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INTRODUCCION Y OBJETO DEL INFORME
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| Obj et o del i nf or me

De acuerdo al Articulo 15.4 del Texto Refundido de la Ley de Suelo 2/2008, la documentacién que conforma los instrumentos de ordenacion de las actuaciones
de urbanizacion, debe incluir un Informe de Sostenibilidad Econdémica (ISE), en el que se ponderara, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas
Publicas afectadas por la implantacién 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.

Esta regulacion, con rango legal, requiere a llevar a cabo un andlisis econémico de lo que supone para la Administracion Publica Municipal el mantenimiento y la
conservacion de las infraestructuras, servicios y dotaciones que el propio Ayuntamiento recibe como consecuencia del principio de reparto de cargas y
beneficios que el urbanismo espafiol conlleva a través de la reparcelacion.

El objeto del presente informe es dar respuesta a este requisito en la tramitaciéon del P.G.O.U. de San Sebastian de los Reyes.

El Informe de Sostenibilidad Econémica no debe confundirse con los estudio de Viabilidad Econdmica que tradicionalmente acompafia a los documentos de
Planeamiento. El contenido de los estudios econémico financieros no incluye procedimiento alguno que permita evaluar los costes publicos que conllevan el
mantenimiento y la conservacion de las infraestructuras, servicios y dotaciones obtenidas de manera onerosa o por cesion gratuita.

Esta es, precisamente, la diferencia fundamental entre estos documentos y los informes de sostenibilidad econémica, pues los primeros centran el analisis en la
fase de ejecucion de la actuacién urbanizadora, mientras que los segundos se ocupan, ademas, del dia después, es decir, del mantenimiento y conservacién de
las infraestructuras ejecutadas.

Los estudios de viabilidad econdémica focalizan la atencién en la inversion que realizan los operadores particulares durante el proceso de produccion de las

parcelas urbanizadas, acotando el andlisis a la fase de ejecucién y a los recursos privados, mientras que los informes de sostenibilidad econémica evallan el
impacto en las arcas publicas del mantenimiento de la urbanizacién ejecutada, asi como la prestacion de servicios en el nuevo espacio urbano.

I Met odol og? a

Para evaluar el i mpacto de | a actuaci-n sobre |l a haci enda logiaaparadargdactiondee ha s
Informes de Sostenibilidad Ec on- mi cao publicada por el Mi ni sterio de Fomento en 2012. Conf c
aspectos:

0  Estudio del Presupuesto Municipal

0  Estimacion de la inversién publica e incremento patrimonial de la nueva ordenacion

A Gastos por la ejecucion de las obras de urbanizacion eventualmente financiadas por el municipio

A Gastos por la ejecucion de espacios libres o infraestructuras correspondientes a los sistemas generales
A Incremento patrimonial, producido
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0 Estimacion de los gastos e ingresos tras la nueva ordenacion
A La ordenacidn propuesta
A Estimacion de gastos corrientes
A Estimacion de ingresos corrientes
0 Analisis de la repercusion de los gastos e ingresos publicos sobre la Hacienda Pablica Municipal
0  Andlisis de resultados
A Capacidad de poder prestar y financiar el coste de los servicios obligatorios
A Equilibrio presupuestario del apartado corriente
A Obtencion de un remanente de tesoreria neutro o positivo
De acuerdo con el planteamiento de la citada Guia, en el caso de Planeamiento General, comoeselcaso,fise estudi ar 8§ el i mpacto en

la totalidad de ingresos y costes presupuestarios en el horizonte de ejecucidn integra del Plan. Es decir, se supone que las previsiones urbanisticas previstas
en el planeamiento ya se han realizado y el municipio obtiene los ingresos derivados de las nuevas edificaciones, de la mayor poblacion y de las actividades
urbanas y soporta los gastos de mantenimiento y conservacion de las nuevas infraestructuras y la prestacibn delosnuevos ser vi ci os. 0
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LAS PROPUESTAS DEL NUEVO P.G.O.U.CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA
ORDENACION
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CritermObp=tyedao sOr denaci - n

La ordenacién propuesta en el nuevo P.G.O.U. responde a los siguientes objetivos generales:
0 Como principio general se considera el mantenimiento del modelo territorial y de los criterios generales de ordenacion contenidos en el Plan de 2001.
(Criterios que derivaban del Protocolo suscrito entre Comunidad de Madrid y Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes de junio de 1996 y de su adenda

de enero de 1.999).

0 Adaptacion del modelo territorial a las infraestructuras existentes y a las nuevas proyectadas, de modo que quede garantizada su viabilidad, minimizadas
sus afecciones, y optimizada su influencia positiva.

