
zona 1, que dé continuidad a la alineacion sur de la calla Carolina Coronado y
ofrezca una nueva fachada al espacio libre de nueva creacion.

Como aspectos negativos se podrian destacar el siguiente:

- Interrupcién de los nuevos espacios libres, creando varios espacios de menor
dimensioén frente a zonas de mayor dimension que resultarian en caso de no
existir la manzana intermedia.

- Mantenimiento de la conexién viaria de la calle Dos Hermanas con la calle de
la Iglesia, dividiendo la zona norte en dos espacios y obligando a mantener
este trafico por la calle Dos Hermanas, desde la calle Domingo Malagén.
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Alternativa segunda.

La Unica diferencia que se propone, respecto a la alternativa anterior, es la eliminacién
de la edificacion de la calle Real nimero 34 y la definicion de un espacio libre, que
abarca todo el frente de la calle Real, desde la nueva fachada que se crea con la
manzana sur, hasta la actual conexion viaria con la calle de la Iglesia, u otro espacio
coincidente con la Plaza de san Juan.

De esta forma, se configuran en la zona 1 una manzana residencial y dos con uso de
espacio libre, y en la zona 2, se define, al igual que en la alternativa anterior, una
manzana residencial y la parcela correspondiente al resto de suelo de equipamiento,
con las caracteristicas siguientes:

ZONA 1

Manzana Superficie Coef. Edificabilidad Edificabilidad
Residencial 1 917,8 m2 2,25 m2/m?2 2.065,05 m?
Espacio libre 1 2.617,6 m2

Espacio libre 2 839,7 m2

Viario publico 1.219,9 m?

Total Zona 1 5.595 m? 2.065,05 m?2
ZONA 2

Manzana Superficie Coef. Edificabilidad Edificabilidad
Residencial 1 2.526,2 m2 2,25 m2/m?2 5.683,95 m?
Equipamiento 2.714,5m2

Total Zona 2 5.240,7 m? 5.683,95 m?
TOTAL AMBITO MP | 10.835,7 m? 7.749,00 m2

ESPACIO LIBRE
839.7 m2

ESPACIO LIBRE
2617.6 m2

PLAZA ADOY
MARSILLACH

Ordenacion Zona 1. Alternativa segunda.
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Sera preciso trasladar, a la zona 2, un total de 2.526,2 m2 de suelo residencial, con
una edificabilidad de 2.526,2 x 2,25 = 5.683,95 mz2.

Se propone igualmente la calificacion de la zona noreste de la manzana, con frente a
la calle Eduardo Chillida y el parque situado al norte de esta calle.

Ordenacion Zona 2. Alternativa segunda.

Los aspectos positivos de esta alternativa son:

- Creacion de nuevos espacios libres en el casco urbano de mayor dimension,
cumpliendo por tanto el objetivo principal de la modificacion puntual. Se definen
dos zonas separadas por la actual conexion viaria entre la calle Dos Hermanas
y la calle Iglesia.

- Definicion de una manzana de remate de las edificaciones situadas al sur de la
zona 1, que dé continuidad a la alineacién sur de la calla Carolina Coronado y
ofrezca una nueva fachada al espacio libre de nueva creacion.

Como aspectos negativos se podrian destacar el siguiente:

- Necesidad de demolicion de la edificacion existente, precisando de
compensacion por ello a los propietarios de dicha construccion.

- Mantenimiento de la conexién viaria de la calle Dos Hermanas con la calle de
la Iglesia, dividiendo la zona norte en dos espacios y obligando a mantener
este trafico por la calle Dos Hermanas, desde la calle Domingo Malagén.
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Alternativa tercera.

La Unica diferencia que se propone, respecto a la alternativa anterior, es la eliminacién
de la conexion viaria con la calle de la Iglesia desde la calle Dos Hermanas,
trasladando este vial como continuacion de la calle Domingo Malagén. Se mantiene el
vial al este de la nueva zona verde para conservar de esta forma los espacios de
carga y descarga, las plazas de aparcamiento y el acceso al vado existente.

