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1. MEMORIA INFORMATIVA

Se redacta el presente Resumen Ejecutivo conforme a lo establecido en el articulo 25.3 sobre
“Publicidad y eficacia en la gestion publica urbanistica™ del Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana.

“3. En los procedimientos de aprobaciéon o de alteracién de instrumentos de
ordenacidon urbanistica, la documentacién expuesta al publico deberd incluir un
resumen ejecutivo expresivo de los siguientes exfremos:

a) Delimitacién de los dmbitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente,
con un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los dmbitos en los que se suspendan la ordenacion o los
procedimientos de ejecucion o de intervencion urbanistica y la duracidn de dicha
suspension.”

1.1. INTRODUCCION

El Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas fue aprobado por el Consejo de
Gobierno de la Comunidad de Madrid el 9 de julio de 2009, (BOCM nUmero 173 de 23 de
julio de 2009), (en adelante PGOU 2009)

El PGOU 2009 se redacta en primer lugar, para adecuar el planeamiento urbanistico vigente
en Alcobendas a la legislacion urbanistica de la Comunidad de Madrid (Ley 9/2001, de 17
de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid), y en segundo para solucionar los problemas
de distinta indole detectados en el documento de Informacion Urbanistica que implican la
revision total del plan y la adopcién de nuevos criterios de ordenacion.

Transcurridos mds de 13 anos, desde la entrada en vigor del PGOU 2009, el Ayuntamiento de
Alcobendas considera que determinadas condiciones de la ordenacién urbanistica,
bdsicamente de la ordenacidon pormenorizada del suelo urbano consolidado, no se
adecuan en la actualidad a las necesidades reales del municipio.

En un contexto de auge de la vida digital, aumento del telefrabajo y crecimiento de las
Smart Cities y las conexiones loT, la demanda por nuevos espacios donde ubicar centros de
datos modernos y sostenibles no deja de crecer. En este sentido, Alcobendas se ha
convertido en un enclave tecnolégico, en un polo de atraccién de centros de datos, en la
economia digital no sélo de la Comunidad de Madrid, o de Espafia, sino de Europa.

Es por lo que uno de los objetivos del gobierno municipal es el apoyo y promocién de las
empresas innovadoras y pioneras facilifando que se instalen en nuestra ciudad. Uno de los
“intereses locales” primordiales es, sin duda, fomentar la actividad econdmica y el empleo.
De ahi que, para la materializacién de este interés, el PGOU 2009, debe ordenar los suelos
destinados a las actividades econdmicas, en concreto las destinadas a usos terciarios,
proponiendo nuevos espacios para el fomento de la actividad econdmica basada
fundamentalmente en las nuevas tecnologias, la innovacién y la creatividad.

La industria de centros de datos es un sector clave para lograr una economia digital activa
capaz de crear empleo, atraer inversion y crear riqueza y de impactar en todos los dmbitos
de la transformacidén digital: servicios en la nube, big data, ciberseguridad, interconexién de
redes y sistemas. Unas necesidades y demanda que encajan con las posibilidades de
desarrollo que ofrece la ciudad de Alcobendas. En definifiva, el objetivo es que Alcobendas
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sea el HUB denfro de la Comunidad de Madrid y del sur de Europa en esta nueva
infraestructura digital.

Estos cambios que se han producido en el sector econdmico justifican por si mismo la
formulacion de una nueva propuesta de ordenacién de las actividades econdmicas, mucho
mas flexible que la recogida en el Plan General de 2009 en lo que se refiere a la propia
conceptualizaciéon del uso terciario y el industrial, a la determinacion de sus categorias, o a
la regulacién de nuevas condiciones de implantacion.

Para ello, es necesario analizar la actual regulacién de la Clase E “Servicios Empresariales”,
del uso industrial, actividades basadas fundamentalmente en nuevas tecnologias, y el uso
Terciario, y estudiar el establecimiento de un régimen de compatibilidad entre ellos.

