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DOCUMENTO |I. MEMORIA
1. Introduccion

1.1. Antecedentes

El Plan General de Alcobendas, aprobado definitivamente por Acuerdo de Consejo de Gobierno de
la Comunidad de Madrid el 9 de julio de 2009, establecié las determinaciones estructurantes para el
Sector S-1 en las Normas Urbanisticas del Plan General, concretamente en su capitulo 171. Suelo
Urbanizable Sectorizado, y en la Ficha de Ordenacion y Gestidn del Sector.

Con fecha 5 de abril de 2019, el Pleno Municipal adopté acuerdo de aprobacion definitiva del Plan
Parcial del Sector S-1 “Los Carriles” y del Plan Especial de Infraestructuras del mismo Sector, en
desarrollo de las determinaciones urbanisticas del planeamiento general. Dicho acuerdo fue
notificado a todos los interesados y publicado, junto a las Normas Urbanisticas de ambos
planeamientos conforme a lo previsto en el articulo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, de Bases
de Régimen Local (en adelante, LBRL), en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid (BOCM)
del 17 de junio de 2019 y, en consecuencia, dichos Planes entraron en vigor el 9 de julio de 2019.

El Acuerdo de aprobacion se adopté una vez obtenidos los informes sectoriales que resultaban
preceptivos, incluidos los Informes Ambientales Estratégicos emitidos en el procedimiento de
evaluacién ambiental estratégica simplificada, tanto del Plan Parcial como del Plan Especial de
Infraestructuras y una vez contestadas, motivadamente, las alegaciones que fueron formuladas
durante los preceptivos periodos de informacion publica.

El planeamiento fue objeto de recurso contencioso-administrativo interpuesto ante el Tribunal
Superior de Justicia de Madrid por Ecologistas en Accién (P.O. 918/2019). Igualmente, se
interpusieron otros dos recursos que dieron lugar a la apertura de los Procedimientos Ordinarios
875/2019 y 1049/2019 que, no obstante, fueron finalmente archivados por desistimiento de los
recurrentes.

En cuanto al recurso de “Ecologistas en Accion Madrid-AEDENAT” (P.O. 918/2019, Seccién 12 de
la Sala de lo Contencioso-Administrativo), tuvo por objeto la impugnacion directa del acuerdo
plenario de aprobacioén definitiva del Plan Parcial y del Plan Especial de Infraestructuras del Sector
S-1 asi como la impugnacion indirecta de la clasificacion como Suelo Urbanizable Sectorizado de
los terrenos del Sector S-1 que resultaba de la Aprobacién Definitiva del vigente Plan General de
Alcobendas.

En relacion con este recurso P.O. 918/2019, en fecha 5 de octubre de 2022 el TSJM dicté la
Sentencia n°820/2019, en virtud de la cual se declaré la nulidad de pleno derecho del acuerdo
plenario de aprobacion definitiva tanto del Plan Parcial como del Plan Especial de Infraestructuras
del Sector S-1, desestimandose el recurso indirecto planteado al vigente Plan General.

Ante la referida sentencia de nulidad del TSJM, tanto el Ayuntamiento de Alcobendas como la
Entidad Urbanistica Colaboradora denominada “Junta de Compensacion del Sector S-1”
presentaron Recurso de Casacion, tanto ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal
Supremo como ante la Seccion de Casacion Autonémica, siendo que, en virtud de Auto de fecha 18
de enero de 2023, el TSIM acordé tener por preparado el citado recurso de casacion,
suspendiéndose la tramitacion del recurso de casacion autonémico en tanto no se resolviera
definitivamente el recurso de casacion estatal.

Ademas de las actuaciones procesales citadas, desde el 5 de abril de 2019, fecha de aprobacion
definitiva del Plan, se fueron sucediendo una serie de actuaciones dirigidas a la ejecucion del
planeamiento de desarrollo del Sector S-1, promovidas por los propietarios del sector y que han
dado lugar a las correspondientes resoluciones administrativas. Entre las mismas, cabe mencionar
el Convenio Urbanistico de Ejecucion del Sector S-1, cuyo texto definitivo fue ratificado por el Pleno
municipal en fecha 25 de marzo de 2021, insertandose anuncio en el BOCM n°99, de 27 de abril de
2021, cuyo contenido y alcance se desarrolla en el Documento Il. Organizacién y Gestion de la
Ejecucion.
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Igualmente, a lo largo de este periodo se han producido modificaciones legislativas con incidencia
directa en las determinaciones urbanisticas que forman parte de ese marco juridico que condiciona
la ordenacion del presente Plan Parcial. Entre ellas, por ejemplo, la modificacién del articulo 20.1.b)
del TRLSRU 15 operada por la Disposicion adicional Cuarta de la Ley 12/2023, de 24 de mayo,
por el derecho a la vivienda.

Con el fin de integrar todas estas actuaciones y determinaciones, mediante Acuerdo de la Junta
de Gobierno Local de fecha 18 de junio de 2024, se aprobd inicialmente el documento del Plan
Parcial del Sector S-1 del PGOU de Alcobendas y se acordé someter el expediente a informacion
publica por plazo de un mes, remitir a la Direccion General de Transicion Energética y Economia
Circular de la Comunidad de Madrid la documentacion técnica del expediente para su evaluacion
ambiental estratégica simplificada asi como solicitar el resto de los informes de los érganos y
entidades administrativas previstos legalmente como preceptivos.

Durante la tramitacién del citado planeamiento, el Tribunal Supremo dicté la Sentencia nam.
644/2025, de 28 de mayo, que falla no haber lugar a los recursos de casacion interpuestos por las
respectivas representaciones procesales contra la sentencia de 5 de octubre de 2022, dictada en
el Procedimiento Ordinario num. 918/2019, por la Sala de lo Contencioso Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de Madrid (Seccién Primera), “en la medida que la sentencia
impugnada, como se ha venido razonando, se ajusta plenamente a las anteriores consideraciones,
debe ser confirmada con la consiguiente desestimacion de los recursos de casacion interpuestos,
pues un caballbn o montafia artificial de tal envergadura (...) no puede calificarse de simple
modificacién técnica, correctora, estética o0 paisajistica, pues constituye a efectos
medioambientales una modificacién sustancial, que requiere una evaluacion ambiental estratégica
especifica, no pudiendo entenderse satisfecha tal exigencia con las evaluaciones ambientales
practicadas, pues tal concreta actuacion no se sometié a debida consideraciéon del 6rgano
ambiental, no habiendo podido ser evaluada por el mismo”. Se confirma, por tanto, la nulidad de
pleno derecho del acuerdo plenario de 5 de abril de 2019, de aprobacién definitiva tanto del Plan
Parcial como del Plan Especial de Infraestructuras del Sector S-1 en los términos del
pronunciamiento de la citada Sentencia del TSJM de 5 de octubre de 2022.

En definitiva, tanto los pronunciamientos judiciales dictados en los procesos planteados como las
modificaciones normativas y las actuaciones de ejecucion que se han ido aprobando, constituyen el
marco juridico que enmarca y condiciona la elaboracién de este Plan Parcial, que pretende asi
responder, precisamente, a la necesidad de preservar los intereses y derechos de los operadores
juridicos y vecinos de Alcobendas, a la debida garantia de la seguridad juridica y al obligado
cumplimiento de los fundamentos de los pronunciamientos judiciales, dotando de la suficiente
motivacion y justificacion al planeamiento que sirve de cobertura a las actuaciones realizadas en el
ambito.

1.2. Formulacioén

El presente Plan Parcial se eleva al Ayuntamiento de Alcobendas por la Entidad Urbanistica
Colaboradora del Sector S-1 denominada “Junta de Compensacion del Sector S-17, provista de CIF
V/06.887.046 y con domicilio en la C/ Méndez Alvaro n°56, CP.28.045 de Madrid y en la que se
encuentra integrada la totalidad de propietarios del Sector, para su aceptacion y tramitacion por el
Ayuntamiento, en el marco de colaboracién entre los propietarios del ambito integrados en dicha
Entidad y la Administracion actuante para el desarrollo urbanistico del Sector.
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1.3. Objeto y alcance

De acuerdo con lo determinado en el articulo 43 y siguientes de la LSCM, el objeto del presente
Plan Parcial es definir la ordenacidon pormenorizada del Sector S-1 del Suelo Urbanizable
Sectorizado del Plan General de Alcobendas, 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).

Como se establece en el articulo 47 de la LSCM, redactado por el nimero Diez del articulo Cinco
de la Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes para el Impulso de la Actividad
Econdmica y la Modernizaciéon de la Administracion de la Comunidad de Madrid, el Plan Parcial
podra modificar cualesquiera determinaciones de ordenacion pormenorizada establecidas por el
planeamiento general sobre el ambito o sector siempre que justifique expresa y suficientemente que
las mismas sean congruentes con la ordenacion estructurante del planeamiento general e,
igualmente, podran modificar los limites de los ambitos o sectores, pudiendo alcanzar la variacion
de superficie un 5 por ciento de la superficie total del ambito o sector, siempre que se justifique a
través del correspondiente estudio topografico y cartografico y se expliquen los errores del
planeamiento superior.

1.4. Equipo Redactor

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

Forman parte del equipo base de su redaccion:

D. Carlos San Gregorio..........ccceeccvvvieeeeeeeeeceiee, Disefio, coordinacion y gestion
D2. Margarita AIVArez.............cococoeueueueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen Desarrollo y gestion
D2 M2 Victoria RUIZ ......coooeiiiii e Desarrollo
D.Jorge Calle .......ccooeeieeiiiiiiien Asesoramiento infraestructuras y desarrollo
D. Ernesto Madero.........cccccoeeeiennneen. Asesoramiento infraestructuras y desarrollo
D2. Silvia ROAriQUeZ...........ceoiiiiiiiiiiiiei e Asesoramiento juridico
D2 Noelia LUMDBIEIaS. ........ueiiiiiiiie it Gestion
D2 NOEMI FUBNEE ... Gestion
D. DaVid DI@zZ......cccoiiiiiiiiiieie e Delineacion
D2 EVA MarotO.....ccocviieeiiiiiee e Edicion y maquetacion
D2 Laura ROAIQUEZ ........vveviieeiiiiiiiieeee e Edicion y maquetacion

Colaboradores:

Proymasa........cccoceeeiiiiiieiniiee e Medio Ambiente y soluciones acusticas
VECHO i s Ingenieria de Trafico
AFQUEX .t Soluciones Integrales en Patrimonio
Chiva INngenieros ...........cccovvveeveiiiieeienec e Servicios generales en topografia
ENVAC ..ooiii Recogida Neumatica de Residuos
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1.5. Contenido del documento

La documentacion integrante del presente 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 |l. Memoria.

© ® N o ok~ w DN =

Introduccion.

Antecedentes.

Informacién del ambito.

Condicionantes de la ordenacion.

Estudio de alternativas.

Descripcion y justificacion de la solucion de ordenacion adoptada.
Justificacion del cumplimiento de determinaciones estructurantes.
Tramite ambiental.

Cuadros resumen de superficies de la ordenacion.

Anexos y documentacion complementaria de la Memoria:

o Anexo .- Resumen Ejecutivo.

o Anexo Il.- Viabilidades Técnicas de las Compafias suministradoras.
o Anexo lll.- Documento Ambiental Estratégico.

o Anexo IV.- Plan de Alarma, Evacuacion y Seguridad Civil.

o Anexo V.- Estudio Hidrico del Sector (Decreto 170/1998) y Estudio Hidrologico-
Hidraulico del arroyo de Valdelacasa.

o Anexo VI. - Estudio de Trafico y Movilidad.

o Anexo VII.- Estudio del Impacto Acustico y de Vibraciones.
o Anexo VIII.- Estudio del Arbolado.

o Anexo IX.- Estudio de Caracterizacion de Suelo.

o Anexo X.- Estudio de Contaminacion Electromagnética.

o Anexo Xl.- Memoria del Analisis de Impacto Normativo.

o Anexo Xll.- Estudio de Cambio Climatico.

o Anexo XIll.- Estudio de paisaje.

o Anexo XIV.- Levantamiento topografico del Sector.

o Anexo XV.- Alegaciones, informes de organismos y cumplimiento de los mismos.

- Documento Il. Organizacién y Gestién de la Ejecucion.

1. Antecedentes de gestion.
2. Condiciones y marco de ejecucién del Plan.
3. Conservacion de los procesos de desarrollo.
4. Evaluaciéon Econémico-Financiera. Viabilidad econdmica.
5. Informe de Sostenibilidad Econémica.
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- Documento Ill. Normativa.

1. Disposiciones generales.

2. Determinaciones generales.

3. Normas particulares de las zonas de ordenanza.
- Documento IV. Planos.

1. Planos de informacion.

2. Planos de ordenacion.
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2. Antecedentes
2.1. Antecedentes del Plan Parcial de 2019

Como ya se ha citado, el Plan General de Alcobendas, aprobado definitivamente por Acuerdo de
Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid el 9 de julio de 2009 establecid las
determinaciones estructurantes para el Sector S-1 en sus Normas Urbanisticas, concretamente en
su Capitulo 71. Suelo Urbanizable Sectorizado y en la Ficha de Ordenacion y Gestion del Sector.
Sin perjuicio del analisis pormenorizado de los condicionantes derivados de la ordenacion
estructurante del Plan General que se realiza en el apartado 4.1. del presente documento, baste
ahora recordar alguno de los aspectos de esa ordenacién que han sido objeto de expreso analisis
judicial, como es el caso de la sostenibilidad del desarrollo previsto en el Plan, la adecuacion de sus
proyecciones demogréficas o la determinacién de las Redes Publicas de cesion, de acuerdo con la
legislacion entonces vigente, pero contemplando que las mismas, en caso de modificacién de la
legislacion, perderan su caracter normativo y se ajustaran a la nueva legislacion.

El Sistema de Actuacion definido por el Plan General para el Sector es el de Cooperacion, sin
perjuicio de la aplicacion de los articulos 115.3, 115.4 y 246.2 LSCM y, en este marco, el 12 de abril
de 2012, se presentd al Ayuntamiento de Alcobendas el “Acta de Manifestaciones” otorgada ante
Notario para constituir la Asociacion Administrativa de Cooperaciéon del Sector, al amparo de lo
establecido en el articulo 101.4 de la LSCM, asi como en los articulos 24 a 30 y 191 a 193 del
Reglamento de Gestion Urbanistica.

La constitucion de la Asociacién fue posteriormente aprobada por acuerdo de la Junta de Gobierno
Local del Ayuntamiento de Alcobendas en sesion de 22 de julio de 2014 y finalmente inscrita en el
Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras de la Comunidad de Madrid (en adelante, REUC)
el 17 de septiembre de 2014, al folio 67, Libro 53, con el numero 1.421 de inscripcion.

Esta Asociacion se constituyd al objeto, segun se refleja en sus Estatutos, de “colaborar con el
Ayuntamiento de Alcobendas en el desarrollo urbanistico del Sector’ integrando a propietarios
titulares de terrenos en el Sector que representaban el 55,56% de su superficie y, en cumplimiento
del mismo, se formulé el documento técnico del Plan Parcial del Sector que el Ayuntamiento de
Alcobendas hizo suyo y fue aprobado definitivamente por el Pleno Municipal de 5 de abril de 2019
(BOCM n°142, de 17 de junio de 2019).