De esta forma, se configuran en la zona 1 una manzana residencial y dos con uso de
espacio libre, y en la zona 2, se define, al igual que en la alternativa anterior, una
manzana residencial y la parcela correspondiente al resto de suelo de equipamiento,
con las caracteristicas siguientes:

ZONA 1

Manzana Superficie Coef. Edificabilidad Edificabilidad
Residencial 1 917,8 m2 2,25 m2/m?2 2.065,05 m?
Espacio libre 1 1.285 m2

Espacio libre 2 2.343 m2

Viario publico 1.049,2 m2

Total Zona 1 5.595 m? 2.065,05 m?2
ZONA 2

Manzana Superficie Coef. Edificabilidad Edificabilidad
Residencial 1 2.526,2 m2 2,25 m2/m?2 5.683,95 m?
Equipamiento 2.714,5m2

Total Zona 2 5.240,7 m? 5.683,95 m?
TOTAL AMBITO MP | 10.835,7 m? 7.749,00 m2

PLAZA ADOL
MARSILLACI

Ordenacion Zona 1. Alternativa tercera.
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Sera preciso trasladar, a la zona 2, un total de 2.526,2 m2 de suelo residencial, con
una edificabilidad de 2.526,2 x 2,25 = 5.683,95 mz2.

Se propone igualmente la calificacion de la zona noreste de la manzana, con frente a
la calle Eduardo Chillida y el parque situado al norte de esta calle.

Ordenacion Zona 2. Alternativa segunda.

Los aspectos positivos de esta alternativa son:

- Creacion de nuevos espacios libres en el casco urbano de mayor dimension,
cumpliendo por tanto el objetivo principal de la modificacioén puntual. Se definen
dos zonas separadas por la conexién viaria entre la calle Domingo Malagén y
la calle Iglesia.

- Definiciéon de una manzana de remate de las edificaciones situadas al sur de la
zona 1, que dé continuidad a la alineacién sur de la calla Carolina Coronado y
ofrezca una nueva fachada al espacio libre de nueva creacion.

- La nueva conexion viaria elimina el trafico actual de la calle Dos Hermanas,
gue desde la calle Domingo Malagén accedia a la calle Iglesia

Como aspectos negativos se podrian destacar el siguiente:

- Necesidad de demolicion de la edificacion existente, precisando de
compensacion por ello a los propietarios de dicha construccion.

- Conexion viaria de la calle Domingo Malagoén con la calle Iglesia, dividiendo la
zona verde en dos espacios.
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Justificacion de la alternativa seleccionada.

Obviando la habitual alternativa cero, o la opcién de no desarrollar la presente
modificacion del Plan General, que no se analiza por ser evidentes y sobradamente
explicados los aspectos negativos, se analizan a continuaciéon las tres alternativas
propuestas.

Es importante sefialar que en todos los casos se ha limitado el coeficiente de
edificabilidad de las manzanas residenciales propuestas en la calle Real, asi como las
alturas de la edificacién, a pesar de que si se diera continuidad a la volumetria de las
manzanas de la UE-16 (con seis plantas de altura), seria posible la materializacion de
més edificabilidad en esta zona y por tanto reducir la que resulta necesario trasladar a
la zona 2.

Frente a esta posibilidad, evaluada al inicio de los trabajos, se ha considerado que una
mayor altura en esta zona resultaria perjudicial para el entrono de la Iglesia de Nuestra
Sefiora de la Asuncién, elemento incluido en el Catalogo de Bienes Protegidos del
Plan General, por lo que se desestima.

Se considera que, si bien las tres alternativas basicamente persiguen, y consiguen, en
mayor o menor medida, el objetivo principal de la modificacion puntual -la creacién de
un espacio libre publico en el entorno de la calle Real-, resulta mucho mas beneficioso
y mas coherente con los objetivos calificar, en la zona 1, la mayor cantidad posible de
zona verde, por lo que es este aspecto, la alternativa tercera seria la idénea.

Ademas, respecto a la conexion viaria con la calle Iglesia, también resulta mas
favorable la alternativa tercera, ya que por la calle Domingo Malagén circula la mayoria
del trafico que utiliza esta conexidn, y con la propuesta de esta alternativa se elimina el
tréfico que, en la actualidad, utiliza la calle Dos Hermanas para acceder a la calle
Iglesia.

Por otra parte, la afeccibn a la manzana de equipamiento del PAU-4, resulta muy
similar en todos los casos, ya que continua con superficie suficiente para su desarrollo
como equipamiento en su momento, en funcién de las necesidades municipales.

