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ESTANDAR DE CALIDAD

El autor de este trabajo declara haber cumplido los protocolos de calidad desarrollados por Arnaiz 4.0 AIE para sus empresas y, en
consecuencia, manifiesta que:

Ha contado con la colaboracién de profesionales cualificados y habilitados administrativamente para el desempefio de su carrera y
ejercicio profesionales, bajo las premisas de independencia de criterio y solvencia técnica.

El trabajo se ha desarrollado en un entorno de conocimiento colaborativo en el que Arnaiz 4.0 AIE garantiza los canales de comunicacion
para que los colaboradores de las empresas asociadas compartan su experiencia profesional y conocimientos cientificos en areas tan
diversas como la Arquitectura, la Ingenieria, el Urbanismo, las Nuevas Tecnologias, la Construccion, la Economia, el Derecho, la
Medicina, el Medio Ambiente, etc.

Ha asignado suficientes medios materiales y dispone de solvencia financiera para el desarrollo del trabajo con plena independencia de
criterio empresarial para la ordenacién de sus propios recursos en términos de eficiencia.

Posee medios tecnoldgicos y aplicaciones informaticas amparados en licencias y autorizaciones de proveedores de la mas alta calidad.

El tratamiento de la informacion y de los datos de sus clientes y proveedores se somete a protocolos permanentes de monitorizacion de
seguridad para garantizar la confidencialidad y la ausencia de vulnerabilidades o ataques externos al entorno de trabajo.

Sus procedimientos productivos se desarrollan bajo protocolos de cumplimiento normativo con especial énfasis en el respeto a la
seguridad y salud laborales y al medio ambiente.

AVISO LEGAL

Este documento ha sido preparado en nombre y para el uso exclusivo del Cliente, y esta sujeto y emitido de conformidad con el acuerdo entre
el Cliente y el Autor.

El Autor no acepta responsabilidad alguna por el uso que terceras partes hagan de este informe. No esta permitida la copia de este informe
sin el permiso del Cliente o del Autor.

A)  Regla de confidencialidad
Tampoco esta permitida la reproduccién o aprovechamientos de terceros de los procedimientos y sistematica de los mismos, cuya
propiedad intelectual pertenece en exclusiva al autor y se destina a la utilidad de su cliente.
B) Implantacion de los protocolos
Todos los datos personales a los que se tuviera acceso como consecuencia de la puesta en marcha del protocolo contenido en este
documento se encuentran protegidos por la Ley Organica de Proteccion de Datos de Caracter Personal (LOPD) y su Reglamento.
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DOCUMENTO I. MEMORIA
1. Introduccion

1.1. Formulacién

El presente Plan Parcial se redacta por encargo de la Comision Gestora del Sector S-2 “Escobares
I”, con CIF numero V-05269782 y domicilio en la Calle Méndez Alvaro, 56 (Madrid); constituida el 8
de noviembre de 2019 ante el Notario de Alcobendas D2 Pilar M. Ortega Rincon al niUmero 1.873 de
su orden de protocolo por propietarios que ostentan la mayoria del suelo del Sector S-2 “Escobares
I”, con objeto de desarrollar urbanisticamente el Sector.

1.2. Objeto y alcance

El objeto del presente Plan Parcial es la ordenacién pormenorizada del Sector S-2 “Escobares I” del
Suelo Urbanizable Sectorizado del Plan General de Alcobendas (Madrid), cuya aprobacion definitiva
se produjo por Acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid el 9 de julio de 2009
(BOCM n°173, de 23 de julio de 2009).

Se trata de un Plan Parcial de Iniciativa Privada, en funcion del Sistema de Actuacion de
Compensacion, establecido para el Sector por el Plan General de Alcobendas.

La documentacién integrante del Plan Parcial, dado su caracter y objetivo, de conformidad con lo
establecido en los articulos 48 y 49 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de
Madrid (en adelante LSCM), esta constituida por:

- Documento I. Memoria.

Introduccion.

Informacién del ambito.

Condicionantes de la ordenacion.

Descripcién de la solucion de ordenacion adaptada.

Estudio de alternativas.

Justificacién del cumplimiento de determinaciones estructurantes.
Tramite ambiental.

Cuadros resumen de superficies de la ordenacion.

Anexos y documentacién complementaria de la Memoria:

Anexo |.- Resumen Ejecutivo.

Anexo Il.- Solicitud de Verificaciones Técnicas de las Compafiias suministradoras.
Anexo lll.- Plan de Alarma, Evacuacion y Seguridad Civil.
Anexo IV.- Memoria de Analisis de Impacto Normativo.
Anexo V.- Documento Ambiental Estratégico.

© N o g~ wDd PR
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* Anexo 1.- Estudio Acustico.
= Anexo 2.- Estudio Hidrico (Decreto 170/1998).
» Anexo 3.- Estudio Hidrolégico-Hidraulico del arroyo Carboneros.
* Anexo 4.- Estudio de Caracterizacion del Suelo.
*= Anexo 5.- Estudio del arbolado.
* Anexo 6.- Estudio del cambio climatico.
o Anexo VI.- Estudio de Tréfico.
o Anexo VII.- Estudio aeronautico de seguridad.
o Anexo VIII.- Levantamiento topografico del Sector.
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- Documento II. Organizacion y Gestion de la Ejecucién.
1. Condiciones de ejecucién del Plan.
2. Evaluacién Econémico-Financiera. Viabilidad econdmica.
3. Informe de Sostenibilidad Econémica.
- Documento Illl. Normativa Urbanistica.
1. Disposiciones generales.
2. Determinaciones generales.
3. Normas particulares de las zonas de ordenanza.
- Documento IV. Planos.
1. Planos de informacién.
2. Planos de ordenacion.

1.3. Equipo Redactor

El equipo redactor de este Plan Parcial es Arnaiz Arquitectos, SLP, co-dirigido por los arquitectos D.
Leopoldo Arnaiz Eguren, D. Luis Arnaiz Rebollo y D. Gustavo Romo Garcia.

Forman parte del equipo base de su redaccioén:

D. Margarita AVarez ............ccococveveeveeeveeensennnnn. Coordinacion, desarrollo y gestion
D.Jorge Calle .......coocvvveeiiiiieiiiiiieeee Asesoramiento infraestructuras y desarrollo
D. Alberto ROAMQUEZ .......ccuvveiiiiiiieiiiiiee e Infraestructuras y desarrollo
(DR B -\ To N - VSRR SSR Delineacién
D2, Silvia ROAMQUEZ ......ccoiviiiiiiiiieeee e Asesoramiento juridico
D2. Noelia Lumbreras..........ccccccooiiiiii Asesoramiento juridico
D2 EVA MarotO.......coooiiiiiiieie ettt Edicion y maquetacion
Colaboradores:
- VECHO .ooeeiiieiiiieee e Ingenieria de Trafico. Estudio de trafico
- AFQUEX coieiieieieeeeee Soluciones Integrales en Patrimonio
- Proymasa........ccccoeeeeiiiiiieiniieeciienn Estudio acustico y de cambio climético
- Y| = 1 TSR Estudio aeronautico de seguridad
- Chiva INgENIEroS ......cvvvieiiiiiiieiie e Levantamiento topogréfico
Documento |I. Memoria ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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2. Informacidn del ambito
2.1. Informacién general
2.1.1. Situacion, delimitacion y superficie

Los terrenos objeto de ordenacion pormenorizada a través del presente Plan Parcial se encuentran
ubicados en el Sector S-2 “Escobares I’ de Suelo Urbanizable Sectorizado del Plan General de
Alcobendas (Madrid).

El Sector se encuentra situado al Este del municipio de Alcobendas, en colindancia con la autovia
A-1 con la que limita en su parte Oeste, y la autovia M-12, con la que limita al Sur. El Sector esta

i g R
\ ' ' " (éi\o‘éle%iwg‘) il

vellefze LD B 4 oy = py
Figura. Ubicacion del Sector S-2 “Escobares |” sobre Google Maps.

El Sector, tiene los siguientes limites fisicos:

- Al Norte, el denominado Camino de Los Escobares, que forma parte de la via pecuaria
“Vereda de Barajas a San Sebastian de los Reyes”. El extremo noroeste de la via pecuaria,
en un tramo de unos 151 metros, queda dentro del ambito y el resto de la linde transcurre
por el eje del camino citado.

- Al Este, por el denominado Camino de Burgos que forma parte de la via pecuaria “Colada
de los Toros o Camino de Burgos”. El limite del sector transcurre por el eje de este camino.

- Al Sur, la autovia M-12 de Alcobendas al Aeropuerto Madrid-Barajas Adolfo Suérez.
- Al Oeste, la autovia A-1 Madrid-Burgos.

Documento I. Memoria ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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La superficie total del Sector S-2 “Escobares I”, segun levantamiento topografico del terreno, es de
585.953 m?*s. De esta superficie, 8.487 m*s corresponden a la superficie que ocupa el Dominio
Publico Hidraulico del arroyo Carboneros, 11.686 m*s corresponden al Dominio Publico Pecuario
de la Vereda de Barajas a San Sebastian de los Reyes y la Colada de los Toros o Camino de Burgos
y 256 m?s al dominio publico de la Autovia A-1. Estas superficies de Dominios Publicos (Hidraulico,
de vias pecuarias y de la autovia) no computaran a los efectos del calculo de la edificabilidad ni
generaran aprovechamiento, por lo que la superficie generadora de aprovechamiento del Sector
es de 565.524 m’s.

Esta superficie es inferior en un 2,34% de la establecida en la ficha del Plan General (579.084,80
m?s), debido a la medicion topografica utilizada y al Estudio Hidrologico de delimitacién del Dominio
Publico Hidraulico realizado para definir la superficie del arroyo Carboneros.

. o {304 . J 3 AT B U :
Figura. Delimitacion del Sector S-2 “Escobares I” sobre Google Ma

Esta variacion se encuentra dentro del limite del 5% permitido por las Normas Urbanisticas del Plan
General de Alcobendas, en su art. 11.2. Desarrollo del Suelo Urbanizable Sectorizado, y del limite
del 5% de variacion maxima permitida en el articulo 47.4 de la LSCM.
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2.2. Caracteristicas de los terrenos objeto de ordenacién
2.2.1. Topografia

La topografia del Sector configura una meseta con pendientes uniformes continuadas que desciende
desde el punto mas elevado en la cota 655 msnm, al Suroeste del Sector, hasta el punto mas bajo
en la cota 625 msnm, situado al Noreste del Sector. En el plano topografico se recogen las cotas
del terreno natural de referencia.

La topografia de la zona se ve afectada por la presencia del arroyo de Carboneros que produce una

N s SR = SN\
or S-2 sobre mapa topografico de la CAM del afio 2011 (E:1/10.000). Fuente: Visor
cartografico de la CAM.

SR W W S0

imitacion del S
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La topografia original, caracterizada por moderadas pendientes (entre el 5y el 10%) en buena parte
del Sector, se ha visto modificada en zonas puntuales. Ademas, la modificacién de los perfiles de
terreno originales, necesaria para el trazado de las autovias M-12 y A-1 que bordean el Sector, ha
concentrado importantes desniveles en el limite, sobre todo en el extremo Suroeste, donde se
encuentra el nudo de conexién entre ambas carreteras.

2.2.2. Edificaciones y usos existentes

Existen 2 zonas con edificaciones, fuera de ordenacién. La primera se sitia al Sur del Sector. Se
trata de la antigua explotacion agropecuaria “Escobares I”. La edificacién esta en ruinas en la mayor
parte de la superficie construida que se recoge actualmente en la ponencia catastral.

Figura. Ortofoto de la antigua explotacion ganadera “Escobares I”.
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La segunda es una pequeiia edificacion de uso agricola existente al Norte del Sector.

. ‘r,"‘l‘/,l"
| 10 TN
¢ oF JL¥. 1 ’,‘/,'l f A
SR
' Figura. Ortofoto de la edificacion agricola existente al Norte del Sector.

Todas las edificaciones existentes se grafian en el plano P.1.3.- Afecciones y edificaciones
existentes.

2.2.3. Escena urbana

El Sector se encuentra situado en la margen Este (sentido creciente del kilometraje) de la autovia
E-5 (A-1 Madrid-Burgos), por lo que la unica conexion directa con la trama urbana se producira
mediante el actual camino de Barajas a San Sebastian de los Reyes (via pecuaria “Vereda de
Barajas a San Sebastian de los Reyes”).

—_

Esta conexion ya fue prevista en el Plan Parcial del Sector “El Juncal” (SURT-1 del Plan General),
como puede apreciarse en su plano de calificacién, recogido en el propio Plan General.
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Este Sector se encuentra actualmente totalmente urbanizado y en fase de consolidacion de sus
edificaciones.

i Tk " ~o.]
rnirmvnm.mmnm.mmnnnl 2 l

Figura. Plano de calificacion del Plan Parcial del Sector “El Juncal’.

La calle de conexion discurriria desde la actual glorieta donde confluyen la Av. de Rafael Nadal, la
Av. de Fernando Alonso y la calle Luis Pasteur, por el paso subterrdneo existente bajo la A-1, hasta
conectar con la calle de nueva creacién al Norte del Sector “Escobares I”.

STaw

Figra. Punto de conexién con la zona urbana de Alcobendas (bal:rib “EIAJuvncaI”)
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Figura. Imagen de Ié Av. Fernando Aldﬁéo, del barrio “El Juncal”

S

Figjﬁra. Imagen de la Av. Ra aeI‘NadaI, del béﬂ'io “El Juncal”

Los viarios de esta nueva zona de la ciudad de Alcobendas son de calidad, con secciones
transversales amplias, tanto en calles principales como secundarias, y aceras que van desde los
3,50 a 5,50 metros.

En lo referente a equipamientos y espacios libres, también pueden considerarse zonas de cierta
calidad, tanto en el aspecto cuantitativo, como en el cualitativo, dado que existen numerosos
parques y espacios destinados a equipamientos publicos.

2.2.4. Infraestructuras existentes
2.2.4.1. Red viaria perimetral

El Sector se encuentra rodeado en su perimetro Oeste y Sur por dos vias de alta capacidad de
tréfico rodado: la autovia A-1 Madrid-Burgos y la autovia M-12.

Las conexiones exteriores del viario trataran de dar acceso a las mismas, asegurando una excelente
accesibilidad sin necesidad de que el trafico asociado a la actuacién sobrecargue el viario urbano
de Alcobendas.

Para la integracion de la actuacion en la estructura viaria del entorno es necesario tener en cuenta
los enlaces de las dos vias existentes y respetar las directrices de la Instruccién del Ministerio de
Fomento respecto a las distancias, vias colectoras y de servicio, ramales de enlace, carriles de
cambio de velocidad, etc. En el Plan General de Alcobendas ya se plantearon una serie de criterios
respecto a la conexion viaria que deben ser tenidos en cuenta en el desarrollo del Sector para
garantizar la coherencia interna.

Por otro lado, en el Plan General establece con caracter vinculante una conexion viaria con el Sector
“El Juncal” en la parte Noroeste del Sector.

Documento I. Memoria ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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2.2.4.2. Accesos

Actualmente los terrenos que componen el sector S-2 “Escobares I” tienen acceso rodado por:

- El Camino de Escobares (via pecuaria “Vereda de Barajas a San Sebastian de los Reyes”)
gue conecta, tras pasar bajo un viaducto de la autovia A-1, con la Avenida de Fernando
Alonso de Alcobendas.

- La via pecuaria “Colada de los Toros o Camino de Burgos”, a la que se llega desde un
acceso directo desde la carretera M-12 (p.k. 9+500)

No existe acceso actualmente desde la autovia A-1 hacia el Sector. En esta zona la A-1 con calzadas
con 3 carriles por sentido sin vias colectoras — distribuidoras ni vias de servicio.

Documento I. Memoria ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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El enlace entre la A-1 y la M-12 se resuelve mediante una glorieta bajo la A-1 (p.k. 17) que sirve,
asimismo, como entrada a Alcobendas a través de la Av. de la Transicién Espafiola.

La glorieta ha sido remodelada recientemente para reducir su calzada de 3 a 2 carriles con el objeto
de minorar la velocidad de los vehiculos en la calzada anular, facilitando el acceso desde los ramales
de entrada y mejorando el nivel de servicio en toda la glorieta.

2.2.4.2.1. Anteproyecto de adecuacion de la A-1

El 28 de abril de 2021 se publico en el Boletin Oficial del Estado el Anuncio de la Demarcacion de
Carreteras del Estado en Madrid por el que se somete a informacion publica el Anteproyecto
"Adecuacion, reforma y conservacion del corredor del Norte. Autovia A-1. Tramo: Madrid-El Molar,
p.k. 12,0 al 47,0". Clave: AO-M-0071.

Entre los objetivos de este anteproyecto se incluye “Implementar vias complementarias laterales,
unidireccionales y de minimo dos carriles por sentido en ambas margenes, donde la Al no cuenta
con ellas, pasantes en los enlaces y dando la accesibilidad a éstos en lugar de desde el tronco,
desde las que ademas se dé acceso a las parcelas limitrofes y propiedades colindantes, lo que a su
vez permite hacer una reordenacion de los accesos al tronco de la A1 en su totalidad “

En concreto, y para la zona colindante con el S-2 “Escobares |I” el anteproyecto propone “la creacion
de sendas vias complementarias en los margenes de la A1 como prolongacion de las existentes
hasta el p.k. 15+300 y hasta conectar con las también existentes en el entorno de la conexién con
la carretera M-100. Las nuevas vias complementarias tienen por objeto la mejora de los accesos
existentes, en particular la accesibilidad a los enlaces 16, 17, 19, 20 y 23 (pp.kk. 15+800, 17+700,
19+600, 21+700 y 23+800), puesto que, en la actualidad, la comunicacion a estos enlaces se realiza
desde el tronco de la autovia, con la dificultad afiadida de los tramos de trenzado que se crean entre
los mismos, debido a la escasa distancia entre ellos. Ello implica la remodelacién de los ramales de
los enlaces para su conexioén a las vias complementarias y no al tronco”

A fecha de hoy, las obras no se han iniciado por lo que esta aun pendiente el desarrollo del proyecto
aprobado.
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Figura. Propuesta de remodelacion del enlace entre A-1y M-12

2.2.4.3. Red de abastecimiento de agua

No se tiene constancia de que en el interior del Sector exista canalizacién alguna de agua potable,
aunque existen edificaciones, como se ha indicado anteriormente.

Las conducciones principales discurren por la autovia M-12 y en el acceso a la instalacion de Repsol
Butano que existe al sureste del Sector.

El Plan General de Alcobendas y el Canal de Isabel Il, como compafia suministradora, estiman
necesario ampliar la red principal con una canalizacion principal que dé servicio al Sector “Escobares
I” y amplie la malla primaria facilitando la conexion del futuro desarrollo del Sector “Escobares II”,
situado al Norte.

2.2.4.4. Red de riego

El Ayuntamiento de Alcobendas dispone de una red de aguas recicladas para el riego de las zonas
ajardinadas. El trazado de la red discurre cercana al arroyo de la Vega, teniendo su origen en la
depuradora y cruzando hacia El Juncal. En la urbanizacion de El Juncal existe ya una red primaria
de riego de propiedad municipal en la que se podra realizar la conexion del Sector.

2.2.4.5. Red de saneamiento

Lared de saneamiento existente en las inmediaciones del area es separativa, ya que en La Moraleja
existen redes independientes para pluviales y para fecales.

Las redes discurren por la margen Sur de la autovia M-12 recogiendo los vertidos de la zona
Moraleja Este. Los colectores de fecales van a parar a la depuradora de Hoyarrasa. El vertido de la
depuradora y los caudales de lluvia canalizados en los tubos de pluviales cruzan la M-12 mediante
una ODT y vierten al arroyo de Los Carboneros.
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El Plan General de Alcobendas prevé la ejecucién de un nuevo emisario a lo largo del arroyo de la
Vega al que se podran remitir los vertidos del desarrollo del Sector. Los emisarios municipales tienen
su punto de evacuacién y tratamiento en la EDAR de Arroyo de la Vega.

2.2.4.6. Red de energia eléctrica

En el ambito existe una linea aérea de energia eléctrica. Se trata de un tendido aéreo de media
tension 15/20 KV. Se trata de una derivacién que atraviesa la actuacion alimentando el Centro de
Transformacién Cliente (CTC) Escobares | y al CT Carboneros. Esta derivacién sera desmontada.
El CT Escobares se encuentra afectado por la actuacién por lo que sera desmontado y el CT
Carboneros en caso de ser necesario se mantendra el suministro desde una tercera celda de linea
desde el CT mas cercano o alimentado el suministro mediante redes de Baja Tension.

La titularidad de las lineas corresponde a lberdrola S.A.U.

Préacticamente tangente al Sector, en su zona Noreste, discurre un tendido de alta tensién propiedad
también de Iberdrola S.A.U. con 3 circuitos de 220 kV.

Por otra parte, la compafiia eléctrica suministradora de la zona (Iberdrola S.A.U.), dispone, en el
entorno de los terrenos objeto del presente Plan Parcial, de la Subestacién de Transformacion del
Arroyo de la Vega.

2.2.4.7. Red de telecomunicaciones

En el entorno del Sector existen infraestructuras de telecomunicaciones con capacidad suficiente
para prestar servicio a la actuacion. La red de canalizacion principal discurre por la urbanizacién El
Juncal y cruza la A-1 en la glorieta del P.K. 17+000.

De acuerdo con la informacion de la empresa Telefonica de Espafia, los puntos de conexion
existentes en el entorno del &mbito son suficientes para proporcionar servicio de telecomunicaciones
al Sector, una vez que se dote al &mbito de las infraestructuras de canalizacion de
telecomunicaciones necesarias para ello.

La red municipal de telecomunicaciones estd implantada en el desarrollo de El Juncal y se podra
conectar la futura red del Sector a una de las camaras existentes.

2.2.4.8. Red de gas

La red principal de distribucion de gas del entorno discurre a lo largo de la via pecuaria Camino de
Barajas a San Sebastian de los Reyes. Se trata de una tuberia de acero de 12” perteneciente a
Madrilefia Red de Gas (anteriormente Gas Natural) y tiene capacidad remanente suficiente para
abastecer la demanda generada por la actuacion.

Asimismo, en el barrio de El Juncal y en La Moraleja, existen redes de distribucién en diametros
menores que también serviran para dotar al ambito de los correspondientes puntos de conexion.

2.2.5. Afecciones existentes
2.2.5.1. Carreteras
2.2.5.1.1. Autovia A-1

Como ya se ha indicado, el &mbito se ve afectado, en su zona Oeste, por el trazado de la autovia
A-1 Madrid-Burgos.
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Se trata de una autovia de la Red Nacional, titularidad del Ministerio de Fomento que se rige por la
Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras, que sefala las siguientes zonas de proteccion:

Zona de dominio publico: Constituyen esta zona los terrenos ocupados por la propia
carretera, sus elementos funcionales y una franja de terreno a cada lado de la via de 8
metros de anchura, medidos horizontalmente desde la arista exterior de la explanacion y
perpendicularmente a dicha arista. Como se ha recogido en puntos anteriores, la superficie
de dominio publico de la A-1 que esta dentro del &mbito de ordenacion es de 256 m?s.

Zona de servidumbre: Esta constituida por dos franjas de terreno a ambos lados de la
carretera, delimitadas interiormente por la zona de dominio publico y exteriormente por dos
lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion, a una distancia de 25 metros,
medidos horizontalmente desde las citadas aristas.

Zona de afeccién: Esta constituida por dos franjas de terreno a ambos lados de la carretera,
delimitadas interiormente por la zona de servidumbre y exteriormente por dos lineas
paralelas a las aristas exteriores de la explanacion, a una distancia de 100 metros, medidos
horizontalmente desde las citadas aristas.

Zona de limitacién a la edificabilidad: A ambos lados de la carretera se establece la linea
limite de edificacion, que se sitla a 50 metros, medidos horizontal y perpendicularmente a
partir de la arista exterior de la calzada, que es el borde exterior de la parte de la carretera
destinada a la circulacion de vehiculos en general.

Ademas de las limitaciones impuestas por la citada Ley 37/2015, esta carretera produce una
afeccion acustica que ha sido tenida en cuenta en el Anexo 1. Estudio Acustico Documento
Ambiental Estratégico del presente Plan Parcial.

2.2.5.1.2. Autopista M-12

Como ya se ha indicado, el ambito se ve afectado, en su zona Sur, por el trazado de la autopista M-

12.

Se trata de una autopista de la Red Nacional, titularidad del Ministerio de Fomento que se rige por
la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras, que sefiala las siguientes zonas de proteccion:

Zona de dominio publico: Constituyen esta zona los terrenos ocupados por la propia
carretera, sus elementos funcionales y una franja de terreno a cada lado de la via de 8
metros de anchura, medidos horizontalmente desde la arista exterior de la explanacién y
perpendicularmente a dicha arista.

Zona de servidumbre: Esta constituida por dos franjas de terreno a ambos lados de la
carretera, delimitadas interiormente por la zona de dominio publico y exteriormente por dos
lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacién, a una distancia de 25 metros,
medidos horizontalmente desde las citadas aristas.

Zona de afeccién: Esta constituida por dos franjas de terreno a ambos lados de la carretera,
delimitadas interiormente por la zona de servidumbre y exteriormente por dos lineas
paralelas a las aristas exteriores de la explanacién, a una distancia de 100 metros, medidos
horizontalmente desde las citadas aristas.

Zona de limitacion a la edificabilidad: A ambos lados de la carretera se establece la linea
limite de edificacion, que se sitla a 50 metros, medidos horizontal y perpendicularmente a
partir de la arista exterior de la calzada, que es el borde exterior de la parte de la carretera
destinada a la circulacion de vehiculos en general.

Ademés de las limitaciones impuestas por la citada Ley 37/2015, esta carretera produce una
afeccion acustica que ha sido tenida en cuenta en el Anexo 1. Estudio AcuUstico Documento
Ambiental Estratégico del presente Plan Parcial.
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2.2.5.2. Lineas eléctricas aéreas

Como se ha indicado anteriormente, existe un tendido aéreo de media tensién 15/20 KV en el interior
del Sector que serda desmontado en la fase de urbanizacion.

Por otro lado, la linea aérea de alta tension propiedad de Iberdrola S.A.U. con 3 circuitos de 220 kV
que discurre tangente al Noreste del Sector, generara un pasillo de 50 metros de anchura (25 metros
a cada lado de la linea).

Las redes de energia eléctrica son objeto de regulacién especifica mediante el Decreto
3151/1968, de 28 de noviembre, que aprueba el Reglamento de Lineas Eléctricas Aéreas de Alta
Tension, la Ley 54/1997, de 27 noviembre, por la que se regula el Sector Eléctrico y demas
legislacién sectorial aplicable.

2.2.5.3. Vias pecuarias
El Sector esta delimitado entre dos vias pecuarias.

Al Norte del Sector transcurre la “Vereda de Barajas a San Sebastian de los Reyes” con una anchura
legal de 20,89 metros. La delimitacion oficial de esta via pecuaria esta en tramitacion a la fecha de
redactar el presente documento. En consecuencia, la delimitacién del deslinde que esta en
tramitacién ya se ha incorporado en la ordenacién del Plan Parcial, al objeto de hacer su trazado
coincidente cuando este deslinde se apruebe definitivamente.

En el presente documento, el limite del Sector, al existir otro Sector al Norte (“Escobares II”), se lleva
por el eje del camino existente, definiendo parte de la anchura legal total de esta via pecuaria en el
interior del Sector (coincidente con el deslinde oficial en tramitacion), dejando el resto a restituir por
el Sector “Escobares II” y sustituyendo los accesos a parcelas desde este camino por la calle Norte
del Sector.

Al Este, aparece la llamada “Colada del Camino de Burgos” que tiene una anchura legal de 14,20
metros. El limite Este del Sector, al igual que en el limite Norte, transcurre por el eje del camino
existente, restituyendo la mitad de la anchura legal total de esta via pecuaria en el interior del Sector,
dejando el camino totalmente operativo una vez se desarrolle éste, dado que en la actualidad este
camino da acceso a diferentes parcelas.

La superficie total inicial de dominio publico pecuario que queda dentro del Sector es de 11.686 m?2s,
superficie que, como antes se ha indicado, no computard a los efectos de generacién de
aprovechamiento ni de computo de Redes Publicas de cesién.

2.2.5.4. Arbolado existente

Se incorpora como Anexo 5 del Documento Ambiental Estratégico que incluye el Plan Parcial un
Estudio del Arbolado Existente, donde, ademas de realizarse un inventario del arbolado del Sector,
se hace una relacion del arbolado afectado por el desarrollo del Plan Parcial.

2.2.5.5. Arroyo de Carboneros

El Sector “Escobares |” se situa localizada dentro de la cuenca del Confederacion Hidrografica del
Tajo, y por su interior transcurre el arroyo de Carboneros, perteneciente a la cuenca del rio Jarama.

El arroyo de Carboneros atraviesa de Sur a Noreste el Sector. El Dominio Publico Hidraulico del
arroyo se ha delimitado en base al Estudio Hidrolégico Hidraulico realizado y cuenta con una
superficie de 8.487 m2s. En esta superficie se incluye el efluente de la depuradora de la urbanizacion
de “La Moraleja”.

De acuerdo con el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Aguas, las margenes del arroyo estan sujetas, en toda su extension
longitudinal, a una Zona de Servidumbre de 5 metros de anchura y a una Zona de Policia de 100
metros de anchura.
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La hidrologia del Sector se analiza en mayor profundidad en el Anexo 3.- Estudio Hidrolégico-
Hidraulico del arroyo Carboneros, del Documento Ambiental Estratégico del Plan Parcial.

2.2.5.6. Servidumbres aeronauticas del aeropuerto Adolfo Suarez- Madrid Barajas

El Sector se encuentra afectado por las limitaciones de alturas de las construcciones e instalaciones
que establecen las Servidumbres Aeronauticas del aeropuerto Adolfo Suarez-Madrid Barajas.

Las alturas maximas, conforme a las servidumbres referidas, quedan limitadas a 650 msnm. En una
pequefa area al Suroeste del Sector, en la proximidad con el enlace del p.k.17 de la autovia A-1
con la autovia M-12 se produce en la actualidad un area de servidumbre vulnerada por el terreno,
donde la cota natural del terreno supera la cota maxima antes indicada.

448.000 449.000 450.000
4.488.000

4 4.487.000

o |

| Area de senidumbes vuinerada porel teeso. f
~ Linea negra continua: Interseccidn entre superficies.
— Linta coloe gruesa: Boede d sorddumbros

NOTA: Servicumires represeniadas en linea oscontnua

® Servidunbres e aproximacion y swbida en el cespegue. Elcontom) de estas superfcies se rpresend o [ B ,
en lineadisoontinza cuarda no son kas més crilicas en esazona i e

©® Servicunbres deinstalaciones rafiosiicirizas sobrs 2003 e 1a que sl Serven vuiners las senidumbres de aerdromo.
No se aplicardn exclusivamente cierlos de apartalamienks en [as senvidumires vuinaradas sn fener
€N cuenia ks sevidumbres radoekicyicas represeladas €1 razo dsoontin.

Figura. Plano de servidumbres de aerédromo y radioeléctricas del aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas.
Fuente: Direccion General de Aviacion Civil

En el caso de sobrepasar la altura de alguna de las superficies correspondientes a las servidumbres
aeronauticas de aerédromo y/o de operacion, segun lo dispuesto en el Real Decreto 369/2023, las
parcelas propuestas pueden ser autorizadas si se cumple:

“Articulo 34. “1. La autoridad nacional de supervision civil o el érgano competente del
Ministerio de Defensa, en el ambito de sus respectivas competencias, podran autorizar
actuaciones en aquellos casos en que, a pesar de constituir un obstaculo de acuerdo
con la definicion dada en el articulo 3, por penetrar o vulnerar las servidumbres
aeronauticas, cuando quede acreditado, a juicio del érgano competente, que no se
compromete la seguridad, ni queda afectada de modo significativo la regularidad de
las operaciones de aeronaves.

2. Asimismo, la autoridad nacional de supervision civil o el drgano competente del Ministerio
de Defensa, en el ambito de sus propias competencias, podran autorizar la construccion de
edificaciones o instalaciones que estén apantallados por otros obstaculos naturales o
artificiales ya existentes en los términos previstos en el articulo 7.

Documento I. Memoria ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P
Plan Parcial del Sector S-2 “Escobares I" del PG de Alcobendas pagina 22 de 174




3. A tales efectos previstos en los apartados 1y 2, podra requerirse a los promotores de
nuevas actuaciones la presentacion de estudio aeronautico de seguridad en el que se
justifigue que no se compromete la seguridad, ni queda afectada de modo
significativo la regularidad de las operaciones de aeronaves o que se trata de un
supuesto de apantallamiento”.

El documento del Plan Parcial incorpora como Anexo 5 el Estudio Aeronautico de Seguridad
correspondiente al &mbito de actuacion, tal y como se establece en el citado Real Decreto 369/2023.

2.3. Estructura de la propiedad

A continuacion, se incluye el listado de fincas catastrales incluidas en el &mbito de ordenacién, que
debera comprobarse fehacientemente en el Proyecto de Reparcelacion.

La estructura de propiedad del &mbito esta repartida las parcelas que se enumeran en el siguiente
listado y que se reflejan graficamente en el plano P.1.4. Estructura de la propiedad:

POLIGONO | PARCELA REF. CATASTRAL POLIGONO | PARCELA REF. CATASTRAL
008 64 28006A008000640000ET 008 41 28006A008000410000ED
008 60 28006A008000600000EG 008 42 28006A008000420000EX
008 62 28006A008000620000EP 008 43 28006A008000430000EI
008 63 28006A008000630000EL 008 44 28006A008000440000EJ
008 25 28006A008000250000EG 008 45 28006A008000450000EE
008 24 28006A008000240000EY 008 46 28006A008000460000ES
008 78 28006A008000780000ES 008 47 28006A008000470000EZ
008 59 28006A008000590000EP 008 48 28006A008000480000EU
008 58 28006A008000580000EQ 008 49 28006A008000490000EH
008 26 28006A008000260000EQ 008 50 28006A008000500000EZ
008 27 28006A008000270000EP 008 51 28006A008000510000EU
008 29 28006A008000290000ET 008 52 28006A008000520000EH
008 30 28006A008000300000EP 008 53 28006A008000530000EW
008 31 28006A008000310000EL 008 54 28006A008000540000EA
008 32 28006A008000320000ET 008 9002 28006A008090020000EX
008 33 28006A008000330000EF 008 9003 28006A008090030000EI
008 34 28006A008000340000EM 008 9007 28006A008090070000EZ
008 35 28006A008000350000EO 008 9008 28006A008090080000EU
008 36 28006A008000360000EK 008 9009 28006A008090090000EH
008 37 28006A008000370000ER 009 03 28006A009000030000EQ
008 38 28006A008000380000ED 009 04 28006A009000040000EP
008 39 28006A008000390000EX 009 9009 28006A009090090000E|
008 40 28006A008000400000ER
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Figura. Plano de estructura de la propiedad. Fuente: DG de Catastro
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3. Condicionantes de la ordenacion
3.1. Determinaciones del Plan General de Alcobendas

Las determinaciones establecidas en el Plan General de Alcobendas, aprobado definitivamente por
Acuerdo de Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid el 9 de julio de 2009, para el Sector
S-2 “Escobares |” se establecen en las Normas Urbanisticas del Plan General, concretamente en
su capitulo 11. Suelo Urbanizable Sectorizado, y en la Ficha de Ordenacién y Gestion.

Se adjunta la ficha de ordenacion conforme establece el Plan Especial de Regulacion del uso
Servicios Empresariales en los Ambitos de Uso Caracteristico Terciario Oficinas, aprobado por el
Pleno municipal de 25 de abril de 2024 (BOCM de fecha 16 de mayo 2024).
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS DOCUMENTD CONSOLIDADO

HCRMAS URBAMETICAS

DEHOMMACION EsCOBARES |

SECTOR M 5-2

DETERMINACIOMES PARA EL FLANEAMIENTOD

LOCALTACION {He PLAND ¥ HOJA) 2.3/5
SUPERAICIE SECTOR (*)594.471 63 m"
SUPERACIE TOTAL [SECTOR + SUELD EXTERIDR ADSCRITC) 594 471,463 m?
SUPERAICE EDIFCABLE REAL (LSS TERCIARKD] 275.045,28 m?
US0 GLOBAL / USO PORMENOREADO CARACTERETICOD (") TERCIARIC
USOE PORMENORIZADOS PROHIBIDOS {**) INDUSTRIAL
USCE PORMENCRIZADOS PERMITDOS DOTACIONAL
IETEMA DE ACTUACION COMPENSACION
REDES EXISTENTES, INCLIADAS A EFECTOS DE PLAHEANIENTD 0m?

REDES SUPRAMUMICIPALEE A OBTEMER, INCLUIDAS A EFECTOE DE

REDED GEINERALED A CETENER PLANEAMIENTO [2EGUN LEY 7/2007

VIARKD E M. INCLUIDCS EE013m2

EQUIPAMENTOS NCLADOS 82520 m2Z EQUPAMIENTOS SOCIALES 55013 m2
ESPACICE LIEREE INCLIADOS EE013m2

TOTAL 192.546 m2 TOTAL 55013 m2
COERCIETE DE EDIFICABLIDAD BRUTA 0,475 m?/m?

APROVECHAMENTD UNITARIO DE REPARTO

0,454000 m2/m?

TIPOLOGIA EDIACATORLA DEL USO P. CARACTERZNCD Terciario, edificacion aislada
OBSERVACIONES Escuema (5/E)
[*) La superficie suscepticle o

gprovechamients del sector e de 577.084,80
m2, al excluir ka superficie de la via pecuana y ia
ded amoyo Carboneros. B Plan Parcial requerid
informe de ka Direccién General competents en
matero de ¥as pecuanas.

B planeamientc de desamcdo establecerd las
alineacicnes segun as distancias
comespondientes a la insa imite de edificocion:
50 metros a ka M-12 ¥ 100 metros a ia A-1.

Cudlquier conexion a ks cametenras estatales
gue Emitan el ambite, deberd ser gutofizada por
a Direccion General de Cameteras ded Ministario
de Fomento.

En i1 ejecucion del ambito se deberd prever &
enferamiento Se las §neas aéreas de arta
tensidn que, en su case, existan.

(=)

B uso de Servicios Empresariales se podrd
implantar en las parcesas gue determine e Plan
ParCial, CcOMo UsD caractensfico, afemativo y
om0 permitido comparfido con offos  usos,
conforme al Plan Especial de reguiacion de los
Sernvicios Empresanaies.

AYUNTAMIENTC DE ALCOBEMDAS

Documento I. Memoria

142

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.

26

Plan Parcial del Sector S-2 “Escobares I” del PG de Alcobendas

pagina 26 de 174



PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS DOCUMBNTD CONSOLDADO MCRMAS URBAMSTICAS

DHEMNCAMMACION Escoasrss | SECTOR ME- 5-2
CoNpDicioNES MEDIOAMBIENTALES PArRA EL DEsSARROLLO.

ICMAS VERDES

lo ordenacion del nuevo sector no podra calificar come zonas verdes los areas de proteccion de
infroestructuras, por constifuirse con offo fipo de finalidad. En fodo caso, 500 podrd CONSIQenaEe como Dona
vendes o superficie gque cumpia ko establecido en e Decreto 7B/ 199F para dreas de sensibiidad acdsfica fipo
1.

CONDICIONES ACUSTICAS

Bl praneamients de desamolio del 5-2 Seberd fener en cuenta la afeccion de cardcter esfructunal provenients
del ndfico de la A-1. Pam elo, ka Zonificacion Aclstica de este Flan General diferencia una Tona de ransician
[segin el Decreto 7371999, de 27 de mayo, por e que e reguwa el régimen de profeccion contra ig
conaminacion aclsfico de la Comunidad de Madnd) de anchura $0m hocia la autovia. Cuakquier propuesia
de ocupacion de esta banda de fronsicién que hago el pionegmiento de desamollo debera justificor 1a
efectividod y el compromise de ejecutar las medidas corectonas de apanfolamiento necesonas pana ajustar
05 Niveles sonoros previstos a los establecidos en el Decreto 76/77, gue paorg el uso de terciane-oficings son de
£5 dB# Dia ¥ 55 dBEA Hoche.

REZIDUOE

52 prevend expresamente dentro de Ias redes pablicas de infroestruchuras generales g cbtencion de los suelos
preciscs para k dsposicion de los puntos [impios necesarics para ki recogida selectiva de residucs urbanos de
origen domicilianc dervada de los nueves desamolios.

AYTIMNTARMPRIT NF AL CORFIMNAS 143
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS DOCUMBNTD COHSOUDADO HCRMAS UREAMETICAS

DEMOMEACION EsCoBARES | SECTOR M 5-2
CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES PARA EL DESARROLLO

CALIDAD HDRICA

B Pian Parcial debera incluir & informe de viobiidod de suminisiro de agua pofable y punfos de conexion
exterior a las redes generales de abastecimiento y saneamiento, emifido por e Canal de lsabel I, como
enfidad resporsabée del aoastecimiento.

Asimismo el Proyects de Urbanizacion debend incorporar i conformidad técnica del Canal de kabel Il en o
refersnte a la red de disibucian de agua potable y se condicionand su aprotacion definitiva a 1a puesta en
senvicio de las infroestructuras de abastecimiento, saneamiento y SepuURacian Necesands para e desarcio de
cada ambito.

Las medidas para fementar la eficiencia en el vso del agua recogidas en ka Crdenanza Muricipal para el
ahomo del consumo Se agud en Alcobendas, asi como & resto de medidas establecidas con este objefivo en
este Plon Generl, se recogeran en el planeamiento de desamols de este sector.

Las nuevas edificociones deberan dsponer de dobie acometioa de soneamiento, UNG Parg Oguas residuales
¥ ofra pora aguas pluviales, evitando gue estas Uimas se inconporen a ko red de aguas negras del sector.

Se prohibe expresaomente K incorporacion a los colectores v emisanos de fitvkonidod de ko Comuridod de
Madrd o del Canal de Isabel | un coudal de aguas residudies diluido supenor a cinco veces &l caudal punta
de aguas residudies aporfadas por k1 ocfuacion o diez veces el cavdal medio de las aguas citodas. En este
sentido, se deberd disponer de los aliviaderos dimensionados adecuadamente, bien de nueva ejecucion, bien
modificondo los ya existentes.

En =1 Plan Parcial y Proyects de Urbanizocion debend definime compietamente 1o red de oguas pluviales y s
estaieceran los puntos de verfido exactos de ks aguas pluviakes. B disefic de 1 red fendnd en cuenta, en su
cOso, 5 aguas pluvigies Que provengan oguas amba del dmbito. Asimismo, deberdn contar con ks
autizaciones preceptivas.

Esta gctuacion urbanisfica paricipond en los costes de ejecucion de las infreestructuras genenoies hdrauicas
[oduccidon, reguacion, dsmioucion, saneamients y depundcien). Su pamicipacion se  determinong,
proporcionaimente a su demanda de agua, en Ifs de caudal punta v de verfido, en m3/dia, en ka Adenda al
Convenic que habran de suscribir el Ayuntamiento y el Canal de lsabed Il

Las licencias de obras de edificacion gue se tamiten deberan guedar condicionadas o inicio de as obros de
a nueva EDAR de Amowyo Guinones y de sus infroestructuras asociodas.

Heo se podran conceder Boencias de primera ocupocion o primera actividad en los rwevos desarmoilos, sin
haber obfenido ko previa certificacion del Canal de lsabel I de la puesta en senicic de la nueva EDAR vy de sus
infroestructunas asociodas.

Las licencias de obras de edificocion deberan condicionarse a ka contratacion por el Candal de lsabel 1| de las
obras de infroestructunas generaies a ejecutar por esta empresa, por 5§ MEMAa o @ traves de los promotones de
o5 Ambitos, y necesanas pora garantizar el abastecimiento, saneamiento y depuracion del Sector a framitar.

Las licencias de primera ocupacion o de actividod se condicionaran a la obtencion de la cerificocion del
Canal de Isabel || de lg puesta en servicie de las infroestucturas de abastecimiente saneamiento y
QEepundcicn, Necesanas para el desamolg Jel comespondiente sechar,

SEI\‘IDUMBIE_! AERONAUTICAS

Bl presente amioito se encuentra afectado por ks limitaciones de atturas de 1as construcciones e instalaciones
gue establecen las Senidumiones Asronduticas del aeropuerto de Madrid-Barajas, ias cuadles vienen refisjodas
en el pianc 22 <Senddumbres Asronduticos” que figura en los nommas del Plan General Por ello, de
conformidad con lo dispuesto en lg Disposicien Adicional Segunda del RID. 257171998, & irstrumento de
ordenacicn que desamode e Ambits requenra informe favorable de |a Direccién General de Aviacion Civil
Doda ks cotas del fereno v las edficabilidod prevista, se considera que es viabée matenalizar la superficie
ucrafiva establecida sn gue las offuras de las corstrucciones vuleren las Emitociones impuestas por kas
Sernvidumbres Aeronauticas.

ATUNTAMIENTD DE ALCOBENDAS 144
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3.1.1. Edificabilidad y aprovechamiento maximos del Sector

De acuerdo con la ficha del Sector, el coeficiente de edificabilidad bruta del Sector se establece en
0,475 m2c/m2, Por tanto, la edificabilidad maxima se fija en: 565.524 m2s x 0,475 m2c/m3s =
268.624 m2c.

De igual manera, la ficha del Sector establece un Aprovechamiento Unitario de Reparto de 0,4560
m2cuc/m2c, en el uso caracteristico del Area de Reparto, el residencial libre. Por tanto, el
aprovechamiento maximo del Sector se fija en: 565.524 m2s x 0,4560 m2cuc/m2s = 257.879
m2cuc.

El aprovechamiento susceptible de apropiacién por parte de los propietarios es del 90 % del total,
de forma que el resto (el 10%) corresponde al Ayuntamiento de Alcobendas.

3.1.2. Coeficientes de ponderacién

Los coeficientes de ponderacion de los usos pormenorizados que establece el Plan General se
definen en el punto 6.4.3. Establecimiento de los coeficientes de ponderacion, de la Memoria del
Plan General, y son:

- Residencial libre Colectiva ...........ccccveriieiiiniiiiicec e 1,00000
- Residencial libre unifamiliar..........ccoceoeeiiiiiiiiicie e 1,00000
- Residencial protegido .........cccccvvvvviiiiiiii 0,70696
- Terciario HOtEIEIO .....ocevveveiie e 0,96000
- Terciario OfiCINAS......ccvviiiiieie e 0,96000
- Terciario RECIEALIVO .....uuvviiiiiiiiieeieee et 0,96000
- Dotacional privado ............cccevvviviiiiiiii 0,96000
- Industrial ArteSanal ...........ueeeiiiiiiiieeee e 0,96000
- Industrial taller de automMOVil ...........ccooviiiiiiiii e 0,96000
- Industrial alMacCeNAJE ......ccveeeii it 0,96000
- Industrial servicios empresariales.........ccccccccvvviviiiiiiiiiiinennnn, 0,96000

Para los usos pormenorizados no referenciados por el Plan General deberan justificarse los
coeficientes de ponderacién que se establezcan.

3.1.3. Condiciones de ordenacion

Las siguientes condiciones de ordenacién se encuentran establecidas por el Plan General de
Alcobendas, tanto en la Ficha de Ordenacién y Gestion del Sector como en la Normativa Urbanistica:

- Uso global del Sector: Terciario / Servicios Empresariales (*).

- Usos pormenorizados prohibidos: Industrial: clases A/B/C/D (*).

- Usos pormenorizados permitidos: Dotacional.

- Tipologia edificatoria del uso principal caracteristico: edificacion aislada.

- La superficie susceptible de aprovechamiento del Sector debera excluir la superficie del
Dominio Publico Hidraulico del arroyo Carboneros y los Dominios Publicos Pecuarios
existentes de las vias pecuarias.

- El planeamiento de desarrollo establecera las alineaciones segun las distancias
correspondientes a la linea limite de edificacion de las autovias M-12 y A-1.

- Cualquier conexion a las carreteras estatales que limitan el &mbito, debera ser autorizada
por la Direccién General de Carreteras del Ministerio de Fomento.
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- En la ejecucién del ambito se deberéa prever el enterramiento de las lineas aéreas de alta
tensién que, en su caso, existan.

- Las redes de cesién se grafian de forma aproximada y su localizacién podra ser reajustada
de forma no sustancial en el planeamiento de desarrollo, y en todo caso con el
mantenimiento de la superficie legalmente exigible. Las redes se cuantifican y grafian de
acuerdo con la legislacion vigente. En caso de modificacién de la legislacién, estas
determinaciones perderan su caracter normativo y se ajustaran a la nueva legislacion.

- La coordinacién del planeamiento con los trazados de lineas aéreas o soterramientos de
estas, deberan realizarse conforme al Real Decreto 1955/2000 de 1 de diciembre, por el
gue se regulan las actividades de transporte, distribucion, comercializacion, suministro y
procedimientos de autorizacion de instalaciones de energia eléctrica, y al Reglamento de
Lineas Eléctricas Aéreas de Alta Tension.

- Condiciones Medioambientales:

o Laordenacién del nuevo sector no podra calificar como zonas verdes las &reas de
proteccion de infraestructuras, por constituirse con otro tipo de finalidad.

o Se deberatener en cuenta la afeccion de caracter estructural proveniente del trafico
de la A-1. Para ello, la Zonificacion Acustica del Plan General diferencia una zona
de transicion de anchura 90 m hacia la autovia. Cualquier propuesta de ocupacién
de esta banda de transicién que haga el planeamiento de desarrollo debera justificar
la efectividad y el compromiso de ejecutar las medidas correctoras de
apantallamiento necesarias para ajustar los niveles sonoros previstos a los
establecidos legalmente.

o Se prever4d expresamente dentro de las redes publicas de infraestructuras
generales la obtencion de los suelos precisos para la disposicién de los puntos
limpios necesarios para la recogida selectiva de residuos urbanos de origen
domiciliario derivada de los nuevos desarrollos.

(*) El uso de Servicios Empresariales se podra implantar en las parcelas que determine el Plan
Parcial, como uso caracteristico, alternativo y como permitido compartido con otros usos, conforme
al Plan Especial de regulacién de los Servicios Empresariales

3.1.4. Sistema de actuacion

El Sistema de Actuacion definido por el Plan General para el Sector es el de Compensacion, sin
perjuicio de la aplicacion del articulo 246.2 de la LSCM.
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3.2. Determinaciones del Plan Especial de Regulacion del Uso
Servicios Empresariales en los ambitos de uso caracteristico
terciario oficinas de Alcobendas

El Pleno del Ayuntamiento de Alcobendas, en sesién ordinaria celebrada el 25 de abril de 2024,
aprobé definitivamente el Plan Especial de Regulacion del Uso Servicios Empresariales en los
ambitos de uso caracteristico Terciario Oficinas (BOCM n°116, de 16 de mayo de 2024), cuyo objeto
es 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 econémicas
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 ambitos y parcelas de uso Terciario, propiciando la diversidad
tipoldgica necesaria. El objetivo es el de captar y retener actividades tecnolégicas avanzadas para
lo cual hay que facilitar nuevas implantaciones con un cambio controlado de la actual normativa
urbanistica.