Se redacta este documento de Plan Especial para revisar las condiciones de compatibilidad
de los usos terciario e industrial en su clase “Servicios Empresariales”, para dar respuesta a las
demandas emergentes de las actividades econdmicas relacionadas con las nuevas
tecnologias, y a las huevas necesidades de localizacion espacial de tal forma que las nuevas
condiciones respondan al objetivo de posibilitar la implantacion del uso de “Servicios
Empresariales” en dmbitos y parcelas de uso Terciario, propiciando la diversidad tipoldgica
necesaria. El objetivo es el de captar y retener actividades tecnoldgicas avanzadas para lo
cual hay que facilitar nuevas implantaciones con un cambio confrolado de la actual
normativa urbanistica.

1.2. AMBITO

El presente Plan Especial serd de aplicacién sobre parcelas de uso caracteristico Terciario
tanto en suelo urbano, como en suelo urbanizable cuyo uso pormenorizado caracteristico
sea el Terciario-Oficinas.

Por lo tanto, el dmbito de aplicacion del Plan Especial se define en las siguientes dreas:

— Parcelas de suelo urbano reguladas por la norma zonal 5 "Edificacién para uso
Terciario especifico” del vigente Plan General, cuyo uso pormenorizado caracteristico
sea el Terciario-Oficinas. La superficie de suelo afectada es de 1.180.734 m2, si bien el
suelo vacante sin edificaciéon es Unicamente de 20.000 m2.

— Parcelas de suelo urbano correspondientes a Areas de Planeamiento Incorporado
(APl), del vigente Plan General, de uso pormenorizado caracteristico Terciario-
oficinas.

- API-2 “Casablanca”. (suelo afectado 85.213m2)

- API-3 “Espino del Cuquillo”. (suelo afectado 13.159 m2)

- API-4 “Arroyo de la Vega”. (suelo afectado 256.296 m2)

- API-7 “Los Penotes”. (suelo afectado 59.936 m2)
La superficie de suelo afectada es de 414.604 m2, si bien el suelo vacante sin
edificacion es de 4.000 m2

— Parcelas de suelo urbano que se corresponden con Areas de suelo Urbanizable en
Régimen Transitorio (SURT) en el momento de aprobaciéon del vigente Plan General
2009, de uso pormenorizado caracteristico Terciario-Oficinas
- SURT-1 “El Juncal”. (suelo afectado 50.817 m2)

- SURT-2 *Valdelacasa”. (suelo afectado 185.873 m?2)
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La superficie de suelo afectada es de 236.690 m2, si bien el suelo vacante sin
edificacion es de 179.104 m2 (28510 m2 en El Juncal y 150.594 m2 en
Valdelacasa)

— Parcelas resultantes en suelos urbanizables sectorizados a desarrollar por planes
parciales cuyo uso global sea el Terciario.
- S-2"Escobares I".
- S-3"Escobares|l".
- S-4 "Ampliacion de Red Eléctrica”.

La superficie de suelo urbano afectado por el Plan Especial es de 1.832.028 m2. Representa
un 9,12 % del suelo urbano actual (20.072.551 m2). El suelo vacante sin edificacién es de
203.104 m2 que representa el 1% del suelo urbano actual (20.072. 551 m2).

2. MEMORIA JUSTIFICATIVA
2.1.OBJETIVOS, CRITERIOS Y JUSTIFICACION

Los objetivos del presente Plan Especial de Regulaciéon del Uso Servicios Empresariales en los
Ambitos de uso caracteristico Terciario-Oficinas son los siguientes:

e Dar respuesta a las demandas emergentes de las actividades econdmicas
relacionadas con las nuevas tecnologias, y a las nuevas necesidades de localizacion
espacial de tal forma que las nuevas condiciones respondan al objetivo de posibilitar
la implantacién del uso de “Servicios Empresariales” en dmbitos y parcelas de uso
Terciario-Oficinas.

e Posibilitar la implantacion del uso de “Servicios Empresariales” en dmbitos y parcelas
de uso Terciario, propiciando la diversidad tipoldgica necesaria

e Captar y retener actividades tecnoldgicas avanzadas para lo cual hay que facilitar
nuevas implantaciones con un cambio controlado de la actual normativa
urbanistica.