2.2. Ordenacion del Plan Parcial de 2019

El Plan Parcial aprobado definitivamente en virtud de acuerdo adoptado por el Pleno del
Ayuntamiento de Alcobendas en sesion celebrada el 5 de abril de 2019 y publicado posteriormente
en el BOCM n°142, de 17 de junio de 2019, con la inclusién del texto integro de su normativa
urbanistica, desarroll6 las determinaciones estructurantes del Plan General, definiendo la
ordenacion pormenorizada del Sector S-1, de conformidad con lo establecido en el articulo 47 de la
LSCM, asi como con el contenido sustantivo y documental requerido en los articulos 48 y 49 de
dicho texto legal.

Entre otras determinaciones, el Plan contemplé una superficie total a ordenar de 2.172.909 m?3s, de
la que 25.749 m?s corresponde a la superficie del DPH del Arroyo Valdelacasa. Se establece un
aprovechamiento Unitario de 0,4560 m?cuc/m?s y un coeficiente de edificabilidad de 0,50 m?c/m?3s,
con una edificabilidad lucrativa maxima de 1.073.580 mZc.

En cuanto a las Redes Publicas, se cuantificaron un total de 1.228.278 m?s, sustituyéndose la
titularidad de las Redes Supramunicipales por aplicacion de la modificacion normativa sobre
cesiones, sin que se reduzca el total de las redes previstas en el Sector (Redes Generales 979.580
m?s y Redes Locales 248.698 m?s).

El Plan Parcial mantuvo la cifra que el PGOU establecia, de forma orientativa, en cuanto al nimero
de viviendas a construir (8.600) y establecié una unica Unidad de Ejecucion, a desarrollar en tres
Etapas.
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Por ultimo, en coherencia con la ordenacion del PGOU, se establecié como Sistema de Ejecucion
el de iniciativa publica por Cooperacion, previendo de manera expresa en su Documento Il.
Organizacion y Gestion de la Ejecucion la posibilidad de aplicar lo establecido en los articulos 115.3,
115.4 y 246.2 de la LSCM, en cuanto a la suscripcion de un Convenio Urbanistico para la Ejecucion
del planeamiento, definiendo el régimen de ejecucion, apartandose, incluso, de los Sistemas de
Ejecucion previstos en la LSCM.

2.3. Actuaciones de ejecucién del planeamiento

En aplicacién de la prevision expuesta sobre el sistema de ejecucién, una vez aprobado
definitivamente el Plan Parcial del Sector S-1 de 2019, se suscribié un “Convenio Urbanistico de
ejecucioén para la gestion integral del planeamiento de desarrollo del Sector S-1”, cuya tramitacion
es solicitada por la entonces Asociacion Administrativa de Cooperacién en fecha 11 de junio de 2020
y en base al acuerdo previamente adoptado por su Asamblea General en sesion de 27 de febrero
de 2020, al que también se adhirieron una serie de propietarios no asociados a la misma.

El texto definitivo del referido Convenio fue aprobado por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de
Alcobendas en sesion celebrada el 25 de marzo de 2021, insertdndose anuncio en el BOCM n°99,
de 27 de abril de 2021, siendo que su firma se produjo el dia 20 de mayo de 2021 entre el
Ayuntamiento de Alcobendas y la Asociacion Administrativa de Cooperacién, junto con las
diligencias de adhesion suscritas ese mismo dia y en fechas posteriores por los propietarios de la
totalidad de terrenos que conforman el Sector.

El Convenio Urbanistico de Ejecucion del Sector S-1 se suscribio asi en el marco de lo regulado en
el Capitulo 2° del Titulo VI de la LSCM, sobre “Férmulas y Técnicas de Cooperacion” y, en concreto,
en la Seccién 22 que contempla los convenios urbanisticos y, especificamente, los convenios de
ejecucion del planeamiento descritos en el apartado b) del articulo 244 y siguientes de la LSCM.
Todo ello de conformidad con la posibilidad expresamente prevista sobre los Sistemas de Actuacion
en el propio Plan Parcial aprobado definitivamente por el Pleno Municipal el 5 de abril de 2019, y
que figura en el Documento Il de “Organizacion y Gestion de Ejecucion” y especificamente en su
apartado 1.1.

Ademas, entre otros aspectos, en el Convenio se prevé que, de manera simultanea a su firma, se
constituiria una Entidad Urbanistica Colaboradora que sustituyese a la predecesora Asociacion
Administrativa de Cooperacion, sujeta a todas las condiciones y reglas que se establecen en el
Convenio. Asi, el mismo dia en que tuvo lugar la firma del Convenio Urbanistico de ejecucion del
Sector S-1, y de conformidad con lo previsto expresamente en el mismo, se celebr6 la Asamblea
General Constituyente de la Entidad Urbanistica Colaboradora a la que se denominé como “Junta
de Compensacion del Sector S-17, mediante otorgamiento de la correspondiente escritura publica
de constitucién ante Notario. De este modo, dicha Entidad Urbanistica Colaboradora ha impulsado
desde su constitucion el desarrollo del Sector S-1 en colaboracion con el Ayuntamiento de
Alcobendas.

De conformidad con la condicién impuesta a esta Junta de Compensacion en la clausula décima del
Convenio Urbanistico del Sector S-1, en concordancia con lo establecido en la Disposicion Adicional
Unica de sus Estatutos, en su acto de constitucion se reconoce y respetan las actuaciones anteriores
llevadas a cabo por la Asociacion Administrativa de Cooperacién y en este sentido, tanto la Junta
de Compensacion como sus miembros se subrogaron en todas las actuaciones, solicitudes y
negociaciones realizadas por la asociacion predecesora, asi como en los acuerdos, compromisos y
convenios formalizados por dicha entidad, sin perjuicio de su sometimiento a ratificacién de su
Asamblea General en su primera sesion, segun se prevé en el articulo 12 de sus Estatutos, lo cual
se produce el dia 15 de septiembre de 2021.
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2.4. Pronunciamientos de la STSJM n°820/2019

Segun se ha expuesto anteriormente, el Plan Parcial del Sector S-1 aprobado definitivamente en
2019, fue objeto de un recurso contencioso-administrativo interpuesto ante el Tribunal Superior de
Justicia de Madrid por Ecologistas en Accion Madrid-AEDENAT (P.O. 918/2019), Seccién 12 de la
Sala de lo Contencioso-Administrativo), que tuvo por objeto la impugnacion directa del acuerdo
plenario de aprobacién definitiva del Plan Parcial y del Plan Especial de Infraestructuras del Sector
S-1, asi como la impugnacion indirecta de la clasificacion como Suelo Urbanizable Sectorizado de
los terrenos del Sector S-1 que resultaba de la Aprobacién Definitiva del vigente Plan General de
Alcobendas del afio 2009.

Asi, el primer motivo de impugnacion se vincula a la infraccion del principio de desarrollo sostenible,
circunstancia que se predica de los tres instrumentos contra los que se dirigen los recursos directo
e indirecto. Este motivo se divide, a su vez, en tres submotivos que, en sintesis, se resumen en el
error del planificador del PGOU de 2009 al clasificar como urbanizables la totalidad de los suelos
que no eran especialmente protegidos o inadecuados para el desarrollo urbano, en una inadecuada
proyeccion demografica efectuada en la Revision del PGOU de 2009 y en la indebida delimitacion
final de un solo sector de 217 Has. frente a la idea inicial de delimitar cinco sectores.

En segundo término, se predica la inadecuacion de la evaluacion ambiental tanto para el Plan Parcial
y el Plan Especial de Infraestructuras como en lo que se refiere a la Revisién del PGOU de 2009.
En todo caso, divide este motivo en otros tres submotivos: a) indebida evaluacion ambiental
estratégica al "al haberse tramitado una evaluacion ambiental simplificada cuando correspondia la
ordinaria"; b) Defectos de la evaluacion sobre los espacios naturales cercanos o colindantes al
sector; c) Defectos en la evaluacién sobre el arroyo de Valdelacasa y d) Defectos en la evaluacion
de los efectos sobre el paisaje. Se centra aqui la atencion en la generacién de una montafia artificial
o caballén encaminada a disminuir el impacto visual en las parcelas unifamiliares del tendido de alta
tension no susceptible de ser soterrado conforme al Informe de Red Eléctrica de Espania.

En tercer lugar, se alega la vulneracion del principio de jerarquia normativa del articulo 67 de la
LSCM que seria consecuencia del que se califica como incumplimiento por el Plan Parcial de las
determinaciones estructurantes del PGOU, en lo atinente a la cesion de Redes Supramunicipales
que en el mismo se establecian.

Por ultimo, se plantea la omisién de la evaluacion de impacto sobre la identidad de género y del
Informe de impacto por razén de orientacién sexual, identidad o expresion de género.

En relacion con este recurso, en fecha 5 de octubre de 2022, el TSJM dicté la Sentencia n°820/2019,
en virtud de la cual se declaré la nulidad de pleno derecho del acuerdo plenario de aprobacion
definitiva tanto del Plan Parcial como del Plan Especial de Infraestructuras del Sector S-1, estimando
unicamente uno de los submotivos planteados por Ecologistas en Accion y desestimando el resto
de alegaciones planteadas: la Sala considera que las evaluaciones ambientales no han tenido la
oportunidad de “evaluar la creacién de una montafa artificial o caballén en tanto que alternativa al
inviable soterramiento de las redes eléctricas de alta y media tensién ya que tal solucién fue prevista
una vez los Informes fueron emitidos y, por ende, no fueron sometidos al 6rgano ambiental pese a
la trascendencia de la modificacion que la misma comportaba’.

Considerando el Fallo y los Fundamentos Juridicos de esta Sentencia, hay que sefialar las
siguientes conclusiones de la resolucién judicial, como marco basico de redacciéon del presente
documento:

- No se plantean vicios de ilegalidad material del Plan General que afecten a los actos de
aplicacion impugnados.

- No hay vulneracién del principio de desarrollo sostenible. En este sentido, sefiala la
Sentencia que “se esta, pues ante un «urbanismo cambiante» que intenta adaptarse a
nuevas exigencias y realidades, pero, al mismo tiempo, las Administraciones con
competencia en el ambito material del urbanismo se encuentran legitimadas y obligadas a
desarrollar actuaciones que eviten la petrificacion de pueblos y ciudades, acometiendo para
ello las actuaciones de transformacion urbanistica. Es precisamente mediante la legitimidad
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democrética de los instrumentos de planeamiento (que, no debe olvidarse, garantizan la
participacion ciudadana conforme a los articulos 9.2 y 105 a) de la Constitucion), junto a la
discrecionalidad técnica y el principio de autonomia local, como se posibilita la modificacién
urbanistica de la ciudad a través de la planificacién”.

- La Revisién del PGOU, en el concreto aspecto que se impugna por via indirecta, contenia
una motivacion, explicita y claramente expresada en la Memoria, ya en lo atinente a
su oportunidad, ya a su necesidad. Se justificé la clasificaciéon en cuestiéon y el que la
misma respondia tanto a la evolucién demografica de la ciudad como a la propia
configuracién de los Sectores.

- La sustituciéon de una configuracién inicial en cinco sectores por la delimitacién de un
unico sector es una decisiéon que encaja sin dificultad en la discrecionalidad que al
planificador le corresponde.

- El Plan Parcial se acomoda a la cifra que de forma orientativa el PGOU establecia en
cuanto al numero de viviendas a construir (8.600) y que aparece como resultado de
multiplicar la edificabilidad residencial prevista en el PGOU (80% de 1.075.559 m?) por una
superficie media de 100 m? por vivienda.

- Soblo deben ser objeto de evaluacidon de impacto ambiental ordinaria los proyectos
especificamente contemplados en el articulo 7.1 LEA, de tal forma que cuando, como aqui
sucede, no se estad ante ninguno de tales proyectos resulta innecesario que por el 6rgano
ambiental se justifique la opcidn por una u otra modalidad de evaluacion.

- No se estima que nos encontremos ante suelos en estado rural que cumplirian
funciones ambientales de importancia -conectividad con espacios naturales protegidos y
mantener las dinamicas hidricas del Arroyo Valdelacasa- y que no fueron consideradas
en la tramitacién ambiental.

- Nada impide que, a través del planeamiento de desarrollo, se dejen sin efecto las
cesiones previstas -redes supramunicipales- con el fin de acomodarlas a la nueva
normativa. En definitiva, deviene innecesario que, para efectuar la necesaria adaptacion
derivada de las mentadas modificaciones legislativas, se haya de recurrir forzosamente a
una modificacion del PGOU.

- No se ha acreditado en modo alguno que la actuacién del Ayuntamiento de
Alcobendas, al aprobar tanto el Plan Parcial como el Plan Especial objeto de impugnacién,
haya estado presidida por la desviaciéon de poder. No puede estimarse acreditado que
se actuara con la voluntad de ejercer las potestades urbanisticas para fines distintos de los
establecidos por el ordenamiento juridico, con un fin subjetivo instrumental manifiestamente
dispar del fin objetivo propio del legitimo ejercicio de tales potestades.

- La creaciéon de una montana artificial o caballén en cuanto alternativa al inviable
soterramiento de las redes eléctricas de alta y media tension inicialmente previsto
debe ser sometida a la consideracion del 6rgano ambiental para que pueda ser
evaluada por el mismo, siendo asi que en el instrumento aprobado definitivamente ni se
contempla ya el soterramiento al que se referia la Ficha del Plan General (por resultar
inviable) ni se define el pasillo eléctrico en los términos que imponian las evaluaciones
ambientales.

En definitiva, la razén para decidir de la Sentencia del TSJM, anulatoria del Plan Parcial de 2019,
es la omision del sometimiento a la consideracién del 6rgano ambiental de la creacion del reiterado
caballén.
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2.5. Aprobacion inicial del presente Plan Parcial

Como se ha citado, mediante Acuerdo de la Junta de Gobierno Local de fecha 18 de junio de 2024,
se aprobo inicialmente el documento del Plan Parcial del Sector S-1 del PGOU de Alcobendas y se
acordd someter el expediente a informacién publica por plazo de un mes, remitir a la Direccion
General de Transicion Energética y Economia Circular de la Comunidad de Madrid la
documentacion técnica del expediente para su evaluacién ambiental estratégica simplificada asi
como solicitar el resto de los informes de los 6rganos y entidades administrativas previstos
legalmente como preceptivos.

Este Plan se elaboré y aprobd inicialmente, a pesar de estar pendiente la resolucién de los recursos
de casacion sefialados, en el ejercicio de la potestad de planeamiento municipal y, en este sentido,
no se puede olvidar que el planeamiento articula un orden urbanistico complejo que concilia una
multiplicidad de intereses publicos y privados y, de esta forma, el planificador tiene que buscar la
maxima seguridad juridica en su actuacion. Todo plan de urbanismo implica una ordenacion
determinada del territorio que se considera idonea a las necesidades municipales en ese ambito y,
en definitiva, a las exigencias del interés publico. Es el interés de la comunidad el que ha de
determinar su configuracion, surgiendo asi el planeamiento como una funciéon publica
irrenunciable para las administraciones publicas.