0 Adopcién de un modelo equilibrado, en el que los usos econémicos, residenciales y dotacionales convivan de modo que quede protegido el medio natural
en el que se implantan.

0 Creacién de un viario estructurante jerarquizado para facilitar la movilidad.

0  Proteccion del medio natural y fomento de la eficiencia medioambiental. Minimizacion de utilizacién de recursos naturales.

0 Coherencia con el desarrollo territorial e infraestructuras de los municipios del entorno.

0 Fomento de la regeneracion urbana y la rehabilitacion de barrios y edificios. La finalidad Gltima es la vivienda eficiente en un entorno saludable.

0 Minimizacién de los desplazamientos y favorecimiento del uso del transporte colectivo, y los desplazamientos en bicicleta.

0

Los criterios de ordenacion de los nuevos desarrollos se resumen en:
0  Permitir el desarrollo de suelos con uso global vivienda necesarios en funcién de la demanda. El Gnico ambito pendiente de desarrollo del Plan General
2001 (Debido a que hasta finales de 2011, no se habia levantado su aplazamiento) , es el denominado S. U. S. | ACerro

insuficiente a los efectos de satisfacer la demanda en el marco de vigencia temporal del Plan General que ahora se revisa.

0 Laimplantacion de usos terciarios y dotacionales en el entorno del Hospital Infanta Sofia, ya hoy en dia demandados. Ello supone el desarrollo del ambito
denominado: S-3 fiLa Robli zao.

0 Laimplantacion de uso terciarios, industriales, e industriales- comerciales en terrenos que permitan el establecimiento de nuevas empresas y el realojo de
otras ya implantadas en poligonos obsoletos, o de preferente regeneracion situados en el suelo urbano. La demanda de suelo para uso industrial y/o
logistico, es una realidad dado su escasez, ya que los antiguos suelos industriales de Alcobendas y San Sebastian de los Reyes se han terciarizado en su
mayoria, adquiriendo por ello precios que disuaden de cualquier implantacion industrial.

O«

Permitir la obtencion del suelo necesario de Redes Supramunicipales para la ejecucién de la autovia de cierre de la M-50 proyectada.

Ox¢

Permitir la continuidad de la ordenacion e infraestructuras viarias de los ambitos del municipio de Alcobendas situados al Este de la A-1.
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| Los nuevos desarroll os del P. G. O. U.

Los nuevos desarrollos contemplados se corresponden con los calificados en el nuevo P.G.O.U. como Suelo Urbanizable Sectorizado (S.U.S.). Estos son los
ambitos:

SUS.S-1 Suelo Urbanizable Sectorizado ALAS CCRCAVASY

Caracteristicas del ambito:

Situacion: Al norte del 8§mbito GemmpidéhoBygi ké, Pamgue dkal a Cuenca Alta del Man z

Superficie neta: 695. 752 m] (tras | a deducci-n del suelo correspondiente a fAv2zas
Uso Global: Vivienda (Uso compatible con la nueva huella acustica de Barajas)
Condiciones: Previsién de trazado de la autovia M-50 (S/ Informe D. G. Carreteras de la Comunidad de Madrid)

Establecimiento de zona verde de proteccion junto al Parque de la C. Alta del Manzanares.

SUS sector: 8§1 LAS CARCAVAS

ESQUEMA DEL SECTOR S/E HOJA 1

Gréfico 1.1 Ambitodel S.US.S1 ALAS CCRCAVASDHO
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Cuadro 1.2 Fichade ordenaciéndel SUS.S-1 ALAS CCRCAVASDH

FICHA DE AREA DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
PARAMETROS DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