Los criterios empleados en el presente Plan Especial para conseguir los objetivos
anferiormente enumerados son los siguientes:

a) La compatibilidad del uso de Servicios Empresariales y del uso terciario, en su clase de
oficinas para facilitar la implantacion de nuevas actividades econdmicas en espacios
calificados de uso Terciario, evitando esta restriccidon que impide la convivencia de
actividades diversas perfectamente compatibles.

b) Homogeneizar el régimen de usos permitidos y compatibles en suelo Terciario en estos
dmbitos (APIs, SURTs y SUS), con los establecidos en la norma zonal 5 “Edificacién para
uso terciario especifico”, del vigente Plan General, en relacién con el uso de Servicios
Empresariales.

La regulacién vigente de las APIs y SURTs, al ser planeamientos anteriores al vigente PGOU
2009 que incorpora el uso de Servicios Empresariales, no contempld para el suelo terciario, el
uso de Servicios Empresariales, como si contempla la norma zonal 5 “Edificacidon para uso
terciario especifico”, del vigente Plan General, y por lo tanto restringe la implantacion de
actividades econdémicas que anadan valor y faciliten el desarrollo empresarial. En este
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sentido se orienta la propuesta de homogeneizar los usos a través del Plan Especial, y cuya
equiparacion se pretende para las APIs, SURTs y SUS.

Por lo tanto, se propone admitir el uso de Servicios Empresariales en aquellas parcelas
calificadas con uso terciario que autorice el uso de oficinas, posibilitfando la coexistencia del
uso terciario-oficinas y el de Servicios Empresariales. No se frata, por lo tanto, de una
modificacion del uso del suelo, sino de regular la implantacion de usos pormenorizados
compatibles con los existentes y contemplados en el apartado 4.4.2 de las NNUU del vigente
PGOU 2009

Estas condiciones de implantacién del uso de Servicios Empresariales se hardn extensivas a
las parcelas resultantes en los sectores de suelos urbanizables sectorizados cuyo uso global
sea el Terciario y que se ordenen en los correspondientes Planes Parciales, pudiéndose
implantar como uso caracteristico en las parcelas resultantes.

Dotacion de aparcamiento en el caso particular de Centros de Proceso de Datos.

Los centros de proceso de datos se encuadran denfro de las actividades incluidas en el
epigrafe de Servicios Empresariales que tienen unos condicionantes de disefo muy
especificos para los edificios destinados exclusivamente a esta actividad.

La evolucion de las edificaciones para adaptarse a las nuevas necesidades derivadas del
progreso tecnoldgico lleva a la aparicion de grandes edificios destinados al Proceso de
Datos que bdsicamente se componen de dos bloques claramente diferenciados:

e Blogque administrativo destinado a recepcion, oficinas, locales técnicos auxiliares, nicleos
de comunicaciones verticales, talleres de reparacién de equipos propios y locales
asimilables.

e Bloque de cenfro de datos o Data Center, destinado propiamente al centro de proceso
de datos para el alojamiento de servidores y equipamiento IT (Information Technology)
diverso.

La particularidad de estos edificios reside en que el bloque de centro de datfos es una zona
estanca y climatizada con acceso muy restringido que ocupa generalmente mds del 80% de
la superficie edificada total, en la cual no hay ocupantes de forma continuada ni temporal,
salvo en ocasiones puntuales de instalacion, mantenimiento y/o reparacidn de equipos,
realizadas por personal técnico destinado en el bloque administrativo.