El planeamiento urbano supone anticipar y prever el futuro de la ciudad y precisamente por ello, es
decir, porque el urbanismo no es estatico sino dinamico y operativo, el legislador ha facultado a las
corporaciones locales a adoptar las soluciones y modificaciones que impongan la realidad y las
nuevas necesidades urbanisticas creadas. Esto se hace mas acuciante en un momento de crisis
inmobiliaria como el actual, con un acusado déficit de oferta residencial y crecientes barreras de
acceso a una vivienda. La limitada disponibilidad de suelo finalista ha sido identificada,
precisamente, como uno de los principales obstaculos para la construccion de nueva vivienda en
Espafia y, en este contexto, el ejercicio de la potestad de planeamiento deviene imperativo para las
Administraciones Publicas.

2.6. Pronunciamientos de la STS

Durante la tramitacion del presente Plan Parcial, el Tribunal Supremo ha dictado la Sentencia num.
644/2025, de 28 de mayo, que falla no haber lugar a los recursos de casacion interpuestos por las
respectivas representaciones procesales contra la sentencia de 5 de octubre de 2022 del Tribunal
Superior de Justicia de Madrid (Seccién Primera) “en la medida que la sentencia impugnada, como
se ha venido razonando, se ajusta plenamente a las anteriores consideraciones, debe ser
confirmada con la consiguiente desestimacion de los recursos de casacion interpuestos, pues un
caballbn o montafa artificial de tal envergadura (...) no puede calificarse de simple modificacién
técnica, correctora, estética o paisajistica, pues constituye a efectos medioambientales una
modificacién sustancial, que requiere una evaluacion ambiental estratégica especifica, no pudiendo
entenderse satisfecha tal exigencia con las evaluaciones ambientales practicadas, pues tal concreta
actuaciéon no se sometié a debida consideracién del érgano ambiental, no habiendo podido ser
evaluada por el mismo”.

Se confirma, por tanto, la nulidad de pleno derecho del acuerdo plenario de 5 de abril de 2019, de
aprobacion definitiva tanto del Plan Parcial como del Plan Especial de Infraestructuras del Sector S-
1 en los términos del pronunciamiento de la citada Sentencia del TSJM de 5 de octubre de 2022: es
decir, no se plantean vicios de ilegalidad material del Plan General, no hay vulneracién del principio
de desarrollo sostenible, se justifica la clasificacién del ambito, la delimitacién de un Unico sector es
una decision que encaja en la discrecionalidad del planificador le corresponde, sélo deben ser objeto
de evaluacién de impacto ambiental ordinaria los proyectos especificamente contemplados en el
articulo 7.1 LEA, no se estima que nos encontremos ante suelos en estado rural que cumplirian
funciones ambientales de importancia y nada impide que, a través del planeamiento de desarrollo,
se dejen sin efecto las cesiones previstas -redes supramunicipales- con el fin de acomodarlas a la
nueva normativa, pero si debe ser sometida a la consideracion del 6rgano ambiental para que pueda
ser evaluada por el mismo la creacién de una montafia artificial o caballon.
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En definitiva, la Sentencia del Tribunal Supremo confirma la nulidad del Plan Parcial del Sector S-1
aprobado definitivamente en 2019, como consecuencia de la omisiéon del sometimiento a la
consideracion del 6rgano ambiental de la creacién del citado caballén, manteniendo la legalidad de
sus determinaciones urbanisticas.

Por ello, se ha elaborado el presente documento de Plan Parcial, que sucede y sustituye al anulado,
manteniendo la ordenacion judicialmente ya confirmada, incorporando en el mismo, de nuevo, todos
los estudios sectoriales preceptivos, incluso cuando dichos informes sean una reiteracion de los ya
emitidos al no haberse modificado la ordenaciéon anterior, e incluyendo el Estudio Ambiental
Estratégico con la pormenorizacion de los detalles que afectan expresamente a la planificacion del
pasillo eléctrico y el alcance de la solucién del caballén, continuacion del existente en el parque
lineal del poligono de Valdelacasa, al no ser viable soterrar las lineas de alta tensién, tal y como ha
dictaminado la propia REE. El Plan Parcial pretende asi responder, a la necesidad de preservar los
intereses y derechos de los operadores juridicos y vecinos de Alcobendas, a la debida garantia de
la seguridad juridica y al obligado cumplimiento de los fundamentos de los pronunciamientos
judiciales, dotando de la suficiente motivacion y justificacion al planeamiento que sirve de cobertura
a las actuaciones de desarrollo del ambito.
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3. Informacion del ambito
3.1. Informacion general
3.1.1. Situacion, delimitacién y superficie

Los terrenos objeto de ordenacién pormenorizada a través del presente Plan Parcial se encuentran
ubicados en el Sector S-1 de Suelo Urbanizable Sectorizado del Plan General de Alcobendas
(Madrid).

El Sector se encuentra situado en el limite Oeste del municipio de Alcobendas, colindante con el
término municipal de Madrid. Se trata de un Sector discontinuo, dado que se encuentra atravesado
por la antigua carretera M-616 (ahora viario de competencia municipal tras la mutacion demanial a
favor del Ayuntamiento en febrero de 2023) por lo que tiene una zona Norte y una zona Sur.
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La zona Norte del Sector, tiene los siguientes limites fisicos:

Al Norte, Suelo No Urbanizable Preservado Inadecuado para la Urbanizacion.

Al Este, el Suelo Urbano Consolidado del barrio de Fuentelucha (API-9 “Fuentelucha”).
- Al Sur, la antigua carretera M-616.

Al Oeste, Suelo No Urbanizable Preservado Inadecuado para la Urbanizacion y Suelo
Urbanizable No Sectorizado (A-5).

La zona Sur del Sector, tiene los siguientes limites fisicos:

- Al Norte, la antigua carretera M-616.

Al Este, la avenida de Valdelaparra, que forma parte del Suelo Urbano Consolidado del
barrio de Espino del Cuquillo.

Al Sur, la calle de Pefialara, que forma parte del Suelo Urbano Consolidado del poligono
industrial de Valdelacasa.

Al Oeste, con el Sector S-5 “Comillas” de Suelo Urbanizable Sectorizado y con el término
municipal de Madrid, el espacio protegido del Monte Valdelatas.
', = "~ . P el RSP
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= - i

antigua M-616
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Figura. Delimitacion del Sector S-1 sobre Google Maps.
La superficie total del ambito de ordenacién del Sector S-1, segun la delimitacion sobre
levantamiento topografico del terreno, es de 2.172.909 m?s. De esta superficie, un total de 25.749
m?s corresponden a la superficie que ocupa el Dominio Publico Hidraulico del arroyo de Valdelacasa.
Esta superficie no computara a los efectos del calculo de la edificabilidad ni generara
aprovechamiento, por lo que la superficie generadora de aprovechamiento es de 2.147.160 m?3s.
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Esta superficie es inferior en un 0,2% de la utilizada en la ficha del Plan General (2.151.118 m?s),
debido a la medicion topografica utilizada y al Estudio Hidrolégico de delimitacion del Dominio
Publico Hidraulico realizado para definir la superficie del arroyo de Valdelacasa. Esta variacion 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 y del 5% permitido por la nueva redaccion
del art.47.4 de la LSCM.

3.2. Caracteristicas de los terrenos objeto de ordenacién
3.2.1. Topografia

La topografia es de pendientes suaves, produciendo tres grandes bandas que discurren en sentido
Norte-Sur.

La primera, mas pegada al Suelo Urbano de Alcobendas, tiene un sentido ascendente hasta
aproximadamente un tercio del Sector, alcanzando su cota mas elevada en la cota 739 msnm.
Desde esa linea imaginaria, comienza a descender hasta el arroyo de Valdelacasa, que recorre la
parte Sur del Sector en sentido Norte-Sur, alcanzando la cota mas baja al Sur del Sector, en la cota
671 msnm. Desde el mismo, y hasta limite con el término municipal de Madrid, vuelve a ascender
en suave pendiente.

El Sector, esta condicionado geomorfolégicamente por el Arroyo de Valdelacasa, que escaba de
norte a sur el ambito. El fondo del valle, junto a las laderas que vierten sobre él, se desarrolla en la
parte oriental del sector. En la parte nororiental, se sitia la zona mas elevada y llana, coincidentes
con los rellenos terciarios de la Cuenca de Madrid.

La altitud media de los suelos del Sector es de 709,5 msnm.
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Figura. Delimitacion del Sector S-1 sobre mapa topografico de la CAM del afio 2016. Fuente: Visor
cartografico de la CAM.
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El sector es una zona sin pendientes pronunciadas donde no se superan los 14,5° de pendiente
maxima, en ninguna zona, siendo la pendiente media de 2°.

En febrero de 2022 se ha realizado un nuevo levantamiento topografico del Sector, realizado por la
empresa especializada Chiva Ingenieros, cuya memoria y planos se incorpora como Anexo XIV del
Plan Parcial.

3.2.2. Edificaciones y usos existentes

Los terrenos del Sector actualmente estan ocupados, mayoritariamente, por pastizales, fruto del
abandono de la actividad agricola de cultivos de secano, que hoy en dia se ven reducidos a las
areas de menor pendiente localizadas en la margen izquierda del arroyo de Valdelacasa, asi como
la zona del Sector ubicada al norte de la M-616.

En la zona Noroeste del Sector existe un complejo edificios de titularidad del Arzobispado de Madrid,
donde se ubica el Seminario Redemptoris Mater — Nuestra Sefiora de la Almudena. Este complejo
de edificaciones tiene en la actualidad una superficie de 3.475 m? construidos, de acuerdo con los
datos catastrales.

Junto a este complejo, existe una vivienda unifamiliar habitada en la actualidad, con una superficie
de 350 m? construidos, aproximadamente.

¢ ;\‘

Figura. Ortofoto del complejo “Seminario Redemtoris Mater y de la vivienda unifamiliar colindante. o

En el Sector existen otras pequefias edificaciones, ademas de pequefios chamizos ilegales y ruinas
de antiguas instalaciones agropecuarias.

Todas las edificaciones existentes se grafian en el plano P.1.5.- Edificaciones existentes.

3.2.3. Escena urbana

El Sector se encuentra situado en un lugar estratégico del municipio de Alcobendas, conformando
el remate urbano por su zona mas Occidental. Se ubica en colindancia con areas residenciales
consolidadas de Alcobendas y dedicadas, en su mayoria, a usos residenciales, a excepcion del
poligono industrial de Valdelacasa, situado al Sur del Sector.

Se encuentra, por un lado, en franca relacién con los barrios residenciales colindantes conformados
por el Fuentelucha y el barrio Espino del Cuquillo, de tipologias edificatorias muy similares, con
viviendas en bloque, con planta baja mas cuatro alturas residenciales, y en muchos casos,
principalmente en Fuentelucha, con aticos retranqueados.

Documento I. Memoria ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
Plan Parcial del Sector S-1 del Plan General de Alcobendas pagina 22 de 295

022



023

ARNAIZ

La diferencia mas determinante entre ambas zonas de la ciudad, en lo que a usos se refiere, radica
en la mayor consolidacion del uso comercial en planta baja, que aparece con mayor profusion en la
zona del casco, con lo que ello conlleva de riqueza en el paisaje urbano, conformando una ciudad
mas vivida a lo largo de toda la jornada, mientras que Fuentelucha se puede considerar barrio
dormitorio, con un uso urbano de menor riqueza.
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magen de la Calle Palestina, red viaria secundaria del barrio Fuentelucha

Figura. |

Los viarios de ambas zonas son de calidad, con secciones transversales amplias, tanto en calles
principales como secundarias, y aceras que van desde los 3,50 metros en viarios secundarios a
cerca de 5,50 metros en viarios principales como el Paseo de la Chopera.

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.

Figura. Parque urbano en el Paseo. Marqués de Valdivia.

En lo referente a los suelos del poligono industrial de Valdelacasa, se trata de un entorno de
actividades econdmicas consolidado en cuanto a su urbanizaciéon, con viarios amplios y
suficientemente dotado que, sin embargo, no ha conseguido una consolidacion en la edificacion,
posiblemente debido a, ademas de la situacién econémica actual, la falta de flexibilidad en los usos
propuestos en su desarrollo que imposibilitan la implantacion de actividades de actividades
comerciales, servicios terciarios, cultura y ocio.
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Flgura Imagen del estado de consolidacion de la edificacion del Parque empresarial de Valdelacasa

3.2.4. Infraestructuras existentes
3.2.4.1. Red viaria perimetral

En la actualidad el ambito se encuentra rodeado en su perimetro Norte, Este y Sur por vias de alta
capacidad de trafico rodado. Al Norte se encuentra la antigua carretera de la Red Principal de la
Comunidad de Madrid M-616, al Este la avenida Valdelaparra (antes carretera M-616 y desafectada
en 2007) y al Sur por la calle Pefalara, colindante con el poligono industrial de “Valdelacasa”.

Por su ubicacion geografica, el ambito es el mas occidental del municipio y por delante de él transitan
todos los vehiculos que se dirigen por la antigua carretera M-616 (Carretera del Goloso) hacia la
Carretera M-607, con destino Colmenar Viejo y/o Madrid.
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Flgura Esque"fna de conectividad viaria deI Sector. Fuente: elaboracion propia.
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El entorno donde se ubica el Sector soporta un trafico denso en las horas punta, manteniéndose en
niveles de servicio préximos a la colmatacioén, presentado las condiciones mas desfavorables la
glorieta de interseccién entre 4 viarios principales, la antigua carretera M-616, al Oeste, la Avenida
Marqués de la Valdavia, al Este, procedente del casco urbano de Alcobendas, al Sur la Avda.
Valdelaparra y al Norte la Avda. de la llusion de la Urbanizaciéon Fuentelucha. Por tanto, confluye,
en esa glorieta, una intensidad de trafico muy elevada provocando los consiguientes atascos de
trafico que se prolongan a lo largo de las zonas colindantes en las horas punta.

3.2.4.2. Red de Ferrocarril

En la zona Norte del Sector, discurre, mediante traza soterrada, la linea de Cercanias de Renfe C-
4 (Parla-Alcobendas/SS de los Reyes), entre las estaciones de Universidad Pontificia Comillas y
Valdelasfuentes.

Figura. Trazado de la linea de C-4 de cercanias que discurre soterrada en la zona Norte del Sector.

3.2.4.3. Red de abastecimiento de agua

Paralela a la antigua carretera M-616 discurre una arteria de abastecimiento de agua potable
propiedad del Canal de Isabel Il de 1.250 mm de diametro.

Salvo esta arteria y las acometidas de abastecimiento al Seminario Redemptoris Mater — Nuestra
Sefora de la Almudena y a la vivienda existente junto a él, no existe infraestructura de
abastecimiento de agua en el Sector.

3.2.4.4. Red de energia eléctrica

Casi en paralelo con el limite Oeste de la zona Sur de Sector, discurre una linea aérea de alta
tension que contiene un doble circuito de 220 KV y un doble circuito de 400 KV, propiedad de REE.

Por otro lado, existen 2 lineas eléctricas de media tension, una en la parte Norte del Sector y otra
que discurre en paralelo al limite con el término municipal de Madrid proveniente del poligono de
Valdelacasa; ambas deberan soterrarse.
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3.2.5. Afecciones existentes
3.2.5.1. Linea de ferrocarril de Cercanias C-4

Dado que el trazado de esta linea que afecta al Sector en su zona Norte se encuentra soterrado, la
afeccion que existe se circunscribe a la superficie afectada por el Dominio Publico ferroviario que,
de acuerdo con lo establecido en el articulo 13 de la Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del Sector
Ferroviario (en adelante LSF), se extiende a la superficie de terrenos necesarios para asegurar la
conservacion y el mantenimiento de la obra, por lo que se tomara lo establecido en el Plan General
de Alcobendas.