Uno de los objetivos del gobierno municipal es el apoyo y promocién de las empresas innovadoras
y pioneras facilitando que se instalen en la ciudad, fomentando la actividad econémica 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 inversién y crear riqueza y de impactar en todos los ambitos de la
transformacion 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 definitiva, el objetivo es que Alcobendas sea el HUB dentro 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 formulaciéon de una nueva propuesta de ordenacion de las
actividades econémicas, mucho mas flexible que la recogida en el Plan General de 2009 en lo que
se refiere a la propia conceptualizacion del uso terciario y el industrial, a la determinacién de sus
categorias, o a la regulacion de nuevas condiciones de implantacion.

Para ello, este Plan Especial analiza la actual regulacion de la Clase E “Servicios Empresariales”,
del uso industrial, actividades basadas fundamentalmente en nuevas tecnologias, y el uso terciario,
y define el establecimiento de un régimen de compatibilidad entre ellos. El Plan Especial revisa 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 econémicas
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 ambitos y parcelas de uso Terciario (como es el caso del Sector S-2
“Escobares I”), propiciando la diversidad tipolégica necesaria. El objetivo es el de captar y retener
actividades tecnologicas avanzadas para lo cual hay que facilitar nuevas implantaciones con un
cambio controlado de la actual normativa urbanistica.

Segun lo establecido en este Plan Especial, para las Areas de Suelo Urbanizable Sectorizado, el
régimen de compatibilidad del uso Servicios Empresariales quedara 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 podra implantar en
las parcelas que determine el Plan Parcial, como uso caracteristico, alternativo y como permitido
compartido con otros usos.
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Por otro lado, el Plan Especial regula la dotacién de aparcamiento en el caso particular de los
Centros de Proceso de Datos. La particularidad de estos edificios reside en que el bloque de centro
de datos es una zona estanca y climatizada con acceso muy restringido que ocupa generalmente
mas del 80% de la superficie edificada total, en la cual no hay ocupantes de forma continuada ni
temporal, salvo en ocasiones puntuales de instalacién, mantenimiento y/o reparacion de equipos,
realizadas por personal técnico destinado en el bloque administrativo.

Es por esta razén 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 o0 minima establecida para la
edificacién. La dotacién de aparcamiento para el bloque administrativo se establece en 1 plaza por
cada 35 m2c, correspondiéndose a los estdndares mas exigentes para el uso de oficinas que se
Determinaciones de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid

3.2.1. Reservas de suelo para Redes Publicas

El Plan General de Alcobendas, aprobado definitivamente por Acuerdo del Consejo de Gobierno de
la Comunidad de Madrid el 9 de julio de 2009 (BOCM n°173, de 23 de julio de 2009) establecia unas
superficies de Redes Publicas conforme a la redaccién en aquel momento de la LSCM.

En el propio Plan General, en concreto en el articulo 11.4. Intensidad de uso lucrativo, del Capitulo
11°. Suelo Urbanizable Sectorizado, de su Normativa Urbanistica, se establecia que las redes se
cuantificaban y grafiaban en el Plan General de acuerdo con la legislacion vigente en aquel momento
y que, en caso de modificacion de la legislacion, las determinaciones establecidas en el propio Plan
perderian su caracter normativo y se ajustarian a la nueva legislacion.

Con posterioridad a la aprobacién definitiva del Plan General de Alcobendas, se han producido las
aprobaciones de varias leyes que modifican la LSCM, en lo que afecta a los estandares de Redes
Publicas:

- Laley 9/2010, de 23 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y Racionalizacién
del Sector Publico, mediante la cual, entre otras modificaciones, en su art. 12.8 se suprimio
la cuantificacion minima de redes de caracter supramunicipal.

- Laley6/2011, de 28 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas, mediante la cual,
entre otras modificaciones, en su art. 17.2 se modificaron los apartados 5 y 6 del articulo 36
de la LSCM, reduciendo los estandares de Redes Publicas a:

o 20 m2 de suelo por cada 100 m2 de superficie edificable de cualquier uso, excepto
el industrial, para el sistema de Redes Generales, sin establecer un destino
concreto.

o 30 m2de suelo por cada 100 m2 de superficie edificable de cualquier uso, excepto
el industrial, para el sistema de Redes Locales de equipamientos y/o
infraestructuras y/o servicios, de los que al menos el 50% debera destinarse a
espacios libres publicos arbolados.
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De acuerdo con lo dispuesto en el Plan General de Alcobendas y las modificaciones antes
enumeradas de la LSCM, las reservas exigidas para las Redes Publicas en el Sector son las

siguientes:

Redes Publicas Estandar Ley 9/2001 PG Alcobendas (*)

Reserva minima

2 2 £ 2
(m2) m<s/100 m<. Reserva minima (m?2s)

m?,/100 m?,

Redes Supramunicipales (Otros 0,00 0 0 0,00 0 0

Zonas werdes | Equipamientos| o) |55 7051 53 725 20,00 53.725 53.725

Redes Generales | Senicios / Infraestructuras

Espacio libre arbolado (>50%)
Redes Locales 30,00 80.587| 80.587 30,00 80.587 80.587

Otros

TOTAL REDES PUBLICAS 50,00 134.312 50,00 134.312
(*) Conforme a lo sefialado en el apartado 11.4 Intensidad de uso lucrativo, del Capitulo 11°. Suelo Urbanizable Sectorizado de las NNUU del PG de Alcobendas

En cuanto a las plazas de aparcamiento obligatorias, tal y como se indica en el articulo 36.6.c) de la
LSCM, se estard a lo dispuesto en la Ordenanza de Edificaciones, Construcciones e Instalaciones
vigente Capitulo IV, Dotacién de Servicio de Aparcamiento, de la Ordenanza Municipal de
Edificaciones, Construcciones e Instalaciones vigente.

3.2.2. Cesion del suelo para materializar el Aprovechamiento Municipal

Constituira el suelo necesario para materializar en él, el 10% del aprovechamiento total del Sector
gue debe cederse totalmente urbanizado, gratuitamente y libre de cargas al Ayuntamiento de
Alcobendas, de acuerdo con la legislacién vigente.

Su ubicacion concreta se definird en el Proyecto de Reparcelacion correspondiente.
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4. Descripcion de la solucion de ordenacion adoptada
4.1. Conexiones del Sector con la A-1y la M-12

La propuesta de remodelacion de la autovia A-1 recogida en el Anteproyecto de Adecuacién
(CLAVE: AO-M-0071) ofrece una oportunidad para solventar los accesos al Sector S-2 “Escobares
I”.

En la situacién actual no es posible plantear un nuevo acceso al Sector desde el tronco de la A-1 en

sentido creciente, al no haber distancia suficiente respecto de los enlaces existentes en los pp.kk 17
y 19.

Sin embargo, la futura construccién de vias de servicio en ambas margenes de la A-1 se presenta
como una oportunidad para dotar de acceso al Sector apoyandose en esta nueva infraestructura.

Por ello, en la ordenacién del presente Plan Parcial se incluye una propuesta para dotar de acceso
al &mbito desde la A-1 y la M-12 apoyandose en las futuras vias complementarias que, en parte,
podran ser ejecutadas a cargo del propio Sector de modo que, a la par que se dota de accesos al
Sector, se adelanta la ejecucion de parte de las infraestructuras previstas en el Anteproyecto de
Adecuacién (CLAVE: AO-M-0071).

4.1.1. Conexidén con la A-1: Via complementaria derecha entre los p.k.
16y 17

A >

“-Figra Esquema d Acceso al éc or S-2 scobares I" desde la via de servicio de la -1

Para poder realizar la entrada al Sector, se propone:

- La ejecucion de la via complementaria en sentido creciente (VSD) desde el p.k. 16+450 (a
la altura del viaducto sobre la Calle Anabel Segura) hasta el estribo del viaducto VI 17.80
VSD previsto sobre la glorieta del enlace del p.k. 17.

- La ejecuciéon del eje 224 del Anteproyecto y del muro 2.18 MD para mantener la
funcionalidad del enlace del p.k. 17

- Laejecucion de un ramal de salida de la via complementaria VSD entre los viaductos VI
17.66 VSD y VI 17.80 VSD que daria acceso al Sector S-2 “Escobares I”.
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La ejecucion del movimiento de tierras necesario para la via complementaria VSD en todo
el frente del S-2 “Escobares |I” (desde el enlace del p.k. 17 hasta el viaducto sobre el Camino
de Escobares — VI 18.50 CD) de forma que se puedan instalar, fuera de la futura zona de
dominio publico, en caso de sr necesarias, las medidas correctoras del impacto acustico
previstas por el Estudio Aclstico que se incluye en el presente Plan Parcial.

Tramo Via Colectora Proyectada (eje 224 A-1) PK 24261,170- 2+392,756)
e e
e v i
piar e s
Ramal Salida A-1 Sur e ik i)
BES DD - = BES.00
!
A B6Z 50 i i : 662 50
B50.00 i j 660,00
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i il T !
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54500
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Figura: Perfil longitudinal del ramal de salida desde la VDS de la A-1 para dar acceso al Sector
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4.1.2. Conexion con la M-12: Acceso desde el tronco mediante via de
servicio

Por lo que respecta al ramal de salida desde la M-12 se plantea el desarrollo de un tramo de via de
servicio de acompafiamiento de la M-12 por su linde Norte que permita el desarrollo del ramal de
acceso al Sector. Este ramal de acceso, como puede comprobarse en la seccion longitudinal que

se incluye, implicara el desmonte del terreno natural dado el gran desnivel existente entre la cota de
la M-12 y el terreno natural.

| LA MORALEJA

Inicio via de servicio

/= S/

/ s i/
Y /= ) 7

¥/ 3 / R | ILF - il . < )
Figura. Esquema de Acceso al Sector S-2 “Escobares |I” desde la via de servicio de la M-12
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Figura: perfil longitudinal del ramal de salida desde a M-12
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4.2. Zonificacién y ordenacion general

El disefio adoptado en la Ordenacién Pormenorizada respeta parcialmente el criterio de ordenacién
de los viarios estructurantes (Redes Generales) del Plan General de Alcobendas que desarrolla,
dado que se propone la conexion viaria con el barrio de El Juncal, al Oeste de la autovia A-1,
mediante un paso subterranea bajo ella, ya ejecutado, la conectividad Norte con el futuro desarrollo
del Sector S-3 “Escobares II”, un viario Norte, paralelo al trazado de la via pecuaria “Vereda de
Barajas a San Sebastian de los Reyes” y un viario interior en forma de “C”, con un paso sobre el
arroyo de los Carboneros para dotar de conexién a la parcela planteada al Este del arroyo.

Por otro lado, el presente Plan Parcial plantea la conexion directa con la autopista M-12, planteada
en el esquema del Plan General. Esta conexion, al igual que la que se plantea desde la A-1, debera
ser informada por la Demarcacion de Carreteras del Estado en Madrid.

En el caso de la conexién desde la A-1, se situara en su margen derecha (sentido creciente del
kilometraje), y sera compatible con el proyecto que esta elaborando el Ministerio de Fomento para
dotar de vias colectoras a la A-1 hasta El Molar. En el caso de la M-12 se desarrollara en la margen
Norte de esta via y permitird la conexién con el viario perimetral en la esquina Suroeste.

Por otro lado, en un sentido similar al que recoge la ficha del Pan General, se crean dos franjas de
Reserva Viaria en los frentes de la autovia A-1 y la autopista M-12 con un doble objetivo, que sirvan
de zonas de reserva para la implantacién futura de vias de servicio y reserva de estas carreteras y
como “colchon” acustico del Sector, sobre todo en la fachada de la A-1 donde (como se justifica y
explica en el Estudio Acustico) sera necesario establecer medidas acusticas correctoras (caballén
de 4,00 m.).

Por lo que respecta al viario interior, se plantea una solucion en forma de anillo para crear una gran
manzana destinada al uso de Servicios Empresariales (Centro de Proceso de Datos) en la parte
central del Sector y una segunda manzana entre este anillo, al Sureste del arroyo, y el limite Este
del Sector.

Como se indicara en la Normativa Particular de cada una de estas manzanas lucrativas, la manzana
central, con una superficie de 308.576 m2s, se destinara exclusivamente al uso de Servicios
Empresariales / Centro de Proceso de Datos, con un doble objetivo:

- El primero de ellos, en la linea que indica el recientemente aprobado Plan Especial de
Regulacion del Uso Servicios Empresariales en los &mbitos de uso caracteristico Terciario
Oficinas, apoyar y promocionar a las empresas innovadoras y pioneras proponiendo una
gran superficie para la implantacion de un centro de datos, de manera que Alcobendas sea
el HUB dentro de la Comunidad de Madrid y del Sur de Europa en esta nueva infraestructura
digital.

- El segundo, dada las particularidades de estos edificios de Centros de Proceso de Datos
respecto al tréfico que generan, puesto que el bloque de centro de datos es una zona
estanca y climatizada con acceso muy restringido que ocupa generalmente méas del 80% de
la superficie edificada total, en la cual no hay ocupantes de forma continuada ni temporal,
salvo en ocasiones puntuales de instalacién, mantenimiento y/o reparacién de equipos,
realizadas por personal técnico destinado en el bloque administrativo, se permitira una
drastica reduccion del trafico, tanto hacia el Sector como de salida del mismo.

Por otro lado, la segunda manzana, en la margen Este del arroyo, con una superficie de 38.751 m3s,
se destinara a cualquier actividad terciaria e, igualmente, podra compatibilizar su uso, en la linea
gue indica el recientemente aprobado Plan Especial, con los Servicios Empresariales.
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Figura. Manzanas lucrativas planteadas en el Sector
Asi mismo, se plantea un gran parque fluvial en el entorno del arroyo de Carboneros que sirva como
pulmén verde del Sector y como zona de proteccién del arroyo; de igual manera se plantean dos
grandes parques lineales en paralelo al trazado de las vias pecuarias “Vereda de Barajas a San
Sebastian de los Reyes” (al Norte) y “Colada de los Toros o Camino de Burgos” (al Este).

Como se indicara mas adelante, el limite del Sector, tanto en su zona Norte como en su zona Este,
se ha tomado al eje de los caminos existes, desde donde se ha establecido el eje de la “Colada de
los Toros o Camino de Burgos”, definiendo la mitad de su anchura legal dentro del Sector, y, dada
la tramitacion del deslinde de la “Vereda de Barajas a San Sebastian de los Reyes” (al Norte), se ha
establecido ésta en la ordenacion que se plantea, de manera que sea compatible desde ya con la
solucion de deslinde propuesta por el Area de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

En este sentido, en el paso inferior de la autovia A-1, al tener que coexistir tanto el paso de vehiculos
como el paso de esta via pecuaria “Vereda de Barajas a San Sebastian de los Reyes”, se propone
una solucién consensuada con el organismo de vias pecuarias, donde la “Vereda de Barajas a San
Sebastian de los Reyes” se desplazara por el borde Norte de la rotonda y del viario previsto,
necesitando un estrechamiento puntual baja este paso, para recuperar nuevamente su anchura legal
al conectar con el trazado de la via pecuaria del Sector “El Juncal’. La solucién que se propone con
el presente Plan Parcial resuelve esta conexion del Sector y garantiza la continuidad de la via
pecuaria bajo la A-1.

Esta solucién necesitara realizar una adecuacién del paso bajo los viaductos VI 18.50 CD y VI 18.50
Cl para ampliar su anchura.
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Figura. Solucion propuesta para el paso inferior de la A-1 donde coexisten viario y via pecuaria
El Sector S-2 “Escobares I” da, por tanto, respuesta a multiples situaciones existentes:

- Sirve de continuidad, en la zona al Noroeste, con el barrio en proceso de consolidaciéon de
“El Juncal”, proporcionando una conexion y continuidad de la ciudad “al otro lado” de la
barrera de la autovia A-1.

- La rotonda que se crea en esta zona servira para distribuir el trafico que llegue desde El
Juncal, en un futuro desde la via de servicio de la autovia A-1, para establecer la futura
conexién viaria con el Sector S-3 “Escobares II” al Norte y como distribuidora del trafico
interior del Sector, al ser conexion con las calles By A.
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- Como ya se ha indicado, se plantean 2 grandes franjas de Reserva Viaria de proteccién del
Sector en las fachadas de la autovia A-1 y la autopista M-12.

- Lafranja en la fachada de la autovia A-1 servira como parte de la reserva de suelo (junto
con el actual dominio publico de la autovia, excluido del Sector) para la futura via de servicio
de esta carretera, dentro del proyecto elaborado por el Ministerio de Fomento para dotar de
vias colectoras a la A-1 hasta El Molar, y que fue objeto en su momento de exposicion
publica.

Esta franja servira también para construir las medidas correctoras acusticas que son
necesarias para mitigar el ruido producido por la A-1 consistentes en la ejecucién de un
caballén de tierra en paralelo a la autovia A-1 con una seccién trapezoidal con 4 metros de
altura, 1 metro de anchura en su coronacion y unos taludes con pendiente 1:1, tal y como
se refleja en el plano P.O.11.2. Perfiles transversales. Caballén A-1.

Figura. Vista de la zona Oeste y Suroeste del Sector

Documento |. Memoria ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P

Plan Parcial del Sector S-2 “Escobares I" del PG de Alcobendas pagina 40 de 174



41

P.K.= 500.000 - Perfil n° 11
£650.00
P L e LIMITE DS FARCELA
FUTURAS VIAS COLECTORAS - DISTRIBUIDORAS A b
s -
ewoo | L — o — 1 | s
}V - -
A BECTOR §-2 ESCOBARES DERDE
P.C.310.00 =
810.00
- - _ H
Distancias a Origen g g g g § g g g H § :
; : § g
Cota Terreno : £ : § H H H £ ! : i
Figura. Seccion A del caballén propuesto
LIMITE SECTOR
8-2 ESCOBARES
»
= i 0 00m.
e55.00 P.K.= 200.000 - Perfil n° 5 = 6500
/CABALLON DE TIERRAS
ALTURA 4m -
AUTOVIA A-1+ I LIMITE DE PARCELA- =
FUTURAS VIAS COLECTORAS - DISTRIBUIDORAS| f
645.00 4 = 645.00
N
b VIARIO PROYECTADO DE ACCESO
P.C. 625.00 ASECTOR 5-2 ESQOBARES DESDE
AUTOVIA A-1 625.00
q 3 : g
Distancias a Origen g § § § E g g g g g 2
L g g g & g E & § 8
Cota Terreno 3 § H g E ] g i H 3

Figura. Seccién B del caballén propuesto

- Enla zona Suroeste, junto al actual enlace de la A-1 en el p.k.17 esta franja se ensancha
para absorber los derrames de tierras.

- Por su parte, la franja de proteccién de la autopista M-12 también se plantea desde esta
perspectiva de reserva de suelo para proteger el Sector de esta carretera. En la propuesta
se plantea la ejecucién de una via de servicio que conectar con la calle B que tiene
reservada anchura suficiente para esta conexion.

La franja servird como amortiguadora de los efectos acUsticos de esta carretera (con menor
trafico que la A-1 por lo que no genera problemas acusticos que den lugar a la instalacion
de medidas correctoras).

Figura. Vista de la zona Sur del Sector
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Si algo caracteriza a la ordenacién del Sector, son, sin duda, la naturaleza e intencionalidad de sus
espacios libres abiertos y zonas verdes, que se jerarquizan de forma clara en 2 unidades
diferenciadas:

- El parque fluvial a lo largo del trazado del arroyo Carboneros, que divide en dos partes el
Sector y lo recorre de Sur a Noreste. La intencion de esta zona verde es que sirva de zona
de esparcimiento y de protecciéon del propio arroyo para que sea ajardinado con un
tratamiento natural, con especies autéctonas y aspecto silvestre, que defienda el espacio
del dominio publico hidraulico.

- Los parques lineales de acompafamiento y proteccién a las dos vias pecuarias, la “Vereda
de Barajas a San Sebastian de los Reyes” (al Norte) y la “Colada de los Toros o Camino de
Burgos” (al Este). Estas zonas verdes serviran para defender el dominio publico pecuario y
definir un paseo peatonal y ciclista de manera que sirva para revitalizar el uso de
esparcimiento de las vias pecuarias.

Estos parques lineales podran ser utilizados por la poblacién de Alcobendas como zona de
paseo 0 uso ciclista, en una zona abierta.

Los viarios planteados, en forma de anillo, ademas de conectar el Sector con la ciudad y dotarle de
un acceso desde la A-1, dan apoyo de manera firme a lo anteriormente descrito sobre zonas verdes
y espacios libres, al tiempo que consiguen una jerarquizacién de los recorridos y las conexiones con
la ciudad existente.

La red viaria esta compuesta por 4 calles:

- Laprimera, la calle A, es la que cierra el anillo interior del Sector, uniendo las dos glorietas
gue se proponen en los extremos Noroeste y Noreste, y cuya prolongacion servird para
enlazar con el futuro desarrollo del Suelo Urbanizable No Sectorizada del Plan General
(hacia el Este) y con el Sector S-3 “Escobares II” (hacia el Norte). Esta calle acompafa el
trazado del parque lineal paralelo a la “Vereda de Barajas a San Sebastian de los Reyes”
(al Norte). La calle A va acompafiada de un carril bici a lo largo de todo su desarrollo

- Lasegunda, la calle B, es el viario principal del Sector, ya que configura la mayor parte del
anillo de circulacién y a la que conectan los accesos al Sector por la A-1y la M-12. Incluye
en su seccion carril bici en todo su desarrollo.

- La tercera calle, la calle C, es la conexion del Sector con El Juncal que discurre bajo la
autovia A-1. El carril bici que acompafia a este viario se sitla por encima de su banda norte.

- Lacuarta calle, la calle D, es la calle de acceso a la manzana lucrativa T-2 que se localiza
en la margen Este del arroyo Carboneros.

El Sector desarrollara usos Terciarios y Servicios Empresariales y las dos manzanas lucrativas
propuestas se han tratado de la misma manera en cuanto a edificabilidades, alturas, retranqueos,
etc. La Unica diferencia que se ha propuesto, como antes se ha indicado, se refiere al régimen de
usos que esta claramente diferenciado: en la manzana T-1 se establece como uso caracteristico
Unicamente el de Servicios Empresariales Centro de Proceso de Datos y en la T-2 se establece,
ademas, los usos Terciarios.

Por otro lado, como ya se ha indicado en las afecciones del Sector, en la zona Suroeste hay un
area, a partir de la corta 650 msnm, donde el terreno natural vulnera la servidumbre aerondutica del
aeropuerto Adolfo Suarez Madrid — Barajas.
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Figura. Detalle de la zona Sur del Sector, donde el actual terreno natural vulnera la servidumbre aeronutica del
aeropuerto Adolfo Suarez Madrid - Barajas

Segun lo dispuesto en el Real Decreto 369/2023, aunque exista esta vulneracion las parcelas
propuestas pueden ser autorizadas si se cumple:

“Articulo 34. “1. La autoridad nacional de supervisién civil o el érgano competente del
Ministerio de Defensa, en el &mbito de sus respectivas competencias, podran autorizar
actuaciones en aquellos casos en que, a pesar de constituir un obstaculo de acuerdo
con la definicion dada en el articulo 3, por penetrar o vulnerar las servidumbres
aeronauticas, cuando quede acreditado, a juicio del 6rgano competente, que no se
compromete la seguridad, ni queda afectada de modo significativo la regularidad de
las operaciones de aeronaves.

(...

3. A tales efectos previstos en los apartados 1y 2, podra requerirse a los promotores de
nuevas actuaciones la presentacion de estudio aerondautico de seguridad en el que se
justifigue que no se compromete la seguridad, ni queda afectada de modo
significativo la regularidad de las operaciones de aeronaves o que se trata de un
supuesto de apantallamiento’.

Para ello, el presente Plan Parcial incorpora como Anexo VII, un Estudio Aeronautico de Seguridad
del Sector, tal y como se establece en el citado Real Decreto 369/2023. Como conclusion de este
estudio, que se desarrollara mas delante de la presente Memoria, se indica que las alturas méaximas
propuestas por el Plan Parcial, tanto por las edificaciones como por sus elementos de construcciéon
(graas), no afectan a los procedimientos de vuelo instrumental publicados para el aeropuerto Adolfo
Suérez, Madrid-Barajas, al cumplirse el margen de franqueamiento de obstaculos (MOC)
correspondiente a cada una de las maniobras.

No obstante, hay que sefialar que la cota modificada del terreno (calles Ay B) y, asociado a ello, la
cota de las parcelas resultantes, como puede comprobarse en el plano PO.4.2. Justificacién de
servidumbres aeronauticas, ir4 en descenso, desde la cota 648,59 msnm de la calle B hasta la cota
626,32 msnm de la calle A.
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Figura. Perfiles transversales de las manzanas lucrativas desde la calle B a la calle A. Plano PO 4.2

En cualquier caso, los perfiles de las calles se podran ajustar y afinar en el futuro proyecto de
urbanizacién del Sector por lo que podra sufrir ligeras modificaciones, siempre dentro de las
limitaciones establecidas por el Estudio Aeronautico de Seguridad realizado para el Sector.
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Figura. Ordenaciéon Pormenorizada propuesta para el Sector S-2 “Escobares I”
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4.2.1. Estructura viaria
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Figura. Red viaria del Sector S-2 “Escobares I”

4.2.1.1. Secciones viarias

Calle A (seccidn tipo 2): se trata de la calle que cierra el anillo viario interior del Sector por la parte
Norte.

Cuenta con una anchura total de 31 metros, con doble calzada de 6,50 metros, separadas por una
mediana de 2 metros. Cada una de las calzadas cuenta con una hilera de aparcamiento en bateria
de 5,00 metros junto a la acera peatonal, de 3,50 metros en el lado Sur y de 2,50 metros, en el lado
Norte. En paralelo a esta parte Norte discurre el parque lineal que acompafia a la via Pecuaria
“Vereda de Barajas a San Sebastian de los Reyes” y donde se incluye un carril bici de 3,50 metros.

s, | wmgiagto
r—3.50 ———5.00-

o - . =
650200 650+« 500 2.50 3.50 4 variable —

31.00

Figura. Ubicacion y seccién transversal de la calle A
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Calle B: Seccién tipo 3: Se trata del viario principal del Sector, en forma de “C” que cierra el anillo
viario en su union con la calle A. Esta calle B tiene dos tipos de seccién viaria.

La primera, la numerada como 3.1, es el tramo desde la glorieta noreste hasta la calle D. La seccién
total es de 19 metros acompafiada de una banda de zona verde, de ancho variable, colindante por
su limite sur. Tiene una calzada de dos carriles, uno por sentido, de 7 metros de ancho con una
banda de aparcamiento en linea de 2,20 metros en el lado norte y otra banda de aparcamiento en
bateria de 5,00 metros en el lado sur. Las dos aceras tienen una anchura de 2,40 metros y cuenta
con un carril bici (de 2,20 metros) que se sitla en la zona verde colindante al sur que acompafia al
viario, hasta el final del parque lineal del arroyo.
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Figura. Ubicacion y seccién transversal de la calle B. Seccion 3.1.

La segunda, la numerada como 3.2, es el tramo desde la calle D hasta el acceso desde la M-12
viaria. Al igual que la 3.1, la seccién total es de 19 metros acompafiada de una banda de zona verde,
de ancho variable, colindante por su limite sur. Tiene una calzada de dos carriles con un Unico
sentido de circulacion, de 7 metros de ancho, con una banda de aparcamiento en linea de 2,20
metros en el lado norte y otra banda de aparcamiento en bateria de 5,00 metros en el lado sur. Las
dos aceras tienen una anchura de 2,40 metros y cuenta con un carril bici (de 2,20 metros) que se
sitla en la zona verde colindante al sur que acompafia al viario, hasta el final del parque lineal del
arroyo.
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Figura. Ubicacion y seccion transversal de la calle B. Seccién 3.2.
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Calle B: Seccién tipo 4: Tiene una anchura total de 20,00 metros, con calzada tres carriles con un
ancho total de 10,50 metros. Esta seccidn se desarrolla en el tramo de la calle B que transcurre
paralelo a la A-1y absorbe los carriles de entrada desde esta carretera 'y desde la M-12. En la banda
sur, la mas alejada de la A-1, se desarrolla un aparcamiento en bateria de 5,00 metros y la acera
sur de 3,00 metros. En la banda oeste, junto a la reserva viaria de ancho variable, se localiza un
arcén de 1,50 metros al no existir usos que requieran acera accesible en esta parte del viario.
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Figura. Ubicacién y seccién transversal de la calle B. Seccién 4.

Calle C (seccion tipo 1): se trata de la calle de conexion con el barrio de El Juncal que discurre
bajo la autovia A-1 hasta la glorieta donde conectan las calles Ay B.

Cuenta con una anchura total de 24 metros, con calzadas de 7,00 metros en cada sentido (14 metros
en total), mediana de 1,80 metros, acera de 4,70 metros en su margen este y 3,50 metros en la sur.
El carril bici transcurre por el este y el norte en paralelo a la via pecuaria.

En el paso existente bajo la autovia A-1, la seccién se adapta a la estructura, de manera que el pilar
central queda en la mediada de la calle y las calzadas y aceras entre los vanos.

caRRIL VIA PECUARIA
BICH
2.00+—2.70—

16.9:

Figura. Ubicacion y seccion transversal de la calle C. Seccion 1.
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Calle D. Seccion tipo 5: se trata de la calle que da acceso a la manzana lucrativa T-2 y que cruza
el arroyo de Carboneros. Tiene con una anchura total de 16 metros, con calzada de 7,00 metros y
aceras a ambos lados de 4,50 metros.

ACERA { CALZADA J. ACERA
——4.50 * 7.00 4 4.50 —
f 16.00

Figura. Ubicacién y seccion transversal de la calle D. Seccion 5.
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4.2.2. Ubicacion de los usos lucrativos y del suelo publico

A continuacion, se realiza una breve descripcion de la ubicacion y caracteristicas de los usos, tanto
lucrativos como de las Redes Publicas existentes en el Sector.

4.2.2.1. Usos lucrativos

Los usos lucrativos se han concentrado en la zona central y sureste del Sector, para evitar, en la
medida de lo posible, la afeccion al arroyo de Carboneros y su entorno directo natural. Por el mismo
motivo, la parcela central no se plantea en colindancia con las vias pecuarias para no producir
afecciones ni impactos indeseados.

Especial consideracion, por la proximidad y afeccion del aeropuerto Adolfo Suarez Madrid — Barajas,
como se ha indicado, se ha tenido con las alturas maximas de edificacion, limitando éstas a 25
metros.

El disefio del Sector se ha planteado maximizando las manzanas lucrativas y minimizando el viario,
adaptando su seccion al trafico que se generara por los futuros usos terciarios del Sector.

Como se ha indicado previamente, la manzana central, con una superficie de 308.576 m3s, se
destinara exclusivamente al uso de Centro de Proceso de Datos. Por otro lado, la segunda manzana,
en la margen Este del arroyo, con una superficie de 38.751 m2s, se destinara a cualquier actividad
terciaria e, igualmente, podra compatibilizar su uso, en la linea que indica el recientemente aprobado
Plan Especial, con los Servicios Empresariales.

- Zona Terciaria / Servicios Empresariales (T): Como se comprueba en la figura, todo el suelo
lucrativo del Sector se distribuye en 2 manzanas, la T-1 de gran superficie situada en la
parte central, y la T-2 localizada al sureste del &mbito que ocupa en la practica poco més
de un 10% de la superficie de la anterior. El objetivo buscado es favorecer al maximo la
flexibilidad para la futura implantacion de empresas y actividades.

; —

T-1
308.576 m*s

Figura. Zona Terciaria / Servicios Empresariales (T)
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4.2.2.2. Redes Publicas

La ubicacion de las Redes Publicas se basa en los siguientes criterios:

La ubicacion determinada en el Plan General para la Red General de Reserva Viaria para
la proteccion y defensa de las carreteras y como reserva para las futuras vias de servicio y
accesos al Sector.

Un viario en anillo, con la conexién bajo la autovia A-1 con el barrio de El Juncal, la reserva
de conexiones con el Suelo Urbanizable No Sectorizado y el Sector S-3 “Escobares 11”7, el
acceso desde la futura via de servicio de la A-1y el acceso desde la M-12.

La creacién de un parque fluvial a lo largo del arroyo Carboneros para el disfrute de la
poblacién y la defensa de su dominio publico.

La creacion de 2 parques lineales acompafiando al trazado de las vias pecuarias existentes
tangencialmente al Sector.

La ubicacién del equipamiento en una Unica parcela en la zona Noreste del ambito en
vecindad directa con el parque fluvial y alejada del trafico y del ruido de las grandes vias
gue circundan el Sector.

; R

Figura. Redes Publicas del Sector
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En cumplimiento de la vigente redaccién de la LSCM y de las Normas Urbanisticas del Suelo
Urbanizable Sectorizado, anteriormente mencionadas, se concretan en el Sector las siguientes
redes:

- Redes Supramunicipales: Aunque la actual redaccion de la LSCM no exige la reserva de
suelo para Redes Supramunicipales, dado que tangencialmente a los limites Norte y Este
del Sector existen 2 vias pecuarias “Vereda de Barajas a San Sebastian de los Reyes” y
“Colada de los Toros o Camino de Burgos”. El suelo de dominio publico pecuario existente
en el Sector se respeta y mantiene, no computando a los efectos de aprovechamiento ni de
estas Redes, y se amplia ligeramente, al objeto de regularizar su anchura legal.

La superficie de la Red Supramunicipal de vias pecuarias en el interior del Sector (dominio
publico pecuario existente), que no computa a efectos de aprovechamiento ni calculo de
Redes Publicas, asciende a 11.686 m2s. El Plan Parcial, respeta esta superficie como
dominio publico pecuario existente, y reserva, adicionalmente, otros 3.298 m2s de Redes
Publicas Supramunicipales, que pasaran a manos de la Comunidad de Madrid tras la
inscripcion del Proyecto de Reparcelacion, al objeto de regularizar la anchura legal de las
vias pecuarias.

REDES PUBLICAS SUPRAMUNICIPALES

Red Supramunicipal Via Pecuaria (VP-RS) 3.298 m2s
Red General Infraest. Comunicacién Viaria (RV-RG) -
Red Local Zonas Verdes y Espacios Libres (ZV-RL) -
Red Local Equipamiento Social (EQ-RL) -
TOTAL REDES PUBLICAS 3.298 m2s

T-1
308.576 m?s

) T2
38.751 m’s

Figura. Redes Publicas Supramunicipales
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- Redes Generales: En cumplimiento de las Redes Publicas de caracter General,
anteriormente cuantificadas en base a la edificabilidad del &mbito y a la vigente redaccion
de la LSCM, se concretan las siguientes redes generales.

Estas Redes Generales se concretan completamente en Redes de Infraestructuras de
comunicacion viaria, bien el viario estructurante a nivel no sélo de Sector, sino de ciudad, al
comunicar el suelo urbano del barrio del Juncal con el futuro Suelo Urbanizable No
Sectorizado del Plan General, el Sector S-3 “Escobares II” y las grandes vias de
comunicacion (A-1 y M-12), como por las reservas viarias que sirven para proteger las
carreteras del Estado (A-1y M-12).

REDES PUBLICAS GENERALES

Red Supramunicipal Via Pecuaria (VP-RS) -
Red General Infraest. Comunicacion Viaria (RV-RG) 109.602 m3s
Red Local Zonas Verdes y Espacios Libres (ZV-RL) -
Red Local Equipamiento Social (EQ-RL) -
Red Local Infraest. Comunicacién Viaria (RV-RL) -
TOTAL REDES PUBLICAS 109.602 m3s

T-1
308.576 m?s

Figura. Redes Publicas Generales
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- Redes Locales: En base a la ubicacion, las necesidades y los parametros minimos legales,
la presente Ordenacion Pormenorizada ha reservado la siguiente superficie para el sistema
de Redes Locales.

El Plan Parcial reserva una parcela de 15.000 m23s para la Red de Equipamiento y Servicios
de caracter Local (donde, si el Ayuntamiento de Alcobendas lo considera oportuno, podra
ubicarse el punto limpio que establece la ficha del Sector), asi como 67.148 m2s destinados
a las zonas verdes de caracter local propias del Sector, de las que 1.063 m3s (la parcela
ZV-RL.8) no computan a los efectos del estandar minimo, al encontrarse afectadas por el
pasillo eléctrico definido para la linea aérea eléctrica existente y, por Ultimo, una superficie
de 23.149 m2s de Redes de Infraestructuras de comunicacion viaria, el viario secundario de
servicio interno del Sector, que tampoco computa a los efectos del estandar minimo de
Redes Locales.

REDES PUBLICAS LOCALES

Red Supramunicipal Via Pecuaria (VP-RS) -
Red General Infraest. Comunicacién Viaria (RV-RG) -

Red Local Zonas Verdes y Espacios Libres (ZV-RL) 67.148 m3s (*)
Red Local Equipamiento Social (EQ-RL) 15.000 m3s
Red Local Infraest. Comunicacion Viaria (RV-RL) 23.149 m3s (**)
TOTAL REDES PUBLICAS 105.297 m3s

(*) 1.063 m?s no computables a efectos de estandar minimo de Redes
(**) No computables a efectos de estandar minimo de Redes

Figura. Redes Publicas Locales
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4.2.3. Mantenimiento y restitucion de la anchura legal de las vias
pecuarias

Para la propuesta del presente Plan Parcial en cuanto a la delimitacion y restitucion de los anchos
legales de la “Vereda de Barajas a San Sebastian de los Reyes” y de la “Colada de los Toros o
Camino de Burgos” se han seguido los criterios del Plan General (punto 8.6 de sus Normas
Urbanisticas), la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias y la Ley 8/1998, de 15 de junio, de
Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

El Sector, de acuerdo con el Plan General, se ve limitado por dos vias pecuarias, como se ha
descrito anteriormente. Al Norte del sector transcurre la “Vereda de Barajas a San Sebastian de los
Reyes” que tiene una anchura legal de 20,89 metros. Al Este, aparece la llamada “Colada de los
Toros o Camino de Burgos” que tiene una anchura legal de 14,20 metros.

El actual PGOU de Alcobendas, aprobado definitivamente, por Acuerdo del Consejo de Gobierno
de la Comunidad de Madrid, de fecha 9 de julio de 2009 (BOCM de 23 de julio de 2009), en el punto
8.6 de sus Normas Urbanisticas, establece:

“8.6.2.3. Suelo no urbanizable de especial proteccion de Vias Pecuarias.

Las vias pecuarias que atraviesan el municipio de Alcobendas son las sefialadas en el
conjunto de la documentacion grafica. Su régimen y gestién se regula mediante la Ley
8/1998 de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid. Los deméas caminos rurales, de
titularidad municipal, no tienen la consideracion de vias pecuarias.

En todas las actuaciones que se pretendan acometer en vias pecuarias se estara a lo
regulado legalmente en la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias y en la Ley
8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

Todas las vias pecuarias que se encuentran en el término municipal se consideran “Red
Supramunicipal Vias pecuarias espacio libre protegido”.

El suelo de las vias pecuarias no podra generar aprovechamiento urbanistico, ni
considerarse suelo de cesion, ni computar a efectos de los estdndares minimos exigibles
para redes por la legislacion urbanistica.

La titularidad de los terrenos de vias pecuarias pertenece a la Consejeria de la Comunidad
de Madrid competente e n materia de vias pecuarias. Asi debe aparecer en los proyectos
de asignacioén de la propiedad que pudiera afectarlas. Se remitir4 al organismo responsable
de vias pecuarias para su informe el planeamiento urbanistico de desarrollo derivado del
presente Plan General que se ve afectado directa o indirectamente por alguna via pecuaria.

En Suelo urbano y urbanizable. El planeamiento sectorial respetara las vias pecuarias
existentes, garantizando su conservacion.

Las vias pecuarias existentes en este tipo de suelo son las siguientes:

Vereda de Barajas a San Sebastian de los Revyes.

Tramo entre los términos de Madrid y San Sebastian de los Reyes. Recientemente
desaparecida en su parte sur debido a la ampliacion del Aeropuerto. Termina en el camino
de ronda que se ha establecido alrededor de las nuevas instalaciones. Tiene una seccion
uniforme de 20,89 metros. Afectada por la Red supramunicipal del Aeropuerto de Barajas,
su traza ha sido desviada de acuerdo con el expediente de modificacion de trazado iniciado
por AENA ante la Consejeria de Economia e Innovacidn Tecnoldgica.
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Colada de los Toros o Camino de Burgos.

Tiene una seccién continua de 14,20 metros. La mayor parte de su trazado en el término de
Alcobendas discurre por el viario de La Moraleja, que es zona urbana.

El resto es un corto tramo que comienza en la carretera M-12 y discurre hacia el norte hasta
entrar en San Sebastian de los Reyes. Por ello, de conformidad con lo establecido en el
articulo 19 de la Ley 8/1998, de 15 de junio , de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid,
se ha previsto un trazado alternativo que pasa por terrenos situados al norte de la
urbanizacion La Moraleja, paralelos a la actual carretera M-12, propiedad del Ayuntamiento
de Alcobendas, para posteriormente discurrir por el ambito de suelo urbanizable sectorizado
SUS S-4, y finalmente por el &mbito de suelo urbanizable no sectorizado A-2 (Buenavista)
hasta el limite del término municipal de Madrid al Sur.

El trazado alternativo debera en todo caso garantizar el mantenimiento de sus
caracteristicas y la continuidad del transito ganadero y de su itinerario, asi como los demas
usos compatibles y complementarios con aquél. Cumpliran los requisitos sustantivos de
integridad superficial, continuidad e idoneidad. Los planes de desarrollo de los sectores
tanto en suelo urbanizable no sectorizado como en suelo urbanizable sectorizado
contemplaran la reserva de suelo para la modificacion del trazado de la citada via pecuaria.
El acondicionamiento de todo el trazado de la via pecuaria propuesta se realizara en el
marco de los proyectos de urbanizacién de los sectores, salvo en el caso del tramo situado
al Norte junto a la M-12 que correra a cargo del Ayuntamiento de Alcobendas. En la
tramitacion del expediente de modificacion de trazado, la descripcion de la Colada de los
Toros o del Camino de Burgos debe corresponderse con la que figura en el Proyecto de
Clasificacion de las Vias Pecuarias del término municipal de Alcobendas, que es la
siguiente: “Via n°5: Colada de los toros o del Camino de Burgos. Procedente de Madrid entra
en Alcobendas por Buenavista, sigue entre la raya de La Moraleja y Boca de las liebres,
deja a la derecha el Descansadero de los Toros, continlla entre La Moraleja y Marorillo,
Puesto del Rey y Marorillo, cruza la carretera de Alcobendas a Barajas y prosigue entre
Carboneros y Corral de Medina, Escobares | y Ganfas, desembocando en la Colada del
Arroyo de la Vega por la Pradera de Méndez. Tiene una longitud aproximada de 3.500 m.”
Igualmente, se incluird en el expediente de modificaciébn de trazado la descripcion del
Descansadero de los Toros, tal y como figura en el mencionado Proyecto de Clasificacién
de las Vias Pecuarias del término municipal de Alcobendas.”

Por Resolucion de 28 de junio de 2022, de la Direcciébn General de Agricultura, Ganaderia y
Alimentacion, se acuerda el inicio del procedimiento de deslinde de la vias pecuaria, “Vereda de
Barajas a San Sebastian de los Reyes” del término municipal de Alcobendas, publicandose en el
BOCM numero 169, de 18 de julio. El deslinde se ha sometido a informacion publica por resolucion
de 15 de marzo de 2023, y la ordenacion propuesta por el Plan parcial y su documentacién grafica,
como ya se ha indicado, refleja el deslinde propuesto.

De acuerdo con el Plan General, el Plan Parcial afronta la restitucion de las anchuras de la segunda
via pecuaria que actualmente tiene un ancho muy alejados del legalmente establecido en 14,20
metros para la “Colada de los Toros o Camino de Burgos”. Dado que el limite del Sector se define
por el propio Plan General al eje de los caminos sobre los que parcialmente discurren ambas vias
pecuarias, el Sector restituird en su interior la anchura correspondiente a la mitad del ancho legal de
esta via pecuaria, lo que se traduce en una franja de una anchura de 7,10 metros de anchura desde
el eje del camino de Burgos coincidente con el limite Este del Sector.

El futuro Plan Parcial que establezca la ordenacion pormenorizada del Sector S-3 “Escobares II”
deberd, por tanto, ajustarse al deslinde aprobado, y mantener la misma franja correspondiente de
suelo en su interior al objeto de mantener la anchura legal de 20,89 metros de la “Vereda de Barajas
a San Sebastian de los Reyes”.
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Por ultimo, al objeto de resolver el paso bajo la autovia A-1, tanto del viario de conexién con El
Juncal (calle C), como de la via pecuaria “Vereda de Barajas a San Sebastian de los Reyes”, se
desplazara esta via pecuaria al borde Norte de la rotonda, necesitando un estrechamiento puntual
bajo este paso de la A-1 para recuperar nuevamente su anchura legal al conectar con el trazado de
la via pecuaria del barrio de “El Juncal”.

Esta conexion bajo la A-1 es imprescindible para los Sectores S-2 “Escobares I’ y S-3 “Escobares
II”, y para el Suelo Urbanizable No Sectorizado al Este de ambos, ya que hoy en dia ésta es la Unica
conexion garantizada con el resto del municipio. La solucién que se propone con el presente Plan
Parcial resuelve esta conexion del Sector y garantiza la continuidad de la via pecuaria bajo la A-1.
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Figura. Ubicacién y seccion transversal de la calle C. Seccién 1.

4.3. Descripcion de las infraestructuras béasicas

El &mbito cumple la normativa municipal relativa al dimensionado y disefio de las infraestructuras
bésicas, asi como la normativa legal vigente y de las compafiias que prestan el suministro.

4.3.1. Red de distribucion de agua
4.3.1.1. Red existente de agua potable

De Acuerdo con la Cartografia de Redes de Abastecimiento cedida por Canal de Isabel I, se pueden
observar varias conducciones que discurren al Sur del &mbito.
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A

igur: Rdes existentes de Abastecimiento. Fuente: Cartografia CYII

Actualmente al Norte y al Este del Sector no se localiza ninguna red de abastecimiento.
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4.3.1.2. Red existente de agua regenerada para riego

De acuerdo con la Cartografia de Redes de Agua Regenerada proporcionada por el Canal de Isabel
II, se observa una tuberia de diametro DN 400 mm FD que discurre por la via pecuaria “Vereda de
Barajas a San Sebastian de los Reyes”. Esta tuberia sera retranqueada por viario publico.

Aunque el CYIl en su informe del 9 de mayo de 2022 no menciona el punto de conexion para
suministro, es previsible que éste se realice al Noreste del Sector, ya que es el area donde se
encuentran las zonas verdes que serdn suministradas con agua para riego.

En las siguientes figuras se pueden observar las conexiones a la red existente DN 400 mm FD, para
realizar el desvio por viario (grafiado en color rojo), asi como la derivacion para posibilitar el
suministro del Sector en la tuberia DN 80 mm FD (color magenta).

» - ,,f;""« :3/( hoom TS ~ ’ it

Figura: Propuesta de Conexion Norte a red existente de

b

Agua Regenerda.
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4.3.1.3. Redes propuestas por el Plan General de Alcobendas

El Plan General propone un anillo de red interior que conecte los Sectores S-2 “Escobares I’ y S-3
“Escobares II”. Ese anillo estaria formado por una tuberia DN 300 mm FD. Asimismo, plantea la
conexion con las arterias que discurren por el margen Sur de la carretera M-12.

== — e — NUEVO COLECTOR PARA RECOGIDA DE AGUAS |

RESIDUALES PROCEDENTES DE
LOS NUEVOS SECTORES |

o) -V

EXCELENT{SIMO AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS
| (CANALDE PR REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS

ARTERIA =
______ | RED PRIMARIA i, APROBACION PROVISIONAL FeoReRo-2009
i N TEXTO CONSOLIDADO
----------- RED PROPUESTA .. At e
I = = INFRAESTRUCTURAS B D
W |os0 ' ESQUEMA DE LAS REDES DE: 4
i - | TUBERIA AGUAS RECICLADAS 1 o | ENERGIA ELECTRICA, GAS,
= Al (e iap il 1 prointec SANEAMIENTO Y ABASTECIMIENTO

POZO 5= 9

Figura: Plano de Infraestructuras propuestas por PGOU de Alcobendas. Red de Abastecimiento

En el Plano de Infraestructuras del Plan General no se observa ninguna red de agua regenerada
grafiada. Posiblemente se ejecuté con posterioridad a su redaccion.

4.3.1.4. Informe del Canal de Isabel Il de fecha 9 de mayo de 2022

De acuerdo con el “Informe al Plan Parcial del Sector SUS-2 “Escobares I” del término municipal de
Alcobendas”, emitido por Canal de Isabel Il Gestion con fecha 9 de mayo de 2022, el agua se tomara
desde las redes existentes en la zona, con el fin de cerrar una malla para el abastecimiento interior
del Sector, por lo que se prevén dos conexiones:

= Conexion C1 (Principal) en la conduccion de la Arteria Valdebebas 2, de diametro 1000
mm de hormigén armado (HA) que discurre paralela a la M-12 (Ctra. Alcobendas-
Barajas).

=  Conexion C2 (Secundaria) en la conduccién de didmetro 300 mm de Fundicién Ductil
(FD) existente en el extremo Sureste de la actuacion, que cruza la carretera M-12 a la
altura del camino de Burgos.
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La conexién principal (C1) se realizara mediante una tuberia de diametro 300 mm y FD que se
prolongara hacia el interior del Sector con el mismo material y diametro, y sobre la que se debera
instalar una valvula reguladora de presién. A continuacién, se dividira en dos ramales de diametro
DN 250 mm FD, cuyos trazados deberan discurrir por el viario interior propuesto para el ambito.
Estos dos ramales de diametro 250 mm y FD se uniran en su extremo Norte por una conduccion de
didmetro 200 mm y FD que discurrira por el viario Norte propuesto del sector para formar un anillo-
malla de distribucion al ambito.

S TERMINO MUNICIPAL
\- 3
/\ ..~ SAN SEBASTIAN DE LOS REYES i
‘Nl -..----—‘-—— .~~

‘ 8

Sector S-3
“ESCOBARES II"

Sector S-2
“ESCOBARES I"

LEYENDA |

PRINCIPAL (C1) - o UEAAS 06 ADECOOM BESTENTES

P i, S T [, gt X - NN .
Figura: Conexiones exteriores de red de abastecimiento de agua potable.
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4.3.1.5. Estimacioén de las demandas del Sector

DEMANDA DE ABASTECIMIENTO DE AGUAPOTABLE - SECTOR S-2 "ESCOBARES I' (ALCOBENDAS)

Superficie | Coeficiente | Superficie

Uso ORDENANZA Bruta | Edificabilid | Edificable | D°t@c¢ion | Dotacion | Demanda

(m2s) ad (mc) (I/m?/dia) (L/dia) (m¥dia)
EQUIPAMIENTO LOCAL EQ 15.000 m2s 1,50 22500 8,00 180.000 180,00
TERCIARIO T 347.327m2s | 0,77340 268.624 8,00 2.148.992 2.148,99
DEMANDA TOTAL 2.328,99 m3/dia
CAUDAL MEDIO 26,96 /s
CAUDAL PUNTA 52,28 I/s

DEMANDA DE ABASTECIMIENTO DE AGUA REGENERADA - SECTOR S-2 "ESCOBARES " (ALCOBENDAS)

Superficie |Coeficiente| Superficie Dotacién Dotacion Demanda

Uso

ORDENANZA | Bruta | Edificabilid | Edificable | (/m¥dia) | (Udia) | (m¥dia)

ZONAS VERDES yAYS 67.148 m2s - - 1,50 100.722 100,72
DEMANDA TOTAL 100,72 m3/dia|
CAUDAL MEDIO 1,17 l/s
CAUDAL PUNTA 3,501/s

Tabla: Demanda de abastecimiento de agua potable en el Sector S-2 “Escobares I”

La demanda de agua potable del Sector S-2 “Escobares |I” sera, por tanto, de 2.328,99 m3/dia, con
un caudal punta de 52,28 I/s.