Econdmicamente, si bien es cierto que las alternativas segunda y tercera conllevan la
demoliciébn y compensacion por ello de la edificacion del numero 34 de la calle Real,
este aspecto queda compensado sobradamente por la mejora en cuanto a aspectos
sociales y medioambientales.

Finalmente, y en relacién con aspectos medioambientales, es evidente que la creacion
de una zona verde de la mayor dimensién posible, en una zona deficitaria de estos
espacios, supone una mejora del medio ambiente del casco urbano.

SE SELECCIONA POR TODO ELLO, PARA SU DESARROLLO, LA ALTERNATIVA
TERCERA.
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7.5. Contenido, andlisis juridico y descripcion de la tramitacidon

ESTRUCTURA'Y CONTENIDO:

BLOQUE 1. Documentacion informativa

BLOQUE 2. Documentacién de la propuesta de ordenacion.
BLOQUE 3. Documentacién ambiental

BLOQUE 4. Documentaciéon Normativa.

BLOQUE 5. Resumen ejecutivo.

Planos de Informacion:
I-1 Situacion
I-2 Clasificaciéon del planeamiento vigente.
-3 Ortofoto Zona 1
I-4 Ortofoto Zona 2
I-5 Calificacion del planeamiento vigente. Zona 1
I-6 Calificacion sobre cartografia. Zona 1
-7
-8
-9

Calificacion del planeamiento vigente. Zona 2
Estructura de la propiedad del suelo (plano catastral). Zona 1
Estructura de la propiedad del suelo (plano catastral). Zona 2

Planos de planeamiento vigentes:

Plano 7 de Sistemas Generales del Plan General
Plano vigente de Ordenacion y Gestion (Hoja 4-12) del Plan General.
Plano refundido de modificaciones del Plan Parcial “Leguario Sur”

Planos de Ordenacion:

O-1 Calificacion del planeamiento modificado. Zona 1
0O-2  Calificacion del planeamiento modificado. Zona 2

Ficha de condiciones Manzana Residencial VL-7, del Sector Leguario Sur
Planos de planeamiento que se alteran:

0-3  Plano vigente de Ordenacion y Gestion (Hoja 4-12) del Plan General.
0O-4 Plano 7 de Sistemas Generales del Plan General
O-5 Plano de Zonificacién del Plan Parcial “Leguario Sur”

7.6. Andlisis juridico

La LSCM, en su articulo 35.1, respecto a las Determinaciones estructurantes y
determinaciones pormenorizadas, define las determinaciones estructurantes como:

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

(..)
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Y el apartado 2 del mismo articulo:

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

a) El sefalamiento de la clasificacion y, en su caso, categoria del suelo.

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

c) La divisiébn 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, coeficientes de
edificabilidad y coeficientes de edificabilidad homogeneizada definidos en el
articulo 39.2 y 3, y aprovechamientos unitarios definidos en el articulo 39.5, asi
como los coeficientes de homogeneizacion entre usos globales del area de
reparto.

d) El régimen de usos del suelo no urbanizable de proteccién.”

La presente modificacién puntual no altera la clasificacion ni la categoria del suelo
incluido en su &mbito, ya que, como se ha explicado anteriormente, el suelo clasificado
por el Plan General como Suelo Urbanizable no Sectorizado, tiene en la actualidad la
consideraciéon de Suelo Urbano Consolidado, al haber sido completamente urbanizado
en ejecucion del planeamiento urbanistico y de conformidad con sus determinaciones
(art. 14.1 LSCM).

La modificacion puntual, en cuanto al suelo calificado como Sistema General de
Equipamiento Hospitalario por el Plan Parcial del PAU-4 (suelo asimilable a la
denominacion de Red General de equipamiento social en la LSCM), sin alterar su
superficie, cambia su categoria, a Red General de equipamiento de zonas verdes y
espacios libres.

Por tanto en relacién con la determinacién estructurante de la definicion de los
elementos estructurantes de los sistemas de redes publicas:

e No se altera la superficie total de suelo calificado como Red General de
equipamiento.