SUPERFICIE DEL AMBITO 723.979,74)
Wias Pecuarizs 28237 e m2 ID. Pablico Hidriulica 0,00 m2 IA descontar 18.327 .26
SUPERFICIE DEL SECTOR {Susceptible de Aprovechamientc) £95.752 48
USO GLOBAL | | USOS PORMENORIZADOS |[ surerrciEEDiFicAsie || vivienoas | AprovecHamiEnto |
Coef. Homog, ma % N m2c * coef Unanatipo
V.L Colectiva 1,0000 58572 12,8340 558 58.571,76
VIV. LIBRE VL. Unif. Agupada 1,220 5731 231678 358 T0.064,85
VIVIENDA V.L Unif. Agupada 14444 0 0,0000 0 0,00
VIV. PROTEGIDA V.P.P.B. 0,4444 50527 306582 532 22.453,99
VPPL 0,6667 0 0,0000 0 0,00
166.425 66,6700 1.443 151.090,40
USOS CONDICIONADOS | Dlicinas
Comercial
TERCIARIO Residencial plblico 0,7500 76.000 333300 57.000,00
Recreativo
Estacion de servicio
[ UsosALTERuATIVOS | [ DOTACIONAL | EquipemientoSocial | Od4aad || 0 | 00000 |
[ USDSPROMIBIDOS | [ INDUSTRIAL |
[ TOTAL | [ 242425 | w000 |[ 2498 | 20800040 | o251 |
| armov.unmario vowos.peou | pzasy |
COEFIJEMTE DE EDIFICABILIDAD 5f SUP, DEL SECTOR |Susceptible de Aprovechamianto) 0,3484 m2c f mls
DENSIDAD DE VIVIEMDAS / Ha 20,81 Viv/Ha
SISTEMIA DE ACTUACION COMPENSACION
REDES SUPRAMUNICIPALES ENLACE M-607-A1 70.027
Min. Ley 9/2001 0m2/ 100 m2c RED._A_ TENSION a87.243
TOTAL REDES SUPRAMUNICIPALES 157.270
REDES GENERALES EQUIPAMIENTOS ZOMNAS VERDES / ESP.LIBRES /! DOM. F’UE;SI[;%#{;[IJA_{{ECS} 55.043
Min. Ley 972001 20m2 /100 m2c | INFRAESTRUCTURAS COMUNICACIONES 58.302
TOTAL REDES GENERALES 124.345
TOTAL REDES (Min. Ley %2001 - 52181 m2) 281.616
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SUS.S-2 Suelo Urbanizable Sectorizado ALA ROBLI ZAO

Caracteristicas del ambito:

Situacion: Entre el limite Este de Dehesa Vieja y la A-1. Su limite Norte coincidiria con el proyectado cierre de la M-50.

Superficieneta: 732. 844 m|] (tras | a deducci -n del suelo correspondiente a fivzas pectl
Uso Global: Econémico

Condiciones: Prevision de trazado de la autovia M-50 (S/ Informe D. G. Carreteras de la Comunidad de Madrid)

Establecimiento de zona verde: Corredor verde del arroyo de Quifiones.
Cierre mediante el viario estructurante del primer cinturén, y ejecucion de nudo de acceso junto al Hospital Infanta Sofia.

SUS sECTOR: S2 LA ROBLIZA

ESQUEMA DEL SECTOR S/E HOJA 1

V)-SR

Gréfico 1.2 Ambitodel SU.S.S2 ALA ROBLI ZAd
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Cuadro 11.3. Ficha de ordenacién del S.U.S. S-2

ALA ROBLI

ZAO

FICHA DE AREA DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

SUPERFICIE DEL AMBITO 751.908,51
Vias Peclianas 0,00 m2 JD. Publico Hidrdulico 19.064,2] mé |A descontar 15.064,2/
SUPERACIE DEL SECTOR {3usceptible de Aprovechamiento) 731.54,25
| USO GLOBAL 1| USOS PORMENORIZADOS || superricieepipicasle || vivenoas | arrovecHamento |
Coef. Homog. mi B K2 mac " coef Lnitaniotipo
Olicinas
Comercial
ECONOMICO TERCIARIO Residenclal plblico 1,0000 156,344 » 60
Recreative
Estacion oe servicio
| USOS CONDICIONADOS | V.L Colectva 1,3333 >72.185 < 25%
VIV, LIBRE V.L. Unif. Agrupada 1,9815
WL Unif. Aisl/ Pareada 1,5259
VIV, PROTEGIDA L L
VEPL 0,3888 < 101.059 < 5%
<917
[ USDS ALTERNATIVOS |[ ootacionaL | tquipamicntoSocial | 04444 || [ | [ 1]
| U505 PROKIBIDOS [ inDusTRIAL |
| TOTAL | | 28781 | o000 || <017 | 20216417 | 03987 |
[ arrov.unmamioHOMOG PGOU | 02380 |

COEFICENTE DE EDIFICABILIDAD S/ SUP, DEL SECTOR (Susceptible de Aprovechamiento)
DENSIDAD DE VIVIENDAS / Ha
SISTEMA DL ACTUAQDN

3840 mic/mis

1251 Viv [Ha

COMPENSACION

REDES SUPRAMUNICIPALES ENLACE M-507-A1 68.238

Min. Ley 972001 0 m2 /100 m2c RED. A TENSION —

TOTAL REDES SUPRAMUNICIPALES 68.238

REDES GENERALES EQUIPAMIENTOS 7ONAS VERDES / ESP LIBRES / DOM. PUB_:(I:I}Z)I'\;’%L::LIJIEES 12.2:;?
20 m2 /100 m2 : -

" mee INFRAESTRUCTURAS COMUNICACIONES 57 523

TOTAL REDES GENERALES 251.305

TOTAL REDES _ (Min. Ley 92001 - 58.481 m2) 319.544
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SUS.S-3 Suel o Urbanizable Sectorizado AVALDELAHI GUERADO

Caracteristicas del ambito:

Situacion: Terrenos comprendidos entre la A-1 y la futura MR-1, desde el nudo 19 de la A-1 hasta la M-50.