De acuerdo con las Normas para Redes de Abastecimiento de Canal de Isabel Il (V4 — 2021), las
zonas verdes cuya superficie supere las 1,5 Ha, deberan ser regadas con agua regenerada. Por
tanto, al ser superior la superficie de riego del Sector al limite que establece el CYII, las zonas verdes
deberan regarse con agua regenerada.

La demanda de agua regenerada para el Sector S-2 “Escobares |” supone 100,72 m3/dia, con un
caudal punta de 3,50 I/s.

4.3.1.6. Red de agua potable propuesta por el Plan Parcial

La red de distribucion del Sector estara constituida por conducciones de 150 mm, 200 mm, 250 mm
y 300 mm, todas ellas de fundicion ductil. La red se ha disefiado de acuerdo con las Normas para
Redes de Abastecimiento de Canal de Isabel Il (Version 4 — 2021), asi como con la Normativa
Municipal Vigente.

Se establecerd una red de hidrantes con calibre y boca fijados por el Canal de Isabel Il o el
Ayuntamiento.

Los hidrantes se colocaran a una distancia inferior de 100 m. de la fachada accesible del edificio,
segun indica el Codigo Técnico de la Edificacion DB-SI “Seguridad de Incendio”, Seccién Sl 4.

En todo caso, el disefio de la red definitiva a incorporar en el Proyecto de Urbanizacion del Sector
deberd contar con el necesario Informe de Conformidad Técnica del CYIl, adecuandose lo descrito
a los condicionantes técnicos alli dispuestos.

Se prohibe expresamente la colocacién de bocas de riego en viales para baldeo de calles.
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El trazado de la red de abastecimiento de agua potable se grafia en el plano P.0.6.1. Red de
Distribucién de Agua Potable. Planta, del Documento IV. Planos.

El Proyecto de Urbanizacién, recogera las condiciones de parcelacién del Proyecto de
Reparcelacion correspondiente, de forma que garantice las acometidas correspondientes a cada
parcela resultante.

4.3.1.7. Red de riego de zonas verdes

Con fecha 26 de enero de 1998, el Ayuntamiento de Alcobendas y el Canal de Isabel Il suscribieron
un Convenio de Colaboracién relativo al suministro de agua regenerada para el riego en zonas
verdes de uso publico del municipio de Alcobendas, en el que se establecen los compromisos y
responsabilidades de ambas partes en cuanto a la tramitacién, ejecucién y financiacién de las
instalaciones requeridas por el suministro de agua regenerada procedente de la EDAR Arroyo de la
Vega.

El suministro de agua regenerada para el riego de zonas verdes del Sector se podrd obtener
mediante dos vias:

- Porunlado, se propone la reutilizacién de parte del efluente depurado para el riego de zonas
verdes, mediante los sistemas necesarios, producido por la depuradora “Arroyo de la Vega”,
todo ello en respuesta a las lineas de accion definidas en el Plan Estratégico Disefia
Alcobendas, referido mas adelante en el presente Plan Parcial.

La utilizacién de las aguas recicladas para riego cumplira con lo dispuesto en el Real Decreto
1/2001, de 20 de julio, que aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas, en cuyo articulo
109 especifica que la reutilizacion de aguas depuradas requerird concesion administrativa
como norma general, reservando la superficie de suelo precisa para las instalaciones de la
red de agua reciclada para riego. A su vez debera cumplir con lo dispuesto en el Real
Decreto 1620/2007, de 7 de diciembre, por el que se establece el régimen juridico de la
reutilizacion de las aguas depuradas.

Con respecto a la calidad del agua reciclada, en tanto no se apruebe Normativa especifica
al respecto, debera observarse lo especificado en los articulos 24 y 33 del Plan Hidrol4gico
de la Cuenca del Tajo, desarrollado este Ultimo en los anexos |, Il y Ill, en los cuales se
establecen los parametros de calidad segln usos. Si la red abastece a varios usos, se
tomara la calidad del mas exigente.

- Por otro lado, en caso de que no existan recursos de agua regenerada suficientes u otras
vias de suministro para abastecer las zonas verdes, se ejecutard, adosado al Tanque de
Tormentas situado al sur, un aljibe para almacenamiento de agua, que contara con un grupo
de bombas para garantizar la presion en la red principal de riego. Este aljibe contara con
todos los dispositivos y elementos de control y gestion necesarios para el correcto
funcionamiento hidraulico de la red y con los sistemas necesarios para garantizar el
mantenimiento de la calidad del agua almacenada hasta el momento de su empleo.

La red de agua regenerada estara constituida por una conduccién de DN 80 mm FD, disefiada de
acuerdo con las Normas Para Redes de Reutilizacion (Version 2 — 2020) de Canal de Isabel II.

El trazado de la red de abastecimiento de agua regenerada se grafia en el plano P.0.6.2. Red de
Agua Regenerada Proyectada. Planta, del Documento IV. Planos.

El proyecto de urbanizacion tendra en cuenta las siguientes consideraciones para la red de agua
regenerada del Sector:

- Se dispondra en torno a cada arbol un anillo de tuberia de polietileno de baja densidad
(PEBD) de @ exterior suficiente y 1 m. de longitud, con goteros integrados en su interior que
dispondran de sistemas autocompensantes de la presién. Cada arbol tendréa 3 goteros que
irdn dispuestos en la tuberia cada 33 cm.
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- Las formaciones arbustivas y de plantas aromaticas se regaran mediante una serie de
tuberias dispuestas sobre el suelo longitudinalmente y separadas entre 0,3 y 0,5 m.
dependiendo de la especie. Estas tuberias seran de polietileno de baja densidad (PEBD) de
diametro exterior suficiente con goteros termosoldados en su pared interior, autorregulados
que iran dispuestos en la tuberia cada 33-50 cm.

- Lasredes iran equipadas con las necesarias valvulas de seccionamiento, aireacioén, control
y seguridad que permitan optimizar la explotacion de la red.

- Enlas acometidas que conecten la red de distribucién con la de aplicacién se dispondra un
registro de control de la red de aplicacién que estara equipado con véalvula de corte.

- Las redes de agua regenerada deberan ser en todo momento independientes de las de
agua potable, para asegurar la imposibilidad de contaminar su suministro.

- Se estara a lo dispuesto en las normas para Redes de Reutilizacién del Canal de Isabel Il
4.3.2. Red de saneamiento residual
4.3.2.1. Redes Propuestas por el Plan General de Alcobendas

El PGOU propone un nuevo emisario de diametro 1.200 mm que discurre por el Norte del Sector,
hasta llegar a la EDAR Arroyo de la Vega. Este nuevo emisario deberia recoger los vertidos
generados por el desarrollo del Sector

Figura: Infraestructuras propuestas por el PGOU de Alcobendas. Red de Saneamiento
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4.3.2.2. Red propuesta por Convenio de Infraestructuras Hidraulicas

En marzo de 2024 se ha suscrito entre los Ayuntamiento de Alcobendas, San Sebastian de los
Reyes y Colmenar Viejo y Canal de Isabel Il el Convenio para la Ejecucion de Infraestructuras
Hidraulicas. Este Convenio define como infraestructura de saneamiento necesaria para el desarrollo
de Escobares | el duplicado del Emisario de Arroyo de la Vega (en linea con lo ya previsto por el
Plan General). De acuerdo con el Convenio, este nuevo Emisario sera ejecutado por Canal de Isabel
II, aunque los promotores del desarrollo podran proponer la ejecucion directa del mismo.

4.3.2.3. Estimacion de caudales
El caudal total de aguas residuales a evacuar por la red de saneamiento del Sector se dividira en:
e Caudal generado por el propio ambito de desarrollo

e Caudales aportados por ambitos aguas arriba del Sector e incorporados en la red de
saneamiento del Sector y en el nuevo Emisario

4.3.2.3.1. Caudal generado por Escobares |

Para el calculo del caudal generado por Escobares | se han empleado las dotaciones indicadas en
la normativa de Canal de Isabel [l Normas para redes de saneamiento. Versién 3 — 2020, recogidas
en la siguiente imagen.

Tabla 47. Dotaciones de cdlculo

Residencial

— — Terciario, dotacional e
Viviendas Viviendas % Zonas verdes

unifamiliares multifamiliares (I /m;”:"f:u;’dfa ) (I/m? y dia)
{1/ M sgificabie y dia) (/M edificonie ¥ dia) -

Suelo Urbano
No Consolidado (SUNC)
sin desarrollar
Suelo Urbanizable
Sectorizado (SUS) 9,5 8,0 8,0 1,5
sin desarrollar
Suelo Urbanizable
No sectorizado (SUNS)
sin desarrollar

Tabla resumen de dotaciones de calculo. Fuente: Normativa de redes de saneamiento CYIl 2020 v.3

Los coeficientes de retorno a aplicar a dichas dotaciones, para los distintos usos considerados,
seran los siguientes:

Tabla 5. Coeficientes de retorno para usos de planeamiento futuro

Viviendas Viviendas Terciario, dotacional e

US0 DEL SUELO unifamiliares multifamiliares industrial

Suelo urbano no
consolidado (SUNC) sin
desarrollar
Suelo urbanizable
sectorizado (SUS) sin 0,800 0,950 0,855
desarrollar
Suelo urbanizable no
sectorizado (SUNS) sin
desarrollar

Tabla de coeficientes de retorno. Fuente: Normativa de redes de saneamiento CYIl 2020

Aplicando las dotaciones y coeficientes de retorno anteriores a las superficies del ambito se obtienen
los siguientes caudales
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CAUDAL DE AGUAS RESIDUALES - SECTOR S-2 "ES

Superficie . Superficie . B . Caudal Caudal
Coeficiente - Dotacién | Coeficiente | Dotacién ? . Caudal Punta
Uso ORDENANZA  Bruta S Edificable 2 3 Residuales | Residuales 7
(s Edificabilidad () (Vm*/dia) | de Retomo (L/dia) (/dia) Ls) Residuales
EQUIPAMIENTO LOCAL EQ 15.000 1,50 22500 8.00 0,855 180.000 133,90 1,78 344
TERCIARIO T1 308576 0.77 238.654 8.00 0,855 1.009.231 1.632.39 18,89 36,53
T2 38.751 0.77 29.970 8,00 0,855 239.761 203,00 237 4,59
RIS DEMANDA ESCOBARES I 1.991,29 m*/dia
SCOBARES [ CAUDAL MEDIO ESCOBARES 1 23,05V
CAUDAL PUNTA ESCOBARES I 44,56 I/s

Tabla: Estimacion de caudal de aguas residuales generado en Escobares |

4.3.2.3.2. Caudales aportados por ambitos aguas arriba

Para la estimacion de los futuros caudales circulantes por el duplicado del Emisario se han
considerado tanto los aportes actuales al Emisario existente como las nuevas conexiones de zonas
ya desarrolladas que actualmente no vierten en ese Emisario como las futuras conexiones de zonas
pendientes de desarrollo. Con estas consideraciones se obtienen los siguientes caudales:

Zona del casco urbano consolidado, estimando que un tercio del caudal generado vaya a
discurrir por el nuevo Emisario. Conformaria un caudal punta de 366,32 I/s.

Zona de Fuente Hito y carretera de Barajas: corresponde al tramo existente entre la Glorieta
del Arroyo de la Vega y la glorieta de la Autovia A-1. A esta area le corresponde un Caudal
de 31,73 I/s.

Nuevos desarrollos de Alcobendas, estimando que un tercio del caudal generado vaya a
incorporarse al futuro Emisario. Caudal punta de 115,16 I/s.

Estimacion del caudal generado por Escobares Il (pendiente de desarrollo urbanistico).
Caudal punta de 44,56 I/s.

Av. Fernando Alonso, que se estima generaria un caudal punta de aguas residuales de 20
I/s.

Vertido de EDAR de Hoyarrasa, (EDAR a desmantelar y cuyo vertido se incorporara en la
red de alcantarillado de Escobares ), con un caudal punta de 550 I/s.

Vertido de EDAR de Hoyarrasa, con un caudal punta de 550 I/s.

Por tanto, teniendo en cuenta los caudales provenientes de aguas arriba del Sector, se obtiene un
caudal total de 1.127,89 I/s.

4.3.2.3.3. Caudal total de aguas residuales a gestionar por la red

Considerando tanto los caudales generados por el propio Sector como los incorporados en la futura
red de alcantarillado procedentes de ambitos aguas arriba, se obtiene el siguiente caudal total:

- Caudal propio del Sector: 44,56 I/s

- Caudal generado aguas arriba: 1.127,77 /s

- CAUDAL TOTAL AGUAS RESIDUALES: 1.172,33 /s
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4.3.2.4. Red propuesta por el Plan Parcial

Tanto el Plan General de Alcobendas como el Convenio de Infraestructuras Hidraulicas definen la
ejecucion de un nuevo Emisario que discurrira por el viario norte del Sector. Para este nuevo
Emisario se ha estimado que debera contar con una seccién de diametro DN 1000 mm. El Emisario
continuara aguas abajo de Escobares | por el Sector S-3 “Escobares II” hasta llegar, por ultimo, a la
EDAR Arroyo de la Vega.

Dada la topografia con la que cuenta el ambito, se dificulta la ejecucién del emisario con seccion
tubular. Debido a las profundidades que se alcanzan en algunos tramos, sera necesaria la ejecucion
en Galeria Tipo 11 (1,20 x 1,80 m) a lo largo de la Calle “A”. También sera necesaria la ejecucion de
galerias en otros tramos de la red, condicionados por la necesidad de realizar cruces bajo el arroyo
Carboneros que implican la necesidad de incrementar la profundidad de la red

De acuerdo con la Cartografia de Redes de Saneamiento proporcionada por Canal de Isabel I, se
debera dar continuidad a las redes existentes o previstas mediante dos conexiones:

- Al Noroeste, en el nuevo Emisario de diametro DN 1000 mm que discurrira por la Glorieta
de la Avda. Rafael Nadal y que recogera parte de las aguas residuales del caso urbano de
Alcobendas. Este emisario aumentara su seccion a Galeria Tipo Il, en la Calle “A” del sector
y posteriormente atravesara también el Sector S-3 “Escobares II”, hasta llegar, por ultimo, a
la EDAR Arroyo de la Vega.

- Al Sur del Sector, en la urbanizacion “La Moraleja”, se conecta con emisario HA DN 1500
mm procedente de la EDAR Hoyarrasa. Segun indicaciones municipales, esta estacion
depuradora sera desmantelada por lo que es necesaria la ejecucion de un nuevo colector
para la conexion con la futura red de alcantarillado de Escobares I. Ese colector contara con
un Tanque Antidescarga de Sistemas Unitarios de 5.000 m3 de volumen. Su ubicacion se
ha fijado junto a las Calles B y D, en Zona Verde.

e
. 2 - P
. ’s‘ -,
o A

£

& - r

existente de saneamiento

S0

Figura: Conexion Noroeste con red
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Figura: Conexién Sur con red existente de saneamiento.

. g% P
Figura: Emisario Galeria Tipo Il que conecta en EDAR Arroyo de la Vega.

La seccion de los colectores serd tubular de 400 mm, 1.000 mm y Galeria Tipo I, todos fabricados
en Hormigén Armado HA.

En todo caso, las parcelas deberan contar con redes separativas pluviales y fecales (disponiendo
dos acometidas de saneamiento) a fin de diferenciar sus vertidos a la red de saneamiento fecal y
pluvial previstas.

El disefio de la red de saneamiento de aguas pluviales se ha realizado de acuerdo con la Normativa
Municipal vigente, asi como con las Normas para Redes de Saneamiento Version 3 — 2020 de Canal
de Isabel II.

El trazado de la red se grafia en el plano P.O.7.1. Red de Saneamiento de Aguas Residuales
Proyectada. Planta, del Documento IV. Planos.
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El Proyecto de Urbanizacién, recogera las condiciones de parcelacién del Proyecto de
Reparcelacion correspondiente, de forma que garantice las acometidas correspondientes a cada
parcela resultante.

4.3.3. Red de saneamiento pluvial

La red que se proyecta es de tipo separativo, recogiendo de forma independiente las aguas negras
(residuales) y las aguas de lluvia (pluviales).

4.3.3.1. Redes de saneamiento pluvial existentes

Actualmente no existe ninguna red de aguas pluviales en las inmediaciones del Sector, mas alla de
las redes existentes de saneamiento de aguas residuales mencionadas en el apartado anterior.

4.3.3.2. Red propuesta por el Plan General de Alcobendas

Segun las previsiones del Plan General de Alcobendas, el sector Escobares | desaguard sus
pluviales mediante dos colectores de diametro 1.200mm y 1.800mm que verteran en el Arroyo de la
Vega, al norte del Sector.

Figura: Infraestructuras propuestas por el PGOU de Alcobendas. Red de Saneamiento

4.3.3.3. Estimacion de los caudales del Sector

El disefio de la red incluira la ejecucion de una red de alcantarillado, la implantacién de sistemas de
drenaje urbano sostenible y la instalacion de elementos laminadores, tanto en el interior de parcela
(de acuerdo con la normativa municipal) como en zonas verdes de la urbanizacion (laminadores
principales).
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De acuerdo con la normativa municipal, el dimensionamiento de los colectores de la red de recogida
de aguas pluviales se hara considerando lluvias de periodo de retorno 25 afios, sin tener en cuenta
la reduccion de caudal que supone la implantacion de los elementos de drenaje sostenible ni los
laminadores ubicados en el interior de parcela. El volumen de los laminadores en el interior de
parcela si se tendrd en consideracion para el dimensionado de los laminadores principales del
Sector.

En el Estudio de Capacidad Hidrica incorporado al Documento Ambiental Estratégico del presente
Plan Parcial se incluye el célculo del caudal total de aguas pluviales del Sector. El caudal total para
un periodo de retorno de 25 afios es de 7.144 |/s, repartido en dos vertientes. La vertiente 1 (Norte),
generara un caudal equivalente a 3.021 I/s, mientras que la vertiente 2 (Sur), generara un caudal de
4.123 I/s.

CAUDAL DEPLUVIALES

Area de la Coeficiente

Periodo de retorno (afios) It (mm/h) de escorrentia| Caudal (m3s) | Caudal (l/s)

2

cuenca (km?) (adim)
Vertiente 1 25 2,72 0,239 0,514 3,02 3.021
Vertiente 2 25 2,72 0,338 0,494 4,12 4.123

Tabla: Caudal de Pluviales

4.3.3.4. Red propuesta por el Plan Parcial

La red de aguas pluviales del Sector se dimensionara para un periodo de retorno T=25 afios, de
acuerdo con la Normativa Municipal de Alcobendas.

La red estara formada por tubos de HA de diametros 400 mm, 600 mm, 1000 mm, 1500 mm y
Galeria Tipo Il.

El dimensionamiento y disefio de la red de aguas pluviales se ha realizado de acuerdo con las
Ordenanzas Municipales de Urbanizacion y Edificacién del Ayuntamiento de Alcobendas.

El &mbito est4 constituido por dos vertientes, una Norte y otra Sur:

- La vertiente Sur, canalizada a través de los Colectores “B”, “C” y “D”, conduce las aguas
pluviales hasta el arroyo de los Carboneros, previo paso por el correspondiente laminador
principal y por los laminadores en parcela, con un caudal de salida limitado a 143,87 I/s. El
caudal de vertido corresponde con 10% del caudal previsto en el arroyo de los Carboneros
en la maxima crecida ordinaria en situacion preoperacional de acuerdo con los resultados
obtenidos en el Estudio Hidrolégico-Hidraulico incorporado en el Documento Ambiental
Estratégico del presente Plan Parcial. De este modo se garantiza que el vertido no supondra
una afeccién negativa al dominio publico hidraulico.

- Lavertiente Norte es canalizada a través del Colector “A”, que transporta las aguas pluviales
hasta un aliviadero de primeras aguas de lluvia conectado a la red de aguas residuales,
situado junto a la Glorieta 1, y que podra verter un caudal de hasta 1.390 I/s al arroyo de la
Vega. Ese caudal corresponde con el 10% circulante por el arroyo de la Vega de acuerdo
con la informacién disponible en el Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables.
En este caso, no sera necesario ejecutar un laminador principal al ser el caudal vertido
menor a los 1.390 I/s gracias al efecto de los laminadores en el interior de parcela.
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Como se ha indicado anteriormente, tanto en las parcelas de uso terciario como en las dotacionales
se dispondra de Sistemas de Laminacion previa y/o Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible
(SUDS), encargados de laminar el caudal de forma previa al vertido en la red de pluviales.

En la Red Viaria se dispondran también SUDS, mediante soluciones de pavimentos porosos y
medianas dotadas de zanjas de infiltracién o drenes filtrantes.

El disefio de la red de saneamiento de aguas pluviales se ha realizado de acuerdo con la Normativa
Municipal vigente, asi como con las Normas para Redes de Saneamiento Versiéon 3 — 2020 de Canal
de Isabel II.

El trazado de la red se indica en el plano P.O.7.2. Red de Saneamiento de Aguas Pluviales
Proyectada. Planta, del Documento IV. Planos.

4.3.4. Red de energia eléctrica
4.3.4.1. Redes eléctricas existentes

En el vértice Noreste del Sector cruza una linea aérea de Alta Tension 220 kV D/C Aena — San
Sebastian de los Reyes // Hortaleza — San Sebastian de los Reyes, que no afecta al desarrollo del
Sector.

Existe también una linea de Media Tensién aérea que cruza de Norte a Sur el Sector; se trata de un
tendido aéreo de media tension 15/20 KV. Es una derivacién que atraviesa la actuacién alimentando
el Centro de Transformacién Cliente (CTC) Escobares | y al CT Carboneros. Esta derivacion sera
desmontada. EI CT Escobares se encuentra afectado por la actuacion por lo que sera desmontado
y el CT Carboneros en caso de ser necesario se mantendra el suministro desde una tercera celda
de linea desde el CT mas cercano o alimentado el suministro mediante redes de Baja Tension.

Por el Norte del Limite del S-2 discurren varias lineas subterraneas, que seran retranqueadas por
viario publico.

La titularidad de las lineas corresponde a Iberdrola S.A.U.
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4.3.4.2. Red propuesta por el Plan General de Alcobendas
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Figura: Infraestructuras propuestas por el PGOU de Alcobendas. Red Eléctrica
4.3.4.3. Estimacion de las demandas del Sector

Para realizar una primera estimacion de la demanda de potencia eléctrica en el Sector se
consideraran las previsiones de cargas incluidas en el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension:

e Se prevé una demanda de potencia de 100 W/mz2c para zonas dotacionales y terciario.
Dado el previsible tamafio de las futuras parcelas, se considera que estos suministros se
realizardn en media tension

e Se prevé una potencia de 3,68 kW por plaza de aparcamiento para puntos de recarga de
vehiculos,

e Se prevé una reserva de 200 kW para servicios publicos
e Se prevé una reserva de 1 W/m2 para alumbrado publico en red viaria
e Se prevé una reserva de 0,40 W/m? para usos publicos en zonas verdes.
Para los puntos de recarga de vehiculos se realizan las siguientes consideraciones adicionales:

- N° plazas en equipamiento: 1,50 plazas de aparcamiento por cada 100 m2 construidos o
fraccion en el interior de la parcela, de acuerdo con el articulo 36.6.c de la LSCM.

- N°de plazas en Terciario: Se estima en 10% la reserva para puntos de recarga de vehiculos
eléctricos
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- La prevision de potencia de los puntos de recarga a instalar en aparcamientos o
estacionamientos colectivos en edificios o conjuntos inmobiliarios en régimen de propiedad
horizontal no sera inferior a la previsién de potencia minima para la instalacion de recarga
de vehiculo eléctrico segun el requisito de la ITC-BT-10.

P,

3 minimo

=0,1-N° plazas - 3,68 kW

- De acuerdo con la ITC BT 52, las dotaciones minimas "En aparcamientos o
estacionamientos publicos permanentes, las instalaciones necesarias para suministrar a
una estacion de recarga por cada 40 plazas".

_ N? plazas

miinimo = -3.68 kW
40

B

DEMANDA DE POTENCIA ELECTRICA SECTOR S-2 ESCOBARES | DE ALCOBENDAS (Madrid)

PLAZAS DE APARCAMIENTO EN PARCELA. POTENCIA ASIGNADA POR USO. DEMANDA DE POTENCIA-
DEMANDA DE POTENCIA DEMANDA DE POTENCIA
PARCELA uso | SUPERFICE  EDIFICABUDAD [ DOTACION [ Nepuaga | M PLAZAS | POTENCA | POTENCIAASIGNADAA ENBAA || ENMEDIA
ELECTRIFICADAS ~ UNITARIA  PLAZAS DE APARCAMIENTO' SR S

1 Terciario / Serv. Empresariales (T) 308,576 m? 238654 m’ 1,5 plazas/100m’edif 3.580 358 100 W/m’edif 1.317,37 kW 25.182,76 kW
T2 Terclarlo / Serv. Empresariales (T) 38,751 m? 29.870m? 1,5 plazas/100m%edif as0 45 100 Wimledif 165,44 kW 3.162,46 kW
EQ-RL1 Red Local Equipamiento Social (EQ-RL) 15.000m* 22500m* 1,5 plazas/100m?edif 338 38 100 Wimledif 124,20 kW 2.374,20 kW
RV-RG.1 Red Viaria 45191 m* 435 11 1,00 W/m® 40,02 kW 85,21 kW
RV-RG.1 (reserva) Red Viaria 1052 m?* -
RV-RG.2 (reserva) Red Viaria 524m?
RV-RG.2 (reserva)  Red Viaria M4am?
RV-RG.4 (reserva) Red Viaria 1.828 m?
RV-RG.S (reserva) Red Viaria 4.497 m?
RV-RG.6 (reserva) Red Viarla 2.120m*
RV-RG.7 (reserva)  Red Viarla 14713 m?
RV-RG.8 (reserva) Red Viaria 8.630 m?
RV-RG.9 (reserva) Red Viaria 30559 m? -
ZvRL1 Zonas Verdes 11418 m? 0,40 W/m? 457 kW
PWRL2 Zonas Verdes 2983 m* 0,40 W/m* 1,19 kW
ZVRL3 Zonas Verdes 16.266 m? 0,40 W/m? 6,51 kW
ZV-RL4 Zonas Verdes 13.803 m? 0,40 W/m? 552 kW
ZVRLS Zonas Verdes 3842 m? 0,40 W/m? 1,54 kW
VRLE Zonas Verdes 3509 m? 0,40 W/m? 1,44 kW
ZvRLT Zonas Verdes 14174 m? 0,40 W/m? 5,67 kW
ZVRLE Zonas Verdes 1063 m? 0,40 W/m? 043kW
VP-RS.1 Via Peeuaria (VP) 11.845 m?
VPRS2 Via Pecuarla (VP) 3139m?
RV-RL1 Red Viaria 20.868 m? 1,00 W/m? 20,87 kW
RV-RL2 Red Viaria 2281 m? 1,00 W/m? 2,28kW
INF Infraestructuras - 200,00 kW

577.466 m* 291.124 m? 4.802 448 1.647,03 kW 335,22 kW 30.715,42 kW,

SUMA DE POTENCIAS = 31.054.63 kW

Tabla: Estimacion necesidades de potencia del Sector S-2 “Escobares I”

Se obtiene, por tanto, una demanda total de potencia, incluyendo los consumos en media y baja
tension, de 31.054 kW

No obstante, en prevision de que en la parcela T-1 se desarrolle un uso que suponga potencias
superiores a las establecidas por el Reglamento, se prevé en su interior un espacio reservado para
la instalaciéon de una subestacién de abonado.

Respecto a la demanda de este uso intensivo de energia, se cuenta con carta de condiciones de
suministro por un total de 100 MW concedida por Iberdrola y abonada, asi como el permiso de
acceso y conexion, pendiente Unicamente de la firma del convenio; tanto la carta de condiciones
como el permiso citado se incluyen en el Anexo Il. Solicitudes a Compaiiias.

Para acreditar la viabilidad técnica del suministro eléctrico al Sector, se incluye en el Anexo II.
Solicitudes a Compafiias unas Condiciones de Suministro de Energia al Sector Escobares | emitida
por Iberdrola en respuesta a una solicitud de 28,9 MW de septiembre de 2021. Estas Condiciones
deberan ser actualizadas para lo cual se procederd a realizar una nueva solicitud de suministro ante
la compafiia distribuidora.
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Por tanto, en el futuro Proyecto de Urbanizacion a ejecutar en desarrollo del presente Plan Parcial
se incluira la infraestructura eléctrica necesaria para el suministro al ambito sin considerar la parcela
T-1, que debera realizar su propia instalacién para su particular suministro de energia eléctrica. En
este sentido, la potencia total demandada por el resto del ambito podra ajustarse hasta los 6.871

kW, segun tabla siguiente:

DEMANDA DE POTENCIA ELECTRICA SECTOR S-2 ESCOBARES | DE ALCOBENDAS (Madrid)

PLAZAS DE APARCAMIENTO EN PARCELA POTENCIA ASIGNADA POR USO DEMANDA DE POTENCIA
DEMANDA DE POTENCIA DEMANDA DE POTENCIA
Ne PLAZAS POTENCIA POTENCIA ASIGNADA A
PARCELA uso SUPERFICIE EDIFICABILIDAD DOTACION MR | rcants iTANA e A EN BAIA MEDIA |
TENSION) TENSION)
1 Terciario / Serv. Empresariales (T} 308.576 m® 238.654m® 1,5 plazas/100m edif 3.580 358 100 W/m?edif 1.31737kw 1.000,00 kW
T-2 Terciario / Serv. Empresariales (T) 38.751 m? 29.970m? 1,5 plazas/100medif 450 45 100 W/m?edif 165,44 kW 3.162,46 kW
EQ-RL1 Red Local Equipamiento Social (EQ-RL) 15,000 m?* 22.500m? 1,5 plazas/100m?edif 338 3 100 W/m?edif 124,20 kW 237420 kW
RV-RG.1 Red Viarla 45.191 m? 435 11 1,00 W/m? 40,02 kW 85,21 kW
RV-RG.1 {reserva) Red Viaria 1.052 m? =
RV-RG.2 (reserva) Red Viaria 524 m*
RV-RG.3 (reserva) Red Viaria 44 m?
RV-RG.A (reserva) Red Viaria 1.828 m?
RV-RG.5 (reserva) Red Viaria 4497 m?
RV-RG.6 {reserva) Red Viaria 2.120m?
RV-RG.7 (reserva) Red Viaria 14713 m?
RV-RG.8 (reserva) Red Viaria £.630m?
RV-RG. freserva) Red Viaria 30.550 m?
V-RLL Zonas Verdes 11418 m? 0,40 W/m? 4,57 kW
IV-RL2 Zonas Verdes 2983 m? 0,40 W/m? 1,19 kw
V-RL3 Zonss Verdes 16.266 m? 0,40 W/m? 6,51 kW
V-RLA Zonas Verdes 13,803 m? 0,40 W/m? 5,52 kW
IV-RLS Zonas Verdes 3.842m? 0,40 W/m? 1,54 kW
IV-RLG Zonas Verdes 3.599 m? 0,40 W/m? 144 kw
V-RLT Zonas Verdes 14.174 m? 0,40 W/m? 5,67 kW
Zv-RL8 Zonas Verdes 1.063 m? 0,80 W/m? 0,43 kW
WP-RS.1 Via Pecuaria (VP) 11,845 m?
VPRS2 Via Pecuaria (VP) 3139 m?
RV-RL1 Red Viaria 20.868 m? 1,00 W/m* 20,87 kw
RV-RL2 Red Viaria 2.281m? 1,00 W/m? 228 kW
INF Infraestructuras - 200,00 kW
577.466 m* 291124 m? 4802 448 1.647,03 kW 335,22 kW 6.536,66 kW,
SUMA DE POTENCIAS = 6.871,87 kW

Tabla: Estimacion necesidades de potencia del Sector S-2 “Escobares |” considerando Gnicamente un
consumo 1 MW en la parcela T1 por posibles necesidades de obra antes de que se desarrolle su instalacion

particular
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4.3.4.4. Red propuesta por el Plan Parcial

Para el suministro de esta potencia se proyectan lineas de media tensién y modificaciones
suficientes para atender las necesidades demandadas, asi como dos Centros de Transformacion
ubicados estratégicamente para dar suministro en media tension a las parcelas y baja tensién a las
parcelas durante la ejecucién de las obras y a las infraestructuras de servicios publicos.

La conexién exterior se plantea al Noroeste del Sector, en la red existente del casco urbano de
Alcobendas.

LTS “,m\, '\_I‘ \
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Figura: Conexion a red existente de MT. Glorieta con Avenida de Rafael Nadal

Se realizaré el soterramiento de la Linea de Media Tension que cruza de Norte a Sur el Sector y las
lineas de Media Tensién soterradas que discurren actualmente bajo la Vereda de Barajas a San
Sebastian de los Reyes serdn debidamente retranqueadas por viario publico.

Se proyectan 2 Centros de Transformacién, 2 EPFSV-2T, con dos trafos de 400 kVA, que permitiran
suministrar en baja tensién a las parcelas durante la ejecucion de las obras y a los servicios publicos,
si bien esta previsto que la mayor parte de la potencia demandada sea suministrada en media
tension.

El trazado de la red de media tension se grafia en el plano P.0.8.1. Red de Eléctrica de Media
Tension. Planta, del Documento IV. Planos.

El trazado de la red de baja tension se grafia en el plano P.0.8.2. Red de Eléctrica de Baja Tension.
Planta, del Documento IV. Planos.

El Proyecto de Urbanizacién, recogerd las condiciones de parcelacién del Proyecto de
Reparcelacion correspondiente, de forma que garantice las acometidas correspondientes a cada
parcela resultante.

En todo caso, el esquema de red eléctrica de media tensién, baja tension y centros de
transformacion debera adaptarse a las condiciones técnicas que la Compafila Suministradora
defina. El Proyecto de Urbanizacién definitivo deberd obtener la Conformidad Técnica de la
Compafiia Suministradora.
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4.3.5. Red de alumbrado publico
4.3.5.1. Redes de alumbrado publico existentes

No existen en la actualidad redes de alumbrado publico en el interior del sector.

Unicamente cuenta con alumbrado publico el trazado de la autovia A-1, tanto en su tronco como en
la glorieta de conexién con la carretera M-12 y sus correspondientes ramales de enlace. Sin
embargo, esta instalacion, al tratarse de una red gestionada por la Direccion General de Carreteras,
no podra emplearse como punto de conexion exterior o ampliacion para dar servicio al sector.

4.3.5.2. Red propuesta por el Plan Parcial

Se disefiara la red cumpliendo el Real Decreto 1890/2008, de 14 de noviembre, por el que se
aprueba el “Reglamento de eficiencia energética en instalaciones de alumbrado exterior y sus
instrucciones técnicas complementarias EA-01 a EA-07” y la version vigente de la Ordenanza del
proyecto.

De acuerdo con la ordenanza municipal de urbanizacion, se implantaran preferentemente
dispositivos tipo LED y sistemas de gestién “punto a punto”.

Los puntos de luz se ubicaran en columnas o baculos cimentados en las aceras del sector,
respetando los anchos minimos de paso para los itinerarios peatonales accesibles. La altura de los
puntos de luz sera, al menos, de 4 m.

La instalacion de los centros de mando de alumbrado publico se situara en las inmediaciones de los
centros de transformacion, sin interrumpir el paso en las zonas de transito peatonal.

El disefio propuesto aparece en el plano P.0.8.3.- Red de alumbrado publico. Planta, del Documento
IV. Planos.

Clases de alumbrado

Los viarios del Sector se clasifican como Tipo B: viarios de velocidad moderada (entre 30 y 60 km/h).
La situacién de proyecto sera la B1 para vias urbanas secundarias de conexion a urbanas de trafico
importante, lo que implica una Clase de Alumbrado ME2/ME3.

En otras situaciones especificas se cumplira:

Glorietas

En cualquier glorieta que se proyecte deberan respetarse los siguientes valores de referencia:
- Em =40 lux.
- Um=0,50

Debera cumplirse que la clase de alumbrado de las glorietas sea como minimo un grado superior a
la del tramo que confluye con mayor nivel de iluminacion, respetandose en todo caso lo establecido
en el apartado referente a zonas especiales de viales.

Fondos de saco

El alumbrado de una calzada en fondo de saco se ejecutara de forma que los conductores perciban
con exactitud los limites de la calzada.

El nivel de iluminaciéon de referencia sera CE2.

Parques y jardines

Los espacios principales que estén abiertos al publico durante las horas nocturnas (accesos al
parque o jardin, paseos y glorietas, areas de estancia y escaleras), deberan iluminarse como las
vias asimiladas a una situacion.
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4.3.6. Red de gas natural
4.3.6.1. Redes de gas existentes

Actualmente existe un gasoducto de 12" que discurre por la via pecuaria “Vereda de Barajas a San
Sebastian de los Reyes”, en paralelo al limite Norte del Sector. Esta tuberia debera ser desmontada
y desviada por el viario interior del Sector para eliminar la afeccién sobre la via pecuaria, en la
medida en que sea solicitado bien por Vias Pecuarias o bien por Madrilefia Red de Gas.

4.3.6.2. Red propuesta por el Plan General de Alcobendas

En el plano de infraestructuras del PGOU de Alcobendas aparece grafiada la tuberia de alta presién
de 12” mencionada con anterioridad, que parte de un Grupo Regulador situado al Noreste, a la altura
de la Subestacion Eléctrica de la via pecuaria “Colada del Camino de Burgos”.

RED DE GAS ESQUEMA DISTRIBUCCION DE HOUAS Y ESCALA EXCELENT{SIMO AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS
- REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS
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MEDIA PRESION 4 \».. i‘ g'r\\y ey INFRAESTRUCTURAS B D
=t T e ' ESQUEMA DE LAS REDES DE: 4
|7 B9 | e w a ENERGIA ELECTRICA, GAS,

A GRUPO REGULADOR & promntec SANEAMIENTO Y ABASTECIMIENTO
S 9

Figura: Infraestructuras propuestas por el PGOU de Alcobendas. Red de Gas

4.3.6.3. Estimacion de las demandas del Sector

Se ha establecido un consumo estimado en funcidon de la superficie edificable de las parcelas
destinadas a uso Terciario, Servicios y Equipamiento.

Consumo horario calculado considerando una reduccidon de consumo horario del 70% en agua
caliente sanitaria, de acuerdo con el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE)
— Seccion HE 4 del Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE), en el que se define la contribucion solar
minima de agua caliente sanitaria, demanda energética térmica a cubrir mediante la incorporacion
de sistemas de captacion, almacenamiento y utilizaciéon de energia solar.
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Factor Unidades de Conversion: 1 m3(n)/h = 11,63 kW/h.

NECESIDADES DE GAS - SECTOR S-2 "ESCOBARES |" (ALCOBENDAS)

n° m3s - m2c te/h % m3(n)/h kwh/h
Uso viviendas B sl Coef. Edif. Supgrﬂme Caldera |Calefacciéon |Consumo| Consumo
Bruta Edificable
EQUIPAMIENTO LOCAL EQ 15.000 1,50 22.500 - - 135 1570
TERCIARIO T 347.327 0,77340 268.624 - - 1.608 18.701
TOTALES 362.327 m3s 291.124 m%c 1.743 |20.271 m3/h

Tabla: Necesidades de Gas en el Sector S-2 “Escobares I”
4.3.6.4. Red propuesta por el Plan Parcial

Para el disefio de la red de gas se ha seguido en todo momento la normativa y criterios técnicos de
MADRILENA RED DE GAS S.A.U.

Se adjunta en el Anexo Il del presente Plan Parcial el Informe de Viabilidad de Suministro a la
Compafiia Suministradora de la Zona, MADRILENA RED DE GAS S.A.U. En este caso también se
solicitard nueva carta actualizada.

Los diametros y materiales de la tuberia a instalar seran de polietileno de 90 mm, asi como de acero
de 12, en sustitucion del tramo de tuberia que discurre por la via pecuaria “Vereda de Barajas a
San Sebastian de los Reyes”, en paralelo al limite Norte del S-2.

Se instalaran valvulas de seccionamiento, con sus correspondientes arquetas, ademas de las que
se instalen en los puntos de conexion segun prescripciones de compafiia, cuyas alternativas de
suministro se indican en planos.

Ademas, se instalardn los venteos finales de linea, reducciones y elementos necesarios para el
correcto funcionamiento de la red.

Se dejaran todos los cruces previstos para la posterior realizacién de acometidas antes de extender
el firme.

El trazado de la red se grafia en el plano P.0O.9. Red de Gas. Planta, del Documento IV. Planos.

El Proyecto de Urbanizacion, recogera las condiciones de parcelacion del Proyecto de
Reparcelacion correspondiente, de forma que garantice las acometidas correspondientes a cada
parcela resultante.

En todo caso la Compafiia Gas Natural debera dar la correspondiente Conformidad Técnica al
Proyecto de Red de Gas definitivo, incluido en el Proyecto de Urbanizacion.

4.3.7. Red de telecomunicaciones
4.3.7.1. Redes de telecomunicaciones existentes

Actualmente existen dos tendidos aéreos que bordean los limites Este y Sur del Sector. La linea
Este debera ser soterrada y debidamente retranqueada bajo viario publico. La linea Sur, seria
soterrada manteniendo el mismo trazado en planta.

El soterramiento de estos tendidos aéreos existentes titularidad de Telefénica se llevara al prisma
de telecomunicaciones de operadores privados.

Al Noroeste, existe una red soterrada en la Glorieta de la Avenida de Rafael Nadal.
4.3.7.2. Red propuesta por el Plan General de Alcobendas

El PGOU de Alcobendas no adjunta plano de red de telecomunicaciones.
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4.3.7.3. Red propuesta por el Plan Parcial

La planta general de la red se ha definido de acuerdo con las consultas con las compafiias
suministradoras de la zona a la que se les ha solicitado el punto de conexién a la red existente, que
se adjunta a continuacion.

Figura: Conexién exterior propuesta por las compafiias suministradoras de la zona

Arqueta
“D”
Existente

-

Figura: Arqut
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Por tanto, la conexion a red existente se plantea de la siguiente forma:

- Al Sureste, en el tendido aéreo actual que discurre paralelo a los limites Sur y Este del
Sector. El tendido Este serda desmontado y retranqueado bajo el viario publico del Sector,
dejando una arqueta tipo “D” en previsién de una futura conexion en la glorieta Noreste con
el Sector S-3 “Escobares II”. El tramo Sur sera soterrado bajo el trazado por donde discurre
actualmente.

- Al Noroeste, en la red existente de la Glorieta con la Avenida de Rafael Nadal.

v X N~ ¥
Figura: Conexiones a Red Existente de la compal

La red discurrird duplicada en todo el sector teniendo:

- Una canalizacion para la compafiia suministradora correspondiente, para operadores
privados.

- Oftra canalizacion para la explotacion por parte de la red de telecomunicaciones municipal,
gue a su vez estara dividido en dos prismas:

o Uno multioperador que se conectard con el prisma existente en la glorieta del
Juncal.

o Otro para fibra de servicios municipales.

La canalizacion principal la constituyen 4 conductos P.V.C @110 mm que partiran de la red existente
en las conexiones anteriormente indicadas.

Desde la canalizacién principal parte una canalizacion secundaria de 2 conductos de PVC @63 mm,
desde arquetas tipo D y tipo H, dando servicio a las parcelas de uso terciario y dotacional.

La instalacion de la red de telecomunicaciones se proyecta subterranea y para ello se siguen las
directrices de las compafiias suministradoras de la zona.

Las canalizaciones estan formadas por tubos de cloruro de polivinilo (P.V.C.) recubiertos por una
proteccion completa de hormigén (HM-15), denominandose al conjunto prisma de canalizacion.

El trazado de la red se grafia en el Plano P.0.10. Red de Telecomunicaciones. Planta, del
Documento IV. Planos.

El Proyecto de Urbanizacion, recogera las condiciones de parcelacion del Proyecto de
Reparcelacion correspondiente, de forma que garantice las acometidas correspondientes a cada
parcela resultante.

En todo caso la compafiia suministradora debera dar la conformidad técnica a la infraestructura
prevista en el Proyecto definitivo de Urbanizacion y se debera firmar el correspondiente Convenio
entre la/s compafia/s y el promotor. Se preverd canalizacion para fibra 6ptica, ademas de la
telefonia, en los términos que la/s compafiia/s disponga/n a tal efecto.
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4.3.8. Jardineria'y mobiliario urbano
4.3.8.1. Jardineria

Con el objeto de disminuir el volumen de agua a utilizar, las especies vegetales a implantar seran
adaptadas al clima y con bajos requerimientos hidricos para su desarrollo.

Para el arbolado urbano se alternaran diferentes especies con el fin de mitigar posibles afecciones
de plagas, procurando en todo caso que sean resistentes y de facil conservacion.

Deberan limitarse las superficies destinadas a cubrir superficies mediante pradera ornamental, dado
gue su mantenimiento supone grandes consumos de agua y energia. Podran sustituirse por tapices
verdes a base de xerdfitas que no requieren riegos.

La red de zonas verdes y espacios libres propuestos incluye 4 tipos de areas o elementos desde el
punto de vista paisajistico, sirviendo como espacios de relacién y uso social e integrandolos
coherentemente con el resto de la Red Publica de Espacios Libres Municipales, dando conectividad
y continuidad y moderando y corrigiendo los factores del clima:

1. Alineacién arbérea en viario rodado: Hileras de arboles marcando alineaciones viarias.

2. Glorietas: Jardineria ornamental con arboles singulares, conjuntos de arbustos, plantas
aromaticas, vivaces Yy, eventualmente, elementos decorativos. Alto grado de
ajardinamiento.

3. Bandas de reserva viaria: Jardineria consistente en vegetacion protectora de taludes a
base de plantas autéctonas o adaptadas al lugar. Grado medio/bajo de ajardinamiento.

4. Limpieza y saneamiento de vegetacion existente. Estabilizacion de la vegetacion
autoctona, saneamiento de esta, conservacion de los Habitats existentes en el entorno
del arroyo de Carboneros. Jardineria forestal con plantacién autoctona tanto arbérea
como arbustiva que formen un ecosistema propio con especies compatibles entre si.

4.3.8.2. Mobiliario urbano
Dentro de los conceptos de mobiliario urbano y juegos se han incluido los siguientes elementos:

1. Bancos: localizados préximos a los arboles en las zonas estanciales del parque y de las
calles peatonales.

Papeleras: distribuidas homogéneamente en el &mbito.
Fuentes: dispuestas en las zonas de nifios y areas de zona verde.

4. Bolardos: situados en todos los pasos de cebra, con objeto de impedir la invasién de las
areas peatonales por los vehiculos, con una separacién de 1,5 m.

5. Mesas: situadas en la zona verde en grupos localizados.

6. Carteles: en todas las zonas verdes donde se esté utilizando agua regenerada no
potable para riego, se instalaran carteles que lo indiquen.

4.3.9. Recogida de residuos

La recogida de residuos sera mediante contenedores en superficie diferenciando los tipos de
residuos (fracciones).

Se deberd incorporar en el Proyecto de Urbanizacion un capitulo especifico donde se refleje el
numero de contenedores necesarios para cada fraccion, su ubicacién, asi como las caracteristicas
de los contenedores.
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5. Estudio de alternativas
5.1. Alternativa O

A los efectos del estudio de alternativas, se establece como Alternativa O la situacién actual del
suelo, es decir, la ordenacion estructurante planteada por el propio Plan General de Alcobendas,
dado el caracter orientativo de la ubicacion de las Redes Publicas y la estructura viaria propuesta
de conexién con la ciudad.
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Figura. Plano 2 Estructura General y Orgéanica. Clasificacion del Suelo. Regulacion de Usos Globales en el Suelo
Urbanizable, vigente del Plan General de Alcobendas

5.1.1. Respecto ala movilidad

El Plan General plantea tres conexiones del Sector con el entorno:
1. Conexion con El Juncal a través del paso inferior existente bajo la autovia A-1.
2. Conexion con el Sector S-3 “Escobares II” en varios puntos a través de glorietas.
3. Conexion con la autopista M-12 de manera directa, con giros a derechas.

Respecto de estas conexiones, la tercera de ellas es del todo inviable, pues consultados a los
técnicos de la Demarcacion de Carreteras del Estado en Madrid, esta conexion directa a la M-12 no
es posible por no cumplir las distancias minimas reglamentarias exigidas desde el enlace existente
al Este entre la Radial R-2 y la propia M-12.
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Por otro lado, se plantean varios viarios estructurantes:

1. Elviario Norte, en paralelo a la via pecuaria existente, desde la conexién con El Juncal hasta
el limite Noreste del Sector, conectando con el viario Este.

El viario central, que finaliza en la conexién directa con la M-12.

3. Elviario Este, en paralelo a la otra via pecuaria existente, proponiendo futuras conexiones
con el Suelo Urbanizable No Sectorizado al Este de la via pecuaria.

De estos viarios, el segundo, el central, deja de tener sentido su localizacién, cuando ya no es viable
la conexion directa con la M-12 en el punto propuesto por el Plan General.

Por otro lado, el viario Este tiene un inconveniente doble:

- Por un lado “estrangula” la via pecuaria, dejandola sin conectividad con espacios libres del
Sector.

- Por otro, se produce un paso del arroyo de Carboneros.
El viario Norte tiene el mismo inconveniente de estrangulamiento de la via pecuaria.

Por ultimo, los viarios secundarios propuestos plantean un segundo cruce del arroyo Carboneros y
un cierre en anillo de la estructura viaria.

5.1.2. Respecto alos espacios protegidos

Respecto de las vias pecuarias existentes, esta ordenacioén tiene los inconvenientes antes referidos
de estrangular y dejarlas sin conexién con espacios libres del propio Sector.

El arroyo se ve afectado por esta ordenacion en:

- Laordenacion no plantea espacios libres colindantes al arroyo que funcionen como zona de
protecciéon de mismo.

- Se producen dos pasos sobre el arroyo.

5.1.3. Respecto a las Redes Publicas

El Plan General establece una franja de proteccién de Red General respecto de las carreteras con
las que colinda el Sector, la autovia A-1 y la autopista M-12. Esta franja, segun sefiala la ficha del
propio Sector no serd, en ningln caso, zona verde, dada la afeccion acustica que producen ambas
carreteras.

Por otro lado, plantea una zona de equipamiento al otro lado del arroyo Carboneros, al Este del
Sector y una ultima al Sur, en colindancia con la franja de proteccion de la M-12.

5.1.4. Conclusiones

Esta ordenacion, tras las consultas realizadas con los técnicos de la Demarcacion de Carreteras del
Estado en Madrid resulta inviable, dada la imposibilidad de realizar el pinchazo a la autopista M-12.