Cualquier actuacion en el entorno de la linea ferroviaria quedara sujeta a la legislacion vigente, LSF,
recientemente modificada por la Ley 26/2022, de 19 de diciembre-, el RD 2387/2004, de fecha 30
de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento del Sector Ferroviario, y el RD 929/2020, de
fecha 27 de octubre, sobre seguridad operacional e interoperabilidad ferroviarias, normativa sectorial
con rango de normas materiales de ordenacion directamente aplicables al planeamiento.

Deberan respetarse las limitaciones a la propiedad y las restricciones de uso establecidas en el
capitulo Il de la LSF en el que se definen para todas las lineas ferroviarias que formen parte de la
Red Ferroviaria de Interés General una zona de dominio publico (ZDP), otra zona de proteccién (ZP)
y la linea limite de edificacion (LLE). Se incorpora a continuacion un resumen del caso especial del
tramo en tunel que afecta al Sector:

“Comprenden la zona de dominio publico los terrenos ocupados por las lineas ferroviarias
que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés General y una franja de terreno de ocho
(8) metros a cada lado de la plataforma, medida en horizontal y perpendicularmente al eje
de la misma, desde la arista exterior de la explanacion.” (art.13.1 LSF).

“En el caso de tuneles, se considerara como aristas exteriores de la explanacion las lineas
de proyeccion vertical del borde de las obras sobre el terreno, siendo zona de dominio
publico el terreno comprendido entre las referidas lineas. En aquellos supuestos en que la
montera de los tuneles sea suficiente o en que se arbitre un sistema constructivo que
permita, conforme a la oportuna y previa autorizacién de obra por parte del Administrador
de Infraestructura Ferroviaria, la utilizacién del subsuelo o vuelo sobre el mismo, con plena
sequridad para el servicio ferroviario, podra delimitarse como zona de dominio publico
exclusivamente la zona necesaria para asegurar la conservacion y el mantenimiento de la
obra y, en todo caso, el contorno de las boquillas y una franja perimetral suficiente alrededor
de estos elementos.” (art.13.5 LSF).

“La zona de proteccion de las lineas ferroviarias consiste en una franja de terreno a cada
lado de las mismas delimitada, interiormente, por la zona de dominio publico definida en el
articulo anterior y, exteriormente, por dos lineas paralelas situadas a setenta (70) metros de
las aristas exteriores de la explanacion.” (art.14.1 LSF).

“En el caso de tineles, la zona de proteccion comprendera el area delimitada por dos lineas
imaginarias situadas a una distancia de veinte (20) metros desde la proyeccioén vertical de
la cara externa de cada uno de los hastiales.” (art.14.5 LSF).

"A ambos lados de las lineas ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés
General se establece la linea limite de edificacion, desde la cual hasta la linea ferroviaria
queda prohibido cualquier tipo de obra de construccién, reconstruccién o ampliaciéon de
edificaciones existentes a excepcion de las que resultaren imprescindibles para la
conservacion y mantenimiento de las edificaciones existentes en el momento de la entrada
en vigor de esta ley (...).

La linea limite de edificaciéon no sera de aplicacion en los siguientes casos: ....
a) En los tineles y en las lineas férreas soterradas o cubiertas con losas”.
(extracto art.15.1 LSF).
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3.2.5.2. Linea eléctrica aérea de alta tension

Para la linea eléctrica aérea de alta tension de DC 220 KV y DC 400 KV que discurre por el limite
Oeste de la zona Sur del Sector se determiné por el Plan General que en la ejecucion del ambito se
previera el soterramiento de las mismas, de acuerdo con lo establecido en la ficha urbanistica del
Plan General del Sector y en el articulo 2 del Decreto 131/1997, de 16 de octubre, por el que se fijan
los requisitos que han de cumplir las actuaciones urbanisticas en relacién con las infraestructuras
eléctricas.

No obstante, el organismo propietario de la linea, REE, con fecha de firma 20 de abril de 2016,
emitié un informe indicando la inviabilidad técnica del soterramiento de estas lineas aéreas de alta
tension, por lo que el presente Plan Parcial ha reservado un pasillo eléctrico de anchura suficiente,
definido en base a los informes de REE.

Estos informes se incorporan en el Anexo XV.- Compendio de los informes sectoriales favorables
emitidos al Plan Parcial de 2019 y cumplimiento de los mismos por el presente Plan Parcial.

Las redes de energia eléctrica son objeto de regulacion 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 seregula el Sector Eléctrico y demas
legislacion sectorial aplicable.

3.2.5.3. Arteria de abastecimiento agua del Canal de Isabel Il

Como se ha indicado, paralela a la antigua carretera M-616, por el Sur, discurre una arteria de
abastecimiento de agua de 1.250 mm de diametro.

De acuerdo con el informe del Canal de Isabel Il, la citada arteria de abastecimiento de agua de
1.250 mm de diametro cuenta con una Banda de Infraestructura de Agua (BIA) de 10 metros, 5
metros a cada lado del eje de la infraestructura, y unas Franjas de Proteccion (FP) paralelas a ambos
lados de la BIA de 10 metros cada una, medidos desde la linea exterior de la BIA .

3.2.5.4. Monte Valdelatas

El Monte Valdelatas esta situado al Oeste del Sector, exterior a él, en el término municipal de Madrid.
El Monte cuenta con una zona de proteccién de 100 metros, que el presente Plan Parcial grafia en
sus planos y respeta.

Asi mismo, se tendra en consideracion lo dispuesto en el Decreto 59/2017, de 6 de junio, por el que
se aprueba el Plan Especial de Proteccion Civil de Emergencia ante Incendios Forestales en la
Comunidad de Madrid (INFOMA) y todas las sugerencias que se emitan desde el Area de
Prevencién de Incendios del Cuerpo de Bomberos de la Comunidad de Madrid.
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Figura: Monte Preservado de Valdelatas. Fuente: Visor de Medio Ambiente de la
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3.2.5.5. Habitats no prioritarios

En el Sector, asociado al curso del Arroyo de Valdelacasa., conviven dos habitats no prioritarios, el
92A0 Saucedas Dalviofilas, y el 6420 Juncal Churrero Ibérico Occidental, ambos con caracteristicas
vegetales de ribera "Prados humedos mediterraneos de hierbas alt Moliion-Holoschoenion" y "
Bosques galeria de Salizz alba y populus aba".

Az

92A0 Saucedas dalvifolias (np)
6420 Juncal churrero ibérico accidental (np)

W

¢ Ay <l
Figura: Habitats existentes. Fuente: Visor de Medio Ambiente de la CAM.
Como se vera mas adelante, estos habitats quedaran incorporados dentro del Dominio Publico

Hidraulico del arroyo Valdelacasa o en la zona verde del parque central del Sector, por lo que se
mantendran las condiciones naturalizadas de los mismos.
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3.2.5.6. Arbolado existente

Como Anexo VIII.- Estudio del Arbolado, del presente Plan Parcial se acompafa un estudio del
arbolado existente en el Sector.

3.2.5.7. El arroyo de Valdelacasa atraviesa de Norte a Sur la zona Sur del Sector.
El Dominio Publico Hidraulico del Arroyo de Valdelacasa

El Sector se situa dentro de la cuenca de la Confederacion Hidrografica del Tajo, y por su interior
transcurre el arroyo de Valdelacasa, perteneciente a la cuenca del rio Jarama.

El arroyo de Valdelacasa atraviesa de Norte a Sur la zona Sur del Sector. EI Dominio Publico
Hidraulico del arroyo se ha delimitado en base al Estudio Hidrolégico anexo al presente Plan Parcial
como Anexo V, y cuenta con una superficie de 25.749 m?3s.

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.

La hidrologia del Sector se analiza en mayor profundidad en el Anexo V.- Estudio Hidrolégico-
Hidraulico.

3.2.5.8. Servidumbres aeronauticas del Aeropuerto Adolfo Suarez- Madrid Barajas

El Sector S-1 no se encuentra dentro de las servidumbres aeronauticas acusticas aprobadas por el
Real Decreto 1003/2011.

Por otro lado, la totalidad del Sector S-1 se encuentra incluido en las zonas de Servidumbres
Aeronauticas correspondientes al Aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas. Mediante la
aprobacion del Real Decreto 369/2023, el procedimiento abreviado en el término municipal de
Alcobendas ha dejado de tener validez, por lo que el presente Plan Parcial incorpora entre sus
planos (P.0O.4.1. Servidumbres aeronauticas. Servidumbres de aerédromo e instalaciones
radioeléctricas y P.0.4.2. Servidumbres aeronauticas. Servidumbres de operacién de las
aeronaves), los planos de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-
Barajas, donde 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 o
instalacion (incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire
acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.), plantaciones,
modificaciones del terreno u objetos fijos 0 méviles (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus
palas, carteles, etc.), asi como el galibo de las infraestructuras viarias.

Asi mismo, el Sector S-1 se encuentra incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronauticas
correspondientes a las instalaciones radioeléctricas para la navegacion aérea presentes en las
comunidades autonomas de Castilla y Ledn, Castilla-La Mancha, Extremadura y Comunidad de
Madrid para el caso en que las instalaciones sean aerogeneradores. Dichas servidumbres
unicamente son de aplicacién a aquellos proyectos de planes o instrumentos de ordenaciéon que
prevean la instalacion o modificacién de aerogeneradores. Dado que el presente Plan Parcial no
contempla la instalacion ni modificaciéon de aerogeneradores, estas servidumbres no son de
aplicacion al presente Plan Parcial.
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3.3. Estructura de la propiedad

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

En base a esto, la estructura de propiedad del ambito esta repartida las parcelas que se enumeran
en el siguiente listado y que se reflejan graficamente en el plano P.I.3. Estructura de la propiedad:

POLIGONO| PARCELA REF. CATASTRAL POLIGONO| PARCELA REF. CATASTRAL POLIGONO| PARCELA REF. CATASTRAL
4 55 28006A004000550000EY 20 239 28006A020002390000ET 20 372 28006A020003720000EF
4 56 28006A004000560000EG 20 240 28006A020002400000EP 20 373 28006A020003730000EM
4 61 28006A004000610000EP 20 241 28006A020002410000EL 20 374
4 63 28006A004000630000ET 20 242 28006A020002420000ET 20 375 28006A020003750000EK
4 64 28006A004000640000EF 20 243 28006A020002430000EF 20 378 28006A020003780000EX
4 70 28006A004000700001RL 20 244 28006A020002440000EM 20 380 28006A020003800000ED
4 71 28006A004000710000ER 20 245 28006A020002450000EO 20 381 28006A020003810000EX
4 72 28006A004000720000ED 20 246 28006A020002460000EK 20 383 28006A020003830000EJ
4 9002 28006A004090020000E! 20 247 28006A020002470000ER 20 382 28006A020003820000EI
4 9004 28006A004090040000EE 20 249 28006A020002490000EX 20 384 28006A020003840000EE
4 - 9009001VK0084G0001AD 20 250 | 28006A020002500000ER 20 385 28006A020003850000ES
20 1 28006A020000010000ES 20 251 28006A020002510000ED 20 386 28006A020003860000EZ
20 2 28006A020000020000EZ 20 252 28006A020002520000EX 20 387 28006A020003870000EU
20 3 28006A020000030000EU 20 253 28006A020002530000EI 20 388 28006A020003880000EH
20 4 28006A020000040000EH 20 254 28006A020002540000EJ 20 389 28006A020003890000EW
20 5 28006A020000050000EW 20 255 28006A020002550000EE 20 390 28006A020003900000EU
20 6 28006A020000060000EA 20 256 28006A020002560000ES 20 391 28006A020003910000EH
20 7 28006A020000070000EB 20 257 28006A020002570000EZ 20 392 28006A020003920000EW
20 8 28006A020000080000EY 20 258 | 28006A020002580000EU 20 393 28006A020003930000EA
20 166 28006A020001660000EW 20 10258 | 28006A020102580000EL 20 394 28006A020003940000EB
20 169 28006A020001690000EY 20 259 28006A020002590000EH 20 395 28006A020003950000EY
20 170 28006A020001700000EA 20 260 28006A020002600000EZ 20 396 28006A020003960000EG
20 171 28006A020001710000EB 20 261 28006A020002610000EU 20 397 28006A020003970000EQ
20 172 28006A020001720000EY 20 263 28006A020002630000EW 20 399 28006A020003990000EL
20 176 28006A020001760000EL 20 271 28006A020002710000EQ 20 400 28006A020004000000EL
20 177 28006A020001770000ET 20 272 28006A020002720000EP 20 401 28006A020004010000ET
20 178 28006A020001780000EF 20 273 28006A020002730000EL 20 403 28006A020004030000EM
20 179 28006A020001790000EM 20 274 28006A020002740000ET 20 404 28006A020004040000EO
20 180 28006A020001800000ET 20 275 28006A020002750000EF 20 405 28006A020004050000EK
20 181 28006A020001810000EF 20 276 28006A020002760000EM 20 406 28006A020004060000ER
20 182 28006A020001820000EM 20 277 28006A020002770000EO 20 408 28006A020004080000EX
20 183 28006A020001830000EO 20 278 28006A020002780000EK 20 423 28006A020004230000EA
20 184 28006A020001840000EK 20 279 28006A020002790000ER 20 433 28006A020004330000ET
20 206 28006A020002060000EL 20 281 28006A020002810000EK 20 434 28006A020004340000EF
20 211 28006A020002110000EF 20 282 28006A020002820000ER 20 436 28006A020004360000EO
20 212 28006A020002120000EM 20 283 28006A020002830000ED 20 437 28006A020004370000EK
20 213 28006A020002130000EQ 20 284 28006A020002840000EX 20 442 28006A020004420000ED
20 214 28006A020002140000EK 20 285 28006A020002850000E| 20 443 28006A020004430000EX
20 215 28006A020002150000ER 20 286 28006A020002860000EJ 20 444 28006A020004440000E|
20 216 28006A020002160000ED 20 287 28006A020002870000EE 20 445 28006A020004450000EJ
20 217 28006A020002170000EX 20 288 28006A020002880000ES 20 446 28006A020004460000EE
20 218 28006A020002180000EI 20 289 28006A020002890000EZ 20 447 28006A020004470000ES
20 10218 | 28006A020102180000EB 20 290 28006A020002900000EE 20 5001 28006A020050010000EF
20 219 28006A020002190000EJ 20 291 28006A020002910000ES 20 5003 28006A020050030000EO
20 220 28006A020002200000EX 20 292 28006A020002920000EZ 20 9001 28006A020090010000EA
20 221 28006A020002210000EI 20 293 28006A020002930000EU 20 9002 28006A020090020000EB
20 222 28006A020002220000EJ 20 294 28006A020002940000EH 20 9003 28006A020090030000EY
20 223 28006A020002230000EE 20 295 28006A020002950000EW 20 9005 28006A020090050000EQ
20 224 28006A020002240000ES 20 343 28006A020003430000EK 20 9006 28006A020090060000EP
20 225 28006A020002250000EZ 20 344 28006A020003440000ER 20 9007 28006A020090070000EL
20 226 28006A020002260000EU 20 347 28006A020003470000EI 20 9008 28006A020090080000ET
20 227 28006A020002270000EH 20 348 28006A020003480000EJ 20 9009 28006A020090090000EF
20 228 28006A020002280000EW 20 349 28006A020003490000EE 20 9010 28006A020090100000EL
20 229 28006A020002290000EA 20 352 28006A020003520000EE 20 9012 28006A020090120000EF
20 230 28006A020002300000EH 20 363 28006A020003630000EY 20 9013 28006A020090130000EM
20 231 28006A020002310000EW 20 365 28006A020003650000EQ 20 9014 28006A020090140000EO
20 232 28006A020002320000EA 20 366 28006A020003660000EP 20 9015 28006A020090150000EK
20 234 28006A020002340000EY 20 367 28006A020003670000EL 20 9016 28006A020090160000ER
20 235 28006A020002350000EG 20 368 28006A020003680000ET 20 9017 28006A020090170000ED
20 236 28006A020002360000EQ 20 369 28006A020003690000EF 20 9018 28006A020090180000EX
20 237 28006A020002370000EP 20 370 28006A020003700000EL 20 9019 28006A020090190000E!
20 238 28006A020002380000EL 20 371 28006A020003710000ET 20 9020
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4. Condicionantes de la ordenacion
4.1. 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-1 se establecen en las Normas Urbanisticas del Plan General, concretamente en su capitulo 7117.
Suelo Urbanizable Sectorizado, y en la Ficha de Ordenacion y Gestidn del Sector que se adjunta a
continuacion:
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS APROBACION DEFINITRA NORMAS URBANISTICAS