Superficie neta: 871.481 m2 (trasladeducci- n del suel o correspondiente a fiv2z2as pecuari aso)
Uso Global: Econémico

Condiciones: Viario estructurante

SUSsector: §3 VALDELAHIGUERA

ESQUEMA DEL SECTOR S/E HOJA 1

Gréfico 1.3 Ambito del SUS.S-3 AVALDELAHI GUERAD
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Cuadro 1.4 SUS.S-3 AVALDELAHI GUERAD

FICHA DE AREA DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

SUPERFICIE DEL AMBITO 871.491,37
Vias Pecuarias 0,00 m2 [D. pblico Hidrdulico 0,00 m [A descontar 002
SUPERFICIE DEL SECTOR {Suscaptible de Aprovechamienta) $71441,37
| USO GLOBAL [ US0S PORMENORIZADOS || SUPERFICIEEDIFICABLE || VIVIENDAS |  APROVECHAMIENTO |
Coel. Hameg, m2 % N2 mac ™ coel Uriitario Upoe
| ECONOMICO [ wousTRAL | Wixtolnd. Comerca | 5,000 || > 237261 | >55% | ]
| US05 CONDICIONADOS | Qficinas
TERCIARIO i 1,3500
fecreative
Lstacion de Servicio
INDUSTRIAL Almacén 0,8000
| USOS ALTERNATIVOS |[ voracional | tquipamentoSocial () | 0000 || | | |:
| USOS PROHIBIDOS || vivienoa |
| TOTAL | [ astas | o000 || o | asea93 | os

| APROV. UNTARID HOVIOG.PGOU |  0,2091

COLFICIENTE D2 LDIFICABILIDAD S/ SUP. DELSECIOR (Susteptible de Aprovechamianta) 04950 m2¢ / m2s
DENSIDAD DE VIVIENDAS / Ha 0 Viv/ Ha
SISTEMA DE ACTUACICN COMPENSACION
REDES SUPRAMUNICIPALES ENLACE MBEO7AT 73602
Min. Ley 92001 0 m2 /100 m2¢ RED. A TENSION 100.565
TOTAL REDES SUPRAMUNICIPALES 184,368
AEDES CENERALES EQUIPAMIENTOS ZONAS VERDES / ESP LIBRES / DOM. PUB_HEISRQEJ{IEI;CL)ES 44 883
20 m2 /100 m2 : -
m mee INFRAESTRUCTURAS COMUNICACIONES 84212
TOTAL REDES GENERALES 129.095
TOTAL REDES _(Min Ley 92001 - 85017 m2) 313.462
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SUS.S4 Suelo Urbanizabl e BEDECcCFRESNOZAGGESOUWENT

Caracteristicas del ambito:

Situacién: Terrenos comprendidos al Oeste de la A-1 al Sur de la Urbanizacion de Fuente del Fresno.
Superficie neta: 85.825 mz

Uso Global: RESIDENCIAL

Condiciones:

Gréafico 1.4 Ambito del SUS.S-4 fAFUENTE DELAERESQ®
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Cuadroll5 SUS.S-4 AFUENTE DELAERESOO