Es por esta razdn que la superficie construida destinada al bloque de centro de datos no
genera necesidades de dotacién de servicio de aparcamiento, por lo que se exime de la
totalidad de servicio de aparcamiento a esta zona, reduciendo asi la dotacién obligatoria o
minima establecida para la edificacion. La dotacidn de aparcamiento para el blogue
administrativo se establecerd en 1 plaza por cada 35 m2c correspondiéndose a los
estdndares mds exigentes para el uso de oficinas que se establecen en las diferentes
ordenanzas zonales y dreas de planeamiento de Alcobendas.
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2.2.PROPUESTA DE LA ORDENACION

Implantacién de uso Servicios Empresariales en la norma zonal 5:

La Norma Zonal 5, posee 30 grados de los cuales Unicamente resta por edificar un grado de
ellos, (grado 30, con unos 20.000 m2 de suelo). El criterio para la norma zonal 5, es permitir la
implantacién del uso Servicios Empresariales, en aquellos grados en los cuales se permita el
uso terciario en su Clase de Oficinas. No se permitird en aquellos grados en los que no se
autorice el uso terciario en su clase oficinas. El uso Servicios Empresariales pasa a poder
implantarse como uso pormenorizado caracteristico y permitido.

Implantacién de uso Servicios Empresariales en los APIs

De los siete APIs delimitados en el PGOU 2009, se excluyen del dmbito del presente Plan
Especial el API-1 “El Encinar de los Reyes”, el API-5 “Valdelasfuentes” y API-9 “Fuente Lucha”,
ya que no cuentan con parcelas calificadas de uso terciario en su clase oficinas.

Se han incluido en el dmbito del Plan Especial las parcelas calificadas de uso terciario del
API-2 “Casablanca”, API-3 “Espino del Cugquillo”, API-4 “Arroyo de la Vega” y API-7 “Los
Penotes”, en las que las ordenanzas particulares del planeamiento incorporado permiten el
uso terciario en su clase oficinas. La implantacién del uso Servicios Empresariales se permitird
en aquellas parcelas en las cuales se permita el uso terciario en su Clase de Oficinas, como
un uso pormenorizado caracteristico y permitido.

Implantacién de uso Servicios Empresariales en los SURTs

Se han incluido en el dmbito del Plan Especial las parcelas calificadas de uso terciario del
SURT-1 "ElI Juncal”, SURT-2 “Valdelacasa”, en las que las ordenanzas particulares del
planeamiento de desarrollo permiten el uso terciario en su clase oficinas. La implantacion del
uso Servicios Empresariales se permitird en aquellas parcelas en las cuales se permita el uso
terciario en su Clase de Oficinas, como un uso pormencrizado caracteristico y permitido.

Implantacién de uso Servicios Empresariales en los SUS.

En este tipo de dreas, el Plan General no define la ordenacién pormenorizada del suelo, sino
gue remite su resolucidon a la redaccién posterior de un planeamiento de desarrollo que
particularice los objetivos que el Plan General le fija.

El Sector S-1 “Los Carriles”, dispone de Planeamiento de desarrollo aprobado (2019), y el uso
de Servicios Empresariales, de acuerdo con las ordenanzas de aplicacién ya se puede
implantar en las parcelas de uso terciario (Zona Terciario), como uso alternativo y como
permitido compartido con otros usos, por lo tanto, se excluye del dmbito del presente Plan
Especial.

Para el resto de los dmbitos, aln sin desarrollo, el régimen de compatibilidad del uso Servicios
Empresariales quedard regulado en las correspondientes ordenanzas de cada uno de los
documentos de desarrollo. (Planes Parciales), atendiendo a la premisa de que el uso de
Servicios Empresariales se podrd implantar en las parcelas que determine el Plan Parcial,
como uso caracteristico, alternativo y como permitido compartido con otros usos.
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Dotacion de aparcamiento en el caso particular de Centros de Proceso de Datos.

La superficie de la zona del bloque de centro de datos, considerada aquella destinada
propiamente al centro de proceso de datos para el alojomiento de servidores vy
equipamiento IT (Information Technology) diverso en una zona exclusiva estanca vy
climatizada con acceso restringido, no entrard en el cobmputo de superficie a los efectos del
cdlculo de la dotacién de plazas de aparcamiento.

El resto del edificio tendrd una dotacién de servicio de aparcamiento de 1 plaza por cada
35 m2 construidos.

3. ANEXO

Se acompana como anexo el plano de delimitacién del dmbito de actuacién del presente
Plan Especial.

Alcobendas 18 de septiembre de 2023
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