¢ Se modifica el tipo de Red General de equipamiento que se traslada a la zona
1, de social (hospitalario) a zonas verdes y espacios libres.

e Se modifica el tipo de Red General de equipamiento que se mantiene en su
ubicacién en el PAU-4, de social (hospitalario) a genérico, sin uso concreto.

e Se cambia la ubicacion de parte del suelo calificado como Red General, que se
traslada del PAU-4 al casco urbano.

Estos cambios se consideran justificados por:

e La innecesaridad de suelo calificado con uso de equipamiento hospitalario,
debido a la construccién del Hospital Universitario Infanta Cristina.

BLOQUE 2 - DOCUMENTACION DE LA PROPUESTA DE ORDENACION - Pagina 43



MODIFICACION DEL PLAN GENERAL. ZONA VERDE CALLE REAL. PARLA (MADRID).

e La necesidad de suelo calificado como zona verde y espacio libre en el casco
urbano, area claramente deficitaria de estos espacios.

El articulo 67.2 de la LSCM, respecto a las Disposiciones comunes a cualquier
alteracion de los Planes de Ordenacion Urbanistica, dice:

“2. Toda alteracion de la ordenacion establecida por un Plan de Ordenacion
Urbanistica gue desafecte el suelo de redes publicas ya obtenidas por cesion
obligatoria y gratuita, deberd garantizar el mantenimiento las redes publicas
existentes mediante la calificacion de nuevo suelo de redes publicas en
cantidad y calidad equivalentes, de manera que se mantenga el estandar de
calidad de vida urbana ya obtenida.

Toda alteracion de la ordenacién establecida por un Plan de Ordenacion
Urbanistica que descalifique suelo destinado a viviendas sujetas a algun
régimen de protecciéon publica debera establecer la calificacion de nuevo suelo
para viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica en cantidad y
calidad equivalentes, justificando que su nueva ubicacién garantiza el
cumplimiento del principio de cohesién social.

Sin perjuicio del cumplimiento del primer parrafo de este apartado, toda
alteracion de la ordenacion establecida por un Plan de Ordenacion Urbanistica
que cambie el uso de redes publicas calificadas como docente, sanitario o
viviendas sujetas a algin régimen de proteccién publica o de integracion social,
deberan contar con informe previo de la Consejeria competente por razon de la
materia, donde se justifique la innecesaridad de la permanencia de dicho
destino, en cuyo caso el o los nuevos usos previstos deberan ser
preferentemente publicos o de interés social con independencia de la
titularidad.”

La modificacion propone, en el casco urbano, la calificacién de suelo con destino a
espacio libre con la misma superficie que se descalifica en el PAU-4. Respecto a la
“calidad” del nuevo suelo, se considera que cuenta con una “calidad equivalente”.

Durante la tramitacién del presente documento se requerira informe a la Consejeria
competente en materia sanitaria, que justifique la innecesaridad del mantenimiento de
esta categoria en la parcela del PAU-4.

Finalmente, no se altera la division del suelo en areas homogéneas, ambitos de
actuacion o sectores, ni sus criterios y condiciones basicas de ordenacion o el régimen
de usos del suelo no urbanizable de proteccion.

Tanto el incremento de edificabilidad en el &rea homogénea del Leguario Sur, como su
reduccion en el area homogénea del casco suponen la variacion de la edificabilidad de
dichas areas, lo que, de acuerdo con el articulo 35.2 también tiene caracter
estructurante.
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La modificaciébn puntual altera las siguientes determinaciones, de caracter
pormenorizado:

Zonal

Se modifica la ordenacion pormenorizada establecida directamente por el Plan
General:

Cambio de calificacion del suelo, actualmente con uso de viario publico en la
Plaza de San Juan y de uso residencial con frente a la calle Real (zona de
ordenanza 1) a espacio libre (zona de ordenanza 8).

Cambio de calificacion del suelo, actualmente con uso residencial, a viario
publico (conexion de la calle Domingo Malagén con calle Iglesia.

Zona 2

Se modifica la ordenacidon pormenorizada establecida por el Plan Parcial “El
Leguario Sur”:

Cambio de calificaciébn del suelo, actualmente con uso de equipamiento
hospitalario, a residencial.

La ordenanza de aplicacion actual es la denominada “Equipamiento”, definida
en el articulo 25 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial que, segun se
indica, se corresponde con la sefialada en el Capitulo VIII del PGOU.