FICHA DE SECTOR DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADOC. HOJA 1

DENCRMINACION L35 (CARRILES SECTOR N7: 51

DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO

LOCALEACION (N® PLANG Y HOJA) 23/2,4
SUPERFICIE SECTOR {*) 2.173.190 m?
SUPERFICIE TOTAL [SECTOR + SUELO EXTERIOR ADSCRI D) 2.173.190 m?
SUPERFICIE EDIFICABLE REAL (SO RESIDENCIAL) 1.075.559 m?
LSO GLOBAL / SO PORMENOREADO CARACTERETICO RESIDENCIAL
1SOS PORMENOREADOS PROHIBIDOS INDUSTRIAL
LSOS PORMENOREADOS PERMITIDOS TERCIARIO, DOTACIONAL
SISTEAMA DE ACTUACION COOPERACION
REDES EXISTENTES, INCLUIDAS A EFECTOS DE PLANEAMIENTO 0 m?
REDES SUPRAMUNICIPALES A OBTENER, INCLUIDAS A EFECTOS DE

REDES GENERALES A OBTENER PLANEAMIENTO

VIARID E INFR. INCLUIDOS 215112 m? VIVIENDA PROTECCION PUBLICA 72.206 m?
EQUIPAMIENTOS INCLUIDOS 322,667 m2 EINTEGRACION SOCIAL

ESPACIOS LIBRES INCLUIDOS 215112 m2 EQUIPAMIENTOS SOCIALES 142.906 m?
TOTAL 752.891 m? 101AL 215112 m?
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD BRUTA 0,50 m2/m?2
APROVECHAMIENTO UNTARIO DE REPARTO 0,454000 m?/m?
TIPOLOGIA EDIFICATORIA DEL LSO P, CARACTERKTICO Residencial unifamiliar y colectiva

OBSERVACIONES EsQUEmA (5/E)

*) Lo superficie susceptible de aprovechariento del
sector es de 2.151.118 m&, al exclur la superficle del
Arroyo Valdelocasa.

Se desfinord a viviendas protegidas un 45% del
numero fotal de viviendas, del que el 11% seran
viviendos de precio limitado, y el 34% de otos
regimenes. Lo edificabiidod de este uso sera del
27.23% de la edificabilidad total.

Se desfinara a viviendas libres un £5% del numero de
viviendas, del que el 10% seran viviendas de fipologia
unifarniliar v el 45% viviendaos de fipologic colectiva.
Lo edificablidod de este wso serd el 527% de la
edificabilidad fotal,

Se desfinard o wo terciario una  edificabiidad
rmicxima del 20% de |a edificabilidad fotal.

Lla superficie dedicoda o red generd de espacios
libres se localza al oeste del fermino municipal
colindante con el monte Valdelatos.

Se confermplara en la ordenacion del sector o
posibilidad del mantenimiento de s edificaciones
existentes con w0 residencia comunifaria, de o

Orden de s Madres Copuchings. ! | {

Si el Ayunfarmiento con antelacidon a la aprobacion de los irstrumentos de gestidn del planeamiento de desarrollo del
sector, promueve |0 edificocion de viviendos de proteccion publico en solares de su propiedod calificados de wo
residencial libre en cualguler zona de suelo urbano, anticipando 1o obligocion de destinar el suelo muricipal a lo
coretuccion de viviendos sujetcs a cuadlquier regimen de proteccion, podrd reducirse en el sector el porcentaje de
viviendos de proteccion publica adjudicados al Ayunfarmiento en proporcion al nurmero de wiviendas protegidas
promovidas en dichos solares como anficipo de dicha obligacion, sin que sea necesaro framitar 1o rmodificacion del
planecmiento de dicho sector, siempre gque asi se hoga coretar en la nomotiva urbanistica del referido
planecriento.

Se establece una resenva de suelo que pueda resolver lo conexian con la M-&14, ya sea mediante interseccion o con
enlace o distinfo nivel. En cudguier coso dicha conexion deberd ser autorizada por la Direccion General de
Carmeteros de la Comunidod de Madrid. Asirismo el acceso a parcelos no podrd efectudrse desde o carretera, sino
desde vics de servicio.

En o ejecucion dsl ambito se deberd prever sl enferramiento de |os linecs aérecs de alta tersidn que, en su caso,

existan.
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DENOMINACION LOS CARRILES SECTOR M. 3-1

LONAS VERDES

La ordenacién del nuevo sector no podrd calficar como zonas verdes las dreas de proteccion de
infraestructuras, por constituirse con otro tipo de finalidad. En todo caso, sélo podré considercrse como zonas
verdes la superlicie que cumpla lo eslablecido en el Decreto /81999 para dreas de sensibilidad acistica tipo
1.

CONDICIONES ACUSTICAS

El planeamienta de desarollo del sector deberd tener en cuenta la posible afeccién de carécter estructural
proveniente del frdfico de la M616 por el norte, la Avda, de Valdelaparra por el este, v los framos 4 v 9 del
viario uturo del estudio de Iréfico de apoyo a los estudios ambientales de este Plan. Para ello, se redactaré un
estudio acustico que acompane al instrumento de planeamiento de desarrollo, que deberd actualizar las
previsiones hechas en este Plan vy, en consecuencia, establecer y comprobar las medidas comectoras
especilicas para resolver el confiicto de modo coordinade con la ordenacion pormencrizada del sector,
priorizando la ordenacion de usos y la interposicion de espacios libres y/o zonas de fransicion (segon el
Decreto 7871999, de 27 de mayo, por el que se regula el régimen de proteccion confra la contaminacion
acustica de la Comunidad de Madrid) sobre otras posibles medidas.

Bl planeamiento de desarrollo deberd lener en cuenta en la zona sur, asi mismo, la polencial incompatibilicleel
tedrica generada al colincar con el SURT-3 (industrial). Para ello, la Zonificacion Aclstica de este Plan General
diterencia una banda de proteccion de Tipo Il (terciario ¥ dotacional) coincidente con la primera linea de
manzanas del seclor industial, SURT-3. Con o que queda salvada dicha incompalibilidad ledrica.

CALIDAD DE SUELOS

El Plan Parcial que desarolle esle sector incorporard un Esludio de caraclerizacion del suelo, con el objelivo
de identificar las posibles repercusiones sobre la calidad del suelo, centrado en las zonas de vetlido de
escombros situadas en el extrermo sur-oriental y sur-occidental del Gmbito, detectadas en el estudio historico.
Se incorporard un Estudio detallado de dichos vertidos de escombros, que permita determinar la naturaleza de
los residuos vertidos, procediendo si fuera necesario a su deferminacion cuantitativa en laboratorio. Este
estudio serd remiticlo al drgano ambiental competente de la Comunidad de Madrid, Area de Planificacion y
Geslion de Residuos, para sy evaluacion y pronunciamiento alrespeclo.

RESIDUOS

Se preverd expresamente dentro de las redes piblicas de infraeshucturas generales la obtencion de los suelos
precisos para la disposicion de los puntos Impios necesatios para la recogida selectiva ce residuvos urbanos de
ofigen domiciliario derivada de los nuevos desarrollos.
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DEMOMINACION Los CARRILES SECTORN: $-1

CALIDAD HIDRICA

El Plan Parcial deberd incluir el informe de viabilidad de suministro de agua potable y puntos de conexidon
exterior a las redes generales de abastecimiento y saneamiento, emifido por el Canal de Isabel Il, como
enlidad responsable del abaslecimiento, Asimismo el Proyeclo de Ubanizacion deberd incorporar la
conformidad técnica del Canal de lsabel Il en lo referente a ki red de distibucion de agua potable y se
condicionaré su aprebacion definitiva a la puesta en servicio de las infraestructuras de abastecimiento,
saneamiento y depuracion necesarias para el desanollo de cada ambito.

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 medidas establecidas con este objetive en
este Plan General, se recogeran en el planeamiento de desanrolio de este sector.

Las nuevas edificaciones deberan disponer de doble acometida de saneamiento, una para aguas residuales
y olra para aguas pluviales, evitando gue estas Ufimas se incorporen a la red de aguas negras del sector.

Se prohibe expresamente ki incorporacion a los colectores y emisatios de titularidad de la Comunidad de
Madrid o del Canal de Isabel Il un cauvdal de aguas residuales dilvido superior a cinco veces el cavdal punta
de aguas residuales domésticas aportadas por la aclvacion o diez veces el caudal medio de las aguas
citadas. En este senfido, se debera disponer de los aliviaderas dimensionados adecuadamente, bien de nueva
ejecucion, bien modificando los ya existentes.

En el Plan Parcial y Proyeclo de Urbanizacion deberd definirse complelamente la red de aguas pluviales y se
establecertn los puntos de vertido exactos de las aguas pluviales. El disefio de la red tendré en cuenta, en su
caso, las aguas pluviales que provengan aguas aiba del ambito. Asimismo, deberan contar con las
autorizaciones preceplivas.

Esta actuacion urbanistica participard en los costes de ejecucion de las infraestructuras generales hidréiulicas
{aduccion, regukicion, distibucion, saneamiento y depuracion). Su  parficipacion se  determinara,
proporciongimente a su demanda de agua, en Ifs de cavdal punta y de verlido, en m3/dia, en la Adenda al
Convenio que habran de suscribir el Ayuntamiento y el Canal de lsabel Il

Las licencias de obras de edificacion que se framiten deberan quedar condicionadas al inicio de las obras de
la nueva EDAR de Aroyo Quinenes y de sus infraestructuras asociadas.

No se pedian conceder licencias de primera ocupacion o primera aclividad en los nuevos desarrollos, sn
haber obtenido la previa cerlificacion del Canal de Isabel Il de la puesta en sevicio de la nueva EDAR y de sus
Infraestructuras asociadas.

Las licencias de obras de edificacion deberdn condicionarse o la contratacion por el Canal de Isabel Il de las
obras de infraestuciuras generales a ejecular por esla empresa, por si misma o a fravés de los promolores de
los ambitos, y necesarias para garantizar el abastecimiento, saneamiento y depuracion del Sector a tramitar.

Las icencias de primera ocupacion o de aclividad se condicionardn a la obtencion de la cerlificacion del
Canal de Isabel || de ki puesta en servicio de las inflaestucturas de abastecimiento saneamiento y
depuracion, necesarias para el desarrollo del correspondiente sector.

El presente ambifo se encuentra afectado por las imitaciones 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 Aeronculicas” que figura en las normas del Plan General. Por ello, de
conformidad con lo dispuesto en la Disposicion Adicional Segunda del R.D. 259171998, el inslrumento de
ordenacion que desanolle el dmbito requetird informe favorable de la Direccidn General de Aviacion Civil.
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4.1.1. Edificabilidad y aprovechamiento maximos del Sector

De acuerdo con la ficha del Sector, el coeficiente de edificabilidad bruta del Sector se establece en
0,50 m?c/m2. Por tanto, la edificabilidad maxima se fija en: 2.147.160 m?s x 0,50 m?c/m?s =
1.073.580 m?c.

De igual manera, la ficha del Sector establece un Aprovechamiento Unitario de Reparto de 0,4560
m?cuc/m?c, en tipologia edificatoria caracteristica residencial libre. Por tanto, el aprovechamiento
maximo del Sector se fija en: 2.147.160 m?s x 0,4560 m?cuc/m?s = 979.105 m?cuc.

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

4.1.2. Coeficientes de ponderacion

Los coeficientes de ponderacion de los usos pormenorizados se establecen en el Plan General, en
el punto 6.4.3. Establecimiento de los coeficientes de ponderacion de su Memoria.

4.1.3. Condiciones de ordenacion

Las siguientes condiciones de ordenacion 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: Residencial.
- Usos pormenorizados prohibidos: Industrial.
- Usos pormenorizados permitidos: Terciario y Dotacional.

- La superficie susceptible de aprovechamiento del Sector debera excluir la superficie del
Arroyo Valdelacasa.

- El numero exacto de viviendas sera una determinacion a definir por el Plan Parcial, dentro
de los parametros recogidos en el documento de Plan General.

- La superficie dedicada a red general de espacios libres se localiza al Oeste del término
municipal colindante con el monte Valdelatas.

- Se contemplara en la ordenacion del Sector la posibilidad del mantenimiento de las
edificaciones existentes con uso residencia comunitaria, de la Orden de las Madres
Capuchinas.

- Si el Ayuntamiento, con antelacion a la aprobacién de los instrumentos de gestion del
planeamiento de desarrollo del Sector, promueve la edificacion de viviendas de proteccion
publica en solares de su propiedad calificados de uso residencial libre en cualquier zona de
suelo urbano, anticipando la obligacion de destinar el suelo municipal a la construccién de
viviendas sujetas a cualquier régimen de proteccion, podra reducirse en el sector el
porcentaje de viviendas de proteccién publica adjudicadas al Ayuntamiento en proporcién
al numero de viviendas protegidas promovidas en dichos solares como anticipo de dicha
obligacion, sin que sea necesario tramitar la modificacion del planeamiento de dicho sector,
siempre que asi se haga constar en la normativa urbanistica del referido planeamiento.

- Las redes de cesion 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 modificacion de la legislacion, estas
determinaciones perderan su caracter normativo y se ajustaran a la nueva legislacion.
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- Lacoordinacién del planeamiento con los trazados de lineas aéreas o soterramientos de las
mismas, deberan realizarse conforme al Real Decreto 1955/2000 de 1 de diciembre, por el
que se regulan las actividades de transporte, distribucion, comercializacién, suministro y
procedimientos de autorizacion de instalaciones de energia eléctrica, y al Reglamento de
Lineas Eléctricas Aéreas de Alta Tension.