Por otro lado, presenta también un doble cruce sobre el arroyo de Carboneros y una ubicacién de
equipamientos en localizaciones alejadas del actual suelo urbano.
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5.2. Alternativa 1

Se establece como Alternativa 1 la ordenacion planteada por el anterior promotor, Levitt Bosch
Aymerich, S.A. y varios propietarios, con Plan Parcial, redactado por el equipo Area Quatro
Arquitectos, S.L.P., fue aprobado inicialmente el 10 de mayo de 2011.
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Figura. Plano P.0.04. Calificacion y regulacién de usos. Usos pormenorizados, del Plan Parcial presentado por Levitt
Bosch Aymerich, S.A. y varios propietarios, que fue aprobado inicialmente el 10 de mayo de 2011

5.2.1. Respecto a la movilidad

Al igual que la ordenacidn indicativa del Plan General (Alternativa 0), esta ordenacién plantea 3
conexiones principales con el entrono:

1. Conexion con El Juncal a través del paso inferior existente bajo la autovia A-1.
2. Conexién con el Sector S-3 “Escobares II” en varios puntos a través de glorietas.
3. Conexibn con la autopista M-12 de manera directa, con giros a derechas.

Como ya se ha indicado anteriormente, la tercera conexién planteada es del todo inviable, pues
consultados a los técnicos de la Demarcacion de Carreteras del Estado en Madrid, esta conexién
directa a la M-12 no es posible por no cumplir las distancias minimas reglamentarias exigidas desde
el enlace existente al Este entre la Radial R-2 y la propia M-12.

Por otro lado, se plantean varios viarios estructurantes:

1. Elviario Norte, en paralelo a la via pecuaria existente, desde la conexion con El Juncal hasta
el limite Noreste del Sector, conectando con el viario Este.

El viario central, que finaliza en la conexion directa con la M-12.

Un tercer viario que nace de la glorieta Sur del viario central y llega hasta la semi-glorieta
Noreste de conexién futura con el Sector S-3 “Escobares I1”.
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Como ya veiamos en la anterior alternativa, el viario central deja de tener sentido su localizacién,
cuando ya no es viable la ubicacién de la conexién con la M-12 en el punto propuesto por el Plan
General, debido a las distancias minimas exigidas por la Direccién General de Carreteras del Estado
respecto del enlace de conexién existente al Este entre la M-12 y la Radial 2.

Por otro lado, el viario Norte, va colindante a la via pecuaria, por lo que se produce un
estrangulamiento de esta.

Los viarios secundarios propuestos,

1. El del Este, al igual que ocurria en la Alternativa 0, plantea un segundo cruce del arroyo
Carboneros y un cierre en anillo de la estructura viaria.

2. Eldel Oeste, genera una segunda fachada a la franja de proteccion de la autovia A-1.

3. El del Norte, conecta de Oeste a Este el Sector en paralelo al viario estructurante Norte, por
lo que resulta a todas luces innecesario, dado que el Sector funcionaria perfectamente sin
este viario.

5.2.2. Respecto alos espacios protegidos

Al igual que la Alternativa 0, respecto de las vias pecuarias existentes, esta ordenacion tiene los
inconvenientes antes referidos de estrangular y dejarlas sin conexién con espacios libres del propio
Sector.

El arroyo se ve afectado por esta ordenacién en que se producen dos pasos sobre el arroyo. En
esta ocasion la ordenacion plantea una zona verde para proteger el arroyo.

5.2.3. Respecto alas Redes Publicas

Esta ordenacién respeta las franjas de proteccion de las carreteras A-1 y M-12 definidas en el
esquema de ordenacién del Plan General.

Por otro lado, plantea un gran parque en el entorno del arroyo de Carboneros, de manera que sirva
de proteccion del dominio publico.

Asi mismo, plantea unas zonas verdes, a modo de pasillos, entre las manzanas lucrativas. Estas
zonas verdes no tienen mucha utilidad, ademas de ubicarse, en gran medida, en las traseras de
manzanas comerciales, con posibles problemas de inseguridad.

Por altimo, la ordenacién propone una zona de equipamiento al Sureste del Sector, en el margen
Este del arroyo de Carboneros, muy desconectada del resto del Sector y de la ciudad.

5.2.4. Conclusiones

Al igual que ocurre con la Alternativa 0, la ubicacién de la conexién con la M-12 que propone esta
ordenacion la hace inviable.

Por otro lado, tiene otros problemas, como son la presion del viario Norte sobre la via pecuaria, las
zonas verdes sin mucha utilidad en las traseras de manzanas lucrativas, el equipamiento
desconectado y el exceso de viario, con la existencia de algun viario de dudosa utilidad.
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5.3. Alternativa 2

Por ultimo, la Alternativa 2 se corresponde con la propuesta de ordenacién del presente Plan Parcial,
presentado por la Comisién Gestora del Sector S-2 “Escobares I”.

ZONAS DE ORDENANZA
Suolo lucrativo
:l Terciano / Savicios emprasanales (1)

Radas pubhcos
[ 7onas verdes @v-81)
[ cquipomientos Q81
Red viaria Principal (RV-RG)
[ Red viaria Sacundaria (RV-R1)
[ rod viaiia RV-RG) (resorva)

o

- - /.
f —d

Figura. Propuésta de ordenacion Alternativa 2

5.3.1. Respecto a la movilidad

En esta ordenacion, se mantienen las conexiones con El Juncal a través del paso inferior existente
bajo la autovia A-1y las conexiones en varios puntos con el Sector S-3 “Escobares II”.

La diferencia con las otras ordenaciones es que ya no se plantea la conexién con la autopista M-12
de manera directa, con giros a derechas. Se propone, en cambio, el acceso desde una via de
servicio paralela al limite Norte de la M-12 en un punto mucho mas hacia el Oeste que las otras
alternativas y, por tanto, mas alejado del enlace de la M-12 con la Radial 2. Por lo que respecta al
acceso desde la A-1, al ejecutar parte de la via de servicio recogida en el proyecto elaborado por el
Ministerio de Fomento para dotar de vias colectoras a la A-1 hasta El Molar, se propone un acceso
desde esta via de servicio por el extremo suroeste del ambito y que ha salido recientemente a
exposicion publica.

Esta entrada sera totalmente compatible con este proyecto del Ministerio de Fomento. La entrada al
Sector desde la A-1 se producira mediante un carril de incorporacion que enlazara con el tramo
oeste de la calle B que conforma el anillo central de circulacién. En la misma zona se producira la
union con el acceso desde la via de servicio que acompaia a la M-12

El esquema viario es ligeramente diferente al propuesto por el Plan General, puesto que plantea un
viario principal en forma de anillo que reduce la superficie de viario y concentra las circulaciones en
el perimetro del ambito. Al estar en cercania con las zonas de amortiguacion y proteccion de las
carreteras aleja el suelo lucrativo de las molestias que estas generan. Mantiene el viario de conexién
principal por debajo de la A-1 y, a diferencia de las anteriores propuestas, plantea un unico paso
sobre el arroyo Carboneros, mediante un viario de menor entidad para dar acceso a la segunda
parcela (T-2) que se plantea en el margen Este del arroyo.
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Por ultimo, el viario Norte no se propone colindante a la via pecuaria, con lo que no se produce esa
presion sobre el dominio publico pecuario.

5.3.2. Respecto a los espacios protegidos

Respecto de las vias pecuarias existentes, esta ordenacidn propone la creacion de dos franjas de
zona verde paralelas a cada una de las vias existentes, de manera que sirvan de espacio de
transicion y proteccion del dominio publico pecuario.

Respecto al arroyo, al igual que en la Alternativa 1, se propone un gran parque en su entorno, de
manera que se protege el dominio publico hidraulico, a la vez que se plantea el espacio libre en la
Zzona mas agradable.

En esta ordenacién se plantea, como ya hemos indicado, un Unico cruce sobre el arroyo, reduciendo
considerablemente el impacto del viario sobre el cauce.

5.3.3. Respecto a las Redes Publicas

Al igual que las anteriores alternativas, se reservan dos franjas lineales a lo largo del frente de la
autovia A-1y de la autopista M-12, al objeto de amortiguar el impacto acustico y como reserva de
suelo para las futuras vias de servicio o conexiones.

En lo que a zonas verdes se refiere, esta ordenacién propone la creacion de un gran parque en el
entorno del arroyo Carboneros y dos parques lineales de proteccion de las vias pecuarias existentes.
Por tanto, las zonas verdes tendran una doble funcion, por un lado, servir de esparcimiento a la
poblacién en las ubicaciones donde ya existentes espacios libres naturales y, por otro, servir de
proteccion a los dominios publicos, tanto pecuarios como hidraulico.

Por ultimo, la localizaciéon del equipamiento en la zona surge de la consideracién de los futuros
desarrollos de equipamiento como parte de un todo al servicio de los ciudadanos. El triangulo
reservado se localiza en el entorno directo del parque fluvial del arroyo Carboneros y de la zona
verde de proteccion de la via pecuaria. Esta alejado de las perturbaciones que puedan producir las
vias de la A-1 y la M12, y podra tener acceso peatonal y ciclado. Se unifican asi zonas verdes,
equipamientos y accesos sostenibles en la localizacién propuesta.

5.3.4. Conclusiones

Esta ordenacién utiliza lo aprendido por las anteriores en cuanto a no plantear una conexion inviable
en la M-12 y buscar un punto de conexion desde esta carretera que cumpla las distancias minimas
reglamentariamente exigidas.

Asi mismo, mejora la ubicacion y funcionalidad de las zonas verdes y del equipamiento propuesto
al considerar ambos usos como un todo al servicio de la ciudad y localizarlos en proximidad
interrelacionada alejada de las bandas de ruido y tréfico.

5.4. Conclusiones y alternativa seleccionada

De las tres alternativas estudiadas, la Alternativa 2, la adoptada por el presente Plan Parcial
(alternativa seleccionada), se considera la que, siguiendo las determinaciones planteadas por el
Plan General de Alcobendas, aporta mejores soluciones en cuanto a conectividad y movilidad,
respeto y proteccion de los espacios protegidos existentes y mayor funcionalidad de las Redes
Pdblicas que plantea.

Por otro lado, todas las caracteristicas anteriormente mencionadas, suponen, sin duda, una mejora
de las condiciones urbanas a conseguir con la ejecucion del Sector, tal y como se ha planteado
anteriormente, frente al esquema orientativo de ordenacion (la Alternativa 0) planteada por el Plan
General de Alcobendas.
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6. Justificacion del cumplimiento de determinaciones
estructurantes

6.1. Cumplimiento de las determinaciones de la LSCM
6.1.1. Cumplimiento de los estandares minimos de Redes Publicas

En el cuadro resumen del presente punto se puede observar el calculo de la superficie minima de
reserva de Redes Publicas en funcion de la edificabilidad total del ambito conforme a la actual
redaccion de la LSCM.

En la columna de estandares de la LSCM viene reflejado el resultado del calculo teérico de los
estandares vigentes, y en la columna Plan Parcial se ha insertado la superficie reservada en el
presente documento.

Por otro lado, en el Plan General de Alcobendas, en concreto en el articulo 11.4. Intensidad de uso
lucrativo, del Capitulo 11° Suelo Urbanizable Sectorizado, de su Normativa Urbanistica, se
establecia que las redes se cuantificaban y grafiaban en el Plan General de acuerdo con la
legislacion vigente en aguel momento y que, en caso de modificacion de la legislacién, las
determinaciones establecidas en el propio Plan perderian su caracter normativo y se
ajustarian a la nueva legislacion.

Con posterioridad a la aprobacion definitiva del Plan General de Alcobendas (en 2009), se han
producido las aprobaciones de varias leyes que modifican la LSCM en lo que afecta a los estandares
de Redes Publicas:

- Laley9/2010, de 23 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y Racionalizacion
del Sector Publico, mediante la cual, entre otras modificaciones, en su art. 12.8 se suprimio
la cuantificacion minima de redes de caracter supramunicipal.

- Laley6/2011, de 28 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas, mediante la cual,
entre otras modificaciones, en su art. 17.2 se modificaron los apartados 5y 6 del articulo 36
de la LSCM, reduciendo los estandares de Redes Publicas a:

o 20 m2de suelo por cada 100 m2 de superficie edificable de cualquier uso, excepto
el industrial, para el sistema de Redes Generales, sin establecer un destino
concreto.

o 30 m2de suelo por cada 100 m2 de superficie edificable de cualquier uso, excepto
el industrial, para el sistema de Redes Locales de equipamientos y/o
infraestructuras y/o servicios, de los que al menos el 50% debera destinarse a
espacios libres publicos arbolados.

Tras lo determinado por el Plan General de Alcobendas y las modificaciones antes enumeradas de
la LSCM, como se puede observar, la Ordenacion Pormenorizada establecida por el presente
documento cumple en todos los casos los estandares minimos de redes establecidos por la LSCM
y, por tanto, las determinaciones de obligado cumplimiento planteadas en las Normas Urbanisticas
del Plan General de Alcobendas, tal como se ha mencionado anteriormente.

Redes Publicas Estandar Ley 9/2001 PG Alcobendas (*) Plan Parcial
, | Reserva minima B B 2
MZ%/100 m% ) m%/100m%| Reserva minima (ms) Denominacién Red PP O’dep";”za Reserva (M%)  |mZ/100 m%|% Suelo
Redes Supramunicipales |Otros 0,00 0 0 0,00 0 0 Red Supramunicipal Via Pecuaria (VP-RS) VP 3.208 3.208 1,23 0,58%
RV 44.935
Redes Generales Zonas verdes | Equipamientos |, o, |53 75| 53,725 20,00 53.725 53.725 |Red General Infraest. Comunicacion Viaria (RV-RG) 100.602 | 40,80 | 19,38%
/ Senicios / Infraestructuras RV (resen)| 64.667
Espacio libre arbolado (>50%) Red Local Zonas Verdes y Espacios L bres (ZV-RL) v |67.148 (%)
82.148 ()| 3058 | 14,53%
Redes Locales 5 30,00 [80.587| 80.587 30,00 80.587 80.587  |Red Local Equipamiento Social (EQ-RL) EQ 15.000
tros
Red Local Infraest. Comunicacion Viaria (RV-RL) RV 23.149 (**) 8,62 3,95%
TOTAL REDES PUBLICAS 50,00 134.312 50,00 134.312 218.197 8123 | 38.58%
%) Conforme a o sefalado en el apartado 114 Intensidad de uso lucraiivo, del Capiulo 11°. Suelo Urbanizable Sectorizado de las NNUU el PG e Alcobendas
() 1.063 wés no computables a efectos de estandar minimo de Redes por encontrarse afectados por pasillo eléctrico de la LAAT
(") No computables a efectos de estandar minimo de Redes
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Como se comprueba en el cuadro, las superficies de cesion de Redes Publicas del presente Plan
Parcial respetan las minimas establecidas en la LSCM y del Plan General de Alcobendas, que remite
a lo determinado en ésta.

6.2. Cumplimiento de las determinaciones del Plan General de
Alcobendas

6.2.1. Edificabilidad, aprovechamiento y coeficientes de ponderacion

El coeficiente de edificabilidad bruta del Sector, establecido por el Plan General, es de 0,475 m2c/mz2.
Por tanto, la edificabilidad maxima se fija en: 565.524 m2s x 0,475 m2c/m23s = 268.624 m2c.

El Plan General establece un Aprovechamiento Unitario de Reparto de 0,45600 m?cuc/m?c, en el
uso caracteristico del Area de Reparto, el residencial libre. Por tanto, el aprovechamiento maximo
del Sector se fija en: 565.0524 m3s x 0,4560 m2cuc/m2s = 257.879 m2cuc.

En funcidén de los usos pormenorizados previstos en el ambito, se aplicaran los coeficientes de
ponderacién de los usos pormenorizados que establece el Plan General, que se definen en el punto
6.4.3. Establecimiento de los coeficientes de ponderacion, de la Memoria del Plan General, en
aquellos que sean asimilables a los propuestos por el Plan General, y que son:

= Terciario (T) v 0,960000
- Servicios Empresariales (SE) .......cccoeiriiiieiiiiiieie e 0,960000

No obstante, la futura Junta de Compensacion podra modificar estos coeficientes con el voto
favorable de 2/3 de la propiedad, a fin de ajustar estos coeficientes a la situacion de mercado que
corresponda en el momento de la ejecucion.

En las siguiente tablas se establecen las edificabilidades y aprovechamientos de los distintos usos,
estos ultimos como resultado de la aplicacion de los coeficientes de ponderacion antes definidos:

Suelo Lucrativo

Usos Superficie suelo (m2) % Suelo Altura| % medio | Coef. Edif. |Edificabilidad coef unidades de
p s Max. |ocupacién| (m2c/ma3s) total (m%) |ponderacién|aprovechamiento
Terciario / Serv. Empresariales (T) 347.327 61,42% 25m 25,78% 0,773404 268.624 0,9600 257.879
TOTAL LUCRATIVO 347.327 61,42% - - 268.624 257.879

Como se comprueba, el Plan Parcial ajusta su edificabilidad y aprovechamiento maximos a los
determinados por el Plan General de Alcobendas para el Sector.

6.2.2. Respecto de los usos pormenorizados

El Plan General de Alcobendas establece en la ficha de ordenacion y gestion del Sector el uso
industrial como Uso Pormenorizado prohibido.

Este PGOU de Alcobendas se aprobé 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) y se redacté para adecuar el
planeamiento urbanistico 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 un segundo para solucionar
los problemas de distinta indole detectados en el documento de Informacién Urbanistica que
implican la revision total del plan y la adopcién de nuevos criterios de ordenacion.
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Transcurridos mas de 14 afios desde la entrada en vigor del Plan General, la sociedad y las
actividades econémicas han evolucionado hacia una mayor vida digital, un aumento del teletrabajo
y un crecimiento de las conexiones IoT. Esto trae en consecuencia que la demanda para nuevos
espacios donde ubicar modernos centros de datos no deje de crecer. En este sentido, Alcobendas
es en la actualidad un enclave tecnolégico, un polo de atraccion para centros de datos, que de
servicio a la economia digital no sélo de la Comunidad de Madrid, o de Espafia, sino también de
parte de Europa.

A fecha de hoy, 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 ambitos
de la transformacion digital: servicios en la nube, big data, ciberseguridad, interconexiéon de redes y
sistemas. Esta necesidad , y la alta demanda que implica, encaja con las posibilidades de desarrollo
gue ofrece de Alcobendas que ya en su momento, recogié dentro de su Plan General, el uso definido
como Clase E “Servicios Empresariales”, del uso industrial, que comprende aquellas “actividades
basadas fundamentalmente en nuevas tecnologias fundamentalmente en nuevas tecnologias y
cuyo objeto de produccién es el manejo de informacion, calculo y proceso de datos, desarrollo y
produccion de sistemas informaticos, audiovisuales y otros similares.”

Es por ello por lo que el Pleno del Ayuntamiento de Alcobendas, en sesién ordinaria celebrada el 25
de abril de 2024, aprobd definitivamente el Plan Especial de Regulacion del Uso Servicios
Empresariales en los ambitos de uso caracteristico Terciario Oficinas (BOCM n°116, de 16 de mayo
de 2024),

Este Plan Especial analiza la actual regulacion de la Clase E “Servicios Empresariales”, del uso
industrial, actividades basadas fundamentalmente en nuevas tecnologias, y el uso terciario, y define
el establecimiento de un régimen de compatibilidad entre ellos. EI Plan Especial revisa 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 econémicas
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 ambitos y parcelas de uso Terciario (como es el caso del Sector
S-2 “Escobares I”), propiciando la diversidad tipolégica necesaria. El objetivo es el de captar y
retener actividades tecnoldgicas avanzadas para lo cual hay que facilitar nuevas implantaciones con
un cambio controlado de la actual normativa urbanistica.

Segun lo establecido en este Plan Especial, para las Areas de Suelo Urbanizable Sectorizado, 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 podra implantar en
las parcelas que determine el Plan Parcial, como uso caracteristico, alternativo y como permitido
compartido con otros usos.

6.2.3. Otras determinaciones del Plan General para el Sector

6.2.3.1. Cumplimiento de las observaciones de la ficha urbanistica del Sector

En la ficha urbanistica del Sector incluida en el Plan General, se establecen una serie de
observaciones a tener en cuenta en el desarrollo del Plan Parcial del Sector. A continuacion, se
enumeran cada una de ellas y se indica la justificacién de su cumplimiento o ajuste por el presente
Plan Parcial:

1. La superficie susceptible de aprovechamiento del sector es de 579.084,80 mz?, al excluir la
superficie de la via pecuaria y la del arroyo Carboneros. El Plan Parcial requerira informe
de la Direccidon General competente en materia de vias pecuarias.
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Como ya se ha justificado, de acuerdo con el levantamiento topografico del Sector y el
Estudio Hidrolégico del arroyo de Carboneros, la superficie generadora de aprovechamiento
del Sector es de 565.524 m?2s, inferior en un 2,34% a la de la de la ficha del Plan General,
por lo que se encuentra dentro del limite del 5% permitido por las Normas Urbanisticas del
Plan General, en el art. 11.2. Desarrollo del Suelo Urbanizable Sectorizado.

Por otro lado, tras la aprobacion inicial del Plan Parcial se solicitara el preceptivo informe
del Area de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

2. El planeamiento de desarrollo establecerd las alineaciones segin las distancias
correspondientes a la linea limite de edificacion: 50 metros a la M-12 y 100 metros a la A-1.

El presente Plan Parcial define las lineas de limitaciéon a la edificabilidad de 50 metros
medidos horizontal y perpendicularmente a partir de la arista exterior de la calzada, que es
el borde exterior de la parte de la carretera destinada a la circulacion de vehiculos en
general, de la A-1y de la M-12.

Esta linea se grafia en el plano O.1. Zonificacion y en el plano |.3. Afecciones y edificaciones
existentes.

3. Cualquier conexion a las carreteras estatales que limitan el ambito, debera ser autorizada
por la Direccién General de Carreteras del Ministerio de Fomento.

De acuerdo con lo establecido en el art.16.6 de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre de
Carreteras del Estado con anterioridad a la aprobacion inicial del Plan Parcial se solicitara
el informe de la Direccién General de Carreteras del Ministerio de Fomento sobre el acceso
planteado desde la autovia A-1 y desde la autopista M-12, asi como la afeccion a la propia
autovia A-1y a la autopista M-12.

4. En la ejecucion del ambito se debera prever el enterramiento de las lineas aéreas de alta
tension que, en su caso, existan.

En la actualidad existe un tendido aéreo de media tension 15/20 KV en el interior del Sector
gue sera desmontado en la fase de urbanizacion, tal y como se indica en el plano 0.8.1.
Red de distribucion de energia eléctrica de media tension.

5. ZONAS VERDES. La ordenacion del nuevo sector no podra calificar como zonas verdes las
areas de proteccién de infraestructuras, por constituirse con otro tipo de finalidad. En todo
caso, soOlo podra considerarse como zonas verdes la superficie que cumpla lo establecido
en el Decreto 78/1999 para areas de sensibilidad acustica tipo II.

El presente Plan Parcial propone dos bandas de Servicios (Red General) como reserva de
suelo y proteccion acustica del Sector en paralelo a la autovia A-1 y la autopista M-12.

El Decreto 78/1999 se encuentra derogado. No obstante, las zonas con afeccién acustica,
determinadas en el Anexo de Estudio Acustico, tendran las oportunas medidas correctoras
para evitar conflictos acusticos, tal y como se determina en el citado Anexo.

6. CONDICIONES ACUSTICAS. El planeamiento de desarrollo del S-2 debera tener en cuenta
la afeccién de caracter estructural proveniente del trafico de la A-1. Para ello, la Zonificacion
Acustica de este Plan General diferencia una zona de transicién (segun el Decreto 78/1999,
de 27 de mayo, por el que se regula el régimen de proteccion contra la contaminacién
acustica de la Comunidad de Madrid) de anchura 90m hacia la autovia. Cualquier propuesta
de ocupacion de esta banda de transicion que haga el planeamiento de desarrollo debera
justificar la efectividad y el compromiso de ejecutar las medidas correctoras de
apantallamiento necesarias para ajustar los niveles sonoros previstos a los establecidos en
el Decreto 78/99, que para el uso de terciario-oficinas son de 65 dBA Dia y 55 dBA Noche.

Como se ha indicado en el punto anterior, el Decreto 78/1999 se encuentra derogado. No
obstante, el presente Plan Parcial incluye un Anexo de Estudio Acustico donde se tienen en
cuenta todas las afecciones acusticas del entorno y del propio Sector.
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El Plan Parcial, en base al Estudio Acustico realizado, propone la ejecucion de un caballon
de 4 metros de altura en la Reserva de Red Viaria paralela a la autovia A-1, lo que mitigara
la afeccion acustica de la autovia.

7. RESIDUOS. Se prevera expresamente dentro de las redes publicas de infraestructuras
generales la obtencién de los suelos precisos para la disposicion de los puntos limpios
necesarios para la recogida selectiva de residuos urbanos de origen domiciliario derivada
de los nuevos desarrollos.

La normativa de aplicaciéon recogida en el Plan parcial para la zona calificada como EQ
permitira el establecimientos de puntos limpios. La localizacién de estos puntos limpios se
realizara en los puntos més necesarios una vez ejecutada la urbanizacion.

8. CALIDAD HIDRICA. El Plan Parcial deberéa incluir el informe de viabilidad de suministro de
agua potable y puntos de conexién exterior a las redes generales de abastecimiento y
saneamiento, emitido por el Canal de Isabel Il, como entidad responsable del
abastecimiento. Asimismo, el Proyecto de Urbanizacién debera incorporar la conformidad
técnica del Canal de Isabel Il en lo referente a la red de distribuciéon de agua potable y se
condicionara su aprobacion definitiva a la puesta en servicio de las infraestructuras de
abastecimiento, saneamiento y depuracién necesarias para el desarrollo de cada &mbito.

Con fecha 08/06/2021 se solicité de Informe de Viabilidad de suministro de agua potable,
agua regenerada y puntos de conexion exterior a la red general de agua para el Proyecto
de Urbanizacion de la actuacion urbanistica del Sector S-2 “ESCOBARES U’, segun PG del
Término Municipal de Alcobendas (Madrid). Se acompafia copia de dicha solicitud en el
Anexo |l

Con fecha de salida 09/05/2022 se emiti6 por el Canal de Isabel Il Informe de Viabilidad de
suministro de agua potable, agua regenerada y puntos de conexién exterior a la red general
de agua para el Sector. Se acompafia copia de dicho informe en el Anexo Il.

Con fecha 07/06/2024 se solicitd un nuevo Informe de Viabilidad de suministro de agua
potable, agua regenerada y puntos de conexion exterior a la red general de agua

9. CALIDAD HIDRICA. Las medidas para fomentar la eficiencia en el uso del agua recogidas
en la Ordenanza Municipal para el ahorro del consumo de agua en Alcobendas, asi como
el resto de las medidas establecidas con este objetivo en este Plan General, se recogeran
en el planeamiento de desarrollo de este sector.

Dentro del documento de Normativa del presente Plan Parcial se incorporan medidas
tendentes a fomentar la eficiencia en el uso de agua, recogidas desde las Ordenanzas
Municipales de Alcobendas.

10. CALIDAD HIDRICA. Las nuevas edificaciones deberan disponer de doble acometida de
saneamiento, una para aguas residuales y otra para aguas pluviales, evitando que estas
Ultimas se incorporen a la red de aguas negras del sector.

En el punto 4.2.3. Red de saneamiento pluvial, de la presente Memoria, se indica la
obligacion de que las edificaciones dispongan de doble acometida.

11. CALIDAD HIDRICA. Se prohibe expresamente la incorporacion a los colectores y emisarios
de titularidad de la Comunidad de Madrid o del Canal de Isabel Il un caudal de aguas
residuales diluido superior a cinco veces el caudal punta de aguas residuales aportadas por
la actuacion o diez veces el caudal medio de las aguas citadas. En este sentido, se debera
disponer de los aliviaderos dimensionados adecuadamente, bien de nueva ejecucion, bien
modificando los ya existentes.

En el punto 4.2. Red de saneamiento pluvial, de la presente Memoria, asi como en el articulo
3.1.10. Otras condiciones, de la Zona Terciario (T), se indica la obligacion de que las
edificaciones dispongan de doble acometida.
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12. CALIDAD HIDRICA. En el Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacién debera definirse
completamente la red de aguas pluviales y se estableceran los puntos de vertido exactos
de las aguas pluviales. El disefio de la red tendra en cuenta, en su caso, las aguas pluviales
gue provengan aguas arriba del ambito. Asimismo, deberan contar con las autorizaciones
preceptivas.

En el plano P.0.7.1. Red de Saneamiento Pluviales, se define la red de aguas pluviales del
Sector. Asi mismo, se incorpora dentro de los anexos del presente Plan Parcial un Estudio
de Capacidad Hidrica y un Estudio Hidrologico-Hidraulico de justificacién de recogida de
aguas pluviales y vertido a cauce publico, previa laminacién.

13. CALIDAD HIDRICA. Esta actuacion urbanistica participara en los costes de ejecucion de
las infraestructuras generales hidraulicas (aduccion, regulacién, distribucion, saneamiento
y depuracién). Su participacion se determinara, proporcionalmente a su demanda de agua,
en I/s de caudal punta y de vertido, en m3/dia, en la Adenda al Convenio que habran de
suscribir el Ayuntamiento y el Canal de Isabel II.

Esta Adenda aun no se ha firmado. No obstante, en el Proyecto de Urbanizacion se deberan
evaluar los costes generales de las infraestructuras hidraulicas del mismo.

14. El presente ambito se encuentra afectado por las limitaciones de alturas de las
construcciones e instalaciones que establecen las Servidumbres Aeronduticas del
aeropuerto de Madrid-Barajas, las cuales vienen reflejadas en el plano 2.2 “Servidumbres
Aeronauticas” que figura en las normas del Plan General. Por ello, de conformidad con lo
dispuesto en la Disposicién Adicional Segunda del R.D. 2591/1998, el instrumento de
ordenacion que desarrolle el ambito requerira informe favorable de la Direccién General de
Aviacion Civil.

Dada las cotas del terreno y la edificabilidad prevista, se considera que es viable materializar
la superficie lucrativa establecida sin que las alturas de las construcciones vulneren las
limitaciones impuestas por las Servidumbres Aeronauticas.

El presente Plan Parcial incorpora como Anexo 5, un Estudio Aeronautico de Seguridad del
Sector, tal y como se establece en el Real Decreto 369/2023. Como conclusién de este
estudio se indica que las alturas maximas propuestas por el Plan Parcial, tanto por las
edificaciones como por sus elementos de construccién (grias), no afectan a los
procedimientos de vuelo instrumental publicados para el aeropuerto Adolfo Suarez, Madrid-
Barajas, al cumplirse el margen de franqueamiento de obstaculos (MOC) correspondiente a
cada una de las maniobras.

Con anterioridad a la aprobacion inicial del Plan Parcial se solicitara el preceptivo informe
de la Direccidon General de Aviacion Civil.

6.3. Plan Estratégico Alcobendas Lidera 2030

El Plan Estratégico Alcobendas Lidera 2030 es el proyecto de desarrollo global de la ciudad, un
proceso profundo de reflexion sobre cémo es Alcobendas y como desean sus ciudadanos y
ciudadanas que sea en el futuro. Este proceso tendra en cuenta diferentes aspectos: econémicos,
sociales y territoriales.

Se trata del cuarto plan estratégico de Alcobendas, consolidando su tradicion como referente en la
planificacién estratégica y en la elaboracion de planes y programas. Se plantea una planificacion
flexible y abierta a "estrategias y planes emergentes" obligada a veces por las circunstancias del
entorno, como la actual crisis sanitaria, econémica y social provocada por la pandemia del COVID-
19. Ejemplo de ello es el "Plan REACTIVA" como respuesta del Ayuntamiento de Alcobendas a la
misma.
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Se hace necesaria la alineacion de la estrategia a la "Agenda 2030 sobre el Desarrollo Sostenible”
de Naciones Unidas, una oportunidad para que los paises y sus sociedades emprendan un nuevo
camino con el que mejorar la vida de todos, sin dejar a nadie atras. La Agenda cuenta con 17
Objetivos de Desarrollo Sostenible, que incluyen desde la eliminacién de la pobreza hasta el
combate al cambio climatico, la educacion, la igualdad de la mujer, la defensa del medio ambiente
o el disefio de nuestras ciudades.

Igualmente, se hace necesaria la alineacion a la Agenda Urbana Espafiola, AUE, que también
apuesta por la vision integrada de la sostenibilidad, ambiental, social y econémica; asi como
el Mecanismo de Recuperacion y Resiliencia, que pondra a disposicion en el caso de Espafia hasta
140.000 millones de euros en préstamos y subvenciones y cuyo objetivo es mitigar el impacto
econdmico y social de la pandemia del coronavirus y hacer que la economia y la sociedad espafiola
y europea sean mas sostenibles, resilientes y mejor preparadas para los desafios y oportunidades
de las transiciones verde y digital. En plena lucha contra la pandemia y frente a una situacién global
de incertidumbre, Alcobendas tiene ante si un doble objetivo: recuperarse y, a la vez, transformarse.
Un reto mayusculo cuyo éxito dependera, en gran medida, de la colaboracion entre las diferentes
administraciones (municipal, autonémica y nacional), las empresas y la ciudadania, esencial para
gue Alcobendas sea capaz de sacar el maximo provecho de las ayudas para la reconstruccion
aprobadas por la Unién Europea.

La actual realidad de fragmentacion politica e institucional obliga a una nueva cultura de
entendimiento politico y colaboracién institucional a la que los procesos de planificacion ya estan
acostumbrados. La existencia de plan estratégico a largo plazo mejora la sostenibilidad de la
estrategia global de la ciudad ante esta nueva realidad.

La participacion activa de la poblacion, las asociaciones y los grupos de interés en la elaboracion
del plan, contribuye a combatir cierto desanimo y desafeccién de la ciudadania con las instituciones
y a mejorar la calidad de la democracia local.

Alcobendas, consciente de la relevancia de la Agenda 2030 y del papel crucial que desempefiamos
los Ayuntamientos para contribuir al logro de estos, aprobd la adhesion el pasado mes de julio de
2020 a la Red de Entidades Locales para desarrollar los ODS de la Agenda 2030 aprobada por la
FEMP como institucién clave en el Plan de Accién de Espafia para la implementacion de la Agenda
2030.

Los elementos diferenciadores respecto a anteriores planes del municipio pueden destacarse la
apuesta decidida por las Agendas 2030, la Agenda Urbana Europea y el Plan de Recuperacion,
Transformacioén y Resiliencia del Gobierno de Espafa (Espafia Puede), asi como, la articulacion del
Plan en dos perspectivas:

- Perspectiva Ciudad: que abarcaria los ejes Social y Sanitario, Entorno Urbano y Natural,
Econdémico y Empleo.

- Perspectiva Institucional: con un Unico eje, Transformacién hacia la Administracion del siglo
XXI.

La elaboracion del Plan Estratégico de Alcobendas se desarrollara en 4 fases: diagnostico, disefio
participado, formulacién y aprobacion.

1. Diagnostico (2020-1er trimestre 2021). En esta primera fase se hace un estudio de la
situacion actual del municipio, asi como de las tendencias del entorno. En la pagina web
municipal se puede descargar el documento DIAGNOSTICO de Alcobendas 2030.

2. Disefio participado (a partir del 2° trim 2021). Esta fase concentra 3 momentos de
participacion de todos los actores:

a. Consulta "Vision 2030". Abierta hasta el 30 de junio de 2021.
b. Laboratorios Urbanos "Retos 2030". Ya realizados.

c. Consulta Recogida propuestas/proyectos "Horizonte 2030". Abierta hasta el 30 de
junio de 2021.
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3. Formulacion (4° trim. 2021). Recabadas todas las aportaciones se realizara un proceso de
seleccidn y priorizacién de proyectos, utilizando metodologias que permitan una adecuada
alineacion con el resto de las agendas.

4. Aprobacién y comunicacién (4° trim 2021-2022).

Por tanto, el Plan Estratégico Alcobendas Lidera 2030 se encuentra en fase de elaboracién, por lo
gue se seguira muy de cerca durante la fase de tramitacion del presente Plan Parcial para, en caso
de ser procedente, incluir en la presente Memoria una justificacion de como el Plan Parcial se
adecUa a las estrategias que se definan en el Plan para la ciudad.

6.4. Estrategias Smarter Alcobendas

Al respecto de la implantacién de infraestructuras y tecnologias que permitan la mejor prestacién de
servicios y mejorar la calidad de vida de los habitantes del municipio en formatos de Smart City,
podemos indicar que el desarrollo propuesto ha sido disefiado con la capacidad de acoger
tecnologias que mejorarian la eficiencia en su uso y prestacioén, sostenibilidad econémica y mejora,
tanto de la satisfaccion poblacional, como de la imagen del espacio para su mejor comercializacién
en su faceta terciaria o comercial.

En referencia al Plan Disefia Alcobendas 2020, proponemos soluciones referidas a:
- Eje 2: desarrollo sostenible. Crecimiento inteligente

- Eje 3: buen gobierno, abierto y gestion responsable

6.4.1. Desarrollo sostenible / medio ambiente

- Telegestién del riego: Ampliar la telegestion del riego de los espacios verdes de la ciudad
con riego automatico.

- Uso de aguas regeneradas: Conexion de la red de riego de espacios verdes en la red de
agua regenerada, para aprovechar el agua no potable disponible en la ciudad y conseguir
cerrar al maximo el ciclo del agua, con la consecuente liberacion de agua potable para el
consumo ciudadano.

- Digitalizacion del servicio de recogida de residuos:

o Sensores en los contenedores de reciclaje para saber la capacidad, la calidad del
reciclado de los vecinos comparando datos del sensor con datos de la ciudad.

o Papeleras y Equipos de mano: Stock actualizados de papeleras, optimizacion de
ubicaciones, control de recogida y mantenimiento e inspecciones.

- Instalaciones de biomasa: Instalacion de plantas de biomasa que permitan la reutilizacion
de materia organica de la ciudad (desechos, poda) para convertirla en calor, abonos, etc.
gue se pueda utilizar en equipamientos, usos terciarios, etc....de este nuevo Sector.

- Monitorizaciéon consumo de agua puntos de riego con telegestion: Para facilitar la deteccion
de fugas o incidencias en la red de riego de los parques y jardines, instalacién de contadores
inteligentes en los puntos de riego, que faciliten informacion en tiempo real respecto al
consumo hidrico (m3 y coste).

- Optimizacién del balance hidrico: Desarrollo de actuaciones que permitan igualar la suma
de aportaciones con la suma de vertidos de agua, incluyendo el agua potable, regenerada,
depurada, riego, etc. El objetivo es minimizar las aportaciones de agua y energia, las
pérdidas y optimizar la gestion hidrica.
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6.4.2.

6.4.3.

6.4.4.

Movilidad sostenible

Gestion integral de movilidad: Instalacion de infraestructuras para la gestién integral de
movilidad y sistemas de deteccién de condiciones de trafico en tiempo real.

Aparcamientos inteligentes: Aparcamientos de Superficie inteligentes y Parking Off Street.

Sistemas de aparcamientos robotizados: Se tratan de sistemas en los cuales el usuario
posiciona su vehiculo en una zona de recepcion y el sistema se encarga de ubicar
automaticamente el vehiculo en una posicion disponible.

Sistemas de movilidad eléctrica (vehiculos y bicicletas).
Puntos de recargas de vehiculos eléctricos.

Distribucién urbana de mercancias: Realizacion de un estudio de detalle para el analisis de
las operaciones de distribucion de mercancias en el nuevo sector y optimizacion de zonas
de carga y descarga, asi como establecer mecanismos de control por sensores del empleo
de reservas de zonas de carga y descarga.

Zona azul- sistema de ayuda al aparcamiento: Instalacién de maquinas de cobro equipadas
y preparadas para las nuevas tecnologias (comunicaciones GPRS...) para optimizar la
gestién del servicio y dotarlas de més prestaciones de cara a hacerlo mads comodo a los
usuarios.

o Instalacion de sensores en calzada para saber si una plaza de aparcamiento esta
libre 0 no. Permite guiar a los conductores a plazas libres y disminuir el trafico de
agitacion (ganancia de tiempo y disminucién de las emisiones asociadas).
Posibilidad de instalacién que indican el nimero de plazas libres.

o Consultar por Internet y smartphone. Posibilidad de regular el precio en funcién de
la demanda existente en cada momento.

Desarrollo de estrategias para el fomento de energias alternativas en la movilidad urbana:
Se trata de fomentar, potenciar y facilitar el uso de energias alternativas (electricidad, gas...)
en la movilidad urbana.

App de movilidad y transporte.

Estacionamiento inteligente para personas con discapacidades: Servicio basado en
sensores que permita a los usuarios comprobar la disponibilidad de las plazas de
estacionamiento para las personas con discapacidades da a estos usuarios un poco mas
de seguridad y libertad. Ademas, el uso no autorizado de las plazas puede ser informado
los agentes encargados de la vigilancia del trafico lo que reforzara el uso apropiado de estas
plazas.

Priorizacién semaférica autobuses: Cruces con este sistema, para mejorar la puntualidad
del servicio de bus y la eficacia del transporte publico.

Seguridad ciudadana

Sistemas de video vigilancia: Un sistema de control y gestion de audio, video, alarmas y
control de acceso, son algunos de los dispositivos para gestionar la seguridad ciudadana.

Eficiencia energética
Eficiencia energética en edificios publicos e instalaciones municipales

Mejora en tecnologia led de alumbrado publico con sistemas inteligentes de control
(sensores de presencia, climatoldgicos...)
Telegestién en los cuadros de alumbrado puablico
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Monitorizacion consumos energéticos electricidad- gas y agua y desarrollos de sistemas de
control inteligentes: Disponer de datos y procesarlos y decidir cGmo mejorar consumos en
equipamientos municipales. Saber cuando, como y energia consumida. Conocimiento
exhaustivo de los equipamientos (construccidn, superficies climatizadas, calefactadas,
iluminadas...) Numero usuarios, inventario, estado de las instalaciones. Disponer de datos
de consumos de las especies para contrastar y detectar errores. Se estara en disposicion
de hacer comparativas entre equipamientos y centrarse donde es mas necesario mejorar y
reducir gastos.

Sistemas de alcantarillado inteligentes: Tecnologia de gestion de flujo con datos de
sensores en tuberias y pozos de alcantarillado para advertir sobre crecidas de las aguas y
cualquier otra novedad.

Sistema de reciclaje de aguas residuales: El uso de estas técnicas innovadoras en
consonancia con la normativa local puede producir agua que ofrece un nivel de calidad
adaptada a la irrigacion, la fabricacion y las necesidades del hogar.

Instalacién de hotspots en lugares publicos: Sefal wi-fi para proporcionar internet
inalambrico en lugares publicos, ya sea de manera gratuita, con un costo adicional.

Estaciones de cargas de smartphones: Cada estacibn esta coronada por paneles
fotovoltaicos, que cargan una bateria interna de gran alcance para ofrecer a los
smartphones y los usuarios de tabletas de forma gratuita.

Cabria destacar diversas soluciones, que, si bien tendrian una perfecta aplicacién en el presente
Plan Parcial, necesitarian ser implementadas en Ambito Municipal para su correcto funcionamiento
y justificacion, como pueden ser:

Tarjeta contactless: Sensor no sélo en el &mbito del transporte publico, sino extenderlo a
otros servicios urbanos, como la zona azul, estacionamiento en parkings subterraneos, la
recogida de residuos (punto azul), el carné cultural, los servicios sociales...

Autobuses - exportacion de datos y pantallas SAE: Software que permita la exportacion de
datos para su posterior explotacidon (localizaciéon en tiempo real de toda la flota de
autobuses, tiempos de recorridos, horarios de paso de los autobuses por las paradas...)

Autobuses dotados con wifi: Se trata de dotar a los autobuses urbanos de conexién Wi-fi
para que los usuarios puedan conectarse gratuitamente.

Gestion de flotas del ayuntamiento y de vehiculos de seguridad: Conjunto de aplicaciones
desarrolladas especificamente para el seguimiento y control de activos de parque mavil.

Seguridad y emergencias: Incorporacion de nuevas tecnologias de geolocalizacién y
comunicacion mediante smartphones y PCs embarcados en los vehiculos, asi como gestion
mas integrada y automatizada de los servicios de seguridad urbana y emergencias.

Todas estas tecnologias se apoyan en diversas aplicaciones de interaccién con el usuario y la
administracién, como, por ejemplo:

App de ayuda a los ciudadanos en el Transporte publico: Sistema de guiado de los usuarios.
En funcidon del destino elegido, se devolvera la opcién 6ptima de viaje (linea de autobus,
paradas mas cercanas, los tiempos de recorrido...).

App de seguridad publica: Dirigidas a mejorar la labor de policias, bomberos, sanitarios...y
en definitiva, todas las fuerzas de seguridad ciudadana. Con un sistema de alertas de
emergencias moviles: Permite enviar mensajes de texto a consumidores con teléfonos
méviles compatibles, para alertarlos sobre emergencias en sus areas.
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6.5. Conclusiones del Estudio de Trafico y Movilidad

Como Anexo VI del presente Plan Parcial se adjunta el Estudio de Trafico y Movilidad realizado para
la Ordenacion propuesta, realizado por la empresa “VECTIO”.

Para la realizacién del Estudio de Trafico del Sector se ha analizado el impacto de la movilidad futura
generada por este sobre el entorno ordinario actual, realizando mediciones de campo (enero de
2024) y un andlisis de alternativas mediante técnicas de simulacion de trafico, a su vez, se han
calculado capacidades mediante metodologia descrita en el Manual de Capacidad Americano en su
version 2010 (Highway Capacity Manual).

La conclusiones del Estudio de Tréafico son las siguientes:

En el proceso de redaccion del estudio de movilidad del nuevo desarrollo se ha aplicado
toda la legislacion vigente en materia de accesibilidad. Ademés de ésta, se ha aplicado la
normativa aplicable en materia de movilidad.

Los trabajos de campo se han realizado en el entorno del nuevo desarrollo. Dichos trabajos
de campo se han desarrollado entre el martes 16 y el miércoles 17 de enero de 2024.

Se ha analizado un escenario futuro, en el que se incluye el trafico generado por el desarrollo
del Sector con objeto de determinar la afeccion del tréfico vehicular del nuevo desarrollo
sobre la red de carreteras de su entorno. La generacién estimada para el escenario futuro
es de 168 vehiculos entrando y 167 saliendo durante la hora punta AM, mientras que
durante la hora punta PM, se estiman 306 vehiculos entrando y 367 vehiculos saliendo de
“ESCOBARES ". Esta estimacion del trafico toma como base las superficies planeadas en
el sector, tomando los ratios de generacion de la parcela T-1 como un Centro de
Procesamiento de Datos, la parcela T-2 como un uso terciario y la parcela EQL.1 como un
uso destinado a equipamientos.

Para el analisis del escenario futuro, también se han considerado los desarrollos
residenciales y terciarios de "El Juncal’, al Oeste. Se ha estimado que los desarrollos de “El
Juncal” generaran durante la hora punta AM 220 vehiculos entrando y 150 vehiculos
saliendo, mientras que durante la hora punta PM generaran 160 vehiculos entrando y 280
vehiculos saliendo del Sector “El Juncal”.

Se han determinado las rutas de entrada y de salida de los distintos viajes generados y
atraidos por “ESCOBARES I” y por “El Juncal”, considerando la ubicacién de cada parcela,
y teniendo en cuenta un modelo gravitacional basado en los datos de movilidad de
trabajadores y residentes de Alcobendas recogidos en el “Atlas de la movilidad residencia-
trabajo en la Comunidad de Madrid 2017”. Gracias a la asignacién de los viajes generados
y atraidos, se ha determinado que la mayor parte de los vehiculos accederan hacia o desde
el sur de la Autovia A-1 (principalmente desde Madrid).

Respecto a la glorieta de la A-1 cabe destacar que en el brazo Sur (carretera M-12) existen
tiempos de demora elevados tanto en la hora punta de la mafiana como de la tarde, siendo
el valor mas desfavorable de toda la glorieta. Ademas, en el brazo Oeste (Autovia A-1)
también encontramos niveles de servicio F durante la hora punta de la tarde. Los tiempos
de demora son mayores en la hora punta de la tarde respecto a la hora punta de la mafiana.
No obstante, los niveles de servicio no varian al incorporar el tréfico generado por el
nuevo desarrollo, por lo que se determina que no existe una afeccién significativa en
este punto.

Referente a la glorieta de la Avenida de la Transicion Espafiola (CVO05) los niveles de
servicio actuales no son favorables, ya que en la hora punta de la mafiana las demoras
en algunos de sus brazos son elevadas. Esta situaciéon empeorara en el afio 2026, ya que
se ha aplicado un aumento de trafico con una t.a.a del 1,44%. En cambio, el desarrollo del
Sector “Escobares I” aumentara muy poco la demora media y los niveles de servicio
continuaréan inalterados.
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- Enestaglorieta CV05 se plante6 en su momento por el Ayuntamiento la construccion de un
paso inferior que permitiria la conexién de los vehiculos que se aproximen desde el acceso
sur de la glorieta hacia la Avenida de la Vega en sentido oeste. Asimismo, se plantea un
bypass directo para el movimiento O-S (Avenida de la Vega hacia Avenida de la Transicién
Espafiola. En este caso los niveles de servicio mejorarian respecto a los tres escenarios
anteriores. Igualmente seguiria habiendo congestiones moderadas en la Avenida de la Vega
(brazo oeste) durante la hora punta de la mafiana. En este sentido, cabe destacar que el
mayor beneficio del paso inferior se produciria en la hora punta de la mafiana dado que el
paso inferior eliminaria de la glorieta 887 veh/ mientras que en la hora punta PM Unicamente
eliminaria 179 veh/h.

- Ademas de los escenarios estudiados previamente, se han analizado los niveles de servicio
en el afio horizonte 2046 teniendo en cuenta el desarrollo completo del Sector “El Juncal’”,
gue actualmente no se encuentra desarrollado por completo. Concretamente, el desarrollo
“Escobares I” afectara a la glorieta con 140 veh/h en hora punta AM y con 300 veh/h en hora
punta PM mientras que “El Juncal” afectara a la glorieta con 125 veh/h en hora punta AM y
268 veh/h en hora punta PM. En los resultados obtenidos en el afio horizonte durante la
hora punta de la mafiana practicamente todos los brazos de la glorieta muestran niveles de
servicio F a excepcion del brazo que accede desde el sur. En cuanto a la hora punta de la
tarde, aunque los valores son mejores que en la hora punta de la mafana, los tiempos de
demora siguen siendo elevados. El paso inferior mejoraria estos tiempos de demora
obteniéndose el peor nivel de servicio en el acceso desde Avenida de la Vega con un nivel
de servicio E tanto en la hora punta AM como en la hora punta PM.

- Los calculos de niveles de servicio en las secciones de la autovia A-1 (troncos, carriles de
aceleracion/deceleracion y trenzados) dan como resultado niveles de servicio desfavorables
tanto en la hora punta AM como en la hora punta PM en la situacién actual, siendo la
afeccién del desarrollo “Escobares I” muy limitada en estos puntos.

Es importante destacar que la determinacion del impacto generado sobre el enlace del PK
17 de la autovia Al se ha realizado manteniendo los célculos del lado de la seguridad, de
esta forma, los niveles de servicio en el escenario futuro se han calculado considerando que
todos los vehiculos que acceden a la localidad de Alcobendas lo hacen mediante el enlace
del PK 17, mientras que la realidad es que, una vez implementado el acceso a
“Escobares I”, una parte de estos vehiculos con destino Alcobendas utilizaran este
acceso, descongestionando el enlace del PK17 de la A-1.