La ordenanza de aplicacién propuesta sera la denominada “Vivienda
Multifamiliar en altura”, definida en el articulo 23 de las Normas Urbanisticas
del Plan Parcial.

Sobre el suelo que la modificacion puntual califica con uso residencial, se
propone la aplicaciébn la ordenanza de vivienda multifamiliar, con la
particularidad de la edificabilidad, que se mantiene, al igual que en la
ordenanza de casco urbano, en 2,25 m2/mz,

Por ello, para facilitar la materializacion de la edificabilidad con el nimero de
plantas admitido, se incrementa el fondo maximo edificable a 18 metros.
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7.7.

Descripcién de la tramitacion

El articulo 67.1 de la LSCM indica que:

“1. Cualquier alteracion 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 aprobacion, sin perjuicio de aquellas
alteraciones que podran llevarse a cabo por los Planes Parciales y los Planes
Especiales, conforme a los articulos 47 y 50 de esta ley.”

Por tanto, la tramitacidén se realizada de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 57 de
la LSCM:

“Articulo 57. Procedimiento de aprobacion de los Planes Generales.

El procedimiento de aprobacion de los Planes Generales y de sus
modificaciones y revisiones se desarrollard conforme a las siguientes reglas:

a) El procedimiento se iniciara mediante acuerdo de aprobacion inicial
adoptado por el Pleno del Ayuntamiento.

b) La aprobacién inicial implicard el sometimiento de la documentacién a
informacion puablica por plazo no inferior a un mes vy, simultineamente, el
requerimiento de los informes de los érganos y entidades publicas previstos
legalmente como preceptivos o que, por razén de la posible afeccion de los
intereses publicos por ellos gestionados, deban considerarse necesarios.

c) A la vista del resultado de los tramites previstos en la letra anterior, el Pleno
del Ayuntamiento resolver& sobre la procedencia de introducir en el documento
las correcciones pertinentes. Si tales correcciones supusieran cambios
sustantivos en la ordenacioén, el nuevo documento volvera a ser sometido a los
tramites de informacion 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 andlisis ambiental.

e) Aprobado provisionalmente el Plan General, el expediente completo
derivado de la instruccion del procedimiento en fase municipal serd remitido a
la Consejeria competente en materia de ordenacion urbanistica a los efectos
de su aprobacioén definitiva, si procede, por el 6rgano competente.”

El articulo 56 de la LSCM indica que la redaccion de un documento de Avance sera
necesaria para la formulacion y elaboraciéon de los instrumentos de planeamiento
general, asi como de sus revisiones, siendo facultativo en el resto de las situaciones,
como en las modificaciones de planeamiento.

En relacién con la tramitacion de la Evaluacibn Ambiental Estratégica, la propuesta
encaja en un procedimiento simplificado de evaluacibn ambiental de acuerdo con lo
establecido en el articulo 6 apartado 2-a) de la Ley 21/2013 de Evaluacién Ambiental,
ya que el ambito de actuacion tiene una extensidn reducida sobre un entorno
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altamente consolidado y no afecta a espacios protegidos de ningun tipo ni establece el
marco para futuros proyectos que requieran de evaluacion de impacto ambiental.

7.8. Impacto por razén de género

La modificaciébn puntual, en caso de tener impacto por razén de género, seria
POSITIVO, en la medida en que su contenido no incluye ninguin tipo de medida que
pueda atentar contra la igualdad de oportunidades entre hombres y mujeres, al no
contener disposiciones especificas relacionadas con el género y afectar a una
pequefia superficie del municipio.

7.9. Impacto por razén de orientacion sexual, identidad o expresion de género.

No conteniendo la modificacién disposiciones referidas a la poblacion LGTBI, no
pueden producirse situaciones de discriminacién, respetandose, por tanto, las
disposiciones normativas de caracter autonémico en materia LGTBI, contenidas en la
Ley 2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y Expresién de Género e Igualdad Social y
no Discriminacion de la Comunidad de Madrid, y en la Ley 3/2016 de 22 de julio, de
Proteccion Integral contra la LGTBIFobia y la Discriminacion por Razén de Orientacion
e Identidad Sexual en la Comunidad de Madrid.

Por consiguiente, la norma proyectada no tendrd repercusion alguna sobre la
poblacion LGTBI, teniendo, por tanto, un impacto NULO.