- Condiciones Medioambientales:

o La ordenacion del nuevo Sector no podra calificar como zonas verdes las areas de
proteccion de infraestructuras, por constituirse con otro tipo de finalidad.

o El planeamiento de desarrollo debera tener en cuenta en la zona Sur la potencial
incompatibilidad tedrica generada al colindar con el SURT-3 (industrial).

o Se preservaran los reductos de vegetacion mas valiosa con especial énfasis en las
areas de ribera favoreciendo su integracion en zonas verdes o espacios libres.

o ElPlan Parcial que desarrolle este Sector incorporara un Estudio de caracterizacion
del suelo, con el objetivo de identificar las posibles repercusiones sobre la calidad
del suelo, centrado en las zonas de vertido de escombros situadas en el extremo
suroriental y suroccidental del ambito, detectadas en el estudio histérico.

o Se prevera expresamente dentro de las redes publicas de infraestructuras
generales la obtencion 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.

4.1.4. Sistema de actuacion

El Plan General establecié como sistema de ejecucion para el Sector el Sistema de Cooperacion,
sin perjuicio de la aplicacion de los articulos 115.3, 115.4 y 246.2 LSCM.

4.2. Determinaciones de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de
la Comunidad de Madrid

4.2.1. 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 redaccion en aquel momento de la LSCM.

En el propio Plan General, en concreto en el articulo 17.4. 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 aprobacion 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:

- LalLey9/2010, 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 suprimié
la cuantificacion minima de redes de caracter supramunicipal.
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- 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 m2de suelo por cada 100 m? de superficie edificable de cualquier uso, excepto
el industrial, para el sistema de Redes Generales, sin establecer un destino
concreto.

o 30 m? de suelo por cada 100 m? 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.

Esta misma Ley de Medidas modificoé el apartado 2 del articulo 38 de la LSCM,
estableciendo una reserva minima para viviendas sujetas a algun régimen de proteccién
publica en el Suelo Urbanizable Sectorizado del 30% de la edificabilidad residencial.

Tras lo determinado por el Plan General de Alcobendas y las modificaciones antes enumeradas de
la LSCM, las reservas exigidas legalmente para las Redes Publicas en el Sector son:

Redes Publicas Estandar Ley 9/2001 (redaccién vigente)
m2/100 m?, Reserva minima (m%)
Red Supramunicipal Viviendas de Integracion 0 0
Otros 0 0 0
Red General Zonas verdes
Equipamientos/Senicios 20 214.716
Infraestructuras 214.716
Red Local Espacio libre arbolado 15 161.037
Otros 15 161.037 322.074
No computable ) ) ) )
TOTAL REDES 50 536.790

En cuanto a las plazas de aparcamiento obligatorias, la vigente redaccion de la LSCM establece un
estandar minimo de 1,5 plazas, en el interior de la parcela privada, por cada 100 m? de superficie
edificable o fraccion de cualquier uso, excepto el industrial.

Como ya se ha mencionado, la Sentencia TSJM n°820/2019, ratifica expresamente la posibilidad de
modificar directamente en el Plan Parcial los estandares de Redes Publicas afectadas por
modificaciones normativas.

4.2.2. Viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica

De acuerdo con la vigente redaccion de la LSCM, la reserva minima para viviendas sujetas a algun
régimen de proteccion publica en el Suelo Urbanizable Sectorizado es del 30% de la edificabilidad
residencial.

No obstante, la nueva redaccion del articulo 20.1.b) del TRLSRU'15, recientemente modificado por
la Disposicion Adicional Cuarta de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda,
establece que los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de nueva urbanizacién deberan
reservar, como minimo, los terrenos necesarios para realizar el 40% de la edificabilidad residencial
prevista para viviendas sujeta a algun régimen de proteccion publica.

4.2.3. Cesidon del suelo para materializar el Aprovechamiento Municipal

Constituira el suelo necesario para materializar en él, el 10% del aprovechamiento total del Sector
que debe cederse totalmente urbanizado, gratuitamente y libre de cargas al Ayuntamiento de
Alcobendas, de acuerdo con la legislacién vigente y con las condiciones concretas que se deriven
del Proyecto de Reparcelacion.
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Su ubicacion concreta se definira en el Proyecto de Reparcelacion correspondiente.
4.3. Condicionantes por las infraestructuras existentes
4.3.1. Antigua carretera M-616

Con fecha 2 de noviembre de 2022 la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Alcobendas
adopt6 el acuerdo de aceptacién de la mutacion demanial subjetiva externa por cambio de la
Administracién titular de la Comunidad de Madrid al municipio de Alcobendas del tramo de la
carretera M-616 comprendido entre el limite con el término municipal de Madrid, situado en el P.K.
2+111, y el final de esta carretera, situado en la interseccion con la Avenida de Valdelaparra, en el
P.K. 34820, incluida la glorieta de interseccion.

Dicha mutacion demanial, formalizada en febrero de 2023, comporté la transferencia de titularidad
a favor del Municipio de Alcobendas, sin perder su condicion demanial de este tramo viario, asi
como de la totalidad de los terrenos de dominio publico cuya titularidad correspondia a la Comunidad
de Madrid, englobando todos aquellos sobre los que se sitlan calzadas, arcenes, medianas, vias
de servicio, carriles bici, isletas, terraplenes, desmontes y estructuras asociadas a los tramos
cedidos y, en definitiva, de todas las instalaciones e infraestructuras inherentes que forman parte de
la carretera y su dominio publico.

Por tanto, este tramo de la antigua carretera M-616 se integra en la red viaria municipal y no genera
ningun tipo de afeccion.
4.3.2. Lineas aéreas de alta tension de REE

Como antes se ha indicado, al Oeste del Sector discurre la linea eléctrica aérea de alta tension de
DC 220 KV y DC 400 KV.
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El organismo propietario de la linea, REE, con fecha de firma 20 de abril de 2016, emitié un informe
indicando la inviabilidad técnica de su soterramiento, asi como el grafismo de su pasillo eléctrico a
lo largo de todo el recorrido de la linea por el Sector.
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Por otro lado, la propia REE ha realizado un Estudio de Contaminacion Electromagnética, que se
incorpora en el presente Plan Parcial como Anexo X, donde se han estudiado los niveles de
referencia de los campos magnéticos generados por las lineas eléctricas existentes que deben
respetarse dentro del limite maximo admitido de 100 uT y la restriccion basica, que debe ser siempre
inferior a 2 mA/m>.

Como puede comprobarse en las siguientes figuras, extractadas del Estudio de Contaminacion
Electromagnética realizado por REE, hay que resaltar, por su importancia, que los valores existentes
del Campo Magnético y del Campo Eléctrico, incluso en la zona del pasillo eléctrico, son muy
inferiores a los valores maximos permitidos antes referidos de 100 uT y 2 mA/m?, respectivamente,
de lo que se deduce que su potencial afeccion es muy limitada.

Campo Viagnético

campo Nagnétito
Yim] Vimp
100 tun 190 un. -
m—CaMaD MBgAdtEo (1005 cargs) H ' : : ' | e Camian Megadico |100% cargsh :
0 fo -Goncuciares=- 1o oo b : } 20 |0 -Concuctares - i L
= Campo ma adtico 130% carge] =t Camaa magndiico {30% carga) :
0 ; 80 ; i L
n » : ;
0 & i
50 : 50 + +
a0 i { ) i St 4 i a0 doeinennd i E :
1 o T H i g ! i 2 . - ! i
Limite pasillo linea 3 { i : i Limile pasillo linea i 1
0 o] S e i : : ER— o
\ / H H H : / $ '
o {¥ : :
— i
i — ; i :
— —— e
Qb ; T x - =
25 35 a5 5 &5 75 85 £ w05 1 s s us | 85 3 105 15 125 135 1s
Xim) H[m}
Figura 1. Compo magnético o un meiro de altura sobre el terreno en lo zana de interés (X es distancia o eje de Figura 1. Campo rmagnétice o un metro de altura sobre el terreno en 'a zona de interds (X es distancia ol eje de
1
la truza) la traza)

Figura. Esquemas de los valores del campo electromagnético generado por la LAAT. Fuente: Estudio de
Contaminacion Electromagnética realizado por REE
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4.5. Condicionantes derivados de los acuerdos adoptados en el
proceso de ejecucion del planeamiento

Junto a los condicionantes facticos y legislativos que se han citado, hay que referirse brevemente a
las actuaciones de ejecucion que se han ido aprobando durante la vigencia del Plan Parcial de 2019
y que ahora se asumen e incorporan como determinaciones normativas propias del presente
documento y que, sin animo de exhaustividad ya que se desarrollan en los epigrafes
correspondientes, pueden sintetizarse en los siguientes:

- Existencia de un Convenio Urbanistico de Ejecucién propuesto por la Asociacion
Administrativa de Propietarios del Sector S-1 el 11 de junio de 2020, contando con la
adhesion de otros propietarios no asociados y recogiendo su conocimiento de la existencia
de los recursos interpuestos contra el planeamiento y de las consecuencias derivadas de
las sentencias firmes que recayesen en los mismos.

- La existencia de una Entidad Urbanistica Colaboradora del Sector S-1, denominada “Junta
de Compensaciéon del Sector S-17, debidamente inscrita en el REUC con fecha 13 de
octubre de 2021 y que sucede a la anterior Asociacion Administrativa de Propietarios.

- Laincorporacion a esta Entidad Urbanistica Colaboradora del 100% de los titulares de los
terrenos que forman parte del Sector, aceptando todos ellos unas condiciones urbanisticas
de usos y aprovechamientos coincidentes con los contemplados en el presente Plan Parcial
y, por lo tanto, con la asuncién del conjunto de derechos y obligaciones derivados del
Convenio de Ejecucion del Sector.

- La aprobacion definitiva de un texto refundido del Convenio Urbanistico de Ejecucion de
fecha de fecha 21 de marzo de 2023, ratificado por el Pleno Municipal en sesién de fecha
de 27 de abril de 2023, para llevar a cabo la ejecucion de las obras de urbanizacién en una
Unica etapa, incorporando al mismo tiempo unas condiciones expresas para el
mantenimiento de las obras de urbanizacién, sustituyendo la entidad derivada del Convenio
de Ejecucion por una Entidad Urbanistica de Conservacion, cuyos detalles y condiciones se
determinan en el apartado de gestion del presente Plan Parcial.

4.6. Condicionantes derivados de los pronunciamientos de la
Sentencia del TSJ de Madrid y posterior Sentencia del TS

La razon para decidir de la Sentencia del TSJM anulatoria del Plan Parcial de 2019, es la omisién
del sometimiento a la consideraciéon del 6rgano ambiental de la creacion del reiterado caballén vy,
por ello, el presente documento recoge, explica y amplia las determinaciones relativas al mismo con
el fin de, en observancia de lo fundamentado en la citada Sentencia, ahora confirmada por el
Tribunal Supremo, someterlo a evaluaciéon ambiental estratégica con suficiente informacién técnica
para su analisis

Asi, se ha elaborado este documento para su tramitacion incorporando en el mismo, de nuevo, todos
los estudios sectoriales preceptivos, incluido el Estudio Ambiental Estratégico, con la
pormenorizacion de los detalles que afectan expresamente a la planificacidn del pasillo eléctrico, la
incorporacion del Estudio Electromagnético y el alcance de la solucion del caballén, continuacion
del existente en el parque lineal del poligono de Valdelacasa, no so6lo en cuanto a la proteccion
paisajistica, sino también respecto a la barrera fisica para que la zona unifamiliar colindante no se
vea afectada por los campos electromagnético y eléctrico producidos por las lineas de alta tension
que no son posible soterrar, tal y como ha dictaminado la propia REE. Con ello se da cumplimiento,
como no puede ser de otra forma, al pronunciamiento judicial.
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5. Estudio de alternativas
5.1. Alternativa 0: Mantenimiento del estado actual de los terrenos

Esta alternativa refleja la situacion actual de los terrenos y su probable evolucion en el caso de no
desarrollarse el Plan Parcial.

Como se ha indicado anteriormente, el Plan General de Alcobendas clasifica los suelos del Sector
como Suelo Urbanizable Sectorizado que, segun la definicion establecida por la LSCM, son “...los
terrenos que el planeamiento general prevea expresamente que deben transformarse en suelo
urbano y que, a tales efectos, se dividen en recintos denominados sectores”.

Ademas de esta vocaciéon de desarrollo conferida por la LSCM y por el planeamiento general de
Alcobendas, el Sector S-1 es el unico Sector de uso global residencial definido por el Plan General
de 2009, por lo que es la unica zona que le resta de crecimiento residencial al municipio de
Alcobendas a corto plazo, un municipio que en los ultimos 20 afios ha tenido un crecimiento de
poblacién de mas de 20.000 habitantes, de los 98.417 habitantes en el afio 2003, a los 118.868
habitantes en el afio 2023.

Por tanto, es inviable mantener este ambito en su actual uso por los siguientes motivos:

- Su vocacion urbanistica, establecida por la LSCM y el Plan General de Alcobendas, es la
de desarrollarse.

- La posible degradacion de los suelos del ambito, al ser tratarse de una gran superficie que
no se encuentra vallada, lo que puede dar lugar a la creacion de zonas de vertidos ilegales
de basuras o escombros.

- El desarrollo del Sector permite, repercutiendo los costes, desarrollar nuevas redes de
suministro de infraestructuras y obtener suelos para completar las existentes.

- Al no desarrollarse el Sector no se incrementan las superficies de zonas verdes y de
equipamientos generales, definidos en el Plan General de Alcobendas y adscritos al
desarrollo del propio Sector.

- Econémicamente el desarrollo del Sector es una inmejorable oportunidad de reforzar la
posicion de Alcobendas en el corredor Norte de Madrid y la de generacion de puestos de
trabajo vinculados a su puesta en marcha.

- Imperiosa necesidad de vivienda con proteccion publica en el municipio, manifestada por
todos los dirigentes politicos.

Por tanto, esta Alternativa O de no desarrollo del Plan Parcial queda descartada por su negativa
repercusién en el desarrollo urbano y econémico del municipio.

5.2. Alternativa 1

A los efectos del estudio de alternativas, se establece como Alternativa 1 la ordenacion
pormenorizada orientativa (no vinculante) 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
conexion con la ciudad, como se recoge en la siguiente figura.
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Globales en el Suelo Urbanizable, vigente del Plan General de Alcobendas
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Respecto a la movilidad

El Plan General plantea dos partes claramente diferenciadas en el Sector, en términos de movilidad
y trazado de viarios:

Documento I. Memoria

La primera, la situada al Norte de la antigua carretera M-616, conecta con los viarios
existentes en el suelo urbano consolidado colindante de la urbanizacion de Fuentelucha,
con un viario de remate que discurre por el limite del término municipal. El trazado de los
nuevos viarios se plantean en sentido ascendente, hasta el viario de borde mencionado,
que desemboca en la propia carretera M-616.

La segunda, situada al Sur de la antigua M-616, que se plantea en términos similares a la
anterior, dando continuidad a los viarios consolidados de Espino del Cuquillo y a los del
poligono industrial de Valdelacasa situado al Sureste. Se planea de esta forma un viario de
caracter estructurante que continta la actual c/Siete Picos, situada en el poligono de
Valdelacasa, que discurre en sentido ascendente hasta la antigua M-616. Cruza el mismo
otro viario principal ortogonal al anterior, que da continuidad al actual Paseo de la Chopera,
aunque cambia de direccion en su trazado, discurriendo en sentido Noreste-Suroeste.

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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Desde ellos, se plantea una reticula regular, conformada por viarios secundarios que articulan el
Sector, completandose la misma con un viario de ronda que cierra la ordenacioén del sector y actua
como remate de la ciudad situada al Sur de la antigua M-616.