- Ademas del andlisis de trafico del proyecto de remodelacién de la glorieta CV05 (paso
inferior y ramal oeste-sur), se analiza otra propuesta de mejora que pretende mitigar la
generacion de colas en las principales intersecciones de Alcobendas. Se propone la
implantacion de una ruta principal de salida desde “Escobares I’ hacia el Sur de la autovia
A-1 (hacia Madrid), que en lugar de conectar con la autovia mediante la conexion del P.K.
17, al Sur del desarrollo (ruta mas corta), lo haga mediante el enlace del P.K. 19, al Norte
del desarrollo. Se ha determinado, gracias al estudio de los tiempos de viaje con tecnologia
de big data, que durante los dias laborables, se obtienen tiempos de viaje inferiores
utilizando la ruta propuesta. De esta forma, se consigue un doble objetivo: minimizar el
tiempo de viaje del usuario, y reducir las congestiones de trafico de las intersecciones del
entorno (alejando el trafico generado del nucleo urbano de Alcobendas). La forma mas
efectiva de popularizar esta ruta entre los vehiculos que salgan desde el desarrollo es
mediante la aplicacion de sefializacion, especialmente en la glorieta de salida de “Escobares
I” (glorieta de interseccion entre la Av. de Fernando Alonso, la Av. de Rafael Nadal y la C/
Luis Pasteur).

Una vez estudiada la afeccion de la generacion de trafico vehicular del nuevo emplazamiento
urbanistico, se puede concluir que la afeccién del desarrollo Escobares | en los términos
recogidos en el presente estudio es moderada, no produciéndose saltos de niveles de
servicio en las intersecciones analizadas. Asimismo, las propuestas analizadas ayudan a
mejorar la situacion de manera efectiva.
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6.6. Conexidon y autonomia del sistema de transporte publico

El transporte publico constituye uno de los ejes principales de mejora de la movilidad debido a su
alta capacidad, su bajo impacto contaminante y la mejora de la accesibilidad que supone.

Al tratarse de un nuevo desarrollo urbanistico, los desplazamientos a pie hasta las paradas mas
préximas superan los cinco minutos (admbito de influencia medio de 300 metros) por tanto,
actualmente no existe una cobertura de transporte publico en la proximidad de los puntos de
generacion y atraccion de viajes del nuevo éarea.

6.6.1. Transporte publico existente

El municipio de Alcobendas posee una gran oferta de transporte publico urbano e interurbano,
compuesta por cuatro modos de transporte: Autobuses urbanos, autobuses interurbanos, Metro de
Madrid y Cercanias.

Figura. Plano de los transportes de Alcobendas. Fuente: Consorcio Regional de Transportes de Madrid
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6.6.1.1. Autobus urbano

El municipio de Alcobendas dispone de un total de 8 lineas de autobuses urbanos. A continuacion,
se adjuntan las lineas detallando su recorrido y frecuencia:

Tabla 3. Lineas autobus urbano Alcobendas

Linea Recorrido kpoiencia

laborales
Linea 1 Arroyo de la Vega - El Soto de La Moraleja - La Moraleja 40 min
Linea 2 Alcobendas - La Moraleja 30 min
Linea 3 Arroyo de la Vega - Soto de la Moraleja - EL Encinar de los Reyes 40 min
Linea 5 S. 5. de los Reyes - Alcobendas - Soto Moraleja 20 min
Linea & Estacion FF.CC. Valdelasfuentes - Poligono Industrial 20 min
Linea 9 Estacién FF.CC. - Arroyo de la Vega 8 min
Linea 10 Circular de Alcobendas [Av. Miguel Cervantes - Jardines Memorial 12 min
Linea 11 Circular de Alcobendas 12 min

Figura. Lineas de autobuses urbanos de Alcobendas

Las lineas mas proximas a la actuacién son:

-  Linea2

p

2 VEwii7r f‘} &

<>
LAMORMEI

ALCOBENDAS J

B1

widss
Alcobendas i

Horarios de salida de Alcobendas Horarios de salida de Soto de la Moraleja
280823 (Calle del Marqués de la Valdavia) 200823 (Avenida de la Ermita)
Lunes a (Vigente todo el afio) Lunes a (Vigente todo el afio)
viernes A 700 7:35 815 845 9:30 10:35 viernes A 725 8:00 830" 840 910  9:50
laborables 11:40  12:45 13:50 14:55  16:00  17:15 laborables 11:00  12:05 13:10 14:15 15220 16:25 17:40
[ Notas: J Lsﬁnm; laborables, domingos y festivos sin servicios. J Notas: Sébados laborables, domingos y festivos sin servicios.
: ¥ No se realiza en agosto.

M R CASADO MONTES S.L. ALCOBENDAS,
Carretera de El Goloso-Alcobendas, p.k. 2,500, CASADO MONTES S.L. ALCOBENDAS,
28108 MADRID M R Cnna!em e EI Goloso-Aicobendas, p.K. 2.600.

Tel: 91 662 13 86

Tel 91 662 1386

- Lineabs

5 ff fi ":f
i S
A A f: y 74 °§§Zf
San ry S .
|_EI “Snoto Idg , Sebastian IS LANORALER ’
a Moraleja ‘SAN SEBASTIAN DE LOS REYES |_SAN SEBASTIAN DE LOS REYES ALCOBENDAS
) de los Reyes | Bl
Horarios de salida de San Sebastian de los Reyes Horarios de salida de El Soto de La Moraleja
020122 (Calle Real) 020122 (Calle Begofia)
(Vigente de 1 de septiembre a 15 de julio) (\/geme de 1 de septiembre a 15 de julio)
De 745 a 915 cada 20 minutos A 8:50¢ :50 10:05 11:05
A 9:40 10:40 De 12:05 a 17:20 cada 35 minutos
Lunes a De 11:40 a 1655 cada 35 minutos Lunes a A 18:05 19:05 20:05
viernes A 17:40 18:40 19:40 viernes
laborables laborables (Vigente de 16 de julio a 31 de agosto)
(Vigente de 16 de julio a 31 de agosto) A 9:50
A 75 T7:35 T7:55 815 835 8:55 9:20 De 10:05 a 20:05 cada hora
De 940 a 1940 cada hora
= - — Sabados {Vigente todo el afio)
Sabados (Vigente todo el afio) laborables A 845 945 13:05 14:05
laborables A 8:20 9:20 12:40 13:40
Notas: Domingos y festivos sin servicios.
[ Notas: ] ( Domingos y festivos sin servicios. ] e 9 Directo a la plaza de Toros de San Sebastidn de los Reyes.
WTERBUS A Cuecomemt SAN SEBASTIAN OF LOS REVES. 28703 MADFID
Tel: 91 000 41 11 Tel: 91 000 41 11
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Horarios de salida de Alcobendas
0612 (Arroyo de la Vega)

(Vigente de 1 de septiembre a 15 de julio)
A 712 7:29 7:42 7:52 8:02 8:14

8:22 8:32 8:45 8:53 9:07 913

Lunesa 932 951  10:14
viernes De 1355 a 20:55 cada 20 minutos
laborables
(Vigente de 16 de julio a 31 de agosto)
A 712 7:29 7:52 8:02 8:22 8:32
8:53 9:07 9:33 9:51 10:14
De 13:55 a 20:55 cada 20 minutos

VAR S S /4

( Notas: J ( Sébados, domingos y festivos sin servicios.

INTERBUS, S.A. Calle Gomera, 4
SAN SEBASTIAN DE LOS REYES, 28703 MADRID

Tel: 91 000 41 11

- Linea 10

Circular de
Alcobendas

<
MAMUEL 2 FALLA

Horarios de salida de la calle Miguel de Cervantes
270323 {(Polideportivo)

(Vigente de 1 de septiembre a 15 de julio)
De 7156 a 22:35 entre 12-15 minutos

(Vigente de 16 de julio a 31 de julio)

Luness De 7:45 a 14:50 entre 12-15 minutos
De 14550 a 21:50 cada 20 minutos
laborables
(Vigente agosto)
De 710 a 10:10 cada 15 minutos
De 10:30 a 21:50 cada 20 minutos
Sébados
{vigente todo el afio}
ot De 940 a 1740 cada 40 minutos
omnacs De 1740 a 2400 cada 20 minutos
y festivos

SAN SEBASTIAN OE LOS HEYES. 28703 MADRID

I INTERBUS, S.A. Calle Gomers, &
Tel: 91 000 41 11

- Linea 11l

11

.@f" -f?" ik 7 xf

PN s belnsreres
._.

«#"f?’

Circular de
Alcobendas

1019 Horarios de salida de la estacién de Valdelasfuentes

(Vigente de 1 de septiembre a 15 de julio)

De 7:25 a 2245 entre 12-15 minutos

(Vigente de 16 de julio a 31 de julio)

tuness De 725 a 1500 entre 12-15 minutos
laborables De 1500 a 2200 cada 20 minutos
(Vigente agosto)
De 715 a 10:00 cada 15 minutos
De 10:00 a 2200 cada 20 minutos
: s:“‘;;’s Vigente todo el afo)
i De 920 a 1720 cada 40 minutos
oming De 17:50 a 2350 cada 20 minutos
y festivos

SAN SEBASTIAN DE LOS REVES. 28703 MADRID

B INTERBUS, S.A. Calle Gomera, &
Tel: 91 000 41 11
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<
LAMORALEJA|
SR e osreves

F ios de salida de Alcobend:
0612 (Estaci6n de FF.CC.)

(Vigente de 1 de septiembre a 15 de julio)
A 7:05 7:22 7:35 7:45 7:55 8:07
8:15 8:25 8:38 8:46 9:00 9:06

Lunies & 9:25  9:26 944 10:07
viernes De 13:38 a 20:38 cada 20 minutos
laborables

(Vigente de 16 de julio a 31 de agosto)
A 7:05 7:35 7:45 8:07 8:15 8:38
:46 9:06 9:25 9:44 10:07
De 13:38 a 20:38 cada 20 minutos

A A a4

[ Notas: ] ( Sibados, domingos y festivos sin servicios.

INTERBUS, S.A. Calle Gomera, 4
SAN SEBASTIAN DE LOS REYES. 28703 MADRID

Tel: 91 000 41 11

10

Circular de
Alcobendas

< <>
MAMEL 2 LA ALCOBENDAS  MAVHESSECAVALDAV

B1

20325 Horarios de paso aproximado por avenida de Bruselas

(Vigente de 1 de septiembre a 15 de julio)
De 7:25 a 2245 entre 12-15 minutos

(Vigente de 16 de julio a 31 de julio)

Lunes a
vrerms De 7:25 a 1500 entre 12-15 minutos
laborables De 1500 a 2200 cada 20 minutos
(Vigente agosto)
De 7:20 a 10:20 cada 15 minutos
De 10:40 a 2200 cada 20 minutos
: s‘“:r‘ (Vigente todo el afo)
e De 950 a 17:50 cada 40 minutos
omngoe De 17:50 a 0:10 cada 20 minutos
y festivos

INTERBUS, S.A. Calle Gomera,
SAN SEBASTIAN DE LOS REYES. 26703 MADRID

Tel: 91 000 41 11
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Circular de
Alcobendas

ALCOBENDAS
B1

1e0010 HoTarios de paso { por la ida de

(Vigente de 1 de septiembre a 15 de julio)
De 745 a 23:05 entre 12-15 minutos

(Vigente de 16 de julio a 31 de julio)

bines o De 745 a 1520 entre 12-15 minutos
laborables De 1520 a 2220 cada 20 minutos
(Vigente agosto)

De 735 a 10:20 cada 15 minutos
De 10:20 a 2220 cada 20 minutos

; sdba:los (Vigente todo el afo)

;""‘om“mzi' De 940 a 1740 cada 40 minutos

y festivos De 1810 a 0:10 cada 20 minutos

INTERBUS, S.A. Calle Gomers, &
SAN SEBASTIAN DE LOS HEYES. 28703 MADRID

Tel: 91 000 41 11
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6.6.1.2. Autobus interurbano

Respecto al transporte publico interurbano en autobus, a continuacion se adjuntan las principales
lineas del Consorcio Regional de Transportes de Madrid con parada proxima al Sector S-2.

Tabla 4. Lineas autobus urbano Alcobendas

Linea Recorrido Horario Dbt
laborales
> Madrid [Canillejas) - Alcobendas Depende del :
L - Universidad Auténoma - Tres Cantos (10 recorridos) recorrido L0
Linea828  Madrid [Canillejas) - Alcobendas - Universidad Auténoma  9:30 - 19:30 65 min

Figura. Lineas de autobuses interurbanos de Alcobendas con paradas préximas al Sector S-2 Escobares I.

- Linea 827
827 J@#f‘/’ ; A \,,{{{j «?}' 827 fﬁ'/ J.r f\‘.‘.‘gﬁffﬁ'

U. Auténoma .3 =T AN Madrid 3.6..‘.,3 S 3"--‘:__3 ,.3,.»9“""’

CamLLLAS IINI‘ 0 llm!lu‘ mr;‘:nﬂ e - llm!r‘rlum
Py s ALCOH | TRESCANTOS |
A ALCORENDAS |_TRESCANTOS | (Canillejas) ! BENDAY { "

_____________ ) -, e P W,
Smn
Horarios de paso aproximad Tres Cantos
arios de salida de Madrid - Puerta o madidy
o032 Intermodal de
g Vigenta de 1 de septiembre a 30 de junic)
(Vigente de 1 ce septiambre a 30 de unio) A 5:300 5:50° 5:50¢ 6:05° 6200 6:35%
A 6:000 G5 6250 8:35¢ 8:50 7:05 B:404  T:00¢ 7:20 7:40 8:00 815
7:20 7:30% 7:35 7:50 8:05 8:20 8:30 8:50
De 840 a 1820 cada20min De 010 a 1%:30 cada20 min
A 18:45 19:15 19:45 20115 2045  21:15 De 19:30 a 21:30 cada 30 min
21:45¢ 22:15° 23:00¢ A 22:00° 32!39
Servicios, s6lo digs lectivos, Univ. Comikas-Univ 0 Senicioa, sdio dias ectivos, Univ. Auténoma-Univ. Comllas-Alcobendns,
sebidas desde Alcobendas B:15, 14:05 y 1505, - “mllﬂ&mTMMru
Lunes a Wigente juio) viernes [Vigente jubo)
viernes A 6:007 6:15¢ : 6:257 6:354 laborables A 5:30° 650" 6600 6:05° 6:20v  6:35°
faborablos De 6:50 a 8:20 cada 15 min a0 &f0 e
g: 1& a ;:: :’ g "':" De 910 a 1%:30 cada20min
¢ a g a min B
A 2116 21:45% 22:16° 23:00¢ 2. 23- = g;.g —
(Vigente acosto) (Vigente agcsio)
A 6:000  6:15¢  6:25° 6:40¢ A 5:300 6:50¢ 6500  6:26  6:40°  6i4bv
De 7:00 a 18:20 cada 20 min 7:00¢ 7:25
De 18:20 a 20:45  cada 30 min De 7:50 a 1%:30 cada 20 min
A 2115 2145 22:15° 23:00¢ De 1930 a 21:30 cada 30 min
Vigents todo & ano] A_ 200
Shhaice Do 65 a 945 cada horat) i (Vigense 1030 o 10
s i) A 10:500  11:504  12:55¢  13:55¢ Rhoratie. A 600" 7:00°
horatl 5 De 725 a 10:25 cada horat)
y festivos De 60— 8 _—— 210 oo domingos 2" 130 1200 1335 1435
L] De 1540 a 21:40 cadahorat)
A s8I0 Alcobendas - Tree Cantos (Facto) T e e———
Motmet. | | e s Sanaces Notas: | | Uresmerinizaes
2 % S0 Tres Cantos - Alcobendas.
8o biatda Ll pwrmicrt ScAeohte. Xsélo rma:m - Alcobendas (st Giner oe los Rica)
CASADO MONTES &.L. ALCOBENDAS, GASADD MONTES S A COBENDAS
M R Carretars de £ Goloso-Alccbandis, p k. 2,500, M Carraters de Fl Coloso-Alcobencss, pk 2 500
26108 NADRID 28108 MADR D
Tel: 91 662 13 86 Tel: 91 66213 86
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- Linea 828
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f?ffff f}*’f fﬁ’?% ff f@’?@ffffl nf{
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e o scconons® &  © © ©
caﬁmmﬁm ,A.m,g?.,g<..?mc;u=\-e5 Witk i CANLLEUS FERA e Sun weousor SULMRSTE ORE ;},‘,"“(éf
MADRID LA VALDAVIA COMLLAS  UNNERSIDAD A ALCOBENDAS
ALCOBENDAS H
i B1 H H B1 }
; B g T s s
Torge siruto b i, 2 35 min 45 min F) oot sfiach oty
2 = ; de paso ap
o H de paso ap di 301028 s
o \0 & ° $ F
D 3 @,6' df
Ot v“’@k S ;
& ¢ ST r
‘,V;s»' ,.\gé:j,\ & em\ @"’ df‘b @f A R
(Vigente todo el afio) - lectivos
(Vigente todo el affo) - Ieclwos 720 710 7:05  7:00 635  -eeeee
945 955  10:00 10:05 10:20  10:30  10:35 750 740 | 7835  7:30 | T:05 | -eemw | eeme
10:50  11:00  11:05  11:10  11:25  11:35  11:40 935 925 920 915 850 843 840
11:55  12:05  12:10 12115  12:30  12:40 1245 10:40  10:30  10:25  10:20 9:55 9:48 9:45
13:00 1310 1315 1320 1335 1345  13:50 1145 | 11:35 | 1130 | 1125 | 11:00 | 10:53 | 10:50

12:50 12:40 12:35 12:30 12:05 11:58 11:55
13:55 13:45 13:40 13:35 13:10 13:03 13:00
15:05 14:55 14:50 14:45 14:20 14:13 14:10

14:05 14:15 14:20 14:25 14:40 14:50  14:55
15:15 15:25 15:30 15:35 15:50 16:00 16:05

16:00 16:10 16:15 16:20 16:35 16:45 16:50 15:55 15:45 15:40 15:35 15:10 15:03 15:00

L B R R B £ L e IR B e R R 16:35  16:25  16:20  16:15  15:50 1543 1540

70N ATA0 T ATAS I EATB0 T 806 HGIIE20, 17:20 1710 17:05  17:00  16:35 1628  16:25

18:10L_L 120 L e 28 121830 L q8de L 58e L an0 1800  17:50 1745 1740 1745  17:08  17:05

19:00  19:10  19:15  19:220  19:35  19:45  19:50 Lunesa 18:45  18:35  18:30  18:25  18:00  17:53  17:50

L 19:30 19:40  19:45 19:50 2005 20:15  20:20 viernes 19:225  19:415  19:10  19:05  18:40  18:33  18:30
S 20:05 2015  20:20  20:25  20:40  20:50  20:55 laborables  20:05  19:55  19:50  19:45  19:220 1943  19:10

laborables (Vigente todo el afio) - no lectivos {Vigente todo el afio) - no lectivos

9:45 9:55  10:00  10:05  10:20 720 740 7:05 7007 | el ==

7:50 7:40 7:35 7:30 T:05  ceeeee eeeeee

10:50 11:00 11:05 11:10 11:25
11:55 12:05 12:10 1215 12:30
13:00 13:10 13:15 13:20 13:35
14:05 14:15 14:20 14:25 14:40
15:15 15:25 15:30 15:35 15:50
16:00 16:10 16:15 16:20 16:35
16:45 16:55 17:00 17:05 17:20
17:30 17:40 17:45 17:50 18:05
18:10 18:20 18:25 18:30 18:45
19:00 19:10 19:15 19:20 19:35
19:30 19:40 19:45 19:50 20:05
20:05 20:15 20:20 20:25 20:40

9:35 9:25 9:20 915 8:50
10:40 10:30 10:25 10:20 9:55
11:45 11:35 11:30 11:25 11:00
12:50 12:40 12:35 12:30 12:05
13:55  13:45  13:40 13:35 13:10
15:05 14:55 14:50 14:45 14:20
15:55 15:45 15:40 15:35 15:10
16:35 16:25 16:20 16:15 15:50
17:20 17:10 17:05 17:00 16:35
18:00 17:50 17:45 17:40 17:15
18:45 18:35 18:30 18:25 18:00
19:25 19:15 19:10 19:05 18:40
20:05 19:55 19:50 19:45 19:20 ———— ] e—

(Vigente todo el afio)

9:30 9:40 9:45 950  10:05

10:30  10:40  10:45  10:50  11:05

11:30  11:40 1145 1150  12:05

Sabados 12:30  12:40 1245 1250  13:05
laborables,  13:30 1340 1345 1350  14:05
domingos 14:30 14:40 14:45 14:50 15:05
y festivos 15:30 1540 1545 1550  16:05
16:30 16:40 16:45 16:50 17:05

17:30  17:40  17:45 1750  18:05 d 2 - -

18:30  18:40 1845 1850  19:05 - :;:: :;ﬁ :;gg :% :g;gg ____________

10500 18- O 1 20 o 19:45  19:05  19:00 1855  18:30

(Vigente todo el afio)
915 905  9:00 855 830
10:15  10:05  10:00  9:55  9:30
, 11:45  11:05  11:00  10:55  10:30
Séabados 1215 1205  12:00  11:55  11:30
laborables, 4545 1305 1300 1255  12:30
domingos 14:15  14:05  14:00  13:55  13:30
¥ festivos 1545 1505  15:00  14:55  14:30
16:15  16:05  16:00  15:55  15:30

CASADO MONTES S.L. ALCOBENDAS.

LAl NI
Carretera de El Goloso-Alcobendas, p.k. 2,500 2;’,?322 Ziwsiﬁ,féﬂ.chﬁﬁﬂiﬁ :sk 2,500.
28108 MADRID 28108 MADRID

Tel: 91 662 13 86 Tel: 91 662 13 86

6.6.1.3. Metro de Madrid

El Metro de Madrid es uno de los modos de transporte publico mas eficientes, por su capacidad de
transporte de masas, comunicando el conjunto del Area Metropolitana de Madrid. En el entorno del
Sector no se encuentran paradas, siendo las mas cercanas las paradas “Marqués de la Valdavia”
(situada a 2.600 metros), “La Moraleja” (situada a 2.600 metros) y “Hospital Infanta Sofia” (situada
a 2.800 metros), todas ellas de la linea 10.

Esta linea discurre desde el Hospital Infanta Sofia hasta Puerta del Sur. La linea 10 comunica de
manera directa con el resto de la red de Metro y con mdltiples estaciones de Cercanias y Metro
Ligero. La configuracién actual de la linea exige realiza un cambio de tren en la parada de Tres
Olivos.

Debido a la lejania de las paradas, entorno a 30/40 minutos a pie, se considera que este modo de
transporte no resulta competitivo en el entorno del desarrollo , salvo que se refuerce con conexiones
con autobus urbano.
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Hospital Infanta Sofia - Puerta del Sur
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Figura. Esquema Linea 10 Metro de Madrid.
6.6.1.4. Cercanias

Respecto al Cercanias, es uno de los principales modos de transporte publico en el &rea
metropolitana de Madrid, comunicando los diferentes municipios de la region con la capital.

La parada més préxima al Sector es la estacién Alcobendas-San S.Reyes, situada a 2,7 km, entorno
a 35 minutos andando. Esta parada pertenece a la linea de Cercanias C4a, que comunica el
municipio de Alcobendas con el conjunto del area metropolitana.

Figura. Esquema Linea C4ay C4b de Cercanias.

6.6.2. Propuesta de transporte publico para el Sector

La propuesta de transporte publico para el Sector se basa en el empleo de autobuses urbanos para
la conexion de este con los principales destinos proximos y con los del resto de la red de transporte
publico: estacién de Cercanias de Alcobendas — S.S. de los Reyes y estacion de Metro La Moraleja
(Linea 10).

Para ello se propone la ampliacion de las lineas de autobuses urbanos 2y 9 a lo largo de la Av. de
Rafael Nadal para dar servicio al Sector S-2 “Escobares I” (ademas de al desarrollo de El Juncal),
conectando el ambito con:

- El casco urbano de Alcobendas.
- Lalinea 10 de Metro de Madrid (Estacién La Moraleja).
- Cercanias RENFE (Estacion Alcobendas — S.S. de los Reyes).

- El &rea empresarial de Arroyo de la Vega.
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Asi mismo, se propone la integracion de las lineas de autobuses interurbanos 827 y 828 en el interior
del &mbito. Esto permitird una conexidn directa en transporte publico entre el ambito y el Aeropuerto
de Barajas

Estas lineas de autobus podran discurrir por los viarios del Sector ya que su disefio, tanto en planta
como en perfil, esta adaptado a la circulacion de vehiculos de gran tamafio. Ademas, estos viarios
recorren la totalidad del ambito, garantizando una buena accesibilidad a la red de transporte desde
la totalidad de las parcelas del Sector.

6.7. Conclusiones del Estudio Aeronautico de Seguridad

Como ya se ha indicado en las afecciones del Sector, en la zona Suroeste hay un area, a partir de
la corta 650 msnm, donde el terreno natural vulnera la servidumbre aeronautica del aeropuerto
Adolfo Suérez Madrid — Barajas.

Segun lo dispuesto en el Real Decreto 369/2023, aunque exista esta vulneracién las parcelas
propuestas pueden ser autorizadas si se cumple:

“Articulo 34. “1. La autoridad nacional de supervision civil o el érgano competente del
Ministerio de Defensa, en el ambito de sus respectivas competencias, podran autorizar
actuaciones en aquellos casos en que, a pesar de constituir un obstaculo de acuerdo
con la definicion dada en el articulo 3, por penetrar o vulnerar las servidumbres
aeronauticas, cuando quede acreditado, a juicio del 6rgano competente, que no se
compromete la seguridad, ni queda afectada de modo significativo la regularidad de
las operaciones de aeronaves.

(...

3. A tales efectos previstos en los apartados 1y 2, podré requerirse a los promotores de
nuevas actuaciones la presentacion de estudio aerondutico de seguridad en el que se
justifigue que no se compromete la seguridad, ni queda afectada de modo
significativo la regularidad de las operaciones de aeronaves o que se trata de un
supuesto de apantallamiento”.

Para ello, el presente Plan Parcial incorpora como Anexo 5, un Estudio Aeronautico de Seguridad
del Sector, tal y como se establece en el citado Real Decreto 369/2023. Como conclusiones de este
estudio, de acuerdo con los criterios especificados en el Documento 8168 de OACI (PANS-OPS),
RD862/2009, RD369/23, D584/1972 y RD 1838/2009, las alturas méximas propuestas por el
presente Plan Parcial y las futuras gruas de las edificaciones:

- Se encuentran en terrenos afectados por las servidumbres aeronduticas del aeropuerto
Adolfo Suéarez, Madrid-Barajas, definidas mediante ORDEN FOM/429/2007, de 13 de
febrero, por la que se modifican las servidumbres aeronauticas del aeropuerto de
Madrid/Barajas. En concreto, tanto las alturas maximas propuestas para las parcelas como
la graa sobrepasan las alturas maximas permitidas por la superficie Horizontal Interna, sin
vulnerar el resto de las superficies de las servidumbres de aer6dromo, ni las servidumbres
radioeléctricas o de operacion.

- Se encuentran en terrenos afectados por las servidumbres aeronauticas del Plan Director —
Situacion actual y Desarrollo previsible- del aeropuerto Adolfo Suarez, Madrid-Barajas, de
octubre de 1999. En concreto, tanto las alturas maximas propuestas para las parcelas como
la gria sobrepasan las alturas maximas permitidas por la superficie Horizontal Interna, sin
vulnerar el resto de las superficies de las servidumbres de aerédromo ni las servidumbres
radioeléctricas.

- Se ubican fuera de las servidumbres de las Bases Aéreas de Torrejon, Getafe, Cuatro
Vientos y el Helipuerto de Colmenar Viejo.

Documento I. Memoria ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
Plan Parcial del Sector S-2 “Escobares I” del PG de Alcobendas pagina 104 de 174




105

- Las alturas maximas propuestas y la gria no afectan a los procedimientos de vuelo
instrumental publicados en AlP-Espafia, actualizado hasta las enmiendas AMDT 374/23
(30-NOV-2023) y AIRAC 15/23 (30-NOV-2023), para el aeropuerto Adolfo Suarez, Madrid-
Barajas, al cumplirse el margen de franqueamiento de obstaculos (MOC) correspondiente a
cada una de las maniobras.

- No afectan a los procedimientos de vuelo instrumental de las Bases Aéreas de Torrején y
Getafe, ni a las maniobras de la Base Aérea de Cuatro Vientos, ubicandose fuera de las
areas de proteccion correspondientes a las maniobras de dichas bases aéreas.

- No afectan a la Carta de Altitud Minima de Vigilancia ATC, ni a la Carta de Altitud Minima
de Area (AMA), ni a las Aerovias del Espacio Aéreo Inferior publicadas a fecha de
realizacion de este documento, cumpliéndose con los margenes de franqueamiento de
obstaculos (MOC) aplicables.

- No afectan a los procedimientos segun reglas de vuelo VFR del TMA de Madrid, ni a las
cartas VAC de las Bases Aéreas de Torrejon, Getafe y Cuatro Vientos.

- Se propone la iluminacion de la gria movil, si se utiliza de noche, con una luz de obstaculo
de mediana intensidad tipo A, en su parte mas alta.

Por todo lo anterior, cabe concluir que no se han identificado afecciones a las operaciones
instrumentales o visuales como consecuencia de las alturas méaximas propuestas por el Plan Parcial
y, por lo tanto, no se ven afectadas la seguridad ni la regularidad de las operaciones.

6.8. Riesgos derivados del cambio climéatico

EL presente punto se redacta para atender a la nueva redaccion del articulo 20 del TRLSRU,
modificado por la Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climatico y transicion energética.

Los riesgos naturales derivados del cambio climatico se pueden clasificar de la siguiente manera:
- Meteorolégicos/climaticos (temporales, tormentas, tempestades, etc.).
- Gedfisicos (terremotos, volcanes, deslizamientos del terreno, etc.).
- Bioldgicos (plagas, epizootias, epidemias).
- Antropogénicos.
- Mixtos.

En relacion con los primeros, la situacion de la Comunidad de Madrid en latitudes medias,
correspondientes al borde suroccidental de Europa, provoca que se dé una estacionalidad
relativamente alta y la presencia de riesgos meteoroldgicos de diversa indole. Es el caso de los
episodios de "olas de calor", de periodos de sequia o de lluvias intensas, etc.

Dentro de los riesgos asociados a las lluvias intensas cabe diferenciar los que estan vinculados a
lluvias torrenciales y los asociados las lluvias persistentes. En el primer caso la precipitacion debe
superar los 30 mm/h para ser considerados un fenémeno de riesgo por lo que no son muy comunes
en Madrid, aunque pueden aparecer con las tormentas primaverales muy activas.

Dentro de este contexto, la tradicional “mediterraneidad” del clima, unida a una previsible acentuacion
de la misma, pueden dar lugar a fendmenos de inundacion en ciertas partes del territorio de la
Comunidad de Madrid, si bien, en el ambito de la presente Modificacion esta probabilidad es muy
escasa.

La entrada de aire procedente de Africa produce incremento de temperaturas diurnas por encima de
lo normal entre los meses de mayo a septiembre que pueden dar lugar a situaciones de riesgo
meteorolégico. Ademas, se pueden dar situaciones de riesgo de temperaturas diurnas extremas
combinadas con altas temperaturas nocturnas elevadas (superiores a 20° C) durante varios dias,
dando lugar a lo que se conoce como "ola de calor" aumentando los riesgos sobre la salud y de
incendios forestales.
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En lo relativo a los riesgos meteorolégicos derivados del cambio climatico, los resultados obtenidos en
los estudios realizados sefialan un aumento de las temperaturas maximas, lo que supondria un
incremento de la duracién de las olas de calor, asi como el aumento del niumero de dias célidos.
Asimismo, prevén el descenso en el nimero de dias con heladas, con el incremento en las noches
calidas, y el descenso de las precipitaciones medias anuales, aumentando los periodos secos y
disminuyendo el nimero de dias lluviosos.

El Sector S-2 “Escobares I”, se encuentra situado en una zona donde la excavabilidad se considera
Volable y la dificultad de excavacion y sostenimiento en obra subterraneas es baja. En lo que
respecta a la estabilidad de los taludes se considera alta, igual que la aptitud para préstamos. Las
restricciones geoldgicas a la construccion en lo que respecta a cimentaciones son consideradas
bajas, las obras de tierra bajas y globalmente se consideran buenas.

En referencia a los riesgos sismicos, cabe destacar que la sismicidad en la Peninsula Ibérica es
consecuencia de la interaccion de la placa africana, la microplaca de Alboran y la placa euroasiatica
con la microplaca Ibérica. En este sentido, la actividad sismica en la Comunidad de Madrid debe
considerarse baja. El mayor terremoto del que se tiene constancia se produjo en San Martin de la
Vega, en el afio 1954, alcanzando una magnitud de 4 grados en la escala de Richter.

La evaluacion del riesgo de erosion esta condicionada por el caracter de los suelos afectados, en este
caso suelos de permeabilidad baja, que segun la cartografia digital del Ministerio de Transicién
Ecolégica los estados erosivos previsibles en la zona de estudio suponen pérdidas de suelos de 0
a 5 Tm/Ha/afo.

En el que se refiere a riesgos de tipo bioldgico (plagas, epizootias, epidemias) no nos consta que estos
tengan una especial relevancia ni en el territorio municipal ni en el ambito de la actuacion.

6.8.1. Prevencion de los riesgos naturales

Para hacer frente a estos riesgos naturales, la Comunidad de Madrid ha elaborado el Plan Territorial
de Proteccién Civil de la Comunidad de Madrid (PLATERCAM), aprobado por ACUERDO de 30 de
abril de 2019, del Consejo de Gobierno (BOCM n°113, de 14 de mayo de 2019), basado en la Ley
17/2015 de 9 de julio, del Sistema Nacional de Proteccién Civil del Estado y en la Norma Basica de
Proteccion Civil RD 407/92, y conforme a lo establecido en el art. 21.z) de la Ley 1/1983, de 13 de
diciembre, de Gobierno y Administracion de la Comunidad de Madrid.

El objetivo de dicho Plan es dar respuesta a las emergencias generales que se pueden presentar
en cada ambito territorial; es un instrumento organizativo general de respuesta a situaciones de
grave riesgo colectivo, catastrofe o calamidad publica y establece, por una parte, los mecanismos
para la movilizacion de los recursos humanos y materias necesarios para la proteccién de las
personas, los bienes, y el medio ambiente, y por otra, la forma en la que éstos se organizan para:

- Dar respuesta a las emergencias.
- Coordinar todos los servicios.

- Permitir la integracion de los planes territoriales de ambito inferior y garantizar el enlace con
los de &mbito superior.

- Asegurar la primera respuesta ante emergencia extraordinarias.

El PLATERCAM podra activarse en las tres fases siguientes en la respuesta a una emergencia en
la Comunidad de Madrid:

- Fase de alerta.

o Situacion 0. No existe riesgo para la poblacién y se declara ante emergencia de
ambito municipal, controladas con respuesta local.
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- Fase de emergencia. Se identifica con la evolucién desfavorable de una Situacion O y que
requiere la puesta en préactica de medidas para la proteccion de las personas, bienes o el
medio ambiente.

o Situacién 1. Cuando se hayan producido dafios moderados y las consecuencias
derivadas de la emergencia se puedan controlar con los medios y recurso
asignados a dicho Plan.

o Situacion 2. Cuando se hayan producido dafios extensos y se requieran medios y
recursos no asignados a dicho Plan.

o Situacion 3. Cuando la emergencia relina o pueda reunir las caracteristicas de
catastrofe o calamidad publica. Se trata a nivel estatal.

- Fase de fin de la emergencia.

El Plan prevé la logistica necesaria que permita la movilizacion de recursos humanos y materiales.
En el caso de Alcobendas, existe un Cuerpo de Voluntarios, de entre 140 efectivos, que se encuadra
entre los dispositivos humanos del Plan.

6.8.1.1. Medidas preventivas ante los riesgos naturales
1. Medidas preventivas ante el riesgo de inundaciones

Dado que en el &mbito la probabilidad de inundacién es escasa, se proponen las siguientes medidas
preventivas:

- Mantener limpios los imbornales y sumideros de calles e instalaciones.

- Revisar el estado de las bajantes y canalizaciones de agua en los edificios y asegurarse de
gue no estén atrancadas, asi como los desagiies de las plantas bajas.

2. Medidas preventivas ante lluvias intensas
Se proponen las siguientes medidas preventivas:
- Revisar el estado de los tejados y asegurarse que no hay filtraciones ni goteras.

- Revisar el estado de las bajadas de agua y asegurarse de que no estan atrancadas, asi
como los desagiies de las plantas bajas.

- Cuando en una vivienda haya pisos bajos, sétano, azoteas al descubierto o cualquier lugar
susceptible de almacenar agua es conveniente contar con una pequefia bomba de achique.

3. Medidas preventivas ante olas de calor

La existencia de temperaturas demasiado elevadas (superiores a 40°C), puede producir graves
problemas a la salud de las personas, aunque no estén expuestas directamente al sol, por lo que,
en caso de ola de calor, se proponen las siguientes medidas preventivas:

- El alto calor ambiental puede ser muy peligroso, especialmente para nifios, ancianos y
personas con problemas en vias respiratorias. No permanecer en un ambiente con altas
temperaturas.

- En verano evitar largas exposiciones al sol, tanto en reposo como en actividad, sobre todo
cuando existan olas de calor agobiantes. Evitar el fuerte sol de mediodia.

- La piel de los nifios es muy sensible al sol, por lo que deben de protegerse con sombrero,
camiseta y lociones protectoras.

- Un proceso de deshidratacion puede suceder como consecuencia de una permanencia
prolongada en un ambiente con alta temperatura. En estos casos debe ingerirse liquidos
con sales y no realizar esfuerzos.
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- Proteccién en la calle:
o No salir a la calle en las horas mas calurosas del dia.

o En caso de salir, cubrirse la cabeza con un sombrero o una gorra y andar por la
sombra, cuando sea posible.

o Llevar ropa adecuada, prendas ligeras y de tejidos naturales.
o Llevar una botella de agua y beba constantemente.
o No realizar ejercicios fisicos ni actividades que supongan un esfuerzo fisico.
- Proteccion en las casas:
o Cubrir las ventanas con persianas o toldos para evitar que entre el sol.
o Refrescarse constantemente.
4. Medidas preventivas ante el riesgo sismico

Dado que en el ambito la probabilidad de sismo es baja, se proponen las siguientes medidas
preventivas:

- Revisar las instalaciones que puedan romperse: electricidad, conducciones de agua, gas 'y
saneamientos.

- No colocar objetos pesados encima de muebles altos.

- Fijar bien a las paredes muebles como armarios, estanterias, etc. y sujetar aquellos objetos
gue pueden provocar dafios al caerse, como cuadros, espejos, ldmparas, productos toxicos
o inflamables, etc.

- Revisar la estructura de las viviendas y, sobre todo, asegurarse que chimeneas, aleros,
revestimientos, balcones, etc. tengan una buena fijacién a los elementos estructurales.

5. Medidas preventivas ante el riesgo de incendio
Se proponen las siguientes medidas preventivas:

- Mantener siempre limpios los alrededores de los edificios, manteniendo una franja
perimetral libre de hierbas secas, pajas, heno, etc.., que puedan transmitir rapidamente el
fuego al edificio.

- Procurar que los tejados y fachadas, que deberan ser de materiales resistentes al fuego, se
conserven limpios. En caso de existir fachadas de madera deberdn someterse
periddicamente a tratamiento ignifugante.

- Eliminar las ramas de arboles que dominen los edificios 0 se acerquen a menos de tres
metros de una chimenea.

- Las chimeneas deben de tener matachispas de material no inflamable, con abertura de dos
centimetros de anchura.

- Revisar periddicamente la instalacion eléctrica para evitar cortacircuitos, e instalar
pararrayos.

- Mantener siempre limpios y ordenados el garaje y el almacén de carburantes. Estos deben
ser independientes, y en ambos debe estar prohibido fumar.

- Preparar y dejar libre los itinerarios para los servicios de extincion.
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7. Tramite ambiental
7.1. Antecedentes de tramitacion ambiental
7.1.1. Plan General de Alcobendas

El planeamiento que da soporte legal al desarrollo del Sector S-2 “Escobares I”, lo constituye el Plan
General de Alcobendas, aprobado definitivamente por Acuerdo del Consejo de Gobierno de la
Comunidad de Madrid de fecha 9 de julio de 2009.

Este Plan General de Alcobendas se sometié a tramitacion ambiental, conforme a la Ley 2/2002, de
19 de junio, de Evaluacién Ambiental de la Comunidad de Madrid, contando con Informe Favorable
de la Direccién General de Evaluacion Ambiental de la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y
Ordenacidn del Territorio con nimero de referencia 10/059118.8/09 y fecha de registro de salida 14
de mayo de 2009.

7.1.2. Sector S-2 “Escobares I”

Como antes se ha indicado, el Sector S-2 “Escobares I” contaba con un Plan Parcial aprobado
inicialmente el 10 de mayo de 2011. Con fecha de registro de entrada 13 de julio de 2011 en la
entonces denominada Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacion del Territorio, se
solicitd informe sobre la evaluacién de los efectos del Plan Parcial en el Medio Ambiente, en base a
la entonces vigente Ley 9/2006, de 28 de abril.

Con fecha de registro de salida de la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacion del
Territorio de 21 de julio de 2011, la Subdireccion General de Evaluaciéon Ambiental remitio al
Ayuntamiento de Alcobendas escrito mediante el cual solicitaba la remision de informacion
complementaria para poder realizar las consultas previas en los términos establecidos en el articulo
9 de la Ley 9/2006.

En respuesta al citado requerimiento de informacion complementaria, el Ayuntamiento de
Alcobendas remiti6 a la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacion del Territorio la
informacion complementaria requerida.

Con fecha de registro de salida de 26 de septiembre de 2011, la Subdireccion General de Evaluacion
Ambiental del Planeamiento remitié al Ayuntamiento escrito mediante el cual notificaba el inicio del
periodo de consultas previas, asi como el listado de las Autoridades y publico interesado
consultados, estableciendo un plazo de 30 dias para que formulasen las sugerencias oportunas.
Los organismos consultados fueron los siguientes:

- Area de Vias Pecuarias.

- Consorcio Regional de Transportes.

- Direccion General de Industria, Energia y Minas.
- Direccion General de Patrimonio Histdrico.

- Direccion General de Carreteras.

- Direccion General de Protecciéon Ciudadana.

- Ecologistas en Accion.

- M.M.A. Confederacién Hidrografica del Tajo.

- Red Eléctrica de Espafa, S.A.
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Con fecha de registro de salida de la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacién del
Territorio de 16 de diciembre de 2011, la Subdireccién General de Evaluacién Ambiental remiti6 al
Ayuntamiento de Alcobendas escrito mediante el cual solicitaba la remisién de informacién
complementaria para poder emitir su informe, al objeto de que se recogieran varias consideraciones
de los organismos consultados.

Con fecha de registro de salida de la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacion del
Territorio de 29 de marzo de 2012, la Subdireccion General de Evaluacién Ambiental remitio al
Ayuntamiento de Alcobendas escrito mediante el cual reiteraba la solicitud de informacion
complementaria emitida anteriormente.

Con fecha de registro de salida de la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacion del
Territorio de 26 de junio de 2012, la Subdireccion General de Evaluacién Ambiental remitié al
Ayuntamiento de Alcobendas resolucion mediante la que se declara la caducidad del procedimiento
ambiental iniciado y el archivo de las actuaciones.

7.2. Tramite ambiental

La evaluacién de planes y programas en la Comunidad de Madrid, que ya se contemplaba en la Ley
2/2002, se ha visto modificada por la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 4/2014, de 22 de
diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas en la que se remite a la aplicacién de la normativa
basica estatal, en tanto que se apruebe una nueva legislacién autonémica en la materia, es decir, a
la aplicacién de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental (LEA).

En el marco legal de aplicacién que se ha citado, en relacién con el planeamiento urbanistico, la Ley
4/2014 contempla, entre otras, las siguientes particularidades:

La evaluacién ambiental de los instrumentos de planeamiento previstos en el articulo 34 de
la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, se realizara de acuerdo
con las siguientes reglas:

“Las modificaciones menores del planeamiento general y de desarrollo, los planes
parciales y especiales que establezcan el uso, a nivel municipal, de zonas de reducida
extension... se someteran a evaluacidon estratégica simplificada, .... En estos
supuestos, la documentacion que sea sometida a aprobacion inicial tendra la consideracion
de borrador del plan y debera cumplir los requisitos y tramites de dicho borrador. La
Consejeria con competencias en materia de medio ambiente, teniendo en cuenta el
resultado de las consultas realizadas, ...resolvera mediante la emision del informe ambiental
estratégico, que el instrumento de planeamiento debe someterse a una evaluacion
ambiental estratégica ordinaria ...0 bien, que no tiene efectos significativos sobre el medio
ambiente...”.

En consecuencia, en relacion con el presente Plan Parcial, se debe elaborar un Documento
Ambiental Estratégico (DAE) cuyo contenido responda a lo establecido en el articulo 29.1 de la LEA,
gue se adjunta como Anexo V de la presente Memoria.

Dentro de este contexto normativo, el DAE que acompafia al Documento Urbanistico, desde el punto
de vista legal, tiene como finalidad iniciar el procedimiento de evaluacién ambiental estratégica
simplificada, regulado en la Seccion 12 del Capitulo | del Titulo Il de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de Evaluacién Ambiental.

Desde el punto de vista técnico, el objeto del DAE es definir y valorar el entorno de la actuacion del
Plan Parcial planteado que ha de servir de soporte para dar a conocer a las Administraciones
publicas afectadas y a las personas interesadas, tanto su potencialidad para la integracion de las
consideraciones medioambientales, con el objeto de promover el desarrollo sostenible, como sus
posibles repercusiones ambientales y la oportunidad de incorporar criterios de sostenibilidad.
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Como se ha indicado, el objeto del presente Plan Parcial es la ordenacion pormenorizada del Sector
S-2 “Escobares I” del Suelo Urbanizable Sectorizado del Plan General de Alcobendas (Madrid), por
lo que, en ningun caso, supone una reformulacién o una nueva filosofia en el modelo establecido en
el Plan General de Alcobendas, dado que el Plan Parcial afecta exclusivamente a la ordenacién
pormenorizada del Sector S-2 “Escobares I”, con una superficie topografica de 58,69 Has, que
supone apenas un 1,33% de la superficie total del municipio de Alcobendas (4.411 Has, segun el
punto 6.2.6. Resumen General de Superficies. Clasificacion y capacidad maxima, de la Memoria del
Plan General).

Por ello, y en base a todo lo anteriormente sefialado, pudiera parecer razonable entender que nos
encontramos en una zona de reducida extension, a nivel municipal, lo que motivaria la aplicacion
del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica simplificado, en terminologia de la LEA
(Art. 6).
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8. Cuadros resumen de superficies de la ordenacion

[SECTOR S-2 "ESCOBARES I' (Alcobendas) |

Uso global Terciario
Superficie total Sector (m2) 585.953
Superficie DPH Arroyo Carboneros (m?) 8.487|
Superficie DPP Vereda de Barajas a SS de los Reyes y Colada de Burgos (mZ) 11.686
Superficie DPC Autovia A-1 (m2$) 256
Superficie Sector (reparcelable) (m2) 565.524]
Aprovechamiento unitario (u.a. uso caracteristico) 0,4560]
Aprovechamiento total (u.a. uso caracteristico) 257.879
Coeficiente de edificabilidad (m?./m?2) 0,4750
Edificabilidad lucrativa maxima total (m?%;) 268.624
Redes Publicas Estandar Ley 9/2001 PG Alcobendas (*) Plan Parcial
Reserva minima
m?,/100 m?, (m2,) m2/100 m%| Reserva minima (m2s) Denominacion Red PP Orde;:nza Reserva (mz) m?/100 m?%;|% Suelo
s
Redes Supramunicipales Otros 0,00 0 0 0,00 0 0 Red Supramunicipal Via Pecuaria (VP-RS) VP 3.298 3.298 1,23 0,58%
i i RV 44,935
Redes Generales Zonas \erdes / Equipamientos| o, 0y |53 755]  53705 20,00 53.725 53.725  |Red General Infraest. Comunicacion Viaria (RV-RG) 100602 | 4080 | 19,38%
/ Senvicios / Infraestructuras RV (resenva)| 64.667
Espacio libre arbolado (>50%) Red Local Zonas Verdes y Espacios Libres (ZV-RL) v 67.148 (**)
82.148 (**) 30,58 14,53%
Redes Locales 30,00 80.587| 80.587 30,00 80.587 80.587 Red Local Equipamiento Social (EQ-RL) EQ 15.000
Otros
Red Local Infraest. Comunicacion Viaria (RV-RL) RV 23.149 (***) 8,62 3,95%
TOTAL REDES PUBLICAS 50,00 134.312 50,00 134.312 218.197 81,23 38,58%
(*) Conforme a lo sefialado en el apartado 11.4 Intensidad de uso lucrativo, del Capitulo 11°. Suelo Urbanizable Sectorizado de las NNUU del PG de Alcobendas
(**) 1.063 s no computables a efectos de estandar minimo de Redes por encontrarse afectados por pasillo eléctrico de la LAAT
() No computables a efectos de estandar minimo de Redes
Suelo Lucrativo
Altura| % medio | Coef. Edif. |Edificabilidad coef . .
Usos ici 2 % Suelo - L unidades de aprovechamiento
Superficie suelo (") Max. |ocupacién| (m2c/m2s) total (m2c) |ponderaci6n P
Terciario / Serv. Empresariales (T) 347.327 61,42% 25m | 25,78% 0,773404 268.624 0,9600 257.879
TOTAL LUCRATIVO 347.327 61,42% - - 268.624 257.879
Tabla Resumen de Ocupacion de Suelo
Uso m2suelo porcentaje
Terciario/Serv. Empi i [©) 347.327 61,42%
Total Usos Lucrativos 347.327 61,42%
Redes Supramunicipales 3.298 0,58%
Redes Generales 109.602 19,38%
Redes Locales 82.148 14,53%
Total Redes Publicas 195.048 34,49%
[Total reparcelable 565.524 95.91% |
[DPH arroyo 8.487 |
|DPP vias pecuarias 11.686 ]
[oPc A1 256 |
[Total sector 585.953 |
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. . Sup. Minima Redes
Sup. Minima Redes Locales Sup. Minima Redes Generales - .
; Supramunicipales TOTAL REDES PUBLICAS
. 2 2 . 2, 2
REDES PUBLICAS (Ley 9/2001: 30 m2s/100mZc) (Ley 9/2001: 20 m2s/100m?Zc) (Ley 9/2001: 0 m?s/100mZc)
80.587 m3s 53.725 m2s 0m3s Superficie %
Red Supramunicipal Via Pecuaria (VP-RS) 0 m3s 0 m3s 3.298 m3s 3.298 m3s 0,61%
24 12 24 24
Red General Infraest. Comunicacion Viaria (RV-RG) 0 més 0 m2s 44.935 m?s 109.602 m2s 0 més 0 m2s 44935 ms 109.602 mzs§ 20,21%
0 m2s 64.667 m3s 0 m3s 64.667 m2s
Red Local Zonas Verdes y Espacios Libres (ZV-RL) 67.148 m3s (*¥) 0 m3s 0 m2s 67.148 m3s (*) 12,38%
Red Local Equipamiento Social (EQ-RL) 15.000 m3s 0 m3s 0 m3s 15.000 m3s 2,77%
Red Local Infraest. Comunicacién Viaria (RV-RL) 23.149 m3s (**) 0 m3s 0 m3s 23.149 m3s (**) 4,27%
SUBTOTAL REDES PUBLICAS 105.297 m?3s 109.602 m?3s 3.298 m3s 195.048 m3s 35,96%

Estandar PP

30,19 m2s/100m2c

40,80 m2s/100m2c

1,23 m2s/100m2c

(*) 1.063 n?s no computables a efectos de estandar minimo de Redes por encontrarse afectados por pasillo eléctrico de la LAAT
(**) No computables a efectos de estandar minimo de Redes

72,22 m2s/100m2c

USOS LUCRATIVOS Edificabilidad Aprovechamiento Superficies de Suelo
Norma Zonal Manzana Altyra %Ocupacién maxima Coeficiente Maxima % Coeficiente Maximo Superficie %
Max. Homog.
Terciario / Serv. T-1 25m 65% 0,773404 m2c/m?s 238.653,9 m2c 0,960000 229.108 m2cuc |308.576 m?s
i L 2 0, i 24 0,

Empresariales (T) T2 5 m 65% 0,773404 mec/m?s 29.970,2 méc 268.624 mc 100,00% 0,960000 28,771 mPcuc | 38.751 ms | o o2/ S| 64,04%
SUBTOTAL LUCRATIVO 0,4953 m2c/m32s 268.624 m2c 100,00% | 0,4755 m2cuc/m3s | 257.879 m2cuc 347.327 m?s 64,04%
TOTAL SECTOR 268.624 m2c 257.879 m2cuc 542.375 m?s 100,00%
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REDES PUBLICAS

Categoria Norma Zonal Denominacién Red PP Superficie
. . . Red Supramunicipal Via VP-RS.1 11.845 m2s -
Supramunicipales |Via Pecuaria (VP) Pecuaria (VP-RS) VPRSS 55 14.984 m3s
Red Viaria (RV) RV-RG.1 45.191 m2s**
RV-RG.1 (reserva)| 1.052 m3s
RV-RG.2 (reserva) 524 m3s
RV-RG.3 (reserva) 744 m?s
. Red General Infraest. RV-RG.4 (reserva)| 1.828 m2s
| 1 . 2g %k
Generales Frzge\r/\z)na RV) Comunicacion Viaria (RV-RG) |RV-RG.5 (reserva)| 4.497 m2s 64.667 m?s 09.858 ms
RV-RG.6 (reserva)| 2.120 m3s
RV-RG.7 (reserva)| 14.713 m3s
RV-RG.8 (reserva)| 8.630 m3s
RV-RG.9 (reserva)[ 30.559 m?s
ZV-RL.1 11.418 m3s
ZV-RL.2 2.983 m2s
Z\V-RL.3 16.266 m3s
| 2
Zonas Verdes (2V) Red Lc_ncal anas Verdes y ZV-RL.4 13.803 m3s 67.148 m?s
Espacios Libres (ZV-RL) ZV-RL.5 3.842 m3s
ZV-RL.6 3.599 m2s
Locales NV-RL7 14174 m2s 105.297 m2s
ZV-RL.8 1.063 m2s*+*
. . Red Local Equipamiento
E t E - 15.000 m2
quipamientos (EQ) Social (EQ-RL) EQ-RL.1 m?2s
L Red Local Infraest. RV-RL.1 20.868 m2s***
2q*kk
Red Viaria (RV) Comunicacion Viaria (RV-RL) RV-RL.2 2.281 m2s*** 23.149 m’s
SUBTOTAL REDES 230.139 m3s

* De los que 11686 m2s son de Dominio Publico Pecuario Preexistente (no computable)
** De los que 256 n?s son de Dominio Publico de Carreteras Preexistente (no computable)
** No computables a efectos de estandar minimo de Redes

USOS LUCRATIVOS

Norma Zonal {Manzana ﬁlqt:):a Superficie Edificabilidad Aprovechamiento
Terciario / Serv. T-1 25m 308.576 m3s 88,8% 238.654 mc 88,8% 229.108 m2cuc 88,8%
Empresariales (T) T-2 25 m 38.751 m3s 11,2% 29.970 m%c 11,2% 28.771 m2cuc 11,2%
SUBTOTAL LUCRATIVO 347.327 m2s; 100,0% 268.624 m2c 100,0% 257.879 m2cuc 100,0%

En Alcobendas, julio de 2024.