No existen impactos de caracter medioambiental, ni en materia de igualdad de
oportunidades, no discriminacién y accesibilidad universal de las personas con
discapacidad. Tampoco afecta a la infancia, la adolescencia ni la familia, y no supone
discriminacién de personas LGTBI.

7.10. Impacto sobre lainfanciay la adolescencia.

De acuerdo a lo establecido en el articulo 22 quinquies de la Ley Organica 1/1996, de
15 de enero, de Proteccién Juridica del Menor, se considera que el presente Plan
Parcial supone un impacto POSITIVO en la infancia y en la adolescencia, por los
siguientes motivos:

- Se generan en el casco urbano nuevos espacios libres de zonas verdes para el uso y
disfrute de la infancia y la adolescencia.

Por otro lado, en la Normativa del presente documento no se establece ningun
precepto por el que pueda producirse un impacto negativo en la infancia y en la
adolescencia.

7.11. Impacto en launidad de mercado

La presente modificacion tiene un impacto NULO 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 basicas de
ejercicio de la actividad econdmica.
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7.12. Impacto en materia de igualdad de oportunidades, no discriminacién y
accesibilidad universal de las personas con discapacidad

La presente modificacion, por su alcance y contenido, tiene un impacto NULO en
materia de igualdad de oportunidades y no discriminacion.

Por otro lado, tiene un impacto POSITIVO en materia de accesibilidad universal, pues
garantiza la accesibilidad y respeta lo establecido en la Ley 8/1993, de 22 de junio, de
promocién de accesibilidad y supresion de barreras arquitectonicas, ya que en la fase
de urbanizacion del parque de la calle Real se tendra en cuenta el cumplimiento de la
Ley 8/1993, de 22 de junio, de promocion de accesibilidad y supresion de barreras
arquitecténicas de Madrid para el Proyecto de Urbanizacion y los Proyectos de
edificacion.
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VOLUMEN 2 — MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD
DE LA PROPUESTA

CAPITULO 1. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO. VIABILIDAD ECONOMICA

1.1. Introduccion.

La presente modificacion puntual del Plan General se concreta en las acciones
siguientes:

e Cambio de calificacion de unos solares de suelo urbano, localizados en el
frente de la calle Real con uso residencial, a espacio libre publico (zona verde y
viario).

¢ Cambio de calificacion de parte de una parcela calificada como equipamiento
publico, en el PAU-4, a uso residencial.

Tras el procedimiento de reparcelacién, el Ayuntamiento de Parla obtendra la
titularidad del suelo que se califica como espacio libre, asi como la obligacién de su
urbanizacion, como viario y zona verde.

La parcela donde se reubicaran los derechos edificatorios de los propietarios privados,
tanto en la manzana que mantiene su uso residencial en la zona del casco urbano,
como en parte de la actual parcela de equipamiento, no precisa de obras de
urbanizacion, mas alld de la conexién de los servicios urbanos que actualmente
discurren a pié de parcela.

No existe por tanto inversion econdmica por parte de los titulares privados del
suelo incluido en la modificacién puntual, por lo que se evaluard a continuaciéon la
inversion que supone para el Ayuntamiento de Parla la materializaciéon de la
modificacion del planeamiento.

1.2. Estimacion de la inversion.

Basicamente, los gastos a estimar seran los siguientes:
e Coste de redaccion de documentos de planeamiento, gestion y urbanizacion.
e Gastos de urbanizacion de la nueva zona verde y el viario, incluyendo la

demolicion de las edificaciones y otros elementos de las parcelas
(cerramientos, vallas publicitarias, etc...)
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Para realizar una estimacién del coste de urbanizacién se consideraran los valores
siguientes:

- Coste de ejecucién de viario: 120 €/m?

- Coste de ejecucion de zona verde: 70 €/m?

- Coste de demolicion edificacion: 75 €/m?