Respecto a las Redes Publicas

El Plan General plantea la ubicacion de la Red General de espacios libres en el entorno del Monte
Valdelatas, situado en el término municipal de Madrid.

El Plan General ubica los equipamientos principalmente en tres polos, uno en la zona colindante
con el poligono industrial de Valdelacasa, en el entorno del eje viario estructurante planteado; otro,
interno al Sector, en el polo opuesto de dicho eje viario, y el ultimo, en la zona Norte, en colindancia
con la carretera M-616.

5.3. Alternativa 2

La Alternativa 2 se corresponde con la propuesta de ordenacién pormenorizada del presente Plan
Parcial que sigue las determinaciones estructurantes planteadas por el Plan General de Alcobendas,
aportando mejoras que, tal como se justifica a continuacion, perfeccionan el esquema establecido
por el documento de planeamiento general en términos de sostenibilidad y movilidad de forma
considerable.
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Figura. Alternativa 2, ordenacién pormenorizada propuesta por el presente Plan Parcial
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Respecto a la movilidad

La ordenacion propuesta por el presente Plan Parcial comparte, en su gran mayoria, las
determinaciones anteriormente mencionadas en la Alternativa 1 con algunos cambios derivados,
todos ellos, de las mejoras que se plantean a continuacion:

- Se considera imprescindible, en términos de movilidad, no solo del Sector, sino de la
totalidad de la ciudad de Alcobendas en general, la ejecuciéon de una glorieta a nivel que
conecte la zona Norte y Sur del Sector.

- Ofra de las grandes aportaciones de la ordenacién propuesta por el Plan Parcial, en
términos de movilidad, es el soterramiento del tramo de la antigua carretera M-616 desde
antes de esta glorieta a nivel de conexién de las zonas Norte y Sur del Sector, hasta pasada
la glorieta existente al Noreste, donde enlaza la carretera M-616, la Av. de Valdelaparra, la
C/ Marqués de Valdavia y la Av. de la llusion (Fuentelucha).

Este soterramiento permitira el trafico rapido pero sin las molestias propias del mismo en
superficie y se lograra la descongestion de las glorietas en términos de trafico rodado.

Esta situacion justifica sobradamente las mejoras en el trazado de los viarios de la zona
Norte de la misma, con un eje vertebrador que da continuidad a la C/ Fantasia y viarios
secundarios, en forma de reticula, que completan la ordenacion en esa zona de la ciudad.

Dicho eje vertebrador, una vez salta la antigua carretera M-616, continta por el Sector en
sentido Noroeste-Sureste hasta la conexion con el poligono industrial de Valdelacasa, en
los mismos términos funcionales que los planteados por el Plan General, consiguiendo,
ademas, la conexiéon Norte-Sur de Alcobendas y el remate de la ciudad en la zona Oeste de
la misma, en lo que a viarios estructurantes se refiere.

Respecto a las Redes Publicas

La ordenacion propuesta por el Plan Parcial plantea el desarrollo de un colchén de proteccion de
Redes Generales (tal y como se indica en la ficha del Sector), pero afiade una duplicidad de dichos
espacios verdes, completando el anteriormente descrito, con la creacion de un gran parque lineal
que se desarrolla en el entorno del Arroyo de Valdelacasa, que servira de proteccidn de este arroyo
y como gran zona de esparcimiento del Sector y del municipio.

De la misma manera que sucede con el viario, se plantea una reticula de espacios libres que
complementan las zonas verdes de forma pseudo ortogonal a las anteriores, haciendo llegar la
naturaleza al suelo urbano y potenciando ampliamente la comunicacion con la misma desde el
territorio mas consolidado en términos de urbanizacién, mediante los espacios que hemos
denominado “areas de acompafamiento viario”, que conectan, mediante espacios de esparcimiento
la ciudad consolidada con las zonas naturales.

Por otro lado, respecto a los equipamientos publicos, la propuesta del Plan Parcial opta por una
diversificacién de ubicaciones de los mismos, contemplando la ciudad con una vision mas amplia
que la del propio ambito que ordena. Entiende, por tanto, los equipamientos como piezas
estructurales de la propia ciudad, y platea diversificar sus ubicaciones, a fin de que los espacios
publicos colaboren con el atado de las zonas colindantes al ambito, integrando la vida futura de las
mismas con el espacio destinado a usos residenciales propuestos.

De esta forma, mantiene la ubicacién de los equipamientos en la zona Sur, en colindancia con el
poligono industrial de Vadelacasa, y la ubicaciéon de equipamientos en el eje viario estructurante,
pero no polarizando los mismo en sélo dos puntos (como hace la Alternativa 1), sino situandolos a
lo largo del mismo, de forma que uno de ellos pueda tener caracter mas local de la zona
eminentemente residencial y el otro ate a la misma con los espacios destinados a zonas terciarias
y comerciales, planteando la ciudad como un todo, donde conviven los distintos usos, y huyendo de
la ciudad “partida” por la especificidad de usos. Respondiendo a la misma filosofia, el Plan Parcial
ubica los otros equipamientos en colindancia con la zona universitaria existente, como piezas de
unién de los distintos usos urbanos.
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5.4. Conclusiones

Tras la valoracion de las alternativas y las caracteristicas anteriormente mencionadas, la Alternativa
2 supone, sin duda, una mejora de las condiciones urbanas a conseguir con la ejecucién del Sector,
tal y como se ha planteado anteriormente, frente a la Alternativa 1 que planteaba el Plan General de
Alcobendas, en base a las siguientes consideraciones:

Se entiende que la solucion de movilidad de esta Alternativa 2, con la glorieta a nivel y el
soterramiento parcial de la antigua carretera M-616, es mucho mas ventajosa tanto por la
fluidez de trafico de uno de los principales accesos a la ciudad de Alcobendas, como por la
conectividad que posibilitara esta solucién de la ciudad existente con el nuevo barrio.

La Alternativa 2 propone una mayor proteccion del espacio protegido del Monte Valdelatas,
al plantearse la ubicacion de las viviendas unifamiliares, de menor densidad, al Oeste del
Sector y un doble “colchén” verde, ademas del planteado en la Alternativa 1 en colindancia
con el Monte, con un gran parte lineal en el entorno del arroyo de Valdelacasa, planteado
en la Alternativa 2, lo que permitira, ademas, proteger los habitats no prioritarios existentes
en el entorno de este arroyo.

Se proponen espacios para equipamiento publico con un reparto mas equilibrado y
equidistante a todas las manzanas lucrativas del Sector, frente a la concentracion de
equipamientos en 2 zonas que plantea la Alternativa 1.

Por ultimo, la Alternativa 2 propone un escalonamiento de las alturas de edificacion, de las
5 alturas de la parte Este, replicando la ciudad consolidad existente, a las viviendas
unifamiliares con 2 alturas mas bajo cubierta de la zona Este, la mas préoxima al Monte
Valdelatas, que permitira una mayor permeabilidad visual desde el interior del ambito y un
desahogo desde el Monte y la zona del arroyo de Valdelacasa.

Por tanto, 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 movilidad, respeto y proteccion de los espacios protegidos
existentes y mayor funcionalidad de las Redes Publicas.

Por otro lado, todas las caracteristicas anteriormente mencionadas, suponen, sin duda, una mejora
de las condiciones urbanas a conseguir con la ejecucion del ambito, tal y como se ha planteado
anteriormente, frente al mantenimiento del estado actual de los terrenos (la Alternativa 0).
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6. Descripcion y justificacion de la solucion de ordenacién
adoptada
6.1. Zonificacidon y ordenacién general

El disefio adoptado en la Ordenacion Pormenorizada respeta el criterio de ordenacion de los viarios
estructurantes (Redes Generales) del Plan General de Alcobendas, que desarrolla.

Plantea, en respuesta a dicha intencionalidad, una continuidad de los principales ejes viarios
existentes, y un “atado” de los mismos en el que sera, sin duda alguna, el remate urbano residencial
de esta zona del municipio de Alcobendas.

El Sector da, por tanto, respuesta a multiples situaciones existentes:

Sirve de continuidad en la zona al Norte de la antigua carretera M-616 al barrio consolidado
de Fuentelucha, tanto en lo referente a su uso residencial, como a su trazado viario y
tipologia de vivienda.

De esta forma se plantea en esa zona, un espacio netamente residencial, destinado a
vivienda en tipologia colectiva, mezclando la vivienda libre con la vivienda protegida, tanto
basica como de precio limitado. El viario da continuidad a las calles existentes de la Fantasia
y de la Felicidad del barrio de Fuentelucha, a la vez que consigue la conexion de esta zona
Norte del municipio con la antigua carretera M-616 y con la zona Sur del Sector, mediante
el planteamiento de un enlace de glorieta a nivel, soterrando parcialmente la antigua
carretera M-616, de manera que el trafico de entrada y salida a la ciudad mantenga su
fluidez.
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- Todo el sector, visto de manera transversal en sentido Este-Oeste, se resuelve como una
graduacion de intensidades edificatorias y usos.

Moste oldelotos Ambito L Alcobendas
e

Figura. Simulacion de la seccién transversal Este-Oeste. Fuente: Elaboracion propia

Desde el Este, se comienza con las edificaciones de mayor densidad situadas en las zonas
adyacentes al nucleo urbano consolidado de Fuentelucha y al barrio del Espino del Cuquillo
(B+IV alturas).

(=]
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Figura. Simulacion de la zona Este de la seccion transversal Este-Oeste. Fuente: Elaboracion propia

En la zona Oeste se sitdan las de menor densidad y altura, de uso residencial unifamiliar
(B+I+bc/at alturas), mas proximas al espacio natural protegido del Este, el Monte Valdelatas.

Zzona de transicion

Monte de Valdelatas

CalleO

CalleP

Figura. Simulacion de la zona Oeste de la seccion transversal Este-Oeste. Fuente: Elaboracion
propia

- La zona colindante al Sur con la antigua carretera M-616, se plantea como una zona de
equipamientos y terciaria, un escaparate continuo desde la Universidad de Comillas,
conformando una banda de actividades terciarias y de equipamientos, no residencial, con
posibilidad de implantar desde oficinas, pasando por el uso terciario/comercial mas puro,
hasta equipamiento privado y, légicamente, publico. En la zona Oeste de esta franja, se
remata con una parcela de equipamiento privado, en continuidad con la parcela de
equipamiento privado del Sector colindante S-5 “Comillas”.

Esta franja servira de fachada de la ciudad hasta el nudo situado en la confluencia con la
actual Calle Marqués de Valdavia y servird de zona de transicidn y proteccién de la antigua
carretera M-616 para los usos residenciales del Sector.
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4

-616

- Sialgo caracteriza a la ordenacion del Sector, son, sin duda, la naturaleza, intencionalidad
y calidad de sus espacios libres abiertos y zonas verdes, que se jerarquizan de forma clara
en 3 unidades diferenciadas:

o La denominada Area de Transicién del Monte Valdelatas, situada en el extremo
Oeste del Sector, en colindancia con el citado monte, cuyas caracteristicas son de
un tratamiento natural, con especies autéctonas y aspecto silvestre, que defiende
el espacio protegido de la urbanizacion.

D -

Figura. Simulacion 3 del Area de Transicion del Monte aldelatas, visto de Norte a Sur.
Fuente: Elaboracion propia
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Esta zona, definida como Red General por el Plan Parcial, da cumplimiento a la
observacion de la Ficha del Sector del Plan General, que establece la ubicacion en
la zona Oeste de una Red General de espacios libres que sirva de proteccion al
Monte Valdelatas. Como se justificara mas adelante, esta superficie, dada la
existencia sobre ella de un pasillo eléctrico, no computara a los efectos de las
reservas minimas de Redes Publicas Generales.

o El denominando Parque Central, en el entorno del Arroyo de Valdelacasa, ubicado
en defensa del Dominio Publico de este arroyo y de los habitats naturales no
prioritarios que se ubican en su entorno, por un lado, y como elemento vertebrador
del Sector, por otro. El Parque sirve de barrera entre los usos residenciales de
mayor densidad situados al Este del mismo y los menos densos, situados al Oeste,
separando, al mismo tiempo que conecta, los usos residenciales colectivos y los
unifamiliares. Como espacio abierto se trata de un parque donde se disefian zonas
de esparcimiento y estanciales, de deporte e infantiles, de caracter mas urbano,
cuyo uso sera, ademas de para el esparcimiento de los nuevos habitantes del

35

Figura. Simulacion 3D del Parque Central. Fuente: Elaboracion propia

o Los espacios libres de jardin, ubicados en la zona Norte del Sector, como
continuidad de las zonas verdes existentes en Fuentelucha, de caracter urbano,
destinados al uso en proximidad de los habitantes de la zona.
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- Los viarios planteados, ademas de conectar distintas zonas de la ciudad, tanto consolidada
como de nueva creacién, dan apoyo de manera firme a lo anteriormente descrito sobre
zonas verdes y espacios libres, al tiempo que consiguen una jerarquizacion de los recorridos
y las conexiones con la ciudad existente.

La red primaria esta compuesta por 7 arterias principales:

o La primera discurre en forma de arco, comenzando en la unién de la C/ Fantasia,
ubicada en el barrio de Fuentelucha conecta las 2 zonas del Sector, mediante una
glorieta a nivel sobre la que transita de forma soterrada la antigua M-616, y termina
en la zona Sur del Poligono de Valdelacasa, colindante con el Sector la Sureste;
conformando, de esta forma, un eje vertebrador del espacio de la nueva ciudad, y
a su vez, sirviendo como elemento de remate de la ciudad consolidada, cerrando
la conexion Norte-Sur de la misma.

o La segunda, transcurre en perpendicular a la primera en el centro del Sector,
conformado el eje comercial del mismo, da continuidad al Paseo de la Chopera de
la ciudad consolidada, y su recorrido termina en la anterior via descrita, al oeste de
la misma se transforma en un eje peatonal, que aproxima la naturaleza al espacio
urbano.

o Latercera, es lo que actualmente se encuentra ocupado por la antigua carretera M-
616, cuya seccion se vera transformada en el paso por la ciudad consolidada,
reservando espacios laterales para el paseo y un carril bici, y transformando la
infraestructura en una de trafico rapido distribuidor de la ciudad de mayor calidad
ambiental.

o La cuarta corresponde con la continuidad de la calle Marqués de Valdavia, desde
la glorieta de inicio de la avenida Valdelaparra, hasta el viario principal del Sector
que discurre paralelo al parque central.

o Oftra arteria es la calle paralela a la antigua carretera M-616 y a la avenida
Valdelaparra, que nace y muere en el viario estructurante paralelo al parque central.
Este viario forma un anillo que engloba la almendra central del Sector.

o Por el centro del Sector discurre la sexta arteria, que va “cosiendo” y conectando
tanto las calles principales de prolongacion de la ciudad, como el anillo interior del
sector.

o La ultima intervencion en la red principal es el nuevo tratamiento a la avenida de
Valdelaparra, en la que el trafico de mayor velocidad se ve soterrado, dejado en
superficie el trafico mas lento y dando prioridad en superficie a los espacios abiertos
y peatonales, pensados para que se viva la ciudad en el espacio publico, y posibilitar
la ubicacion de eventos, actividades ciudadanas, deporte, esparcimiento y paseo.
Por ella, transcurre también el carril bici, consiguiendo un trazado en continuidad
del mismo, consiguiendo un espacio publico entendido como lugar de la
colectividad, la movilidad sostenible en la ciudad contemporanea, y en general, un
espacio urbano de calidad con objetivos de activacién social, cultural y econdémica.