D. Leopoldo Arnaiz Eguren

Arnaiz Arquitectos S.L.P.

Colegiado COAMEEEEEN

D. Gustavo

Romo Garcia

Arnaiz Arquitectos S.L.P.

Colegiado COAMEEEEEN
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DOCUMENTO |II. ORGANIZACION Y GESTION DE LA
EJECUCION

1. Condiciones de ejecucion del Plan
1.1. Sistema de Actuacion

El Sistema de Actuacion definido por el Plan General para el Sector es el de Compensacion.

El desarrollo del Sistema de Compensacién para la ejecucién del Sector se llevara a efecto de
acuerdo con lo establecido en el Reglamento de Gestion y la LSCM.

1.2. Cesiones obligatorias

Las cesiones obligatorias y gratuitas a favor del municipio serén la totalidad de las Redes Publicas,
especificadas en el cuadro siguiente y el punto 8.- Cuadros Resumen de superficies de la ordenacién
y grafiadas en el plano O.2.- Redes Publicas; asi como el 10% del aprovechamiento total del &mbito,
cuya ubicacién se definira en el Proyecto de Reparcelacion.

REDES PUBLICAS LOCALES GENERALES |SUPRAMUNICIPALES
Red Supramunicipal Via Pecuaria (VP-RS) - - 3.298 m3s
Red General Infraest. Comunicacion Viaria (RV-RG) - 109.602 m2s -
Red Local Zonas Verdes y Espacios Libres (ZV-RL) 67.148 m3s (*) -
Red Local Equipamiento Social (EQ-RL) 15.000 m3s -
Red Local Infraest. Comunicacién Viaria (RV-RL) 23.149 m3s (**) - -
TOTAL REDES PUBLICAS 105.297 m?3s 109.602 m?s 3.298 m?3s

(*) 1.063 m?s no computables a efectos de estandar minimo de Redes
(**) No computables a efectos de estandar minimo de Redes

1.3. Plan de Etapas

El presente Plan Parcial establece una Unica etapa de ejecucion, grafiada en el plano P.0.12.- Plan
de Etapas.

1.4. Unidades de Ejecucion

El presente Plan Parcial cuenta con una Unica Unidad de Ejecucion a efecto reparcelatorio.

1.5. Proyecto de Urbanizacion

El Proyecto de Urbanizacién se redactara de acuerdo con lo establecido en el articulo 80 de la
LSCM.

El Proyecto de Urbanizacidn debera dar cumplimiento a la ordenacién pormenorizada establecida
en el Plan Parcial y dimensionar las infraestructuras en cuanto al funcionamiento en términos
globales del Sector en su totalidad.

En la redaccion del Proyecto de Urbanizacién se debera respetar lo contemplado en el documento
Normas Urbanisticas del Plan General de Alcobendas y en la Ordenanza de Proyecto y Obras de
Urbanizacion del Ayuntamiento de Alcobendas.

El Proyecto de Urbanizacion podra ajustar y definir todos aquellos parametros de servicios de
infraestructuras que no afecten a determinaciones de ordenacion, régimen de suelo o de edificacion.
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1.5.1. Ejecucion de las obras de urbanizacion

Las obras de urbanizacion se llevaran a efecto de acuerdo con lo establecido en el articulo 97 de la
Seccion 62 del Capitulo 1l de la LSCM.

El coste de las obras de urbanizacién se repercutird de acuerdo con lo sefialado en el citado articulo
97 de la LSCM vy, en caso de incumplimiento, se aplicara el articulo 103 de dicha Ley, asi como los
compromisos que se establecen en el presente documento.

Las Redes Publicas y las infraestructuras que sean necesarias para la funcionalidad del Sector
tendran caracter de elementos de interés general y utilidad publica, a los efectos de la ocupacién
directa de los terrenos necesarios, sin perjuicio del reconocimiento de los aprovechamientos que
correspondan.

Los gastos derivados de la redaccidén de proyectos y construccion de las infraestructuras de acceso
al Sector deberan ser sufragados integramente por los promotores de este y desarrollados mediante
proyectos especificos que se adecuaran a la normativa del Ministerio de Fomento, y deberan ser
remitidos a la Direccion General de Carreteras del Ministerio de Fomento para su informe. Deberan
estar redactados por técnicos competentes y visados por el colegio profesional correspondiente.

Una vez finalizadas las obras de urbanizacion, se establece un plazo de 3 meses para que los
servicios técnicos municipales evallen si dichas obras estan en condiciones de ser recibidas,
contados desde la fecha de la solicitud de la misma.

La recepcion de las obras de urbanizacion se hara conforme sefiala el articulo 135 de la LSCM.

Una vez recepcionadas las obras de urbanizacion sera obligatoria la creaciéon de una Entidad
Urbanistica de Conservacion para el mantenimiento de la urbanizacion por un periodo de 10 afios.

1.6. Programa de actuacion y plazos

Con posterioridad a la aprobacién definitiva del presente Plan Parcial se procedera a la presentacién
de los siguientes documentos:

- Proyecto de Reparcelacion del Sector, en un plazo maximo de 12 meses, desde la
publicacion de la aprobacién definitiva del Plan Parcial.

- Proyecto de Urbanizacién del Sector, en un plazo méximo de 12 meses, desde la
publicacién de la aprobacion definitiva del Plan Parcial.

El plazo de comienzo de las obras de urbanizaciéon sera, como maximo, de 12 meses, desde la
publicacion de la aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacién del Sector. En el plazo maximo
de 6 meses desde la aprobacién definitiva del Proyecto de Urbanizacion debera haberse solicitado
la autorizacion de obras en la CHT.

El plazo de terminacién de las obras de urbanizacidon sera el que determine el Proyecto de
Urbanizacion.

Una vez finalizadas las obras de urbanizacién, se establece un plazo de 3 meses para que los
servicios técnicos municipales evallen si dichas obras estan en condiciones de ser recibidas,
contados desde la fecha de la solicitud de la misma.

Recepcionadas las obras de urbanizacién, se procedera a la fijacién de un plazo de 12 meses
contados desde la fecha de la recepcién como garantia de ejecucién de obra, sin perjuicio de las
garantias que se establezcan para la ejecucion de urbanizacién y edificacion conjunta.

Podréa ejercerse el derecho a edificar en una parcela que no haya adquirido la condicion de solar
cuando, ademas de adecuarse la edificacion a las condiciones de Ordenacion, se cumplan todos
los requisitos establecidos en el articulo 3.5.6.B del Plan General de Alcobendas y en la legislacion
vigente de aplicacion.
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La conservacion de la urbanizacion, desde la recepcion definitiva de las obras de urbanizacién y sus
instalaciones (suscribiéndose el acta de recepcion definitiva correspondiente con todas sus
condiciones), hasta la finalizacién del periodo de garantia de un afio, correrd a cargo de la Junta de
Compensacion del Sector.

A partir de la finalizacion de este periodo de garantia, la conservacion de la urbanizacién por un
periodo de 10 afios correrd a cargo de los propietarios de las parcelas resultantes, mediante la
sustitucion de la entidad urbanizadora por una de Entidad Urbanistica Colaboradora de
Conservacion, realizando su tramitacién correspondiente.
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2. Evaluacion Econdmico-Financiera. Viabilidad econdmica
2.1. Costes de urbanizacion del ambito
2.1.1. Criterios de valoracion

Los criterios para estimar los costes de urbanizacion resultan de parametros de actuaciones de
parecidas caracteristicas en base a la experiencia acumulada del equipo redactor.

En base a ello, se toman como referencia los siguientes ratios y parametros:

- Un coste de urbanizaciéon de zonas verdes y espacios libres arbolados (incluidos servicios
asociados) de 40 €/m2.

- Una superficie de zonas verdes de 67.148 m3s (de acuerdo con lo indicado en el punto 8.-
Cuadros Resumen de superficies de la ordenacion).

- Un coste de ejecucién material del viario (incluidos servicios asociados) de 160 €/m>.

- Una superficie de viario de 68.084 m2s (de acuerdo con lo indicado en el punto 8.- Cuadros
Resumen de superficies de la ordenacion).

- Un coste de ejecucién material de las zonas de reserva viaria (incluidos servicios asociados)
de 25 €/m2.

- Una superficie de reserva viaria de 64.667 m2s (de acuerdo con lo indicado en el punto 8.-
Cuadros Resumen de superficies de la ordenacion).

- Los canones de compafiias suministradoras (Canal de Isabel Il e Iberdrola) para el Sector
se establecen en base a otros desarrollos de similares caracteristicas. La cifra total definitiva
debera ser definida por el Canal de Isabel Il para las infraestructuras de agua y saneamiento,
y por Iberdrola para el abastecimiento de energia eléctrica, en las correspondientes cartas
de viabilidad del proyecto de urbanizacion.

- Una estimacion del mantenimiento de la urbanizacién hasta su recepcion definitiva por el
Ayuntamiento de un 1% del coste de urbanizacion.

Asi mismo, cabe indicar que todos los ratios y costes de urbanizacion que se indican son precios de
contrata, incluyendo los gastos generales y el beneficio industrial, y sin incluir los impuestos ni el
IVA.

2.1.2. Costes de urbanizacion interior

En base a los ratios y parametros antes definidos, se estima que el coste de la urbanizacion interior
del Sector ascenderd a 15.347.995 € de acuerdo con lo recogido en la siguiente tabla:

Coste .
Concepto o Superficie Importe
unitario
Urbanizacién de zonas verdes 40 €/m?s 67.148 m3s 2.685.920 €
Coste ejecucion de viario 160 €/m3s 68.084 m?s 10.893.440 €
n - =
Coste de ejecucion de zonas de 25 €/ms 64.667 m2s | 1.616.675€
resernva viaria
TOTAL 15.196.035 €
Manter.n,mlento urbanizacion hasta 1% coste 151.960 €
recepcion
TOTAL URB. INTERIOR 15.347.995 €
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ARNAIZ

En base a la experiencia en otros desarrollos de similar envergadura, a continuacién se incluye un
desglose de este total del presupuesto estimativo entre los diferentes capitulos:

CAPITULO € %

Senicios afectados 37.245,18|  0,25%
Explanacién y pavimentacion 5.691.064,09 38,20%
Red de agua y de riego 1.549.399,65 10,40%
Redes de saneamiento 3.307.372,32 22.20%
Red de energia eléctrica 983.272,85 6,60%
Red de alumbrado publico 521.432,57 3,50%
Red de telecomunicaciones 238.369,18 1,60%
Red de distribucién de gas 685.311,38 4.60%
Jardineria, riego y mobil. urbano 1.065.212,26 7,15%
Semaforizacion y camaras TV 372.451,84 2,50%
Contenedores de residuos 446.942 21 3,00%
TOTAL PEC 14.898.073,53 100,00%
Sﬂun'dad y Salud (2%) 297.961,47,

TOTAL PEC con SEG. Y SALUD 15.196.035]
Mantenimiento urbanizacién (1%) 151.960)|

TOTAL URB. INTERIOR 15.347.995

No obstante, este presupuesto es orientativo y sera en el Proyecto de Urbanizacion del ambito.
2.1.3. Otros costes imputables al Sector

Ademas de la urbanizacién interior, el ambito debera asumir otros costes para su desarrollo. Se
indican éstos a modo de estimacién, que deberan ser concretados en el Proyecto de Urbanizacién:

1. Conexiones exteriores
- Conexién desde la A-1y via de servicio parcial (desde p.k.16 a p.k.19): 6.000.000 € (*).
- Conexién desde la M-12 y via de servicio parcial: 1.500.000 € (*).

(*) Costes estimados sobre medicion actual que podran ser objeto de modificacion en el proyecto de ejecucion
correspondiente

2. Canones de compaiiias suministradoras

- Canon Canal de Isabel Il: 2.921.168 € (en base al Convenio para la ejecucién de
infraestructuras hidraulicas entre los Aytos. de Alcobendas, Colmenar Viejo y San Sebastian
de los Reyes, Canal de Isabel Il y Canal de Isabel I, S.A.).

- Canon Iberdrola: 300.000 €.
3. Otros costes
- Indemnizaciones de elementos incompatibles: 600.000 €.
- Medidas acusticas (caballén de 4,00 m.): 750.000 €.
- Gastos de honorarios técnicos y de gestion (6 €/m?s): 3.393.144 €.
La SUMA de los importes de otros imputables al Sector asciende a: 15.464.312 €.
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2.1.4. Costes totales
El total de costes para el desarrollo del Sector se estima en 15.347.995 € + 15.464.312 € =
30.812.307 €.

2.2. Repercusiones de los costes de urbanizacién

Segun los costes estimativos de desarrollo del ambito, éstos ascienden a 30.812.307 € (IVA e
impuestos no incluidos). De acuerdo con esto, se obtienen las siguientes repercusiones, sobre los
parametros del ambito:

- Repercusién sobre m? bruto reparcelable del Sector (565.524 m2s): 54,48 €/m?3s.
- Repercusién sobre m? edificable patrimonializable del Sector (241.762 m2c): 127,45 €/m?c.

De estas repercusiones se parte para determinar, en base a los actuales precios de mercado de la
zona de Alcobendas, la viabilidad del desarrollo del Sector.

2.2.1. Estimacioén de los costes del suelo

De acuerdo con los datos de la ponencia catastral de valores del municipio de Alcobendas, del afio
2013, el Sector se corresponde con la zona de valor PR22, tal y como se comprueba en la siguiente
figura:

Figura. Extracto de la ponencia catastral de valores de Alcobendas (Fuente: DG Catastro)

De acuerdo con los datos de valor catastral utilizado para el calculo del Impuesto de Bienes
Inmuebles del punto 3.3.1.2, nos encontramos ante el valor catastral del suelo siguiente:

CALCULO VALOR DEL SUELO SIN EDIFICAR
EDIFICAB. REPERCUSION VALORSUELO CM VALOR CATASTRAL
USO COMERCIAL / OFICINAS  268.624 m%c 713 €/m*c 191.528.912,00 € 0,50 95.764.456,00 €
Total 268.624 m2c 95.764.456,00 €

Por tanto, la estimacién del valor de la totalidad de los suelos del Sector ascenderia a: 95.764.456
€.

El total del suelo reparcelable del Sector es de 565.524 m2, lo que supone un valor unitario del suelo
de 169,34 €/m?3s.
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Este valor se define a los Unicos efectos de justificar la viabilidad econdémica del desarrollo
urbanistico del Sector y en ninglin caso deben tomarse como vinculantes ni ser tomado en cuenta
a los efectos de expropiaciones o compensaciones futuras.

2.3. Estimacion de los ingresos

Por otro lado, la estimacidn teérica de los ingresos de los promotores de la actuacion, descontado
el 10% del aprovechamiento que legalmente le corresponde al Ayuntamiento, se estiman tomando
como base el valor de repercusioén del uso residencial libre, de acuerdo con la ponencia catastral de
valores de la zona de valor PR22 que, como se ha indicado antes, corresponde al Sector.

2013

Figura. Datos de valores de repercusion de la ponencia catastral de valores de Alcobendas (Fuente: DG
Catastro)

Utilizando la anterior tabla y asemejando sus usos a los diferentes usos pormenorizados del Sector,
se obtienen los siguientes valores de repercusion:

= COMEICIAL.cciiiiiiiiieiee 904 €/m?c
- Oficinas / Centro de Procesamiento de Datos (asimilable a industrial) .......... 521 €/m?c

Para definir el valor de repercusién de los suelos del Sector, se toma la media de ambos valores:
(904 €/m?c + 521 €/m3c) / 2 = 713 €/m?c.

Si aplicamos este valor de repercusion sobre la edificabilidad patrimonializable, obtenemos la
siguiente estimacion de ingresos:

USOS LUCRATIVOS Edificabilidad Estacion ingresos
Norma Zonal Manzana Coeficiente Méaxima Patrimonializable [ Valor repercusién | Valor total
o T-1 0,773404 m2c/m?s | 238.654 m2c
T C 268.624 m? 241.762 m? 71 172.376.
erciario (TC) 5 0.773404 méeimés | 29.970 mée m2c mZc 3 €/m*c 376.306 €
TOTAL LUCRATIVO 0,4953 m2c/m3s | 268.624 m2c 241.762 m%c - 172.376.306 €

Se ha estimado que el 10% del aprovechamiento que le corresponde al Ayuntamiento se detrae a
todos los usos por igual. No obstante, debera ser el Proyecto de Reparcelacién el que defina la
adjudicacion de este 10%.

Por tanto, los ingresos estimados por la venta de la totalidad de los futuros aprovechamientos
patrimonializables del Sector ascenderian a: 172.376.306 €.
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Estos valores se definen a los Unicos efectos de justificar la viabilidad econdmica del desarrollo
urbanistico del Sector y en ningln caso deben tomarse como vinculantes ni ser tomados en cuenta
a los efectos de expropiaciones o compensaciones futuras.

2.4. Viabilidad econdmica
2.4.1. El Umbral Minimo de la viabilidad econdmica

Siguiendo a autores como Gerardo Roger Fernandez, se considera “Umbral Minimo de Viabilidad”
aquél que se deriva de la regulacién establecida en el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre,
por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo, en adelante RVLS, y que
se determina como el Beneficio Empresarial correspondiente a la total inversion a realizar por el
promotor de una Actuacion Urbanizadora destinada a transformar su suelo en solares edificables
(Costes o Gastos totales de Produccién) y que la legislacion estatal establece en la suma de la Tasa
Libre de Riesgo (TLR) y la Prima de Riesgo (PR).

En todo caso, para la aplicacién de esta Metodologia procede apoyarse en la regulacion establecida
en el articulo 22 del RVLS’11 que establece:

“Articulo 22. "Valoracién en situacion de suelo urbanizado no edificado

1. El valor en situacién de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacion existente o en
curso sea ilegal o se encuentre en situacion de ruina fisica, se obtendra aplicando a la
edificabilidad de referencia determinada segun lo dispuesto en el articulo anterior, el valor
de repercusion del suelo segun el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente
expresion:

Vs = ZEi -VRSi

Siendo:
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

VRSi = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en
euros por metro cuadrado edificable.

2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que
hace referencia el apartado anterior, se determinaran por el método residual estatico de
acuerdo con la siguiente expresion:

VRS = i 4

Siendo:

VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del
uso considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado del
producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado
estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacion, gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la
actividad de promocién inmobiliaria necesaria para la materializacién de la
edificabilidad.
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Dicho coeficiente K, que tendra con caracter general un valor de 1,40, podra ser
reducido o aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en
situacion de urbanizado destinados a la construccion de viviendas
unifamiliares en municipios con escasa dinamica inmobiliaria, viviendas
sujetas a un régimen de proteccién que fije valores maximos de venta que
se aparten de manera sustancial de los valores medios del mercado
residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a
explotaciones econdmicas, en razon de factores objetivos que justifiquen la
reduccién del componente de gastos generales como son la calidad y la
tipologia edificatoria, asi como una menor dinamica del mercado
inmobiliario en la zona.

b) Podra aumentarse hasta un maximo de 1,50 en el caso de terrenos en
situacién de urbanizado destinados a promociones que en razén de factores
objetivos como puedan ser, la extraordinaria localizacién, la fuerte dinamica
inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo previsto de
comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de la
promocion, justifiquen la aplicacién de un mayor componente de gastos
generales.

Vc = Valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado. Seré el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra,
los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los
tributos que gravan la construccion, los honorarios profesionales por proyectos y
direccion de las obras y otros gastos necesarios para la construccion del inmueble.

Todos los valores deberan estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto de la
valoracion en los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto refundido
de la Ley de Suelo.

3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan
pendiente el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la
edificabilidad prevista, se descontaran del valor del suelo determinado segun el apartado 1
anterior la totalidad de los costes y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial
derivado de la promocién, de acuerdo con la siguiente expresion:

VSo=VS—G (1 +TLR + PR)
Siendo:
VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.

G = Costes de urbanizacion pendientes de materializacion y otros deberes y cargas
pendientes, en euros.

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.
PR = Prima de riesgo en tanto por uno.

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en
este Reglamento, sera la ultima referencia publicada por el Banco de Espafia del
rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre
dos y seis afios. En cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el
beneficio de la promocion en este Reglamento, se fijar4 en funcién de los usos y
tipologias correspondientes atribuidos por la ordenacién urbanistica, tomando como
referencia los porcentajes establecidos en el cuadro del Anexo IV de este
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Reglamento en funcién del tipo de inmueble sin que pueda ser superior al porcentaje
que se determine para el coeficiente corrector K establecido en el apartado 2
anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumando de la totalidad de los

gastos generales”.

Asi pues, cualquier propuesta que no supere el “‘Umbral Minimo de Viabilidad” debera ser rechaza
y, entre las que lo superen, las que mayor beneficio produzcan seran mas favorables desde la

perspectiva de la viabilidad econémica.

La determinacion del acotado Beneficio Econdémico o Umbral Minimo de Viabilidad que les

corresponde a los titulares del suelo esta vinculado a dos parametros:

- Tasa Libre de Riesgo (TLR), como la ultima referencia publicada por el Banco de Espafia
del rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y

seis afios, en este caso el BOE n°109, de 4 de mayo de 2024, con un valor del 2,981%.

B@E BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

NGm. 109 Sabado 4 de mayo de 2024 Sec. lll. Pag. 50910

lll. OTRAS DISPOSICIONES

BANCO DE ESPANA

9023 Resolucion de 3 de mayo de 2024, del Banco de Espafa, por la que se
publica el tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda
publica de plazo entre dos y seis anos por su consideracion como uno de los
lipos de interés oficiales de acuerdo con la Orden EHA/2899/2011, de 28 de
octubre, de transparencia y proteccion del cliente de servicios bancarios.

Abril de 2024
Tipo de referencia™ Porcentaje
1) Tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de 2981

plazo entre dos y seis afios®

Madrid, 3 de mayo de 2024.-El Director General de Operaciones, Mercados y
Sistemas de Pago, Juan Ayuso Huertas.

U La definicion y el proceso de determinacion de este tipo de interés ofical de referencia se recoge en el
anejo 8 de la Circular del Banco de Espana 5/2012, de 27 de junio.

2 Este tipo de interés oficial de referencia toma el dato del indice RODE «Deuda Publica de dos a seis
anos (S)», que es calculado por la Sociedad de Bolsas, SA, y publicado en la pagina web de EME Renta
Variable desde mavo de 2021.

Imagen: Extracto del BOE n°109, de 4 de mayo de 2024. Fuente: BOE

- LaPrima de Riesgo (PR), tomado como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro
del Anexo IV del RVLS en funcién del tipo de inmueble, que en el caso del Sector S-2, al
existir la posibilidad de edificios de oficinas y comerciales, podriamos definir en la media de

sus respectivos porcentajes: (10% + 12%) / 2 = 11%.

| Tipo de inmueble | Porcentaje |
Edificio de uso residencial (primera residencia) 8
Edificio de uso residencial (segunda residencia) 12
10

Edificio de oficinas

1
Edificios industriales 14
Plazas de aparcamiento 9
Hoteles 11
Residencias de estudiantes y de |la tercera edad 12
Otros 12

Figura. Extracto del cuadro del Anexo IV del RVLS. Fuente: RVLS
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En consecuencia, en el momento actual, el Umbral Minimo de Viabilidad del ambito se estima en:
11% + 2,981% = 13,981%, aplicado a la totalidad de los Costes de Produccion (CP).

2.4.2. Conclusiones. Viabilidad econémica

Una vez analizados los puntos anteriores, estamos en disposicion de determinar la viabilidad
econdmica del presente desarrollo.

Haciendo un breve resumen, tenemos definidos:

- Los costes totales, que incluyen la urbanizacion completa del Sector y puesta en mercado
de sus solares urbanizados mas la compra del suelo del Sector, estimados en: 30.812.307
€ (PEC, sin IVA) + 95.764.456 € = 126.576.763 €.

- Los ingresos por la venta de los futuros solares con sus aprovechamientos
patrimonializables (90%), que se estiman en 172.376.306 €.

Por tanto, para que la propuesta se considere viable econ6micamente, los beneficios (definidos
como la diferencia entre los ingresos, menos los costes), deben ser superiores en, al menos, un
13,981% a la totalidad de los costes:

- Beneficios = Ingresos — costes = 172.376.306 € - 126.576.763 € = 45.799.543 €.
- % Beneficios = Beneficios / costes = 45.799.543 € / 126.576.763 € = 36,183% > 13,981%.

De acuerdo con los datos obtenidos, el desarrollo del Sector se puede considerar viable
econdmicamente en condiciones normales de mercado.

Estos valores se definen a los Unicos efectos de justificar la viabilidad econémica del desarrollo
urbanistico del Sector y en ningan caso deben tomarse como vinculantes ni ser tomados en cuenta
a los efectos de expropiaciones o compensaciones futuras.
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3. Informe de Sostenibilidad Econdmica

El presente punto pondera el impacto del desarrollo del Sector S-2 “Escobares I” en la Hacienda
Publica de Alcobendas. En este apartado se procede a estimar el balance entre los costes de
ejecucion y de mantenimiento previstos en la presente Ordenacién Pormenorizada y los ingresos
previstos, en funcion del 10% de Aprovechamiento patrimonializable de cesién al Ayuntamiento y
los ingresos por tasas e impuestos municipales.

Este punto da cumplimiento con lo establecido en el articulo 22.4 del Real Decreto Legislativo
712015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana (en adelante TRLSRU), las actuaciones de nueva urbanizacién, como es el caso, deberan
incluir una memoria de sostenibilidad econémica que pondere el impacto de la actuacion en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias o la puesta en marchay la prestacién de los servicios resultantes, asi como la suficiencia
y adecuacién del suelo destinado a usos de actividad econémica.

Asi mismo, el presente punto da cumplimiento a lo establecido en el art. 22.5.e) del TRLSRU donde
se indica que se debera evaluar la capacidad publica para asegurar el mantenimiento de las Redes
Pudblicas y el impacto en las correspondientes Haciendas Publicas.

3.1. Objeto

Tomando como referencia la "Guia Metodolégica para la elaboracion del Informe de Sostenibilidad
Econdmica" elaborada por el Ministerio de Fomento en el 2011, se redacta el presente Informe de
Sostenibilidad Econdmica con el objeto de justificar la sostenibilidad econémica que a largo plazo
debe suponer para la Hacienda Local Municipal (principal afectada por el desarrollo de un &mbito
urbanistico) la incorporacién al municipio de un nuevo desarrollo urbanistico.

La determinacion de la repercusion que tendran en las arcas municipales la puesta en marcha de
un nuevo desarrollo planteado por el Plan General se estima analizando lo siguiente:

- El coste para el municipio, en los capitulos de gasto corriente (1 y 2) del presupuesto
municipal, debido al incremento de poblacién generada por el nuevo desarrollo.

- Elincremento de ingresos para el municipio, en los capitulos de ingresos corrientes (1, 2, 3
y 4) del presupuesto municipal, debido al incremento de poblacion generada por el nuevo
desarrollo.

- Los ingresos por impuestos municipales de caracter permanente (IBI, IAE, IVTM, etc.) o
puntual (ICIO), no incluidos entre las dependientes de la poblacién.

- El coste del mantenimiento de los nuevos espacios libres y zonas verdes, el nuevo viario
publico y, en su caso, de otros nuevos suelos de cesion y de las nuevas infraestructuras.

Por ultimo, cabe sefalar que el presente informe excluye de su andlisis los siguientes pardmetros,
por tratarse de aspectos ya estudiados en el anterior punto 2. Evaluacién Econdémico-Financiera.
Viabilidad Economica:

- Gastos de ejecucion de las obras de urbanizacion e infraestructuras asociadas al desarrollo
gue deben afrontar los promotores privados.

- Viabilidad econémica del desarrollo.
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3.2. Alcance y procedimiento

Se redacta el presente punto a fin de analizar el impacto que producira en la Hacienda Publica local
de Alcobendas la ejecucién del Sector “Escobares I”.

El concepto de sostenibilidad econémica a nivel municipal significa que:

- La nueva actuacién sera autosuficiente para su mantenimiento por el Ayuntamiento, es
decir, que los ingresos derivados de su desarrollo seran superiores a los gastos generados.

- El Ayuntamiento podra mantener, al menos, un nivel de servicios adecuado para la
poblacién futura tras el desarrollo del Sector.

- El Ayuntamiento tendra capacidad financiera suficiente para hacer frente a las inversiones
en infraestructuras y equipamientos a su cargo, tras la ejecucion del Sector.

La diferencia entre los gastos que el Ayuntamiento debera asumir y los ingresos que percibira por
la nueva actuacion, determinara la sostenibilidad econémica del desarrollo propuesto.

La estimacioén de los ingresos y gastos futuros parte de la situacion actual de la hacienda municipal
gue asegure, al menos, el mismo estandar de servicios y la misma presion fiscal; si bien, el
Ayuntamiento tiene capacidad para modificarlos en funcién de las necesidades y de la propia politica
municipal.

El procedimiento que se seguira para la redaccion de este informe consiste en centrar el andlisis en
los capitulos 1y 2 (Gastos de Personal y Corrientes en bienes y servicios) del Presupuesto de la
Hacienda Municipal. En particular, se estiman los gastos de inversiébn y corrientes que el
Ayuntamiento de Alcobendas debera asumir por el mantenimiento de la nueva actuacion (gastos de
funcionamiento), asi como los ingresos que generaran el desarrollo de esta.

Se distinguiran los gastos e ingresos producidos por el incremento de poblacién, de los producidos
directamente por el mantenimiento de la urbanizacion, las infraestructuras o las dotaciones publicas,
en el caso de gastos, o por la superficie edificada, nimero de viviendas u otros factores, en el caso
de los ingresos.

Por dltimo, la proyeccion de los gastos e ingresos y el calculo del balance fiscal (diferencia de
ingresos y gastos), se realizan teniendo en cuenta las condiciones temporales de desarrollo de las
Etapas de ejecucion y en 3 escenarios temporales de desarrollo de las Etapas del Sector: Escenario
Recesivo, Escenario Normalizado y Escenario Expansivo.

3.3. Estudio del impacto en la hacienda publica municipal
Para determinar el impacto en la Hacienda Publica municipal se analiza lo siguiente:

- Estimacién de los gastos e ingresos del Presupuesto Municipal anual repercutibles al
incremento de poblacién o a otros parametros de la hueva ordenacion.

- Estimacién de los ingresos municipales referidos a pardmetros dependientes de la
ordenacion. En concreto se analizan los ingresos por IBI, ICIO e IVTM.

- Cuantificacién de la inversién Pablica Municipal posterior a la entrega de la urbanizacién:
mantenimiento de la red viaria, de las zonas verdes, del alumbrado publico, etc.

- Determinacion del balance final entre gastos e ingresos, tanto anuales como puntuales, en
el escenario futuro de consolidacion del desarrollo.

Para la proyeccion de los distintos valores econémicos en el tiempo considerado, no se han
considerado incrementos de precios (IPC u otros indices), por varias razones. En primer lugar, no
es posible determinar la fecha de inicio de las obras de urbanizacidn y edificacion del ambito, por lo
gue no se pueden concretar los indices a aplicar. Ademas, el incremento de los precios afectaria
tanto a los ingresos como a los gastos, por lo que la diferencia entre ambos serd similar
considerando o no el incremento de precios.
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3.3.1. Estimacion de los ingresos municipales por el desarrollo del
Sector

3.3.1.1. Estimacion de los ingresos anuales repercutibles al incremento de
poblacién

En este apartado se hace una estimacion del incremento en los ingresos del presupuesto municipal
gue se considera que pueden ser calculados en funcion del incremento de poblacion.

No obstante, al ser el uso Terciario el uso global del Sector, su desarrollo no supone incremento
de los habitantes empadronados de Alcobendas, por lo que los ingresos anuales por este concepto
seran nulos.

3.3.1.2. Estimacion de los ingresos anuales por IBI

Para calcular la repercusion econémica de los ingresos anuales que el Ayuntamiento recaudara por
este tributo se consideran los valores catastrales que se recogen en la Gltima Ponencia Catastral
del afio 2013 para la zona de valor PR.22 y el poligono de ponencia 009, donde se ubica el Sector.

ESTIMACION VALORES CATASTRALES SECTOR S-2 "ESCOBARES I' ALCOBENDAS
DATOS VALORACION  ZONA VALOR PR.22 MBC GB CM
Repercusiones €/m?c 700 €/m*c 1,40 0,50
Terciario / Oficinas (CPD) 713 €/m*c

En base al articulo 8° de la Ordenanza Fiscal n.° 4.1 Reguladora del Impuesto sobre Bienes
Inmuebles del Ayuntamiento de Alcobendas, la tasa de IBI asciende al 0,40% del valor catastral
para los bienes de naturaleza urbana.

El valor catastral de los solares sin edificar, una vez esté finalizada la urbanizacién, de acuerdo con
la ponencia de valores del municipio de Alcobendas, del afio 2013, se hallara con la siguiente
féormula:

- VALOR CATASTRAL SUELO SIN EDIFICAR= Edificabilidad de la parcela x Valor de
repercusiéon Vrep o unitario Vunit (€/m?c o €/m?, de la zona de valor, y el uso) x Coeficiente
de Mercado (CM = 0,5).

CALCULO VALOR DEL SUELO SIN EDIFICAR
EDIFICAB. REPERCUSION VALORSUELO CM VALOR CATASTRAL
USO COMERCIAL / OFICINAS 268.624 m?c 713 €/m%c _ 191.528.912,00€ 0,50  95.764.456,00 €
Total 268.624 m2c 95.764.456,00 €

Por otro lado, el valor catastral de las parcelas edificadas sera la suma del valor del suelo y del valor
de la construccion que, de acuerdo con la ponencia de valores del municipio de Alcobendas, del afio
2013, se hallara con la siguiente formula:

- VALOR CATASTRAL SUELO EDIFICADO = Edificabilidad de la parcela x Valor de
repercusion Vrep o unitario Vunit (€/m?c o €/m2, de la zona de valor, y el uso) x Coeficiente
de Mercado (CM = 0,5) x Factor de gastos y beneficios (G+B = 1,40).

- VALOR CATASTRAL CONSTRUCCION = Edificabilidad de la parcela x Médulo Bésico de
Construccion (MBC) x Coeficiente en funcién de la tipologia de la edificacion x Coeficiente
de Mercado (CM = 0,5) x Factor de gastos y beneficios (G+B = 1,40).
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CALCULO VALOR DEL SUELO EDIFICADO

EDIFICAB. REPERCUSION VALOR SUELO VALOR CATASTRAL
USO COMERCIAL / OFICINAS 268.624 m%c 713 €/m* 191.528.912,00 € 134.070.238,40 €
Total 268.624 m2c 134.070.238,40 €

CALCULO VALOR CONSTRUCCIONES

EDIFICAB. COEF. TIPOLOGIA VALOR CONSTR _ VALOR CATASTRAL
USO COMERCIAL / OFICINAS 268.624 m2c 1,75 329.064.400,00 € 230.345.080,00 €
Total 268.624 m2c 230.345.080,00 €
|Valor catastral total de las parcelas edificadas 364.415.318,40 €|

De acuerdo con estos valores de IBI, la estimacion de ingresos por IBl una vez terminado todo el
desarrollo y la edificacion del Sector ascenderia a: 364.415.318,40 € x 0,40% = 1.457.661,27 €/aino.

3.3.1.3. Estimacion de los ingresos puntuales por ICIO

En base al articulo 3° de la Ordenanza Fiscal n.° 4.3 Reguladora del Impuesto sobre Construcciones,
Instalaciones y Obras del Ayuntamiento de Alcobendas, la tasa de ICIO asciende al 4% del
presupuesto de ejecucion material de las edificaciones.

Para tomar un coste de referencia de construccién, utilizaremos el calculado conforme a los Costes
de Referencia de la Edificacion de la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacion del
Territorio de la Comunidad de Madrid, actualizados al afio 2022, en el intervalo medio de los citados
costes para la media de los usos comercial en tipologia edificio comercial en varias plantas y oficinas
en tipologia edificio de oficinas y administrativo sin atencién al publico.

AR CONSEJERIA DE VIVIENDA
Y ADMINISTRACION LOCAL

Comunidad de Madrid

Coste de Referencia Tipo de Edificacién Situacion Geografica Acabados Rehabilitacion Dificultad de acceso

| Coste de referencia general por tipo de edificacion (CRG) |
4 COMERCIAL.EDIFICIO COMERCIAL EN VARIAS PLANTAS

Banda de costes €/m?2 1086,00-1328,00 En el 50% de la Banda 1207.00 €/m?
| Coeficiente de situacion geografica (CS) |
ALCOBENDAS
1,00 (Area 1)

| Coeficiente de aportacién en innovacion o acabados (CA) |
Acabados de coste medio
1,00
[ Coeficiente por rehabilitacion (RH) |
Obra nueva
1,00
| Coeficiente por dificultad de acceso (CDA) |
Sin dificultad de acceso a la obra
1.00

Coste de referencia particularizado (CRP=CRG x CS x CA x CH x CDA)

Banda de Costes Coste de referencia
€m?  1.086-1.328 Enel % de la Banda 1,207 gm?
g En una superficie de m?2 120.700 €
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ARAS  CONSEJERIA DE VIVIENDA
Y ADMINISTRACION LOCAL

Comunidad de Madrid

Coste de Referencia Tipo de Edificacion Situacion Geografica Acabados Rehabilitacion Dificultad de acceso

| Coste de referencia general por tipo de edificacion (CRG)
3 OFICINAS Y ADMINISTRATIVO.EDIFICIO DE OFICINAS Y ADMINISTRATIVO - SIN ATENCION AL PUBLICO
Banda de costes €/m? 1103,00-1348,00 En el 50% de la Banda 122550 €/m?

[ Coeficiente de situacion geografica (CS) |
ALCOBENDAS
1,00 (Area 1)

| Coeficiente de aportacion en innovacion o acabados (CA) |

Acabados de coste medio
1,00
| Coeficiente por rehabilitacion (RH) |
Obra nueva
1,00

| Coeficiente por dificultad de acceso (CDA) |
Sin dificultad de acceso a la obra
1,00

Coste de referencia particularizado (CRP=CRG x C5 x CA x CH x CDA)

Banda de Costes Coste de referencia
em? 11031348 Enel % de la Banda 1,225,50 €/m?
En una superficie de m?2 122.550 €

En base a estos valores, se establece el siguiente coste unitario de referencia, como media de
ambos valores: (1.207 €/m?c + 1.225,50 €/m?c) / 2 = 1.216,25 €/m?c.

Por tanto, el total de ingresos por ICIO para las arcas municipales ascendera a: 1.216,25 €/m?c x
268.624 m2c terciario = 326.713.940 € x 4% = 13.068.557,60 €.

3.3.1.4. Total de ingresos municipales
El total de ingresos municipales por el desarrollo del Sector ascendera a:
— Total de Ingresos Anuales: 1.457.661,27 €/aio.
Ingresos anuales correspondientes al IBIl: 1.457.661,27 €/afio.
— Total de Ingresos Puntuales: 13.068.557,60 €.
Ingresos puntuales correspondientes al ICIO = 13.068.557,60 €.

3.3.2. Estimacién de los gastos municipales por el desarrollo del Sector
3.3.2.1. Estimacion de los gastos anuales repercutibles al incremento de poblacion

En este apartado se hace una estimacién del incremento en los gastos del presupuesto municipal
gue se considera que pueden ser calculados en funcion del incremento de poblacion.

Dado que el uso global del Sector es el Terciario, como ya se ha indicado, su desarrollo no conllevara
un incremento de los habitantes de Alcobendas, por lo que, para la estimaciéon de los gastos, de
acuerdo con lo definido en la "Guia Metodoldgica para la elaboracion del Informe de Sostenibilidad
Econdmica" elaborada por el Ministerio de Fomento en el 2011, debemos utilizar el parametro de
“habitantes equivalentes”, lo que permite estimar un coste de mantenimiento de nuevas
infraestructuras y una prestacion de servicios no personales y, por tanto, menos costoso que los
correspondientes a usos residenciales.
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La variable “habitantes equivalentes” se construye como un recurso que permite resolver el
problema de medicién del impacto presupuestario cuando el nuevo espacio urbano supone un
incremento de edificabilidad relativo a usos que no llevan aparejados un aumento poblacional. De
esta manera, se establece una relaciébn entre la informacién urbanistica contenida en el
planeamiento (edificabilidad de uso industrial/terciario) con la variable fundamental del analisis
presupuestario (numero de habitantes) mediante la relacion existente entre los gastos
independientes del niumero de habitantes y los totales.

Poblacién total actual de Alcobendas:

De acuerdo con los datos del padron municipal, el nimero de habitantes empadronados en el
municipio de Alcobendas en 2022 es de 117.041 habitantes.

Estimacion de los “habitantes equivalentes” del Sector “Escobares I”:

En la tabla que se incorpora a continuacion se ha calculado el impacto de los gastos dependientes
de la poblacién (sombreados en verde en la tabla), incluyéndose los siguientes parametros:

- Estado de gasto por capitulos y repercusion por habitante, de acuerdo con el presupuesto
municipal de Alcobendas del ejercicio 2023.

- Aplicacion de los gastos por habitante sobre el incremento de poblacién derivada del
desarrollo del Sector, para obtener el importe de gastos anuales producido por el nuevo

desarrollo.
INCREMENTO DEL
) GASTO/HAB GASTO
CAPITULO GASTO IMPORTE (117.041 hab) (448 habitantes
equivalentes)
1. Gastos de
81.898.127,38 € 699,74 €/hab 313.484 €

personal
2 ERmiDs leres 82.930.530,53 € 708,56 €/hab 317.435 €

corrientes y senicios
3. Gastos financieros 725.500,01 € - -

4. Transferencias
corrientes

5. Fondo de
contingencia
6. Inversiones reales 7.246.798,52 € - -
7. Transferencias de
capital

8. Activos financieros 200.000,00 € - -

9. Pasiwos financieros 453.359,56 € - -

6.369.315,52 € - -

500,00 € - -

0,00 € - -

TOTAL 179.824.131,52 € - 630.919 €

En base a esta tabla, el ratio de gastos independientes de la poblacion (Capitulos 3 a 9 en la tabla)
/ gastos totales es de: 14.995.473 € / 179.824.131 € = 0,0833.

De acuerdo con la "Guia Metodolégica para la elaboracion del Informe de Sostenibilidad Econémica”
elaborada por el Ministerio de Fomento en el 2011 el calculo se debe realizar de la siguiente manera:
Habitantes equivalentes: (1 habitante/50 m2c de uso terciario) x (gastos independientes de la
poblacién / gastos totales) = (268.624 m2c / 50) x 0,0833 = 448 habitantes equivalentes.
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Por tanto, el total de gastos anuales por el incremento de la “poblacién equivalente” para las arcas
municipales ascendera a: 630.919 €/aino.

3.3.2.2. Estimacion de los gastos puntuales por la obtencion de nuevos suelos
publicos

Todos los nuevos suelos publicos seran obtenidos a partir del desarrollo del ambito, como
consecuencia de las cesiones de Redes Publicas, establecidas en el presente Plan Parcial.

No existe ninglin suelo que deba ser obtenido de manera onerosa por el Ayuntamiento, por lo que
el coste de obtencion de los nuevos suelos publicos sera de 0 €.

3.3.2.3. Estimacion de los gastos puntuales por la ejecucién de la urbanizacion y
las conexiones y el refuerzo de las infraestructuras

La Comision Gestora del Sector S-2 “Escobares I”, como promotor del ambito, debera hacer frente
al desembolso de las obras de urbanizacién y las de ampliaciéon o refuerzo de las infraestructuras,
incluyendo las conexiones a los viales supramunicipales, por lo que los gastos de urbanizacién a los
que debera hacer frente el Ayuntamiento de Alcobendas ascenderan a 0 €.

3.3.2.4. Estimacién de los gastos puntuales por la ejecucion de los equipamientos
publicos de competencia municipal

De acuerdo con lo definido en el documento, se reserva un total de 15.000 m2s destinados a Redes
Publicas de Equipamiento.

Y, a su vez, de acuerdo con la norma particular planteada para los equipamientos, le corresponde
una edificabilidad maxima de 1,50 m2c/ m2s. Dada la versatilidad de los equipamientos, en los que
no se puede considerar como probable que se agote la edificabilidad referida (los equipamientos
deportivos no agotan practicamente ninguna), se ha considerado una media de 0,50 m2c/mzs, por lo
gue se estima un total de: 15.000 m3s x 0,50 m2c/m2s = 7.500 m3c destinados a equipamientos.

Por ultimo, para estimar el coste de ejecucién del m2 de equipamientos, se ha tomado como
referencia una valoracion media estimada de edificacién del m2 construido de equipamiento (PEC):
509,93 €/m?c, calculada como promedio de los diferentes usos de equipamientos definidos en los
Costes de Referencia de la Edificacion de la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacion
del Territorio de la Comunidad de Madrid, actualizados al afio 2022, en el intervalo medio:

Uso Moédulo PEM CAM €/m?c | Médulo PEC (PEM x 1,19) €/m?*c

Pista pavimentada al aire libre 121,50 144,59
Pista de césped atrtificial al aire libre 176,50 210,04
Piscina al aire libre 706,50 840,74
Centro social 946,50 1.126,34
Gimnasio 964,50 1.147,76
Guarderia 984,50 1.171,56
Edificio administrativo con atencién al publico 1.271,50 1.513,09
Polideportivo 1.273,50 1.515,47
Biblioteca / casa de la cultura 1.301,50 1.548,79
Piscina cubierta 1.528,00 1.818,32

PROMEDIO 927,45 1.103,67

Aplicando todos los valores anteriores, el gasto de ejecucion de los equipamientos publicos
ascendera a: 1.103,67 €/m?c x 7.500 m2c = 8.277.525 €.
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3.3.2.5. Estimacion de los gastos anuales por el mantenimiento de los
equipamientos publicos de competencia municipal

En base a la edificabilidad de los equipamientos publicos de competencia municipal del punto
anterior (7.500 m?c) y con una estimacién de ratio de mantenimiento de 15 €/afo y m?c, el gasto
anual del mantenimiento ascenderia a: 7.500 m?c x 15 €/afio y m?c = 112.500 €/aio.

3.3.2.6. Estimacion de los gastos anuales por el mantenimiento de la urbanizacion
recepcionada

El Ayuntamiento de Alcobendas, una vez recepcione la urbanizacién del ambito, debera costear el
mantenimiento de esta. Estos gastos anuales de mantenimiento se calculan en funcion de los
siguientes valores unitarios:

- Mantenimiento de las zonas verdes: 2 €/m? de zona verde

- Mantenimiento de las calles de nueva apertura (incluye limpieza, mantenimiento de firmes
de calzada y pavimentos): 2 €/m? de viario.

- Mantenimiento de zonas de reserva de viario: 1 €/m? de zona de reserva.

- Alumbrado publico: 40 €/punto de luz; 40 €/punto x estimaciéon de 300 puntos en viario
publico y zona verde.

- Recogida de basuras: 0,10 €/m? construido.

El total de los gastos anuales se recoge en la siguiente tabla:

Gastos anuales por el mantenimiento de la urbanizacion recepcionada
Concepto Importe Superficie o uds Total
afectadas
Mantenimiento zonas verdes 2,00 €/m3s 67.148 m3s 134.296,00 €
Mantenimiento de calles de nueva apertura 2,00 €/m3s 68.084 m23s 136.168,00 €
Mantenimiento de zonas de reserva de viario 1,00 €/m?s 64.667 m23s 64.667,00 €
Alumbrado publico 40 €/punto 300 puntos. 12.000,00 €
Recogida basuras 0,10 €/m%* 268.624 m2c 26.862,40 €
TOTAL GASTO DE MANTENIMIENTO DE URBANIZACION 373.993,40 €

El mantenimiento de las infraestructuras de agua, saneamiento y electricidad sera a cargo de las
compafiias suministradoras o gestoras de los servicios.