- Superficie viario (nuevo) = 242,5 m? x 120 €/m? = 29.100 €
- Superficie zona verde = 3.628 m? x 70 €/m? = 253.960 €
- Superficie demolicion = 536 m? x 75 €/m? = 40.200 €
- Total urbanizacion (PEC) 323.260 €

Estimacion del coste de redaccion de documentos de planeamiento, gestion y
urbanizacion:

- Modificacion de Plan General: 32.000 €
- Proyecto de Reparcelacion: 10.000 €
- Proyecto y DO de urbanizacion: 20.000 €
- Inversion total: 385.260 €

1.3. Capacidad del promotor para acometer el desarrollo del &mbito.

Siendo el promotor del ambito el Ayuntamiento de Parla, es evidente su capacidad
econdmica, para acometer la urbanizacion e implantacion de los diferentes servicios
que se proyectan para el mismo.

1.4. Evolucion prevista de las inversiones.

Se prevé la ejecucion de las obras de urbanizacién interior y de las conexiones con las
redes exteriores en una sola etapa.

Se prevé un plazo de 2 afios, a contar desde la fecha de aprobacién del Proyecto de
Urbanizacién, para finalizar las mismas.

1.5. Viabilidad econdmica.

No existen en el ambito de la modificacion inversores privados de nuevos usos
lucrativos que busquen generar un retorno de la inversion, al tratarse de redes
publicas y su promotor el Ayuntamiento de Parla, por lo que no es preciso justificar la
viabilidad econémica de la operacion.
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CAPITULO 2. MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

La Ley de Suelo 8/2007 y su Texto Refundido 7/2015 aprobado por RDL de 31 de
octubre, establecen en su articulo 15.4 la obligacién que deben asumir los planes de
ordenacion de formular un “informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el
que se ponderara, en particular, el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o
la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la
suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos”.

El objeto por tanto de la Memoria de Sostenibilidad Econémica en el Planeamiento
General, es determinar, en primer lugar la inversion necesaria (calculada en el
apartado anterior), asi como la sostenibilidad econémica a largo plazo, debido a la
nueva ordenacion.

Al igual que en la viabilidad econdmica, no se busca un equilibrio entre los gastos
gue suponga para el Ayuntamiento de Parla el mantenimiento de los nuevos espacios
publicos y el ingreso que la operacién urbanistica genere para la administracién, en
forma de impuestos o cualquier otra fuente.

Se trata de una actuacién para la que se persigue una sostenibilidad no econémica,
sino social y medioambiental.

Se calcula, no obstante, a continuacién, el gasto de conservacion de los nuevos
espacios publicos, en el que incurrira el Ayuntamiento de Parla, debido a la creacion
de nuevas redes publicas.

Para el célculo de los gastos de mantenimiento de las infraestructuras se estudiaran
aguellas redes de infraestructuras que dependan del ayuntamiento. El resto, al ser
mantenidas por las empresas suministradoras correspondientes, no se tendran en
cuenta en el presente estudio ya que no tendran repercusion econdmica en la
Administracion Local.

Por tanto, las redes a estudiar en el presente informe serén las siguientes:

— Red viaria.
— Red de alumbrado publico.
— Jardineria y mobiliario urbano.

Respecto a la superficie total de viario (1.049,20 m?2), solo se tendra en cuanta el viario
de nueva creacion (242,5 m?), ya que el mantenimiento del viario que se mantiene
(calle Carolina Coronado y Callejon de la clinica) ya se esta realizando por el
Ayuntamiento y por tanto la presente modificacion puntual no incrementa el gasto
publico.
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Los ratios para determinar los gastos de mantenimiento de las nuevas infraestructuras
se han calculado en funcién de la superficie de viario o de las zonas verdes. En
funcién de estos ratios, los costes de mantenimiento son los siguientes:
Mantenimiento del viario publico y del alumbrado publico:

Se prevén obras de pavimentacion y de alumbrado.

Superficie: 242,50 m2s.

Coste estimado de mantenimiento anual por metro cuadrado construido: 0,27 €/m2c
(pavimentacion) y 0,28 €/m2c (alumbrado publico).

Coste estimado de mantenimiento anual del viario publico:

(0,27 + 0,28) €/ m2s x 242,50 m2s = 133,38 €/aio

Mantenimiento de los espacios libres:

Superficie: 3.628 m2s.
Coste estimado de mantenimiento anual por metro cuadrado: 3 €/m?

3 €/m? x 3.628 m? = 10.884 €/afio

Por lo tanto el coste total de mantenimiento de las infraestructuras y de los espacios
publicos se estima en: 11.017,38 €/afo
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