FICHA DE AREA DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

SUPERFICIE DEL AMBITO | 85.82511
\Vias Pecuarias 0,00 m2 0. piblco Hidrdulica 0,00 m2 A descontar | 0,00
SUPERFICIE DEL SECTCR (Suscaptiblz de Aprovechamientol B5.825,11
| USO GLOBAL |l USOS PORMENORIZADOS || sueerricic epiicABlE || viviEnDas | APROVECHAMENTO |
Coel. Homog. m2 % N m2; * mef Unitarotipo
v.L. Colectiva 1,0000 <5.364 25w [ <43
VIV. LIBRE V.L Unif Agrupada 12222
VIVIENDA L unifaislf pareada | 14349 Il
VIV, PROTEGIDA VPPB aa.a.u |l
VEAL 0,666/ Il
<120
UUS0S CONDICIONADOS | Cficinas
Comercial
TERCIARID Fesidencial pdblco 07300 < 3218 <13%
Recreative
Estacion de serviclo
l USOS ALTERNATIVDS |[ coracional T Equipamiento Social | a3 ] | | 1
| US0S PROHIBIDOS || mpusTRIAL |
l TOTAL | das6 | 000 || <20 | 2574662 [ 03000 |
[ apnov.unmaronomos réou | aso00 |
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD &/ SUP. DELSECTOR (Susceptible de Aprovechamianto) 0,2500 m2e / m2s
DENSIDAD DE VIVIENDAS | Ha 14 Viv [ Ka
SISTEMA DE ACTUACION COMPENSACION
REDES SUPRAMUNICIPALES
Min. Ley 92001 0m2/ 100 m2c
TOTAL REDES SUPRAMUNICIPALES 0
EQUIPAMIENTOS ZONAS VERDES /| ESP.LIBRES / DOM. PUB HIDRAULICO 0
REDES GEMNERALES EQ SOCIALES 0
20 m2 /100 m2c -
INFRAESTRUCTURAS COMUNICACIONES 0
TOTAL REDES GENERALES 0
TOTAL REDES !I"."Iin. Ley ‘3.’2]01 - 4291 m2) A justificar en el Plan Parcial 4291 m2
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SUS.S5 Suelo Urbanizable Sectorizado AiCLUB DE CAMPO SURO

Caracteristicas del ambito:

Situacion: Terrenos comprendidos al Oeste de la A-1 al Sur de la Urbanizaciéon Club de Campo.
Superficie neta: 182.933 m2

Uso Global: RESIDENCIAL

Condiciones: Zonas verdes / espacios libres / dominio publico hidraulico
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Gréfico 1.5 Ambito del SUS.S-5 ACLUB DE CAMPO SURDO
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Cuadro 16 SUS.S-5 ACLUB DE CAMPO SURDO

FICHA DE AREA DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

$UPERFCIE DEL AMBITO 181.932 80
Vias Pecuarias 0,00 m2 D. Pilico Hidrulico 0,00 ml |Adescontar | 0,00)
SUPERFICIE DEL SECTOR (Susceptible de Apravechamiento) 182,932,80'
| USD GLOBAL | US05 PORMENORIZADOS || superFICIEEDIFICABLE || VIVENDAS |  APROVECHAMIENTO |
Cof. Homag, m2 % ' mac " coef Unitardotipo
VL. Colectiva 1,0000 <11433 <25 % <91
VIV, LIBRE VL. Unif Agrupada 1,112 0
VIVIENDA V.L Unif Aisl/ Pareada 1,4444 0
VPR, 0,4044 i
VIV. PROTEGIDA T T =
255
| USOS CONDICIONADOS | Oficinas
Comercial
TERCIARID Resigencial pf,lhlin;o 0,7500 26,860 <15%
Recreativo
Estacian de semvicio
| USOS ALTERNATIVOS ||_poraciomaL | cquipamiente social | 0.444d || 1]
| USOS PROHIBIDOS || mpustriaL |
| TOTAL | 15733 wopo || 155 5481727 | 03000 |
| asmov.unmamoHomoc psou | 03000 |
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD S/ SUP. DEL SECTOR (Susceptible de Aprovechamicnto) 0,2500 m2c f m2s
DENSIDAD DE VIVIENDAS / Ha 14 Vie [ Ha
SISTEMA DE ACTUACION COMPENSACION
REDES SUPRAMUNICIPALES 0
Min. Ley 9/2001 0 m2 /100 m2c 0
TOTAL REDES SUPRAMUNICIPALES 0
EQUIPAMIENTOS ZONAS VERDES / ESP.LIBRES / DOM. PUB HIDRAULICO 18.729
REDES GENERALES EQ. SOCIALES 0
20 m2 /100 m2c :
INFRAESTRUCTURAS COMUNICACIONES 0
TOTAL REDES GENERALES 18.729
TOTAL REDES  (Min. Ley 92001 - 9.147 m2) 18.729
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S.U.S.1 Suelo Urbanizable Sectorizado I ncorporado ACERRO DEL BAILEO

Se mantienen las condiciones previstas en el Acuerdo de 2011, de Levantamiento del Aplazamiento de la Aprobacién Definitiva de la Revisién del P.G.O.U.
de 2001,enelAR-2 fACerr oo del Bail e

Gréficolll6 Cmbi to del S.U.S. 1|. ACERRO DEL BAI LEO
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