El gasto anual de mantenimiento de la urbanizacién por parte del Ayuntamiento de Alcobendas sera
de: 373.993,40 €/ano.

ENTIDAD URBANISTICA DE CONSERVACION = 0 € durante 10 afios
3.3.2.7. Total de gastos municipales.
El total de gastos municipales por el desarrollo del Sector ascendera a:
— Total de Gastos Anuales: 1.117.412,40 €/aiho.
Gastos anuales derivados del incremento de poblacion: 630.919 €/afio.

Gastos anuales correspondientes al mantenimiento de los equipamientos publicos de
competencia municipal: 112.500 €/afo.

Gastos anuales correspondientes al mantenimiento de la urbanizacion recepcionada:
373.993,40 €/afo.
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Gastos puntuales derivados la ejecucién de los equipamientos publicos de competencia
municipal: 8.277.525 €.

3.3.3. Larentabilidad publica del desarrollo del Sector. Aplicacién de los
tres escenarios econémicos: recesivo, normalizado y expansivo

Tras los analisis realizados, y excluyendo la evolucion politica fiscal a medio y largo plazo que
desarrollara el Ayuntamiento, por no ser competencia del presente documento, se analiza
dinamicamente y en tres escenarios temporales la puesta en marcha del Sector, reflejando el calculo
dinamico anual de los gastos e ingresos, desde la fecha estimada de aprobacién del presente Plan
Parcial hasta la finalizacion completa de las edificaciones del Sector.

En los tres escenarios se ha tenido en cuenta distintos ritmos de urbanizacién y edificacién.

A continuacioén, se incluye un resumen con los principales datos de cada Escenario analizado:

‘ ESCENARIOS

Programa

previsto Recesivo Normalizado Expansivo
Urbanizacién 20263:.132)2 83 2026 — 2028 (2 afios) 2026 (1 afio)
Edificacion 2029;.1 52)32 4 | 2028 -2030 (3afios) | 2027 — 2028 (2 afios)
IBl solares 2029 - 2032 2028 - 2030 2027 - 2028

IBI edificacion a partir de 2030 a partir de 2029 a partir de 2028

Documento Il. Organizacion y Gestion de la Ejecucion

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P

Plan Parcial del Sector S-2 “Escobares I” del PG de Alcobendas

pagina 134 de 174



Escenario recesivo:

ESCENARIO RECESIVO

m? terciarios / serv. empresariales 268.624 m’c

Tiempo necesario para edificar 4 afios

Edif. Iniciada por afio 25,00%

Nuewos habitantes equivalentes 448 Hab. Eq.

Tiempo necesario para urbanizar 3 afios

Afio de recepcién urbanizacion 2.029

CONCEPTO 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
Solares disponibles 0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 75,00% 50,00% 25,00% 0,00%
Edificacion iniciada por afio 0,00% 0,00% 0,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00% 0,00%
Edificacion total realizada 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 25,00% 50,00% 75,00% 100,00%
Equipamientos publicos iniciado por afio 0,00% 0,00% 0,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00% 0,00%
Equipamientos publicos ejecutado 0,50 m2c/m3s 0 m2c 0 mZc 0 m2c 0 m2c 1.875 m% 3.750 m%c 5.625 m2c 7.500 m2c
Habitantes equivalentes totales 0 0 0 0 112 224 336 448
INGRESOS

IBl solares sin edificar uso terciario / serv. empresariales 0,40% 0€ 0€ 0€ 383.058 € 287.293 € 191.529 € 95.764 € 0€

IBl suelo + edificacion uso terciario / serv. empresariales 0,40% 0€ 0€ 0€ 0€ 364.415 € 728.831 € 1.093.246 € 1.457.661 €
ICIO 4,00% 0€ 0€ 0€ 3.267.139 € 3.267.139 € 3.267.139 € 3.267.139 € 0€
TOTAL INGRESOS 0€ 0€ 0€ 3.650.197 € 3.918.847 € 4.187.499 € 4.456.149 € 1.457.661 €
GASTOS

Gastos de personal por incremento de poblacion 699,74 €/hab| 0€ 0€ 0€ 0€ 78.371 € 156.742 € 235.113 € 313.484 €
Gastos bienes corrientes y senicios por incremento de poblacién 708,56 €/hab) 0€ 0€ 0€ 0€ 79.359 € 158.717 € 238.076 € 317.435 €
Mantenimiento urbanizacién recepcionada 373.993,40 € 0€ 0€ 0€ 373.993 € 373.993 € 373.993 € 373.993 € 373.993 €
Mantenimiento equipamientos publicos 15,00 €/m?*c 0€ 0€ 0€ 0€ 28.125 € 56.250 € 84.375 € 112.500 €
Ejecucién equipamientos publicos 1.103,67 €/m*c 0€ 0€ 0€ 2.069.381 € 2.069.381 € 2.069.381 € 2.069.381 € 0€
TOTAL GASTOS 0€ 0€ 0€ 2.443.374 € 2.629.229 € 2.815.083 € 3.000.938 € 1.117.412 €
SALDO FISCAL 0€ 0€ 0€ 1.206.823 € 1.289.618 € 1.372.416 € 1.455.211 € 340.249 €

VAN

4.656.133,29 €

TASA DE DESCUENTO

3,50%
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Escenario normalizado:

ESCENARIO NORMALIZADO

m? terciarios / serv. empresariales 268.624 m’c

Tiempo necesario para edificar 3 afios

Edif. Iniciada por afio 33,33%

Nuewos habitantes equivalentes 448 Hab. Eq.

Tiempo necesario para urbanizar 2 afos

Afio de recepcion urbanizacion 2.028

CONCEPTO 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
Solares disponibles 0,00% 0,00% 100,00% 66,67% 33,34% 0,00% 0,00% 0,00%
Edificacion iniciada por afio 0,00% 0,00% 33,33% 33,33% 33,33% 0,00% 0,00% 0,00%
Edificacion total realizada 0,00% 0,00% 0,00% 33,33% 66,66% 100,00% 100,00% 100,00%
Equipamientos publicos iniciado por afio 0,00% 0,00% 33,33% 33,33% 33,33% 0,00% 0,00% 0,00%
Equipamientos publicos ejecutado 0,50 m2c/m3s 0 m%c 0 m% 0 m2c 2.500 m2c 5.000 m2c 7.500 m2c 7.500 m2c  7.500 m%
Habitantes equivalentes totales 0 0 0 149 299 448 448 448
INGRESOS

IBI solares sin edificar uso terciario / serv. empresariales 0,40% 0€ 0€ 383.058 € 255.385 € 127.711 € 0€ 0€ 0€

IBl suelo + edificacién uso terciario / serv. empresariales 0,40% 0€ 0€ 0€ 485.839 € 971.677 € 1.457.661€ | 1.457.661 € 1.457.661 €
ICIO 4,00% 0€ 0€ 4.355.750 € 4.355.750 € 4.355.750 € 0€ 0€ 0€
TOTAL INGRESOS 0€ 0€ 4.738.808 € 5.096.974 € 5.455.138 € 1.457.661 € | 1.457.661 € 1.457.661 €
GASTOS

Gastos de personal por incremento de poblacién 699,74 €/hab 0€ 0€ 0€ 104.261 € 209.222 € 313.484 € 313.484 € 313.484 €
Gastos bienes corrientes y senicios por incremento de poblaciéon 708,56 €/hab) 0€ 0€ 0€ 105.575 € 211.859 € 317.435 € 317.435€ 317435 €
Mantenimiento urbanizacion recepcionada 373.993,40 € 0€ 0€ 373.993 € 373.993 € 373.993 € 373.993 € 373.993 €  373.993 €
Mantenimiento equipamientos publicos 15,00 €/m*c 0€ 0€ 0€ 37.500 € 75.000 € 112.500 € 112500 €  112.500 €
Ejecucion equipamientos publicos 1.103,67 €/m*c 0€ 0€ 2.758.899 € 2.758.899 € 2.758.899 € 0€ 0€ 0€
TOTAL GASTOS 0€ 0€ 3.132.892 € 3.380.228 € 3.628.973 € 1.117.412€ | 1.117.412€ 1.117.412 €
SALDO FISCAL 0€ 0€ 1.605.916 € 1.716.746 € 1.826.165 € 340.249 € 340.249 €  340.249 €

VAN

5.284.685,55 €

TASA DE DESCUENTO

3,50%
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Escenario expansivo:

ESCENARIO EXPANSIVO
m? terciarios / serv. empresariales 268.624 m’c
Tiempo necesario para edificar 2 afios
Edif. Iniciada por afio 50,00%
Nuews habitantes equivalentes 448 Hab. Eq.
Tiempo necesario para urbanizar 1 afo
Ao de recepcion urbanizacion 2.027
CONCEPTO 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
Solares disponibles 0,00% 100,00% 50,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Edificacion iniciada por afo 0,00% 50,00% 50,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Edificacion total realizada 0,00% 0,00% 50,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Equipamientos publicos iniciado por afo 0,00% 50,00% 50,00% 50,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Equipamientos publicos ejecutado 0,50 m*c/m3s 0 m* 0 m* 3.750 m*c 7.500 m*c 7.500m*c  7.500 m*__ 7.500 m*c__ 7.500 m*c
Habitantes equivalentes totales 0 0 224 448 448 448 448 448
INGRESOS
IBI solares sin edificar uso terciario / serv. empresariales 0,40%| 0€ 383.058 € 191.529 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
1Bl suelo + edificacion uso terciario / serv. empresariales 0,40%| 0€ 0€ 728.831 € 1.457.661 € 1.457.661 € 1.457.661€ 1.457.661€ 1.457.661¢€
ICIO 4,00%)| 0€ 6.534.279 € 6.534.279 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
TOTAL INGRESOS 0€ 6.917.337 € 7.454.639 € 1.457.661 € 1.457.661 € 1.457.661 € 1.457.661€ 1.457.661€
GASTOS
Gastos de personal por incremento de poblacion 699,74 €/hab 0€ 0€ 156.742 € 313.484 € 313484 € 313484€ 313484€ 313484 €
Gastos bienes cormientes y senicios por incremento de poblacion 708,56 €/hab) 0€ 0€ 158.717 € 317.435 € 317.435 € 317.435 € 317.435€ 317.435€
Mantenimiento urbanizacion recepcionada 373.993,40 €] 0€ 373.993 € 373.993 € 373.993 € 373.993€ 373993€ 373.993€ 373993 €
Mantenimiento equipamientos publicos 15,00 €/m*c| 0€ 0€ 56.250 € 112.500 € 112.500 € 112.500 € 112.500 € 112.500 €
Ejecucion equipamientos publicos 1.103,67 €/mc| 0€ 4.138.763 € 4.138.763 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
TOTAL GASTOS 0€ 4.512.756 € 4.884.465 € 1.117.412 € 1.117.412€ 1.117.412€ 1.117.412€ 1.117.412 €
SALDO FISCAL 0€ 2.404.581 € 2.570.174 € 340.249 € 340.249 € 340.249 € 340.249 € 340.249 €
VAN| 5.948.454,10 €
TASA DE DESCUENTO| 3,50%
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3.3.4. Larentabilidad publica del desarrollo del Sector. Conclusiones

Como puede comprobarse en los cuadros anteriores, para los tres escenarios analizados el VAN
(Valor Actual Neto) resulta ampliamente positivo, por lo que se considera que la ordenacion
propuesta en el presente Plan Parcial es econédmicamente sostenible para la Hacienda Publica del
Ayuntamiento de Alcobendas.

3.4. Estimacion del incremento del patrimonio municipal de suelo

En el Sector, como parte de la actividad de ejecucidn, habra de cederse al municipio de Alcobendas,
libre y gratuitamente, los terrenos urbanizados en los que se pueda materializar la participacion de
la comunidad en las plusvalias generadas por el planeamiento urbanistico. Tales terrenos tendran
las dimensiones y condiciones de ordenacion adecuadas para albergar el 10% del aprovechamiento
del Sector, y se cederan en los términos que resulten de la gestién del sistema de ejecucion.

Cuando no sea posible, previa aceptacion de la Administracion municipal podra sustituirse la cesion
de estos terrenos edificables por su equivalente econémico. En todo caso, el suelo cedido o su
equivalente econémico quedaran incorporados al patrimonio municipal de suelo.

En base a lo definido en el presente documento la cesién del 10% del aprovechamiento del Sector
ascendera a: 25.787,90 m2cuc, uso caracteristico Terciario.

En caso de que el Ayuntamiento decidiera monetizar este aprovechamiento; si referenciamos estas
unidades de aprovechamiento a edificabilidad en el uso Terciario, utilizando el coeficiente de
homogeneizacién definido, nos resulta: 25.787 m2cuc/ 0,9600 m2cuc/m2c = 26.862,40 m2c de uso
Terciario.

En base al valor de repercusién definido en el estudio de viabilidad del presente Plan Parcial, como
media de los valores catastrales de Comercial y Oficinas (904 €/m?c + 521 €/m?c) / 2 = 713 €/m?c),
aplicado sobre la edificabilidad que le corresponde al Ayuntamiento, obtenemos el siguiente valor:
26.862,31 m2c x 713 €/m?c = 19.152.827,03 € (destinados a la obtencién de patrimonio publico de
suelo o pago de deuda).

3.5. Improcedencia del analisis del impacto en las Haciendas
Supramunicipales

La obligacion legal de presentar el Informe de Sostenibilidad Econémica atafie por igual tanto a la
tramitacion de instrumentos de desarrollo como a instrumentos de ordenacién municipal, es decir
Planes Parciales y Especiales o el Plan General. Sin embargo, el contenido del Informe de
Sostenibilidad Econémica difiere en gran medida segun el instrumento urbanistico del que se trate.

Va de suyo, el plan general debe anticipar el impacto de las Haciendas Supramunicipales que su
desarrollo va a causar en el futuro. No es asi cuando se trata de un plan parcial como el que nos
ocupa dado que el mismo no hace mas que desarrollar las disposiciones y normas previstas
contenidas en el Plan General en vigor. Por consiguiente, el Informe de Sostenibilidad Econémica
gue analiza la sostenibilidad econdmica de un Plan Parcial como el que nos ocupa debe evaluar
Unicamente el impacto que éste tiene y tendrd en la Hacienda Municipal afectada y no en las
Haciendas Supramunicipales.
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Asi lo recoge expresamente la Guia Metodolégica para la redaccién de Informes de Sostenibilidad
Econémica (Madrid, Ministerio de Fomento, 2011):

“En relacién con el planeamiento de desarrollo destinado a la materializacién inmediata
de las previsiones urbanisticas, el ISE debe estudiar, Gnicamente, el impacto en la
Hacienda Municipal, pues estos instrumentos de ordenacién no alteran las
determinaciones que afectan al ambito supramunicipal y debe contener un detalle mas
particularizado de los medios publicos disponibles para la ejecucién de la actuacién de
urbanizacion, asi como una estimacion de la capacidad de generacién de ingresos publicos
y una evaluacién temporal del impacto presupuestario (...). El ISE de Plan General
contendré (i) impacto en la Hacienda Supramunicipal, (ii) impacto en la Hacienda Municipal
y (iii) andlisis de suficiencia de suelo para usos productivos, mientras que el planeamiento
de desarrollo evaluara el impacto en la Hacienda Publica Municipal y estudiara distintos
escenarios temporales de ejecucién edificatoria.” (pp. 100-101).

3.6. Suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos de
actividad econOmica

De acuerdo con el articulo 22.4 del TRLSRU, dentro del Informe de Sostenibilidad Econémica no
s6lo debe valorarse el nivel de afectacion de la Administracién Local, sino también evaluar si los
cambios en los usos productivos que generara la actuacion planteada, esta orientada a adecuar el
uso del suelo a las necesidades del Municipio.

La justificacién de este capitulo pretende que las propuestas de planificacién en la ordenacion
urbanistica incorporen una légica y prudente prevision de suelo para el desarrollo de la actividad
economica con la finalidad de tener un desarrollo territorial mas equilibrado econémicamente,
favoreciendo la cercania o proximidad espacial entre la residencia, el comercio y el puesto de
trabajo, con la consecuente reduccion de los tiempos en los desplazamientos y l6gicamente sus
efectos positivos para el medio ambiente y la calidad de vida.

El Plan Parcial planifica una superficie de suelo para usos terciarios para atender las necesidades
derivadas del crecimiento urbano y de la actividad econdémica en el propio municipio, derivado de
las estimaciones de crecimiento y de la propuesta territorial aprobada en el vigente Plan General de
Alcobendas. Esta futura oferta de suelo para usos productivos permitird dotar al municipio de una
actividad econémica diversificada.

De acuerdo con lo planificado por el Plan General que desarrolla el presente Plan Parcial, se
propone una oferta de 268.624 m2 construidos de uso terciario/servicios empresariales. Esta oferta
de usos terciario/servicios empresariales permitira satisfacer la demanda existente, asi como facilitar
la reduccion de desplazamientos de los residentes a otros municipios para ir a su puesto de trabajo.

El nimero de empleos generados por estas actividades econdmicas terciarias se puede estimar en
1 empleo por cada 50 m2 construidos, con caracter permanente y sin considerar los empleos
generados por las acciones constructoras e inmobiliarias. De esta manera:

- Parala manzana T-1, teniendo en cuenta que su uso estd limitado a Centro de Proceso de
Datos y que como maximo se podra destinar el 30% de la edificabilidad a usos asociados a
la actividad principal de CPD, se estiman: (238.654 m2c x 30%) / 50 m2c/empleo = 1.432
empleos.

- Parala manzana T-2, 29.970 m2c / 50 m2c/empleo = 600 empleos.
En total, en el Sector se generarian: 1.432 + 600 = 2.032 empleos permanentes.

El nimero de empleos directos generados con caracter temporal por la construccion y urbanizacion
del Sector se puede estimar en 12 trabajadores por cada 2.500 m2 construidos, lo cual equivale a
1.289 empleos directos.
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El nimero de empleos indirectos generados con caracter temporal por las actividades de servicios
asociadas a la construccion y urbanizaciéon del Sector se puede estimar en 1 empleo por cada 5.000
m2 construidos, o lo que es lo mismo 54 empleos indirectos.

El nimero de empleos inducidos con caracter temporal por las actividades de construccion y
urbanizacion del Sector en otras areas de actividad econdmica se puede estimar en 1 empleo por
cada 300 m? construidos, o lo que es lo mismo 895 empleos.

El nimero de empleos directos generados con caracter permanente para las operaciones O&M
(operaciéon y mantenimiento) de la construccion y urbanizacion del Sector se puede estimar en el
5% de los empleos generados con caracter temporal, lo cual equivale a 112 empleos directos.

Luego, con caracter permanente se calcula una generacion de 2.144 empleos y con cardcter
temporal 2.238 empleos.

A la vista de estos datos, se puede concluir que el desarrollo del Sector y la superficie propuesta en
el presente Plan Parcial para usos destinados a actividades econdmicas es suficiente para mantener
una economia productiva equilibrada, y supondra una importante mejora en el porcentaje de la
poblacién ocupada de Alcobendas.

En Alcobendas, julio de 2024.

ARNAIZ Arquitectos, S.L.P.

D. Leopoldo Arnaiz Eguren D. Luis Arnaiz Rebollo
Arnaiz Arquitectos S.L.P. Arnaiz Arquitectos S.L.P.
Colegiado COAMEENEER Colegiado COAMEEENEEN

D. Gustavo Romo Garcia
Arnaiz Arquitectos S.L.P.

Colegiado COAM IR
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DOCUMENTO Ill. NORMATIVA
1. Disposiciones generales

1.1. Fundamento

Dado que el presente Plan Parcial desarrolla el vigente Plan General de Alcobendas, seran
vinculantes, a todos los efectos, las condiciones definidas por el Plan General para aquellos
aspectos normativos no especificados en el presente documento, se haga o0 no mencion explicita a
ellos.

1.2. Ambito de aplicacién

El presente Plan Parcial tiene por objeto la ordenacién del Sector S-2 “Escobares I” clasificado como
Suelo Urbanizable Sectorizado en el Plan General de Alcobendas.

1.3. Alcance

La presente normativa desarrolla los criterios y condiciones establecidos para el ambito por el
planeamiento de rango superior, siendo competencia de la Plan Parcial fijar el resto de las
condiciones urbanisticas que permitan la configuracion urbana prevista en el Plan General de
Alcobendas.

1.4. Vigencia

La vigencia de la presente normativa sera indefinida, sin perjuicio de sus eventuales modificaciones.

1.5. Efectos

La entrada en vigor del Plan Parcial le confiere los efectos de Publicidad, Ejecutoriedad y
Obligatoriedad en los términos recogidos, tanto por la LSCM como por el propio planeamiento de
rango superior que desarrolla.

1.6. Interpretacion

En todo lo que no esté previsto en la presente Normativa, relativo a la definiciéon de términos e
interpretacién de conceptos, regira lo estipulado en el Plan General de Alcobendas que, en todo
caso, sera de aplicaciébn con caracter subsidiario y complementario en las situaciones no
expresamente reguladas por el presente Plan Parcial, siempre que no supongan contradiccion con
las determinaciones establecidas por éste.
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2. Determinaciones generales
2.1. Determinaciones generales de volumen y ocupacion

En lo referente a las Determinaciones Generales de Volumen, se estara a lo establecido en la
vigente Ordenanza de Edificacion, Construcciones e Instalaciones en sus apartados:

- TITULO II. Condiciones de ocupacion del edificio en la parcela.

- TITULO Ill. Condiciones de volumen y forma de los edificios.

2.2. Determinaciones generales de servicios e instalaciones

En lo referente a las Determinaciones Generales de Servicios e Instalaciones, se estara a lo
establecido a lo establecido en el Cédigo Técnico de la Edificacién y en la vigente Ordenanza De
Edificacién, Construcciones e Instalaciones, en su apartado:

- TITULO VIl Condiciones de Dotacion de Servicios de los Edificios

2.3. Determinaciones generales de la edificacion
En lo referente a las Determinaciones Generales de la Edificacion, se estara a lo establecido en:
- Cadigo Técnico de la Edificacion.

- NNUU del vigente Plan General de Alcobendas: Titulo Il, Normas de Caréacter General,
capitulo 6°, Normas Generales de la Edificacion.

- Ordenanza de Edificacién, Construcciones e Instalaciones.
- Ordenanza de Proyecto y Obras de Urbanizacion.

Se establece la obligacion de que las edificaciones incorporen medidas y soluciones que mejoren la
eficiencia energética y ambiental, de manera que se dé cumplimiento a los objetivos de la Directiva
de Eficiencia Energética de Edificios (2010/31/EC) que establece la obligatoriedad de fijar unos
requisitos minimos de eficiencia energética de los edificios o partes de éste con el fin de alcanzar
niveles 6ptimos de rentabilidad para que todos los nuevos edificios tengan un consumo de energia
casi nulo, y que los edificios nuevos que estén ocupados y sean propiedad de autoridades publicas
sean igualmente edificios de consumo de energia casi nulo.

2.4. Determinaciones generales de urbanizacion
En lo referente a las Determinaciones Generales de la Urbanizacion, se estara a lo establecido en:

- NNUU del vigente Plan General de Alcobendas: Titulo Il, Normas de Caracter General,
capitulo 5°, Normas Generales de la Urbanizacion.

- Ordenanza de Proyecto y Obras de Urbanizacion en lo sucesivo (O.P.0.U)

En cuanto a la Red de Riego, se deberan cumplir las disposiciones impuestas por el R.O. 1620/2007,
de 7 de diciembre, por el que se establece el régimen juridico de reutilizacién de aguas depuradas.
En concreto, se deberan cumplir criterios de calidad que permitan su utilizacion y aplicacion sin
riesgo para la Salud Publica.

Los sistemas de riego por aspersion son instalaciones de riesgo de proliferacion y dispersion de
Legionella, por lo que cumpliran los requisitos establecidos en el Real Decreto 865/2003, de 4 de
julio, que establece los criterios higiénico -sanitarios para la prevencion y control de la legionelosis.
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En cuanto a las estrategias de desarrollo sostenible, movilidad y eficiencia energética, enumeradas
en los puntos 6.4.1, 6.4.2 y 6.4.4 del Documento |. Memoria, del presente Plan Parcial, el Proyecto
de Urbanizacion debera incorporar, con caracter vinculante, las siguientes:

- Telegestion del riego.

- Uso de aguas regeneradas.

- Monitorizacion del consumo de agua de los puntos de riego con telegestion.
- Optimizacion del balance hidrico.

- Gestion integral de movilidad: Instalacién de infraestructuras para la gestion integral de
movilidad y sistemas de deteccion de condiciones de trafico en tiempo real.

- Puntos de recargas de vehiculos eléctricos.
- Estacionamiento inteligente para personas con discapacidades.

- Mejora en tecnologia led de alumbrado publico con sistemas inteligentes de control
(sensores de presencia, climatoldgicos...).

- Telegestién en los cuadros de alumbrado publico y semaforizacion.

- Monitorizacién consumos energéticos de electricidad, gas y agua y desarrollos de sistemas
de control inteligentes.

- Sistemas de alcantarillado inteligentes.

- Sistema de reciclaje de aguas residuales.

2.5. Determinaciones generales de uso
En lo referente a las Determinaciones Generales de Uso, se estara a lo establecido en:

- NNUU del vigente Plan General de Alcobendas: Titulo Il, Normas de Caracter General,
capitulo 4°, Normas Generales de Uso.

- Ordenanza de Edificacion, Construcciones e Instalaciones, TITULO VI Condiciones de
Funcionalidad: Condiciones de Uso y Accesibilidad

En aquellos edificios en donde se compute a efectos de edificabilidad la superficie de los locales
situados en planta semisOtano, se podran autorizar en este nivel semisétano, los usos
correspondientes a las plantas sobre rasante, a excepcion del uso residencial. En este caso, los
usos que se establezcan en semisotano reuniran las condiciones correspondientes a las plantas
sobre rasante relativas a ventilacion, alturas, evacuacioén, dotacién de aparcamiento, etc.

Ademas, deberan cumplir las condiciones establecidas por el Codigo Técnico de la Edificacion, para
cada uno de los usos que se establezcan, asi como otras disposiciones especificas de caracter
estatal o autondmicas que les fuera de aplicacion.

2.6. Determinaciones generales de proteccion
En lo referente a las Determinaciones Generales de Proteccién, se estara a lo establecido en:

- NNUU del vigente Plan General de Alcobendas: Titulo 1, Normas de Caracter General,
capitulo 7°, Normas Generales de Proteccion.

- Ordenanza De Edificacion, Construcciones e Instalaciones: TITULO VII Condiciones de
Seguridad
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2.6.1. Medidas de proteccion a garantizar por el promotor en el
Justificante de Urbanizacién

Las siguientes medidas de proteccidn establecidas por el Plan General deberan ser garantizadas
por el promotor en el proceso de urbanizacion:

2.6.1.1. Contaminacion atmosférica

Realizar un seguimiento de las emisiones atmosféricas en base al parque de vehiculos, tipo de
combustible utilizado.

2.6.1.2. Vegetacion

Preservaran los reductos de vegetacion mas valiosa con especial énfasis en las areas de ribera
favoreciendo su integracién en zonas verdes o espacios libres.

Establecer superficies ajardinadas, siembra de terrenos afectados con vegetacién arbustiva y
herbacea que contribuya a mantener ciertos entornos.

Evitar la afeccion de zonas colindantes a las areas de actuacién mediante cerramientos perimetrales
durante las obras para que el entorno no sufra deterioro.

En las nuevas zonas verdes correspondientes a las redes publicas establecidas en la Ley del Suelo
se procedera a la plantacion de especies vegetales autoctonas adaptadas a las condiciones
climaticas y edéficas del &mbito de estudio, de acuerdo con lo establecido en el Capitulo Il de la
Ordenanza Municipal para el ahorro de consumo de agua en el término municipal de Alcobendas de
26 de diciembre de 2001.

Cuando la eliminacion de ejemplares arbdreos ornamentales sea ineludible, se estara a lo dispuesto
en la Norma Granada (aprobada para su aplicacion en el ambito de la Comunidad de Madrid por
acuerdo del Consejo de Gobierno de 7 de noviembre de 1991) para el arbolado ornamental. Se
utilizara el mismo criterio de valoracién para el arbolado no ornamental cuando los ejemplares a
eliminar sean de cierto valor por razones de porte, tamafio o alberguen algun valor ecolégico,
floristico o cultural relevante, asegurando, asimismo la plantacién en el mismo ambito en que se
produjo el apeado. Esta directriz tendra efectos para todo el término municipal, ya sean suelos
urbanos o urbanizables.

El arbolado existente en el espacio viario, aunque no haya sido calificado como zona verde o espacio
de recreo o0 expansion, debera ser protegido y conservado. Cuando sea necesario eliminar algunos
ejemplares por causa razonable y que fuese admitida por el Ayuntamiento, se procurara que afecte
a los ejemplares de menor edad y corte, siendo sustituidos, a cargo del responsable de la pérdida,
por especies iguales o similares.

Para el arbolado urbano se alternaran diferentes especies con el fin de mitigar posibles afecciones
de plagas, procurando en todo caso que sean resistentes, de bajos requerimientos hidricos y de
facil conservacion.

2.6.1.3. Geomorfologia

Utilizacién de criterios que minimicen la modificacién de las unidades geomorfoldgicas sobre las que
se asienten las actuaciones propuestas. En particular, se reduciran los movimientos de tierras,
adaptandose las obras en la medida de lo posible al relieve natural.

2.6.1.4. Paisaje

Se preservara y mejorara el paisaje de las areas de ribera.
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2.6.1.5. Edafologia

Se realizara la retirada, acopio y mantenimiento de tierra vegetal para su uso posterior en
revegetaciones y tratamiento de zonas verdes, tanto en los nuevos desarrollos como en otras
actuaciones del ambito municipal o externas. Del mismo modo se evitara la compactacion y erosion
hidrica o edlica, limitandose el tiempo de apilado de los materiales a un periodo no superior a 12
meses.

Se utilizara la tierra sobrante para realizar pantallas acusticas mediante diques de tierra junto a las
grandes infraestructuras viarias.

2.6.1.6. Hidrologia e hidrogeologia

Mantenimiento de los puntos existentes de control de la calidad y de control piezométrico, mediante
la previsién de la localizacion y ejecucion de un sondeo alternativo en caso de destruccion del actual
por el nuevo desarrollo urbanistico. Se debera situar en el sentido del flujo, hunca aguas arriba, ni
alejado en mas de 250 m del actual. Se prevera un espacio de 300 m? para el nuevo sondeo durante
las obras de urbanizacion, reservando definitivamente un espacio de 100 m2 a efectos de
funcionamiento, mantenimiento y explotacién del mismo, todo bajo instrucciones y supervision de la
Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio.

En los proyectos constructivos, se definiran los elementos constructivos que colaboren al tratamiento
de los caudales pluviales, para evitar la carga contaminante de los primeros minutos de lluvia, como
pozos de registro con areneros, trampas de captacién de sedimentos y soélidos flotantes. De la
misma manera se recomienda las medidas de proteccion necesarias de los puntos de vertido de la
red de pluviales para evitar la erosion de los cauces.

En las zonas linderas a los cauces, seria recomendable una actuacién sobre ellas como por ejemplo
con estabilizacién y revegetacion de taludes o bien cubriendo con materiales que reduzcan las
pérdidas de suelo, ayudando de esta forma a evitar la contaminaciéon del medio hidrico. Por el
contrario, en aquellas zonas de ejecucion de superficies impermeables, se recomienda la utilizacién
de materiales permeables de manera de poder reducir la escorrentia superficial que sera generada.

Seria recomendable el mantenimiento y limpieza de las obras de fabrica existentes para el paso de
los arroyos bajo caminos y carreteras, para evitar deshordamientos una vez se hayan ejecutado las
obras.

Con el objetivo de maximizar la permeabilidad de los espacios publicos éstos se disefiardn conforme
a las determinaciones del capitulo de drenaje sostenible de la Ordenanza de Proyecto y Obras de
Urbanizacion.

Para toda actuacion a realizar en el interior de la zona de policia de los cauces publicos indicados
en planos (100 m de ancho medidos horizontalmente a partir del cauce), se solicitara la preceptiva
autorizacion del Organismo Competente tramitada ante la Confederacion Hidrogréfica del Tajo tal
como lo estima el Reglamento de Dominio Publico Hidraulico en su Articulo 9, salvo disposicion
expresa eximiendo de tal obligacién recogida en informe técnico emitido por la propia Confederacion
Hidrografica del Tajo.

2.6.1.7. Eficiencia y ahorro energético
Las luminarias del alumbrado publico seran de bajo consumo.
2.6.1.8. Contaminacion acustica

Realizar un control del cumplimiento de las restricciones en las velocidades de paso de los
vehiculos.
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2.6.2. Medidas de proteccion a garantizar por el promotor en el
certificado de fin de obra

Las siguientes medidas de proteccidn establecidas por el Plan General deberan ser garantizadas
por el promotor en el proceso de edificacion.

2.6.2.1. Paisaje

El disefio de las edificaciones que se construyan seguira criterios de integracién en el entorno
arquitectonico especialmente en lo que se refiere a formas, alturas, colores y texturas.

En las nuevas construcciones se evitaran formas que rompan con el paisaje mediante el control de
la normativa edificatoria establecida en las Normas del Plan.

En los instrumentos de desarrollo se preservara y mejorara el paisaje de las areas de ribera.

Las nuevas construcciones se mimetizaran en el paisaje original en la medida de lo posible
intentando mantener la misma estructura de lomas y espacios abiertos.

2.6.2.2. Edafologia

Se realizara la retirada, acopio y mantenimiento de tierra vegetal para su uso posterior en
revegetaciones y tratamiento de zonas verdes. Del mismo modo se evitara la compactacion y
erosion hidrica o edlica, limitAndose el tiempo de apilado de los materiales a un periodo no superior
a 12 meses.

Se utilizara la tierra sobrante para realizar pantallas acusticas mediante diques de tierra junto a las
grandes infraestructuras viarias.

2.6.2.3. Hidrologia e hidrogeologia

Para evitar las afecciones e impactos negativos sobre la cantidad y calidad de las aguas
subterraneas del &mbito, se recomienda la aplicacion del Cédigo de Buenas Practicas Agrarias, en
especial para evitar la contaminacién por nitratos, fertilizantes, agroquimicos, biocidas, fitosanitarios
y otros compuestos quimicos en el cuidado de campos de cultivos, campos de golf y zonas verdes,
previniendo de esta manera la contaminacién por practicas asimilables a agrarias intensivas.

Seria recomendable el mantenimiento y limpieza de las obras de fabrica existentes para el paso de
los arroyos bajo caminos y carreteras, para evitar desbordamientos una vez se hayan ejecutado las
obras.

Con el objetivo de maximizar la permeabilidad de los espacios publicos éstos se disefiaran conforme
a las determinaciones del capitulo de drenaje sostenible de la Ordenanza de Proyecto y Obras de
Urbanizacion.

Para parcelas con una superficie superior a los 30.000 m? los servicios técnicos municipales podran
estudiar la posibilidad de permitir una acometida D.400 mm, siempre que se obtenga el permiso del
Canal de Isabel Il y que se justifique que existe un 25% de superficies permeables en la parcela 'y
gue se cumple el ratio de 1,6 m3 de SUDS por cada 100 m2 de parcela.

Para parcelas con una superficie superior a los 50.000 mz2 los servicios técnicos municipales podran
estudiar la posibilidad de permitir una acometida D.400 mm, siempre que se obtenga el permiso del
CYIl'y que se justifique que existe un 25% de superficies permeables en la parcela 'y que se cumple
el ratio de 2 m® de SUDS por cada 100 m2 de parcela.

Si la Ordenanza de edificacion y construcciones del Ayuntamiento de Alcobendas actualizara los
criterios aplicables a estas u otras parcelas, se estara a lo dispuesto en la misma.

Para toda actuacion a realizar en el interior de la zona de policia de los cauces publicos indicados
en planos (100 m de ancho medidos horizontalmente a partir del cauce), se solicitara la preceptiva
autorizacion del Organismo Competente tramitada ante la Confederacion Hidrogréfica del Tajo tal
como lo estima el Reglamento de Dominio Publico Hidraulico en su Articulo 9, salvo disposicién
expresa eximente recogida en informe de la propia Confederacion Hidrogréfica del Tajo.
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2.6.2.4. Eficiencia y ahorro energético

Se debera tener en cuenta la buena orientacion, el grado de soleamiento y la intervencion de la luz
natural. Se tomaran en consideracion criterios de arquitectura bioclimética tales como los siguientes:

- Se debe disefiar la forma y orientacion del edificio para potenciar los aportes solares y
minimizar las pérdidas de calefaccién en el invierno, y fomentar los mecanismos de
ventilacion y refrigeracién natural para disminuir los consumos energéticos en el periodo
veraniego.

- Fomentar las estructuras compactas y las formas redondeadas en los edificios.

- Se aconseja orientar la cara mas larga (minimo aconsejable 1,5 veces la profundidad) del
edificio a Sur (+/-30°) con el fin de maximizar el potencial de captacion solar.

- Los cerramientos de mayor superficie, los acristalamientos y las estancias de mayor uso
preferiblemente irdn orientados al Sur.

Se incorporaran sistemas y mecanismos tradicionales de control solar y de temperatura, del tipo
marquesina, celosia, toldo, u otros frente a los equipos de acondicionamiento de aire. Asimismo, los
nuevos desarrollos instalaran preferentemente ventanas con doble cristal, o doble ventana, y
carpinterias con rotura de puente térmico (con material aislante entre la parte interna y externa) para
los marcos de las mismas.

Se favorecera la instalacion de ascensores, electrodomeésticos y bombillas de bajo consumo.

Se fomentara el uso de captadores solares térmicos de baja temperatura para precalentamiento de
calefaccion y de ACS. Se pondran en marcha las medidas establecidas por la “Ordenanza Municipal
sobre la captacién de la energia solar térmica en edificios de Alcobendas” publicada el 18 de
diciembre de 2006.

Se fomentara la construccion de Edificios Fotovoltaicos Conectados a la Red (EFCR). Se denominan
EFCR a aquellos edificios que incorporan, fundamentalmente en tejado o fachada, un generador
fotovoltaico acoplado a un inversor que opera en paralelo con la red eléctrica.

Se fomentara el uso de aislamiento a base de fibras naturales.

Se fomentard preferentemente la iluminacién de los aparcamientos y zonas comunes con luces LED
y de encendido por tramos alimentadas por captadores fotovoltaicos.

Las luminarias del alumbrado publico seran de LED.

2.6.2.5. Ahorro de agua potable

Se utilizaran en los ajardinamientos especies de bajos requerimientos hidricos.
Se utilizara agua reciclada en el riego de zonas verdes.

Los sistemas de riego aprovecharan al maximo el agua. Se fomentara el uso del riego por goteo y
en horario nocturno.

Se fomentara la puesta en obra de saneamientos y griferias con dispositivos de ahorro de agua
(cisternas con seleccién de descarga reducida, grifos automaticos, etc.).
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2.7. Medidas de Proteccion del Medio Ambiente

2.7.1. Medidas de caracter general
2.7.1.1. Medidas generales

Con caracter general se tendran en cuenta las siguientes medidas, encaminadas a evitar efectos
negativos sobre el medio o a minimizar aquellos que no sea posible evitar y en cuya definicion se
ha tenido en cuenta los efectos del presente Plan Parcial sobre el cambio climatico:

- Delimitacién de la zona de actuacion del Sector, al objeto de realizar todas las acciones
necesarias para la ejecucion del Plan Parcial dentro de dicha area, evitando asi potenciales
efectos en zonas anexas. Dicha area incluird como maximo la superficie del Sector.

- Delimitacion de las areas que la ordenacion plantea como zonas verdes y espacios libres.
Deberadn minimizarse el acondicionamiento y transformacion de las mismas, conservando,
en la medida de lo posible, su estado actual.

- En ningun caso se realizaran vertidos como tal dentro de la zona de actuacién, si bien se
podran emplear materiales excavados para el relleno de otras zonas cuando la explanaciéon
o el disefio asi lo requiera.

- Eliminacién adecuada de los materiales sobrantes de las obras y vertidos de todo tipo que
de forma accidental se hubieran podido provocar, una vez finalicen los trabajos de
urbanizacién y edificacion.

- Utilizaciébn de agua regenerada para el riego y mantenimiento de las zonas verdes
delimitadas en la ordenacion propuesta, cumpliendo en todo momento lo dispuesto en el
Real Decreto 1620/2007, de 7 de diciembre, por el que se establece el régimen de utilizaciéon
de las aguas depuradas. Asimismo, la autorizacion o concesion de uso de las aguas
depuradas contara con el preceptivo informe sanitario. Existe un convenio de colaboracion
entre el Ayuntamiento de Alcobendas y el Canal de Isabel Il para el suministro de agua
regenerada de la EDAR Arroyo de la Vega para el riego de zonas verdes de Alcobendas.

- Enlas zonas verdes de uso publico del ambito, las redes que se conecten, transitoriamente,
alared de distribucion de agua de consumo humano deberan cumplir la normativa del Canal
de Isabel I, siendo dichas redes independientes de la red de distribucién y disponiendo de
una Unica acometida con contador.

- Enlas zonas verdes publicas que precisen riego se instalaran sistemas de riego automatico
con utilizacion de programadores, disposicion de aspersores de corto alcance en zonas de
pradera, riego por goteo en zonas arbustivas y arboladas y una instalacion de detectores de
humedad en el suelo que evite riegos innecesarios.

- Se sugiere la limitacion de la ocupacién bajo rasante de los espacios libres y zonas verdes
para favorecer la recarga de acuiferos.

- Se posibilitard el uso de materiales que permitan el drenaje del agua con el objeto de
restringir al minimo las superficies impermeables de los nuevos desarrollos.

- Los grifos de los aparatos sanitarios de uso publico dispondran de temporizadores o
mecanismos similares de cierre automatico para dosificar el consumo de agua, limitando las
descargas.
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- En cuanto a los viarios, reducir la vulnerabilidad de los taludes en desmonte y terraplén
frente a fenomenos combinados de sequia y precipitaciones mas intensas y de avenidas
extraordinarias mas severas. Para ello se propone lo siguiente:

o Reforzar determinados elementos de drenaje (cunetas de coronacion, bordillos,
bajantes).

o Construir taludes mas tendidos.

o Aumentar las medidas de proteccion frente a la erosién mediante plantaciones
especificas.

o Prever bermas mas amplias a pie de talud.

- Por lo que se refiere a revision de la normativa y recomendaciones de disefio, se considera
que, la Orden FOM/298/2016, de 15 de febrero, por la que se aprueba la norma 5.2 - IC
drenaje superficial de la Instruccidon de Carreteras, que deroga la instruccién vigente desde
1990, y que se actualizd con fecha 16 de marzo de 2018, cubre las necesidades de
adaptacién asociadas al cambio climatico.

- No descuidar las tareas de vigilancia y mantenimiento preventivo de los nuevos viales, lo
gue permite garantizar unas condiciones adecuadas de vialidad y seguridad vial y preservar
la integridad de determinados componentes de la carretera frente a los fenédmenos
climaticos adversos previstos. En este sentido:

o Se revisaran periédicamente las condiciones del drenaje de los viales,

o En su caso, se intensificaran las labores de limpieza de los viales y se verificara la
bondad de su disefio frente a precipitaciones extremas y avenidas.

- Mantener el control de la vegetacidn en los margenes de los viales para reducir el riesgo de
incendios en periodos de sequia.

- Revisar periédicamente el estado de erosién de pilas, estribos y obras de defensa en las
estructuras situadas en el arroyo Carboneros.

2.7.1.2. Geomorfologia

Con objeto de no afectar sustancialmente al relieve, el desarrollo propuesto tratara de adecuarse a
la topografia existente, evitando, en la medida de lo posible, grandes desmontes y taludes.

En consecuencia, los nuevos viarios y esquemas de ordenacién de redes y usos contenidos en la
propuesta finalista de Plan Parcial, ajustaran sus limites, en la medida de lo posible, al relieve.

2.7.1.3. Edafologia

La edafologia del Sector no presenta aspectos significativos. En cualquier caso, durante la fase de
urbanizacién se considera necesario tener en cuenta los siguientes aspectos:

- Retirada selectiva de los materiales procedentes de la cobertera del suelo al objeto de
conservar la tierra vegetal existente para, posteriormente, emplearla en el enriqguecimiento
y restitucion del sustrato edéfico. La excavacion a este nivel se efectuard hasta la
profundidad que llegue la capa con contenido orgénico, evitando la compactacion de la tierra
vegetal, utilizando para ello una maquinaria no muy pesada. Previo a la excavacion debera
hacerse una prospeccion para determinar la profundidad de la capa de tierra vegetal.

- Minimizacion de las zonas de acopio de materiales de construccion o procedentes de la
excavacion, con el fin de reducir al maximo la superficie alterada por este motivo.

- En ningln caso se emplearan las zonas verdes propuestas como zonas de acopio de
materiales.
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2.7.1.4. Masas de agua superficial

La maquinaria a emplear durante las obras de urbanizacion y edificacion sera revisada
periédicamente al objeto de evitar pérdidas de lubricante, combustible, etc. Los cambios de aceite,
reparaciones y lavados de la maquinaria durante las obras, en su caso, se llevaran a cabo en zonas
especificas donde no haya peligro de contaminacion de las aguas superficiales. Los residuos
procedentes de estas actuaciones seran gestionados por gestor autorizado.

2.7.1.5. Masas de agua subterranea

Al igual que para el caso de las masas de agua superficial, para evitar afecciones a la masa de agua
subterrdnea en la que se incluye el Sector (Madrid: Manzanares-Jarama), las labores de
mantenimiento de la maquinaria empleada durante las obras de urbanizacién y edificacién se
llevaran a cabo en zonas especificas donde no haya peligro de contaminacién de las aguas
subterraneas. Los residuos generados durante dichas labores seran gestionados por gestor
autorizado.

2.7.1.6. Calidad del aire

Con el fin de atenuar en la medida de lo posible las emisiones de contaminantes atmosféricos, se
propone la limitacion de la velocidad en el interior del Sector a 40 km/h.

Ademaés, durante la fase de urbanizacion y edificacion se evitara el levantamiento de polvo en las
operaciones de desbroce de la capa de tierra vegetal, nivelacidén del terreno, realizacién de accesos,
asi como el apilamiento de materiales finos en zonas desprotegidas del viento para evitar el
sobrevuelo de particulas. Asimismo, se realizaran riegos periédicos en las zonas en las que se
realicen movimientos de tierras y explanaciones, asi como en los caminos por los que circule la
maquinaria de obra.

2.7.1.7. Calidad acustica

Con el fin de atenuar el ruido producido durante la fase de obras se verificara que la maquinaria
empleada cumple con la legislacion vigente en materia de emisiones sonoras y que tiene todas las
inspecciones técnicas en vigor.

Las labores mas ruidosas se llevaran a cabo en periodo diurno para garantizar el descanso de los
residentes préximos al Sector.

2.7.1.8. Vegetacion y fauna

Con el objeto de no afectar a areas limitrofes a las zonas de actuacion del Sector, se llevara a cabo
delimitacién de las mismas mediante un cerramiento, tal y como se ha comentado en las medidas
de caracter general, pero sin dificultar la posibilidad de desplazamiento y maniobrabilidad de la
maquinaria pesada y camiones.

Esta accion traera consigo la minimizacion de la superficie alterada, que debera quedar reducida al
maximo, protegiendo asi la vegetacion de los alrededores y con ello los biotopos en los que viven o
se alimentan las especies animales identificadas como presentes en el ambito.

2.7.1.9. Paisaje

La proteccion del paisaje se lograr4 a través de la integracién paisajistica de las infraestructuras
previstas. En este sentido, en el disefio del proyecto se tendra en cuenta la utilizacién de
cromatismos que logren esta integracion, asi como las zonas de visibilidad que deberan de ser
correctamente caracterizadas en fase de disefio del proyecto.
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2.7.1.10. Patrimonio cultural y arqueolégico

En aplicacion del articulo 31 de la Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio Histérico de la
Comunidad de Madrid, si durante el transcurso de las obras apareciesen restos de valor histérico y
arqueoldgico, debera comunicarse en el plazo de tres (3) dias naturales a la Direccion General de
Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid.

2.7.1.11. Medio socioeconémico
Se remodelaran o recuperaran todas aquellas infraestructuras que resulten dafiadas por las obras.

Se procedera a realizar la limpieza de los neumaticos de los camiones y maquinaria de obra cada
vez que estos salgan de la zona de obras, al objeto de que no se deposite barro en el viario publico
o0 en las carreteras.

Una vez finalizadas las obras, se efectuara la limpieza del material acumulado, préstamos o
desperdicios, sobre todo, en el caso de que impidan el paso de vehiculos.

2.7.1.12. Proteccion de los recursos hidricos e hidrogeol6gicos

El planeamiento previsto debe desarrollarse sin afectar negativamente a los posibles cauces que
pudieran existir en el &mbito de actuacion.

De acuerdo con lo establecido en la Legislacién vigente los terrenos que lindan con los cauces estan
sujetos en toda su extension longitudinal a una zona de servidumbre de 5 metros de anchura para
uso publico y una zona de policia de 100 metros de anchura. La existencia de estas zonas
Unicamente significa que en ellas se condicionard el uso del suelo y las actividades que se
desarrollen.

Como criterio general a considerar es el de mantener los cauces que se pudieran afectar de la
manera mas natural posible, manteniéndolos a cielo abierto y evitando cualquier tipo de canalizacion
o regularizacién del trazado que intente convertir el rio en un canal, y afectando lo menos posible a
sus caracteristicas fisicas de modo que no se produzca una disminucion de la capacidad hidraulica
del mismo.

En ningln caso se autorizaran dentro del dominio publico hidraulico la construccién, montaje o
ubicacion de instalaciones destinadas a albergar persona, aunque sea con caracter provisional o
temporal, de acuerdo con lo contemplado en el articulo 51.3 del Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico.

Toda actuacién que se realice en zona de dominio publico hidraulico y en particular obras de paso
sobre cauces y acondicionamiento o encauzamiento de los mismos, deberan contar con la
preceptiva autorizacién de este Organismo de cuenca. Para poder otorgar la autorizacion de las
obras correspondientes, se debera aportar Proyecto suscrito por técnico competente de las
actuaciones a realizar. El proyecto citado debera incluir una delimitacion del dominio publico
hidraulico, de acuerdo con lo establecido en el articulo 4 ° del Reglamento antes citado, haciendo
referencia tanto el estado actual como el proyectado y un estudio de las avenidas extraordinarias
previsibles con objeto de dimensionar adecuadamente las obras previstas.

Toda actuacion que se realice en la zona de policia de cualquier cauce publico, definida por 100
metros de anchura medidos horizontalmente a partir del cauce, deberd contar con la preceptiva
autorizacién del Organismo de cuenca segun establece la vigente legislacién de aguas, y en
particular las actividades mencionadas en el art. 9 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.
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Particularmente para el caso de nuevas urbanizaciones, si las mismas se desarrollan en zona de
policia de cauces, previamente a su autorizacion es necesario delimitar la zona de dominio publico
hidraulico, zona de servidumbre y policia de cauces afectados, asi como analizar la incidencia de
las maximas crecidas ordinarias asi como de las extraordinarias previsibles para periodo de retorno
de hasta 500 afios que se puedan producir en los cauces, a objeto de determinar si la zona de
urbanizacion es o no inundable por las mismas. En tal sentido se deber& aportar previamente en el
Organismo de cuenca el estudio hidrologico y los calculos hidraulicos correspondientes para analizar
los aspectos mencionados, junto con los planos a escala adecuada, donde se delimiten las citadas
zonas.

En el estudio se incluira la delimitacion de la zona de flujo preferente, entendida como la envolvente
de la via de intenso desagle y la zona de inundacion peligrosa, tal y como se definen en el articulo
9.2 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

Los sistemas de saneamiento presentaran caracter separativo para aguas pluviales y residuales.

Los colectores que se prevean en las areas de influencia de los cauces deberan situarse fuera del
dominio publico hidraulico del cauce correspondiente, es decir cruzaran los cauces solamente en
puntos concretos y precisos.

Las redes de colectores que se proyecten y los aliviaderos que sean previsibles en las mismas
deberan contemplar que los cauces receptores tengan capacidad de evacuacién suficiente,
adoptadndose las medidas oportunas para no afectar negativamente el dominio pablico hidraulico y
la evacuacion de avenidas en todo el tramo afectado.

En este sentido se debera aportar ante la Confederacion Hidrogréfica del Tajo, previamente a la
autorizacién, documento suscrito por técnico competente en el que se analice la afeccion que sobre
el dominio publico hidraulico de los cauces afectados y sobre sus zonas inundables, puede provocar
la incorporacién de caudales por las nuevas zonas a urbanizar y se estudien las incidencias
producidas en el cauce aguas abajo.

Todos los aliviaderos de crecida de la red de saneamiento o previos a las depuradoras deberan
disponer de las instalaciones necesarias para limitar la salida de sélidos al cauce receptor.

2.7.2. Medidas de caracter especifico
2.7.2.1. Calidad acustica

Con objeto de proporcionar un mayor nivel de confort acustico se han de cumplir las medidas
preventivas siguientes:

1. En la medida de lo posible se tratard de ubicar, orientar y distribuir los edificios evitando
exponer los usos mas sensibles a los mayores niveles de ruido ambiental.

2. Los edificios de nueva construccion proyectados cumplirdn los requisitos referentes al
aislamiento acustico que se establezcan en las legislaciones que les competa. Entre ellas,
cabe citar a titulo ilustrativo el Documento Basico "DB HR Proteccion frente al Ruido" del
Cadigo Técnico de la Edificacion.

3. Estudiar, en el Proyecto de Urbanizacion, la colocacion de capa de rodadura de pavimento
drenante antideslizante en todo el viario del sector. El empleo de este pavimento ha
demostrado que (aparte de mejorar la seguridad vial al mejorar la adherencia de los
vehiculos, reducir la distancia de frenado y aumentar el control de los vehiculos) supone
una considerable reduccién de los niveles de ruido producidos por el rozamiento de las
gomas neumaticas de las ruedas con el pavimento. Asimismo, se realizaran las operaciones
rutinarias de limpieza y mantenimiento del firme con limpieza y cepillados mecanizados para
evitar la colmatacion de los poros del firme drenante.

4. Adoptar las medidas necesarias de templado de trafico para asegurar que en el viario interior
se propicie una circulacion fluida y continua sin exceder la velocidad de 40 km/h durante el
periodo diurno y el periodo nocturno.
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Se recomiendan los dispositivos para moderar la velocidad, publicados por la Consejeria de
Transportes e Infraestructuras de la Comunidad de Madrid.

Analizados los niveles de ruido ambiental alcanzados en el escenario posoperacional se observa
gue el desarrollo del Sector S-2 “Escobares |” registra episodios de ruido en una parte de su
superficie, lo que hace necesario la adopcion de medidas correctoras para salvaguardar el confort
sonoro y que los niveles sonoros en el ambito de actuacién no sobrepasen los objetivos de calidad
acustica establecidos en la legislacion. Las medidas correctoras propuestas son las siguientes:

- Construccién de un caballén de tierra en paralelo a la autovia A-1. El caballén ocupara los
suelos calificados urbanisticamente como Red Viaria General, reserva viaria. El caball6n
tendrd una seccion trapezoidal con 4,00 metros de altura, 1 metro de anchura en su
coronacién y unos taludes con pendiente 1:1. La ubicacién del caballén se indica en los
planos de ruido correspondientes a la situacion posoperacional con medidas correctoras.

2.7.2.2. Contaminacion del suelo y de las aguas subterraneas

Derivado del estudio de caracterizacion del suelo (Fases 1) elaborado, no se han detectado en el
Sector actividades que puedan haber sido foco de contaminacién del suelo ni de las aguas
subterraneas.

No obstante, el Programa de Vigilancia Ambiental que acompafie al Proyecto de Urbanizacion
debera incorporar un programa de inspeccion en materia de suelos, que sera de obligado
cumplimiento en fase de ejecucion para garantizar el control de los NGR de hidrocarburos durante
las obras de urbanizacién, en concreto, para las fases de movimiento de tierras y obra civil que
llevan asociadas acciones de maquinaria pesada e instalaciones auxiliares que podrian alterar las
condiciones actuales de los terrenos si se produjeran vertidos o derrames accidentales.

En cualquier caso, en las fases de edificacion, se deberan tener en consideracion las siguientes
medidas a fin de proteger dichos suelos:

- Evitar en la medida de lo posible cualquier vertido contaminante al sustrato, como
carburantes, lubricantes, etc, durante las obras.

- Evitar la acumulacion de deshechos, basuras y otros desperdicios directamente sobre el
suelo.

- Impermeabilizar el suelo en aquellos puntos en los que fuera necesario, como el lugar
depésito de materiales peligrosos, si se diera el caso.

- En el caso de las instalaciones sometidas al Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el
gue se establece la relacion de actividades potencialmente contaminantes del suelo y los
criterios y estandares para la declaracion de suelos contaminados, tanto la implantacién de
nuevos establecimientos como su clausura se someteran a lo dispuesto en el articulo 3.4
del mencionado Real Decreto.

2.7.2.3. Vegetacion y fauna

Dado que la vegetacion actual del Sector actlla como sostén de la fauna existente se ha considerado
oportuno exponer las medidas previstas de forma conjunta.

La principal medida consiste en incluir en zonas calificadas como espacios verdes las areas de
mayor calidad de vegetacion existentes en el Sector. Dentro de estas areas destaca el arroyo
Carboneros con la vegetacion de ribera asociada. Esta zona es la que presenta un mayor valor
ecolégico y una mayor abundancia de fauna, por lo que al preservarlas también se esta minimizando
la afeccion sobre dicha variable ambiental.

Ademas, se propone la plantacion de especies arbéreas y arbustivas presentes en el Sector cuando
se ejecuten los ajardinamientos, de forma que se asimilen a las mismas formaciones vegetales que
existen en la actualidad.
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2.7.2.4. Gestion de residuos

Respecto a los residuos se plantea una estrategia que minimice el volumen de residuos y que
maximice el posible reciclado de los materiales aptos para este proceso. Los residuos que se
generaran pueden ser inertes, asimilables a urbanos y peligrosos.

En el primer caso, los residuos inertes que se generen como consecuencia de los movimientos de
tierras seran reutilizados en la remodelacion del terreno. Los materiales sobrantes que no se puedan
emplear en acciones propias de la obra se gestionaran segun lo dispuesto en la Estrategia de
Residuos de la Comunidad de Madrid (2017-2024).

Los residuos asimilables a urbanos seran segregados segun las normas en uso en la Comunidad
de Madrid. Una vez segregados seran recogidos por los servicios oportunos para su tratamiento
posterior.

Los residuos peligrosos que pudieran generarse durante el desarrollo de las obras seran
almacenados segun la normativa y entregados a gestor autorizado para su tratamiento.

2.7.2.5. Arbolado existente

Los Estudios de Detalle y los Proyectos de Edificacién deberan tener en cuenta y respetar, en la
medida de lo posible, el arbolado existente en el Sector, de manera que se integre en el proyecto.

El arbolado existente que coincida con espacios de acompafiamiento viario debera ser protegido y
conservado. Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares por causa razonable y que fuese
admitida por el Ayuntamiento, se procurard que afecte a los ejemplares de menor edad y corte,
siendo sustituidos, a cargo del responsable de la pérdida, por especies iguales o similares en el
Sector.

2.7.2.6. Calidad del suelo

En el caso de las instalaciones sometidas al Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se
establece la relacion de actividades potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y
estidndares para la declaracion de suelos contaminados, tanto la implantacion de nuevos
establecimientos como su clausura se someteran a lo dispuesto en el articulo 3.4 del mencionado
Real Decreto, en su caso también se estard a lo dispuesto en el articulo 5.3 (Anexo IV, epigrafe
72) de la ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid.

2.8. Condiciones de accesibilidad

En el Proyecto de Urbanizacion y en los Proyectos de todas las edificaciones sera de aplicacion la
Ley 8/1993, de 22 de junio, de Promocion de la Accesibilidad y Supresion de Barreras
Arquitecténicas de la Comunidad de Madrid, y el decreto 138/1998, de 23 de julio, por el que se
modifican determinadas especificaciones técnicas de dicha Ley, y lo regulado al respecto por el
Cabdigo Técnico de la Edificacion.

En el Proyecto de Urbanizacién deben reservarse un minimo de 1 plaza de aparcamiento por cada
50 o fraccion, respecto las plazas de aparcamiento existentes en viario publico.

2.9. Condiciones estéticas

Salvo las determinaciones especificas recogidas en cada una de las zonas de ordenanza, en lo
referente a las Condiciones Estéticas, se estard a lo dispuesto en la Ordenanza de Edificacion,
Construcciones e Instalaciones, TITULO V, Condiciones Estéticas del municipio de Alcobendas.
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2.10. Determinaciones del Canal de Isabel Il
Respecto alared de abastecimiento

En el caso de que alguna infraestructura hidraulica existente se viera afectada por las obras de
urbanizacién, debera retranquearse a zonas de dominio publico a cargo del promotor de la
actuacion.

El proyecto de la red de distribucién de agua para consumo humano incluido en el Proyecto de
Urbanizacion del Sector S-2 “Escobares I” debera recoger las conexiones descritas en el informe de
viabilidad, cumplir las Normas para Redes de Abastecimiento del Canal de Isabel 1l y remitirse al
Area de Construccion de Redes de Abastecimiento del Canal de Isabel Il para su aprobacion.

Respecto al riego de zonas verdes

La viabilidad para la conexién exterior a la red general de agua regenerada del Ayuntamiento de
Alcobendas estara condicionada tanto a la autorizacién de vertido de la Confederacién Hidrografica
del Tajo, que tendra que ser tramitada por Canal de Isabel Il, como al informe de Canal de Isabel Il
sobre la capacidad de las instalaciones e infraestructuras actuales de suministro de agua
regenerada.

Respecto alared de saneamiento

Al ser la red de alcantarillado prevista de tipo separativo, en ningln caso las aguas pluviales
procedentes de cubiertas, patios o cualquier otra instalacion interior de las parcelas deberan
incorporarse a la red de aguas residuales del Sector S-2 "Escobares I”, que conducira dichas aguas
hasta la red de colectores y emisarios de titularidad de la Comunidad de Madrid o adscritos a Canal
de Isabel Il. Las aguas de lluvia se incorporaran a la red de aguas pluviales que deberan verter a
cauce publico cuyo destino no sea la red de alcantarillado de aguas residuales y cumplir la normativa
y condicionantes que marque la Confederacion Hidrografica del Tajo al respecto, asi como el Real
Decreto 1290/2012, de 7 de septiembre, por el que se modifica el Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico y el Real Decreto 590/1996, de 15 de marzo, por el que se establecen las normas
aplicables al tratamiento de las aguas residuales urbanas. Por este motivo, se dispondran en cada
area edificable dos acometidas de saneamiento, una para aguas residuales y otra segunda para
pluviales.

Asimismo, se deberan disponer tanques de laminacion en las redes de aguas pluviales con el fin de
retener las primeras aguas de escorrentia y regular la carga contaminante de los vertidos, asi como
el caudal de aguas de lluvia al medio.

Ademas, en el proyecto de urbanizacién del Sector, se tendra que garantizar que las aguas de
escorrentia exteriores al ambito de actuacion, y que discurran por vaguadas que hayan sido
obstruidas por las obras de urbanizacién, no se incorporen a la red general de saneamiento por la
gue circulen aguas residuales.

Este proyecto de la red de saneamiento del Sector S-2 “Escobares I”, debera cumplir las Normas
para Redes de Saneamiento del Canal de Isabel Il y remitirse al Area de Construccién de Redes de
Saneamiento del Canal de Isabel Il para su aprobacion.

Respecto de los costes de infraestructuras y su repercusioén a los nuevos desarrollos
urbanisticos

El promotor del Sector S-2 “Escobares |I” debera contribuir a la financiacion de las infraestructuras
necesarias para asegurar la conexién con las redes generales y para reforzar, mejorar o ampliar
tales redes cuando sea necesario para compensar el impacto y la sobrecarga que suponga la puesta
en uso del ambito de actuacion, de acuerdo con lo establecido en el art. 21 de la Ley 9/2001 del
Suelo de la Comunidad de Madrid, en el art. 18 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 y en
el Capitulo 11l del Titulo Il del Reglamento de Gestién Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de
la Ley sobre Régimen de Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado por Real Decreto 3288/1978, de 25
de agosto.
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Se debera firmar un nuevo Convenio para ejecucion de infraestructuras hidraulicas entre el
Ayuntamiento de Alcobendas y el Canal de Isabel Il en el que se actualizaran los ambitos de
aplicacién, entre los que se incluira el Sector S-2 “Escobares I”, las infraestructuras hidraulicas
necesarias de abastecimiento, saneamiento y depuracion, y las repercusiones econémicas de los
Convenios vigentes.

Condicionantes para las Conformidades Técnicas

El Canal de Isabel Il condicionara las Conformidades Técnicas de los proyectos de la red de
distribucién de agua para consumo humano y de la red de saneamiento del Sector S-2 “Escobares
I”, a la firma de dicho Convenio y al abono previo por parte del Promotor ante el Canal de Isabel Il,
en la forma que esta Empresa determine, de la cantidad que se refleje en el citado Convenio a
firmar.

Condicionantes para el inicio de las obras

El inicio de las obras de abastecimiento de agua para consumo humano y de la red de saneamiento
del Sector S-2 “Escobares I’ del término municipal de Alcobendas, quedara condicionado a la
suscripcién de las Conformidades Técnicas entre el Promotor y el Canal de Isabel I, en donde se
estableceran los compromisos adquiridos por ambas partes para la recepcion de dichas obras.

Siendo preceptivo por parte del Canal de Isabel Il la vigilancia del conjunto de las unidades de obras
incluidas en el proyecto de abastecimiento de agua para consumo humano y de saneamiento de
aguas residuales, para su admision e incorporacion a la explotacién y conservacién del Sistema
General de Infraestructuras adscrito a Canal de Isabel I, no se reconoceran aquellas unidades de
obra Iniciadas o ejecutadas antes de la suscripcion de las Conformidades Técnicas.

Condicionantes para la recepcion de la red

La recepcion de la red de distribucion de agua para consumo humano y de la red de saneamiento
de aguas residuales, y su conexion al Sistema General de Infraestructuras adscrito a Canal de Isabel
II, quedara condicionada a la puesta en servicio previa de las Infraestructuras necesarias para el
abastecimiento y saneamiento del Sector S-2 “Escobares I”, entre ellas, el acondicionamiento y
regulacion de los aliviaderos existentes en la red de saneamiento.

2.11. Determinaciones de la Direccion General de Aviacion Civil
2.11.1. Servidumbres Aerondauticas Acusticas

Normativa Aplicable y Criterios de Referencia

Ley 48/60, de 21 de julio (BOE n°176, de 23 de julio) sobre Navegacién Aérea, que establece las
Servidumbres Aeronauticas, modificada por Ley 55/99 sobre Medidas Fiscales, Administrativas y de
Orden Social, de 29 de diciembre (BOE n°312, de 30 de diciembre) por la que se establecen las
Servidumbres Acusticas en razén de la Navegacion Aérea.

Disposiciones Adicional Tercera y Transitoria Tercera de la Ley 37/2003 de Ruido, de 17 de
noviembre (BOE n°276, de 18 de noviembre).

Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre (BOE n°254, de 23 de octubre), por el que se desarrolla
la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacion acustica, objetivos de
calidad y emisiones acusticas.

Orden FOM/926/2005, de 21 de marzo (BOE n°88, de 13 de abiril), por la que se regula la revision
de las huellas de ruido de los aeropuertos de interés general.

Orden FOM/231/2011, de 13 de enero (BOE n°37, de 12 de febrero), por la que se aprueban las
servidumbres aeronauticas acusticas, el Plan de accion asociado y el mapa de ruido del aeropuerto
de Madrid-Barajas.
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Afecciones sobre el Territorio

No se consideran compatibles los usos residenciales ni los dotacionales educativos o sanitarios en
los terrenos afectados por las curvas iséfonas Ld = 60 dB(A), Le= 60 dB(A), ni Ln = 50 dB(A). Con
objeto de delimitar dichas curvas se han tenido en cuenta las servidumbres aeronauticas acusticas
del aeropuerto de Adolfo Suarez Madrid-Barajas aprobadas por Orden FOM/231/2011, de 13 de
enero (BOE n°37, de 12 de febrero).

El "Plan Parcial del Sector S-2 "Escobares I" del Plan General de Alcobendas no se encuentra
afectado por las servidumbres aeronauticas acusticas consideradas.

2.11.2. Servidumbres Aeronauticas
Normativa Aplicable y Criterios de Referencia

Servidumbres Aeronduticas establecidas conforme a la Ley 48/60, de 21 de julio (BOE n°176, de 23
de julio) sobre Navegacién Aérea, y Decreto 584/72, de 24 de febrero (BOE n°69, de 21 de marzo)
de Servidumbres Aeronduticas, modificado por Decreto 2490/74, de 9 de agosto (BOE n°218, de 11
de septiembre) y por Real Decreto 1541/2003, de 5 de diciembre (BOE n°303, de 19 de diciembre).

Real Decreto 1080/2009, de 29 de junio, por el que se confirman las servidumbres aeronauticas del
Aeropuerto de Madrid-Barajas establecidas por la Orden FOM/429/2007, de 13 de febrero (BOE
n°164, de 8 de julio).

Propuesta de Servidumbres Aeronauticas contenidas en el Plan Director del Aeropuerto de Madrid-
Barajas aprobado por Orden del Ministerio de Fomento de 19 de noviembre de 1999 (BOE n°300,
de 16 de diciembre), definidas en base al Decreto de Servidumbres Aeronduticas y los criterios
vigentes de la Organizacion de Aviacion Civil Internacional (O.A.C.1.).

Afecciones sobre el Territorio

La totalidad del &mbito del "Plan Parcial del Sector S-2 "Escobares I" se encuentra incluido en las
Zonas de Servidumbres Aeronduticas Legales correspondientes al Aeropuerto Adolfo Suérez
Madrid-Barajas. En el plano P.O.4. Afecciones Aeronauticas, del Documento IV. Planos, se
representan las lineas de nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del
Aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas que afectan al Sector las cuales determinan las alturas
(respecto al nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna construccion (incluidos todos sus
elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de
ascensores, carteles, remates decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes,
antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el galibo de los vehiculos.
En el mencionado plano se representan mediante un tramado las zonas en las que el propio terreno
vulnera dichas superficies limitadoras.

En particular, el Sector se encuentra principalmente afectado por la Superficie Horizontal Interna,
gue se encuentra vulnerada por el propio terreno en la parte Suroeste. Por lo tanto, cualquier
construccion que se pretenda construir en esta zona donde el terreno vulnera la Superficie
Horizontal Interna incidiria a su vez en dicha vulneracién agravando posiblemente el efecto sobre
las areas protegidas.

Asi mismo, hay zonas, en las que el terreno no vulnera la Superficie Horizontal Interna, pero teniendo
en cuenta las cotas del terreno, segun la cartografia disponible, asi como las alturas permitidas por
la Normativa se estima que las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas podrian
verse vulneradas por las construcciones propuestas en este Plan Parcial.
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Segun lo dispuesto en el Real Decreto 369/2023, aunque exista esta vulneracion las parcelas
propuestas pueden ser autorizadas si se cumple:

“Articulo 34. “1. La autoridad nacional de supervisién civil o el érgano competente del
Ministerio de Defensa, en el ambito de sus respectivas competencias, podran autorizar
actuaciones en aquellos casos en que, a pesar de constituir un obstaculo de acuerdo
con la definicion dada en el articulo 3, por penetrar o vulnerar las servidumbres
aeronauticas, cuando quede acreditado, a juicio del érgano competente, que no se
compromete la seguridad, ni queda afectada de modo significativo la regularidad de
las operaciones de aeronaves.

(...

3. A tales efectos previstos en los apartados 1y 2, podra requerirse a los promotores de
nuevas actuaciones la presentacion de estudio aeronautico de seguridad en el que se
justifigue que no se compromete la seguridad, ni queda afectada de modo
significativo la regularidad de las operaciones de aeronaves o que se trata de un
supuesto de apantallamiento”.

Para ello, el presente Plan Parcial incorpora como Anexo 5, un Estudio Aeronautico de Seguridad
del Sector, tal y como se establece en el citado Real Decreto 369/2023. Como conclusiones de este
estudio, de acuerdo con los criterios especificados en el Documento 8168 de OACI (PANS-OPS),
RD862/2009, RD369/23, D584/1972 y RD 1838/2009, las alturas méximas propuestas por el
presente Plan Parcial y las futuras gruas de las edificaciones:

- Se encuentran en terrenos afectados por las servidumbres aeronauticas del aeropuerto
Adolfo Suarez, Madrid-Barajas, definidas mediante ORDEN FOM/429/2007, de 13 de
febrero, por la que se modifican las servidumbres aeronauticas del aeropuerto de
Madrid/Barajas. En concreto, tanto las alturas méximas propuestas para las parcelas como
la graa sobrepasan las alturas maximas permitidas por la superficie Horizontal Interna, sin
vulnerar el resto de las superficies de las servidumbres de aer6dromo, ni las servidumbres
radioeléctricas o de operacion.

- Se encuentran en terrenos afectados por las servidumbres aeronauticas del Plan Director —
Situacion actual y Desarrollo previsible- del aeropuerto Adolfo Suarez, Madrid-Barajas, de
octubre de 1999. En concreto, tanto las alturas maximas propuestas para las parcelas como
la graa sobrepasan las alturas maximas permitidas por la superficie Horizontal Interna, sin
vulnerar el resto de las superficies de las servidumbres de aer6dromo ni las servidumbres
radioeléctricas.

- Se ubican fuera de las servidumbres de las Bases Aéreas de Torrején, Getafe, Cuatro
Vientos y el Helipuerto de Colmenar Viejo.

- Las alturas méximas propuestas y la gria no afectan a los procedimientos de vuelo
instrumental publicados en AlP-Espafia, actualizado hasta las enmiendas AMDT 374/23
(30-NOV-2023) y AIRAC 15/23 (30-NOV-2023), para el aeropuerto Adolfo Suarez, Madrid-
Barajas, al cumplirse el margen de franqueamiento de obstaculos (MOC) correspondiente a
cada una de las maniobras.

- No afectan a los procedimientos de vuelo instrumental de las Bases Aéreas de Torrejon y
Getafe, ni a las maniobras de la Base Aérea de Cuatro Vientos, ubicandose fuera de las
areas de proteccién correspondientes a las maniobras de dichas bases aéreas.

- No afectan a la Carta de Altitud Minima de Vigilancia ATC, ni a la Carta de Altitud Minima
de Area (AMA), ni a las Aerovias del Espacio Aéreo Inferior publicadas a fecha de
realizacion de este documento, cumpliéndose con los méargenes de franqueamiento de
obstaculos (MOC) aplicables.

- No afectan a los procedimientos segun reglas de vuelo VFR del TMA de Madrid, ni a las
cartas VAC de las Bases Aéreas de Torrejon, Getafe y Cuatro Vientos.
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- Se propone la iluminacion de la grda mévil, si se utiliza de noche, con una luz de obstaculo
de mediana intensidad tipo A, en su parte mas alta.

Por todo lo anterior, cabe concluir que no se han identificado afecciones a las operaciones
instrumentales o visuales como consecuencia de las alturas maximas propuestas por el Plan Parcial
y, por lo tanto, no se ven afectadas la seguridad ni la regularidad de las operaciones.

Segun el articulo 10 del Decreto 584/72, de Servidumbres Aeronauticas, se debe indicar que las
instalaciones previstas en este Plan Parcial no emitiran humo, polvo, niebla o cualquier otro
fenémeno en niveles que constituyan un riesgo para las aeronaves que operan en el Aeropuerto de
Madrid-Barajas, incluidas las instalaciones que puedan suponer un refugio de aves en régimen de
libertad.

Por otro lado, los proyectos de edificacion deberan tener en cuenta las posibles reflexiones de la luz
solar en los tejados y cubiertas, asi como fuentes de luz artificial que pudieran molestar a las
tripulaciones de las aeronaves y poner en peligro la seguridad de las operaciones aeronauticas.

El aprovechamiento susceptible de materializacion sera el definido por el planeamiento general de
acuerdo con la legislaciéon urbanistica, una vez que se apliqguen al mismo las condiciones que, en
su caso, establezca el informe del Ministerio de Fomento, no generando, en el caso de su
disminucién, ningun tipo de derecho a indemnizacion.

Al encontrarse el ambito incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronauticas Legales, la ejecucion
de cualquier construccién o estructura (postes, antenas, aerogeneradores-incluidas las palas- etc.),
y la instalacion de los medios necesarios para su construccion (incluidas las grias de construccion
y similares), requerira resolucion favorable previa de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA),
conforme a los articulos 29 y 30 del Decreto sobre Servidumbres Aerondauticas.

2.12. Determinaciones de la Direccion General de Patrimonio
Cultural

Durante la ejecucién de las obras del Sector se llevaran a cabo un control arqueo-paleontolégico de
los movimientos de tierra.

Para llevar a cabo esta intervencion arqueo-paleontolégica, se solicitard permiso de actuacién
arqueo-paleontoldgica y se presentara proyecto al efecto, dirigido a la Direccibn General de
Patrimonio Cultural de la Comunidad de Madrid.

Si durante la realizacion de las obras se produjera la aparicion casual de restos arqueolégicos y/o
paleontologicos, se deber4d comunicar a la Direccién General de Patrimonio Cultural de la
Comunidad de Madrid.
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3. Normas particulares de las zonas de ordenanza

A los efectos de aplicacion de esta normativa particular, el &mbito del presente Plan Parcial se divide
en las siguientes zonas:

- Terciario / Servicios Empresariales (T).
- Dotacional: Equipamiento Publico (EQ).
- Zona Verde (2V).

- Red Viaria (RV).

Estas zonas se definen graficamente en el correspondiente plano O.1. Zonificacion, y reguladas a
través de las presentes normas particulares.

El presente Plan Parcial establece las alineaciones y rasantes y ordena los volimenes de la
edificacién dentro de las parcelas, sin perjuicio de que estas determinaciones puedan modificarse
por posteriores Estudios de Detalle que, en su caso, se redacten.

3.1. Zona Terciario / Servicios Empresariales (T)
3.1.1. Ambito y caracteristicas

Esta Normativa Particular se aplicara a las superficies que se grafian en el plano de zonificacion del
presente Plan Parcial como Terciario / Serv. Empresariales, codigo T.

3.1.2. Grados

Se establecen dos grados de ordenanza diferenciados exclusivamente en el régimen de usos:
= Grado 1 (T-1).
= Grado 2 (T-2).

3.1.3. Tipologia edificatoria

Se desarrollara en Edificacion aislada de volumetria resultante de aplicar las determinaciones de
esta norma zonal.

3.1.4. Obras permitidas

Las recogidas en el epigrafe 3.2.4 apartado 1 de las Normas Urbanisticas del vigente Plan General
de Alcobendas

3.1.5. Uso Caracteristico
3.1.5.1. Grado 1 (T-1)
a) Servicios Empresariales, Centro de Proceso de Datos

- Situacion 12. En edificio exclusivo.
- Situacién 22, En edificio compartido con otros usos.
Sustitucion del uso caracteristico.

La posible sustitucién del uso caracteristico (Servicios Empresariales. Centro de proceso de datos),
en la manzana T-1, por otro uso de los contemplados como permitidos en la presente norma zonal
serd admisible con la previa tramitacion de una modificacion del planeamiento de desarrollo (Plan
Especial de compatibilidad de usos), donde debera quedar debidamente acreditada la necesidad de
implantacion del uso y su viabilidad en funcion de la incidencia urbanistica en su ambito de
implantacion y entorno.
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El Plan Especial debera analizar la incidencia urbana de su implantaciéon, demostrando su
compatibilidad con las caracteristicas del entorno valorando su accesibilidad, condiciones
medioambientales y estéticas. Incorporara los estudios sectoriales pertinentes adecuados a las
caracteristicas concretas del uso pretendido en la parcela, teniendo en cuenta el ambito del Sector
y sus areas de influencia. El Plan Especial debera justificar la capacidad de la infraestructura viaria
del Sector y del entorno, asi como el impacto de trafico que el nuevo uso produce en la estructura
viaria del Sector, en las areas de influencia y en las redes viarias supramunicipales (Autovia A-1, M-
12), asi como la ejecucion de las medidas correctoras necesarias para reducir o eliminar los posibles
impactos sobre la red viaria del Sector o del entorno proximo, derivadas del trafico generado por el
nuevo uso.

3.1.5.2. Grado 2 (T-2)

a) Terciario
=  Clase A. Hotelero.
- Situacién 12, En edificio exclusivo. Categoria, 32 Sin limite de superficie.
- Situacién 22, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda. Categoria 42,
sin limitacion.
=  Clase B. Comercial.
= Clase B1. Comercio en General.
- Situacion 128, En edificio exclusivo. Categoria, 42 Sin limite de superficie
- Situacion 22, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda. Categoria 42,
sin limitacion.
= Clase B2. Estaciones de Servicio.
- Situacién 12, En edificio exclusivo.
=  Clase C. Oficinas.
- Situacién 12, En edificio exclusivo. Categoria, 32 Sin limite de superficie.
- Situacién 22, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda. Categoria 42,
sin limitacion.
=  Clase D. Terciario recreativo.
= Grupo D1. Salas de reuniones.
= Grupo D2. Establecimientos para consumo de bebidas y comidas.
= Grupo D3. Espectaculos.
Todos estos grupos se permiten en las siguientes situaciones y categorias:
- Situacién 12, En edificio exclusivo. Categoria 32. Sin limitacién de superficie.

- Situacion 22, Compartida con otros usos distintos de vivienda. Categoria 32, Inferior al
50% de la superficie edificada.

b) Uso Administrativo
- Situacién 12. Edificio exclusivo.
- Situacién 22, En edificio compartido con otros usos.
c) Uso Servicios Empresariales.
- Situacion 12. En edificio exclusivo.

- Situacion 22, En edificio compartido con otros usos.
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3.1.6. Usos Alternativos
3.1.6.1. Grado 1 (T-1)

Ninguno.
3.1.6.2. Grado 2 (T-2)
a) Uso Dotacional

Clase A. Red de Equipamientos sociales.
= Clase A.2 Cultural.

- Situacion 12, En edificio exclusivo.
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- Situacién 22, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.

= Clase A.3 Docente.

- Situacion 12, Edificio exclusivo.

- Situacién 22, En edificio compartido con otros usos.

= Clase A.5 Sanitario.

- Situacion 12. Edificio exclusivo.

- Situacién 22, En edificio compartido con otros usos.

= Clase A.6 Asistencial.

- Situacion 12. En edificio exclusivo.

- Situacién 22, En edificio compartido con otros usos.

= Clase A.7 Geriatrico.

- Situacion 12, En edificio exclusivo.

- Situacién 22, En edificio compartido con otros usos.

= Clase A.8 Ocio y espectaculos.
- Situacioén 12, En locales cerrados.
- Situacion 22. Al aire libre.

= Clase A.9 Deportivo.
- Situacion 12. En locales cerrados.

- Situacion 22. Al aire libre.
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3.1.7. Usos Permitidos
3.1.7.1. Grado 1 (T-1)

Ninguno.
3.1.7.2. Grado 2 (T-2)

Ademas de todos los indicados como alternativos, los siguientes:

a) Uso Dotacional

=  Clase D (Servicios Urbanos e infraestructurales).

3.1.8. Usos Asociados

Se permitira cualquier uso de los contemplados en el Plan General vigente, subordinado y vinculado
al uso caracteristico o permitido para su correcto funcionamiento, quedando integrado funcional y
juridicamente con el mismo. Estos usos asociados cumpliran las condiciones derivadas de su uso
que les fuesen de aplicacion

Para el Grado T-1, su superficie edificable total de los usos asociados no podra ser superior al 30%
de la edificabilidad total de la parcela.

3.1.9. Intensidad de uso
3.1.9.1. Edificabilidad méaxima

Se establece un coeficiente de edificabilidad maxima de 0,77340 m2c/m?2s.

La superficie computable a efectos de edificabilidad se regira por lo dispuesto en el punto 6.6.4 de
las NNUU del vigente Plan General de Alcobendas.

3.1.9.2. Alineaciones oficiales

Las alineaciones oficiales son las sefialadas en el conjunto de planos de red viaria, alineaciones y
rasantes.

3.1.9.3. Alturas de la edificacion y nimero de plantas

La altura maxima a coronacion serd de veinticinco metros (25 m). No se define nUmero maximo de
plantas, siendo éste libre.

La medicion de las alturas y los distintos supuestos de desniveles y diferencias de cotas en rasantes
de calles se resolveran de acuerdo con lo establecido en la Ordenanza municipal de Edificacion,
construcciones e instalaciones y en las NNUU del Plan General de Alcobendas vigente.

Las alturas libres minimas seran las establecidas para cada uso y planta en el capitulo 4°, Normas
Generales de Uso de las Normas Urbanisticas del Plan General

Al encontrarse la totalidad del Sector incluido en las zonas y espacios afectados por servidumbres
aeronduticas, la ejecucion de construcciones, instalaciones (postes, antenas, aerogeneradores-
incluidas las palas-, medios necesarios para la construccion (incluidas las grdas de construccion y
similares)) o plantaciones, requerira acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad
Aérea (AESA), conforme a los articulos 31 y 33 del Real Decreto 369/2023.

3.1.9.4. Condiciones de parcelacion

La parcela minima sera de cinco mil metros cuadrados (5.000 m2) con un frente minimo a viario de
cincuenta metros (50 m).

La forma de la parcela serd tal que permita inscribir un circulo de diametro igual o superior cincuenta
metros (50 m).
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3.1.9.5. Ocupaciéon maxima

La ocupacién maxima permitida sobre parcela sera del sesenta y cinco por ciento (65%) de su
superficie neta.

La ocupacién maxima permitida no podra superar, en ningun caso, las limitaciones impuestas por
los retranqueos a linderos permitidos por la horma zonal.

Edificacién bajo rasante: se permite ocupar la totalidad de la parcela salvo los retranqueos a red
viaria y espacios libres publicos.

3.1.9.6. Separacién entre edificios dentro de una misma parcela

Cuando en una parcela se proyectan varios edificios que no guardan continuidad fisica, deberan
respetar una separacion entre sus planos de fachada igual o superior a la mayor de sus alturas de
cornisa, con minimos de cuatro metros (4 m).

La posible reduccion de la separacién minima se ajustard a lo establecido en el articulo 7 de la
Ordenanza municipal de Edificacion, Construcciones e Instalaciones

3.1.9.7. Retranqueos a linderos

Retranqueo a linderos con otras parcelas edificables

El retranqueo minimo con otras parcelas edificables sera de doce metros y medio (12,50 m)

Retranqueo a alineacién oficial

La edificacion guardara un retranqueo minimo de cinco metros (5 m) a la alineacién oficial.

En las zonas Oeste y Sur, colindantes con las autovias E-5 (A-1 Madrid-Burgos) y M-12, debera
respetarse el retranqueo grafiado en los planos P.O.1.- Zonificacién y P.0.3.- Alineaciones y
Rasantes, correspondiente a la zona de limitacién a la edificabilidad de estas autovias, establecidas
de acuerdo con el art.33 de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras.

3.1.10. Condiciones estéticas

El cerramiento de parcela tendra una altura maxima de dos metros y medio (2,50 m). La parte
superior de los cierres estara constituida por elementos visualmente transparentes o setos
vegetales. La parte baja s6lo podra ser opaca hasta una altura maxima de un metro (1 m).

Se permiten la existencia de un segundo vallado, a una distancia minima de un metro (1 m) del
cierre perimetral de la parcela, cuando justificadamente sea necesario por seguridad de la
instalacion y siempre que no obstaculice la circulacion de vehiculos de emergencia en el interior de
la parcela. EI Ayuntamiento, siempre que se justifique su necesidad por razones de seguridad de la
instalacion, podra autorizar para este segundo vallado una altura maxima de cuatro metros (4 m).

Ninguna instalacion de refrigeracion o aparato de aire acondicionado podra sobresalir del plano de
fachada. Se exigira en cada proyecto de una reserva de espacio capaz de albergar dichas
instalaciones.

3.1.11. Dotacién de aparcamiento al servicio del edificio

Se estard a lo dispuesto en la Ordenanza de Edificaciones, Construcciones e Instalaciones vigente
Capitulo IV, Dotacién de Servicio de Aparcamiento, de la Ordenanza Municipal de Edificaciones,
Construcciones e Instalaciones vigente.

No obstante, en el caso de desarrollarse un Centro 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 alojamiento de servidores y equipamiento IT (Information Technology) diverso en una
zona exclusiva estanca y climatizada con acceso restringido, no entrara en el computo de superficie
a los efectos del calculo de la dotacion de plazas de aparcamiento. En este caso, el resto del edificio
tendra una dotacion de servicio de aparcamiento de 1 plaza por cada 35 m2 construidos.
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3.1.12. Otras condiciones

Las parcelas deberan contar con redes separativas pluviales y fecales, disponiendo dos acometidas
de saneamiento a fin de diferenciar sus vertidos a la red de saneamiento fecal y pluvial previstas,
tal como exige el CTE DB-HS de Salubridad.

El Proyecto de Urbanizacién, recogera las condiciones de parcelacién del Proyecto de
Reparcelacion correspondiente, de forma que garantice las acometidas correspondientes a cada
parcela resultante.

Los proyectos de edificacién deberan respetar las determinaciones de la Ordenanza de Edificacién,
Construcciones e Instalaciones, especialmente en lo relativo al drenaje urbano sostenible.
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3.2. Zona Dotacional: Equipamiento Publico (EQ)
3.2.1. Ambito y caracteristicas

Esta Normativa Particular se aplicara a las superficies que se grafian en el plano de zonificacion del
presente Plan Parcial como Equipamiento, codigo EQ.

3.2.2. Tipologia edificatoria

Edificacién aislada de volumetria resultante de aplicar las determinaciones de esta norma zonal.

3.2.3. Obras permitidas

Las recogidas en el epigrafe 3.2.4 apartado 1 de las Normas Urbanisticas del vigente Plan General
de Alcobendas

3.2.4. Uso Caracteristico

Aquellos predominantes para una determinada parcela. Representard como minimo el 50% de la
superficie edificable de la parcela.

a) Uso Dotacional
= Clase A. Red de Equipamientos sociales

= Clase A.1 Religioso.

- Situacién 12. Edificio exclusivo. Sin limitacién de superficie.

- Situacién 22, En edificio compartido con otros usos.
= Clase A.2 Cultural.

- Situacién 12, En edificio exclusivo.

- Situacién 22, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
= Clase A.3 Docente.

- Situacién 12. Edificio exclusivo.

- Situacién 22, En edificio compartido con otros usos.
= Clase A.4 Administrativo.

- Situacion 12. Edificio exclusivo.

- Situacién 22, En edificio compartido con otros usos.
= Clase A.5 Sanitario.

- Situacion 12. Edificio exclusivo.

- Situacion 22. En edificio compartido con otros usos.
= Clase A.6 Asistencial.

- Situacién 12, En edificio exclusivo.

- Situacién 22, En edificio compartido con otros usos.
= Clase A.7 Geriétrico.

- Situacién 12, En edificio exclusivo.

- Situacién 22, En edificio compartido con otros usos.
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= Clase A.8 Ocio y espectaculos.
- Situacion 12. En locales cerrados.
- Situacion 22, Al aire libre.
= Clase A.9 Deportivo.
- Situacion 12. En locales cerrados.
- Situacion 22, Al aire libre.
=  Clase B (Zonas verdes y espacios libres).
=  Clase C (Infraestructuras de comunicaciones y trasportes).
= Clase D (Servicios Urbanos e infraestructurales).
=  Clase E (Servicios publicos).
b) Uso Residencial

Uso residencial es el que sirve para proporcionar alojamiento permanente a las personas. Se
permite la siguiente clase:

= Clase B Residencia Comunitaria.
- Situacion 12, En edificio exclusivo.

- Situacién 22, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.

3.2.5. Usos Asociados

Aquellos directamente vinculados a la actividad principal que colaboran en su funcionalidad,
guedando integrados funcional y juridicamente con el mismo. Todo uso caracteristico o permitido
conlleva implicitamente usos pormenorizados asociados en cuantia minima imprescindible para su
correcto funcionamiento. Estos usos asociados cumpliran las condiciones derivadas de su uso que
les fuesen de aplicacion.

Se permitira cualquier uso de los contemplados en el Plan General vigente, subordinado y vinculado
al uso caracteristico o permitido para su correcto funcionamiento, quedando integrado funcional y
juridicamente con el mismo.

Ademas del uso predominante, se podra disponer cualquier otro que coadyuve a los fines
dotacionales previstos, con limitacién en el uso residencial, que solamente podra disponerse para
la vivienda familiar de quien custodie la instalacion.

3.2.6. Intensidad de uso
3.2.6.1. Edificabilidad maxima

Se establece un coeficiente de edificabilidad maxima de 1,50 m2c/m2s.

La superficie computable a efectos de edificabilidad se regira por lo dispuesto en el punto 6.6.4 de
las NNUU del vigente Plan General de Alcobendas.

3.2.6.2. Alineaciones oficiales

Las alineaciones exteriores de la edificacion son las sefialadas en el conjunto de planos de Red
viaria, alineaciones y rasantes.
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3.2.6.3. Alturas de la edificacién y numero de plantas

La altura maxima a coronacion sera de veinticinco metros (25 m). No se define nimero maximo de
plantas, siendo éste libre.

La medicion de las alturas y los distintos supuestos de desniveles y diferencias de cotas en rasantes
de calles se resolveran de acuerdo con lo establecido en la Ordenanza municipal de Edificacion,
Construcciones e Instalaciones y en las NNUU del Plan General de Alcobendas vigente.

Las alturas libres minimas seran las establecidas para cada uso y planta en el capitulo 4°, Normas
Generales de Uso de las Normas Urbanisticas del Plan General.

Al encontrarse la totalidad del Sector incluido en las zonas y espacios afectados por servidumbres
aeronauticas, la ejecuciéon de construcciones, instalaciones (postes, antenas, aerogeneradores-
incluidas las palas-, medios necesarios para la construccion (incluidas las grias de construccién y
similares)) o plantaciones, requerira acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad
Aérea (AESA), conforme a los articulos 31 y 33 del Real Decreto 369/2023.

3.2.6.4. Condiciones de parcelacién
No se establece parcela minima

3.2.6.5. Ocupaciéon maxima

La ocupacion maxima permitida sobre parcela serd del setenta y cinco por ciento (75%) de su
superficie neta.

La ocupacion maxima sobre rasante permitida no podra superar, en ningdn caso, las limitaciones
impuestas por los retranqueos a linderos permitidos por la norma zonal.

Edificacién bajo rasante: se permite ocupar la totalidad de la parcela salvo los retranqueos a red
viaria y espacios libres publicos

3.2.6.6. Separacién entre edificios dentro de la misma parcela

Cuando en una parcela se proyectan varios edificios que no guardan continuidad fisica, deberan
respetar una separacion entre sus planos de fachada igual o superior a la mayor de sus alturas de
cornisa, con minimos de cuatro metros (4 m).

La posible reduccion de la separacién minima se ajustara a lo establecido en el articulo 7 de la
Ordenanza municipal de Edificacion, Construcciones e Instalaciones

3.2.6.7. Retranqueos a linderos
El retranqueo minimo con otras parcelas edificables sera de doce metros y medio (12,50 m)

No se establece retranqueo a alineacién oficial, pudiéndose ajustar la linea de fachada a alineacion
oficial o retranquearse.

3.2.7. Condiciones estéticas

El cerramiento de parcela tendra una altura maxima de dos metros y medio (2,50 m). La parte
superior de los cierres estara constituida por elementos visualmente transparentes o setos
vegetales. La parte baja s6lo podra ser opaca hasta una altura maxima de un metro (1 m).

Ninguna instalacion de refrigeracion o aparato de aire acondicionado podra sobresalir del plano de
fachada. Se exigira en cada proyecto de una reserva de espacio capaz de albergar dicha instalacion

3.2.8. Dotacion de aparcamiento al servicio del edificio

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo IV: Dotacion de Servicio de Aparcamiento, de la Ordenanza
de Edificaciones, Construcciones e Instalaciones vigente.
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3.2.9. Otras condiciones

Las parcelas deberan contar con redes separativas pluviales y fecales, disponiendo dos acometidas
de saneamiento a fin de diferenciar sus vertidos a la red de saneamiento fecal y pluvial previstas,
tal como exige el CTE DB-HS de Salubridad.

El Proyecto de Urbanizacién, recogera las condiciones de parcelacién del Proyecto de
Reparcelacion correspondiente, de forma que garantice las acometidas correspondientes a cada
parcela resultante.

Los proyectos de edificacién deberan respetar las determinaciones de la Ordenanza de Edificacion,
Construcciones e Instalaciones, especialmente en lo relativo al drenaje urbano sostenible.
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3.3. Zona Verde (ZV)
3.3.1. Ambito

Esta Normativa Particular se aplicara a las superficies que se grafian en el plano de Zonificacién
como zona destinada a Zonas Verdes, codigo ZV.

Comprende los terrenos destinados a plantaciones de arbolado y jardineria con objeto de garantizar
la salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacién; a mejorar las condiciones ambientales de los
espacios urbanos; al desarrollo de juegos infantiles y, en general, a mejorar las condiciones estéticas
de la ciudad.

3.3.2. Condiciones

Se estara a lo dispuesto en el punto Clase B. Red de Equipamientos: Zonas verdes y Espacios libres
del apartado 4.6 y 4.6.4 Uso Dotacional de las NNUU del Plan general de Alcobendas vigente, asi
como lo estipulado en el capitulo 5° Normas Generales de la Urbanizacién de dichas NNUU.

3.3.3. Uso Caracteristico
a) Uso Dotacional

El que sirve para proveer a los ciudadanos de los servicios que hagan posible su educacion, su
enriquecimiento cultural, su salud y, en fin, su bienestar, y proporcionar los servicios propios de la
vida en la ciudad tanto de caracter administrativo como de abastecimiento o infraestructurales.

= Clase B (Zonas verdes y espacios libres). Comprende los terrenos destinados a plantaciones
de arbolado y jardineria con objeto de garantizar la salubridad, reposo y esparcimiento de la
poblacién; a mejorar las condiciones ambientales de los espacios urbanos; al desarrollo de
juegos infantiles y, en general, a mejorar las condiciones estéticas de la ciudad.

3.3.4. Usos Permitidos
a) Uso Dotacional

El que sirve para proveer a los ciudadanos de los servicios que hagan posible su educacién, su
enriguecimiento cultural, su salud y, en fin, su bienestar, y proporcionar los servicios propios de la
vida en la ciudad tanto de caracter administrativo como de abastecimiento o infraestructurales.

= Clase C (Infraestructuras de comunicaciones y trasportes). Tienen uso para las
comunicaciones y el transporte los espacios sobre los que se desarrollan los movimientos de
las personas y los vehiculos de transporte, asi como los que permiten la permanencia de éstos
estacionados.

=  Clase D (Servicios Urbanos e infraestructurales). Cuando la dotacion se destina a la provision
de servicios vinculados a las infraestructuras tales como abastecimiento, saneamiento y
depuracion de aguas, suministro de energia eléctrica y alumbrado publico, gas, servicio
telefonico, recogida y tratamiento de residuos sélidos.
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3.4. Zona Red Viaria (RV)
3.4.1. Ambito

Esta Normativa Particular se aplicara a las superficies que se grafian en el plano de Zonificacion
como zona destinada a destinada a Red Viaria, codigo RV.

La red viaria esta compuesta por los terrenos sobre los que se desarrollan los movimientos de las
personas y los vehiculos de transporte colectivo y de mercancias, asi como los que permiten la
permanencia de estos estacionados. La superficie de red viaria de uso y dominio publico queda
definida graficamente por la linea que separa las parcelas edificables de los suelos destinados a
viarios (alineacion), ya sean de caracter general o local.

3.4.2. Condiciones

La ejecucion material de la red viaria se ajustara a las determinaciones establecidas en la Ordenanza
de Proyecto y Obras de Urbanizacion del Ayuntamiento de Alcobendas.

Con caracter general, las infraestructuras que discurran en superficie (no enterradas) deberan
disponer de una banda de proteccion de infraestructuras, libre de edificaciones, con una anchura
variable en funcion de la gravedad del impacto que provoquen.

A los efectos de disefio y dimensionado se estara a lo dispuesto en el punto Clase C. Red de
Infraestructuras de comunicaciones y transportes del apartado 4.6. Uso Dotacional en lo establecido
para Vias Publicas y Condiciones especificas de las calles particulares y al Cap. 5° Normas
Generales de la Urbanizacion de las NNUU del Plan general de Alcobendas vigente.

3.4.3. Uso Caracteristico
a) Uso Dotacional

=  Clase C (Infraestructuras de comunicaciones y trasportes).
3.4.4. Usos Permitidos
a) Uso Dotacional

= Clase D. Red de Servicios urbanos e infraestructurales. Infraestructuras sefialadas en la
documentacién del Plan Parcial y ampliadas en el Proyecto de Urbanizacion.

3.4.5. Usos Asociados

Aquellos directamente vinculados a la actividad principal que colaboran en su funcionalidad,
guedando integrados funcional y juridicamente con el mismo. Todo uso caracteristico o permitido
conlleva implicitamente usos pormenorizados asociados en cuantia minima imprescindible para su
correcto funcionamiento. Estos usos asociados cumpliran las condiciones derivadas de su uso que
les fuesen de aplicacion.

Se permitira cualquier uso de los contemplados en el Plan General vigente, subordinado y vinculado
al uso caracteristico o permitido para su correcto funcionamiento, quedando integrado funcional y
juridicamente con el mismo.
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3.4.6. Areas de reserva viaria

Como se ha recogido se corresponden con las franjas de terreno sefialadas en planos de ordenacion
como RV Reserva Viaria (SU).

Se ejecutara sobre las mismas un acabado similar al de las zonas verdes salvo en las zonas en las
gue se realicen las medidas acusticas (caballén) o viarios, en los que se permitird un acabado de
superficie acorde con el uso, como ajardinamientos.

En Alcobendas, julio de 2024.

ARNAIZ Arquitectos, S.L.P.

D. Luis Arnaiz Rebollo
Arnaiz Arquitectos S.L.P. Arnaiz Arquitectos S.L.P.
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D. Gustavo Romo Garcia
Arnaiz Arquitectos S.L.P.
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