La red secundaria, la conforman en resto de las calles de distribucion interna del Sector, de
perfiles y tratamientos superficiales que podemos considerar mas convencionales. Dentro
de la misma se destaca las vias que, a modo de peine, comunican e integran los espacios
verdes, naturales y transformados, con la ciudad consolidada.

Como complemento a esta red se reservan zonas que se ha denominado de
acompafiamiento viario, como reserva para futuras conexiones o espacios libres,
colaborando a una ciudad participativa y sostenible.
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Aunque el Sector es de uso mayoritario residencial, la combinacién y ubicaciéon de los
distintos usos también colabora activamente a la ejecucion de un espacio urbano de calidad,
de remate, y de integracién entre los distintos espacios colindantes.

De esta forma se plantea una zona destinada a usos que podemos denominar de mayor
afluencia publica, situados en dos zonas diferenciadas.

o Al Norte, en el entorno de la antigua M-616, se situan los usos terciarios, de
equipamientos y residencial comunitario, que integran la nueva ciudad con la
actividad universitaria colindante, y sirven de colchdn y escaparate de la misma
desde esta via de acceso al municipio.

e e ey

“‘ 52 A : P AL, = X 2 "> ‘/.'I 2 ! gl

Figura. Simulacion 3D de la fachada a la antigua M-616. Fuente: Elaboracion propia

o Al Sur, en colindancia con los suelos urbanos consolidados destinados a usos

industriales del poligono Valdelacasa, se localizan suelos destinados a

equipamientos publicos e infraestructuras dedicados a sistemas de retencion de

agua, que quedan integrados en el parque central que transcurre por el Sector y

sirven de bisagra entre los espacios dedicados a las actividades econémicas y los

dedicados al uso residencial.
g ———

Figura. mulcic’)n 3D d la zona colindante co el poll’ono e Valdelacasa. Fuente:

Elaboracién propia
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En respuesta al modelo de ciudad moderno, el resto del Sector mezcla los usos de la ciudad
a fin de conseguir una ciudad integrada y sostenible en términos de movilidad y cohesién
social y econdmica, disefiando de esta forma dos ejes en los que se comparte el uso
residencial con el comercial de proximidad, conformando un espacio urbano de relacion,
con amplias dimensiones que permiten el intercambio de actividad entre la calle y el
comercio, tanto en momentos puntuales especiales (ferias, presentaciones, eventos
tematicos, etc), como de forma permanente con la aparicién de veladores y mobiliario
urbano de calidad.

Los usos residenciales estan ubicados en funcién principalmente de la densidad edificatoria
y las tipologias arquitectonicas derivadas de cada uno de los tipos planteados, conviviendo
las viviendas con algun tipo de proteccion y las libres a fin de garantizar la sostenibilidad
social de la ciudad. De esta forma la zona mas densa se ubica en la proximidad de la ciudad
consolidada, planteando una gradacion de densidad que acaba en la vivienda unifamiliar,
ubicada en los entornos mas préximos a los naturales, de forma que se amortigua la presion
urbanistica sobre los mismos.

Se pretende, en definitiva, dar cumplimiento al mandato recogido en el Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana, en cuanto obliga a los poderes publicos a formular y desarrollar, en el medio
urbano, las politicas de su respectiva competencia, de acuerdo con los principios de competitividad
y sostenibilidad econdémica, social y medioambiental, cohesion territorial, eficiencia energética y
complejidad funcional, procurando que esté suficientemente dotado y que el suelo se ocupe de
manera eficiente, combinando los usos de forma funcional. En particular, se atiende al mandato de
posibilitar el uso residencial en viviendas constitutivas de domicilio habitual en un contexto urbano
seguro, salubre, accesible universalmente, de calidad adecuada e integrado socialmente, provisto
del equipamiento, los servicios, los materiales y productos que eliminen o, en todo caso, minimicen,
las emisiones contaminantes y de gases de efecto invernadero, el consumo de agua, energia y la
produccion de residuos (letra a); al de garantizar la movilidad en coste y tiempo razonable, la cual
se basara en un adecuado equilibrio entre todos los sistemas de transporte (letra f), al de integrar
en el tejido urbano cuantos usos resulten compatibles con la funcién residencial, para contribuir al
equilibrio de las ciudades y de los nucleos residenciales, favoreciendo la diversidad de usos, la
aproximacion de los servicios, las dotaciones y los equipamientos a la comunidad residente, asi
como la cohesion y la integracion social (letra g) o al de priorizar las energias renovables frente a la
utilizacion de fuentes de energia fésil y combatiran la pobreza energética, fomentando el ahorro
energético y el uso eficiente de los recursos y de la energia, preferentemente de generacién propia
(letra i), entre otros.
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6.1.1. Estructura viaria

- Red Viaria Principal
Red Viaria Secundaria

- Red Viaria. Areas de acompafiamienta

Figura. Red viaria del Sector S-1

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

Plan Parcial del Sector S-1 del Plan General de Alcobendas pagina 57 de 295

057



ARNAIZ

La ordenacion pormenorizada del Sector propone dos jerarquias de secciones viarias,
independientemente de su categorizacion como red principal o secundaria:

6.1.1.1. Secciones viarias principales

Responden a viarios estructurantes a nivel interno del sector y a nivel externo, para con la ciudad
consolidada, funcionando como elemento vertebrador del territorio.

Se trata de los siguientes viarios:

Calle A (Sur): Se plantea como un viario casi de ronda, que conexiona los espacios urbanos
situados al Norte y Sur de la antigua M-616, al tiempo que vertebra las circulaciones mas
rapidas del Sector. Cuenta con una anchura total de 30 metros, con calzada de 6,50 metros
en cada sentido (13 metros en total), mediana de 1,80 metros, aceras a ambos lados de 4
metros, aparcamiento en linea de 2,20 metros en uno de los lados y aparcamiento en bateria
de 5 metros en el otro. La seccion va acompanada por un carril bici de 4 metros en toda su
longitud y en su parte Sur, ademas por una senda peatonal de 2,00 metros.

ALINEACION

PTE 2%

ALINEACION

| PrE2%

+ SENDA F’E.AT&.)'(IAT IZm ) ACERA APARCAM CALZADA MED. CALZADA APARCAMIENTO ACERA
}-2.00+—4.00 T 4002204 650 $1.804 650 4 g +—4.00 t
k 6.00 £ 30.00 1

Calle G: Transcurre transversamente a la anterior, en continuidad con el Paseo de la
Chopera de la ciudad consolidada y conforma el eje comercial interior del Sector. Cuenta
con una anchura total de 54 metros, con calzada de 6,50 metros en cada sentido (13 metros
en total), mediana de 10 metros donde se incluye el carril bici, la senda peatonal y parterres
verdes a ambos lados, aceras a ambos lados de 6+2,50+2 metros y aparcamiento en bateria
de 5 metros a ambos lados.
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- . - —
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- Antigua M-616: Se propone la transformacion de la antigua M-616, para conseguir el
soterramiento del trafico rapido de la misma bajo la glorieta de conexion de las dos zonas
del Sector y de la glorieta situada en la interseccion de la Avda. de Valdelaparra con la calle
Marqués de Valdivia.

Cuenta con una anchura variable en su recorrido.
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- Avda. de Valdelaparra: se trata de la seccion del lado Oeste, colindante con el Sector, tras
su paso por la glorieta de la confluencia con la Calle Marqués de Valdivia.

A partir de la glorieta de interseccién con el Paseo de La Chopera, la seccion viaria de la
Avda. de Valdelaparra tiene 32,85 metros de anchura con una calzada de 9,75 metros
separada por una mediana de 2,00 metros de la seccion existente, aparcamiento en bateria
de 5 metros, acera de 2 metros, carril bici de 4 metros con parterres verdes a ambos lados
de 2,40 metros y una gran acera de 5,30 metros.

ALNELCION
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- Avda. de Penalara: al igual que la anterior, se trata de la seccién del lado colindante con el
Sector, tras la glorieta de la confluencia con la Av. de Valdelaparra.

A partir de esta glorieta, la seccion viaria de la Avda. de Pefalara tiene 33,50 metros de
anchura con una calzada de 7 metros separada por una mediana de 2,00 metros de la
seccion existente, aparcamiento en bateria de 5 metros, acera de 3 metros, carril bici de 4
metros con parterres verdes a ambos lados de 3 metros y una gran acera de 6,50 metros.

ACERA PARTERRE CARRIL BICI PARTERRE ACERA APARCAMIENTO CALZADA (ME!
)[— 650— 4 3.00—f—4.00—f—3.00 ——3.00— 500 + 7.00 +2.00

4 33.50

6.1.1.2. Secciones viarias secundarias

Corresponden con viarios, algunos principales, con funcion estructural dentro del Sector, y otros de
segundo orden cuya funcién no es estructural ni en sentido territorial ni en cuanto al ambito. Son los
siguientes:

- Calles E, T y U: Tiene un ancho total de 20 metros, con calzada de 3,50 metros, banda de
convivencia de 3 metros, un gran parterre verde de 5,80 metros y aceras de 2,50 y 5,20
metros a ambos lados.

ALINEACION
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- Calle B (entre calles F-G y G-H): Tiene un ancho total de 44 metros, con calzada central de
6,50 metros, banda de aparcamiento en linea a ambos lados de 2,20 metros, aceras de 2,00
metros a ambos lados y, por ultimo parterres verdes de 8,55 metros y aceras de 6,00 metros
a ambos lados.
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- Calles B (resto), C v J: Tiene un ancho total de 20 metros, con calzada central de 6,50
metros, banda de aparcamiento en linea a ambos lados de 2,20 metros y aceras de 4,55
metros a ambos lados
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- Calle D: Tiene una anchura de 34,75 metros y la zona dedicada al trafico rodado se
desarrolla mediante dos calzadas de 4 metros de ancho, aparcamientos a ambos lados en
bateria de 5 metros de anchura y aceras de 3,75 metros a ambos lados.

En el centro se desarrolla una mediana de 9,25 metros donde se incluye el carril bici y senda
peatonal de 5,25 metros y parterres verdes de 2 metros a ambos lados.
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- Calle F: Se trata de un viario interno del Sector donde prima la zona destinada al peatén y
al vehiculo no motorizado y la calzada es exclusiva para acceso a garajes. Tiene una
anchura de 28,00 metros y la zona dedicada al trafico rodado se desarrolla mediante una
calzada de 3,50 metros de ancho para acceso a garajes. El resto de la seccion se compone
de un acerado de 5,75 metros de anchura en cada uno de sus lados, al que sigue un espacio
ajardinado de 4 metros y una banda de convivencia de 3 metros a un lado y una acera de 2
metros al otro.

ALINEACION
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- Calles H, My N: AL igual que el anterior, se trata de un viario interno del Sector donde prima
la zona destinada al peaton y al vehiculo no motorizado y la calzada es exclusiva para
acceso a garajes. Su anchura es de 16 metros, con una calzada de 3,50 metros de ancho
para acceso a garajes, una banda de convivencia de 3 metros, un espacio ajardinado de
2,80 metros y aceras de 2,50 y 4,20 metros respectivamente.
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Calle L: Se trata de viario colindante con el sector Comillas, cuya seccién es de 28,60 metros

de anchura total. Cuenta con una calzada de 7 metros de achura con doble sentido de
circulacién en el centro, con aparcamiento en bateria a ambos lados de la misma de 5,00
metros, acerado en ambos lados de 4,50 y 1,00 metros, respectivamente, y un carril bici de

3,00 metros con acera de apoyo de 3,10 metros a su lado.
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Calle P: Se trata de viario Este de la zona unifamiliar, cuya seccion es de 16 metros de

anchura total. Cuenta con una calzada de 6,50 metros de achura con doble sentido de
circulacién, con aparcamiento en linea en uno de sus lados de 2,20 metros, acerado en
ambos lados de 3,65 metros y un carril bici de 4 metros junto al parque central del Sector.
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Calle O: Se trata de viario Oeste de la zona unifamiliar, cuya seccion es de 28 metros de

anchura total. Cuenta con una calzada de 6,50 metros de achura con doble sentido de
circulacién, con aparcamiento en linea en uno de sus lados de 2,20 metros, acerado en
ambos lados de 3,65 metros y un carril bici de 4 metros con dos parterres verdes a ambos

lados del mismo de 4 metros.
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- Pasos sobre el arroyo Valdelacasa (seccion tipo 10): Se trata la continuidad de los viarios
que cruzan, en forma elevada, por encima del arroyo. La seccion de los mismos es de una
anchura total de 16,00 metros, con 6,50 metros de calzada y doble sentido de circulacion (1
carril por sentido); completa la misma el carril bici de 3,00 metros de anchura y una acera
de proteccion de 1,00 metro por uno de los lados, y dos acerados laterales de 2,50 y 3,00
metros a ambos lados.
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6.1.1.3. Areas de acompafamiento viario

Hay que destacar las denominadas areas de acompafamiento viario que forman parte de la red
viaria a todos los efectos, pero su tratamiento superficial blando y el protagonismo del peatén vy el
vehiculo no motorizado, hacen que sirvan como conexion y elemento integrador de la naturaleza
con la ciudad, desde su estado mas natural al mas antropizado.

Su acabado superficial dependera en cada caso del uso especifico final, priorizandose los
tratamientos blandos y el protagonismo del peatdén y el vehiculo no motorizado, y reduciendo al
maximo la implantacion de calzadas y/o bandas de aparcamiento. Siempre que sea posible serviran
como conexion y elemento integrador de la naturaleza con la ciudad, desde su estado mas natural
al mas antropizado.

Son espacios que procuran acercar los espacios verdes de parque al ciudadano, consiguiendo unos
recorridos amables desde la ciudad consolidada, cuyas caracteristicas integran el paisaje en la
ciudad.
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6.1.1.4. Senda verde peatonal a través del Sector

Se pretende generar una senda verde que desarrolle una conectividad entre La Dehesa Boyal,
situada en el término municipal San Sebastian de Los Reyes, al Noreste de Alcobendas, con el
Monte de Valdelatas, situado en el término municipal de Madrid, al Suroeste de Alcobendas.

La propuesta desarrolla una senda verde peatonal y un carril bici, integrando espacios existentes en
la zona de Fuentelucha y Valdelacasa con nuevos tramos proyectados que se desarrollaran en el
ambito del Sector, aprovechando espacios destinados en el presente Plan Parcial a tales efectos.

Con esto, se pretende generar una nueva conectividad verde entre estas dos grandes zonas de
importante valor ambiental para la ciudad y que actualmente no estan conectadas por espacios
publicos habilitados a tal efecto.

Para ello, se realizan los oportunos ajustes en lo referente a las secciones viarias en el presente
Plan Parcial, de manera que se integre la senda peatonal a estas secciones para que las conexiones
sean continuas y asi poder crear un anillo que permita la circulacion continua entre los dos entornos
naturales. De esta manera, también se prevé que queden interconectados los espacios de parques
urbanos y equipamientos existentes y propuestos en el desarrollo del Sector.

Con estas actuaciones se pretende dotar al &mbito de una importante red peatonal y ciclista continua
que dé mayor valor ambiental para el uso y disfrute de los ciudadanos del municipio de Alcobendas.

A continuacion, se describe la propuesta para conectar los parajes de la Dehesa Boyal con el parque
Valdelatas, asi como las actuaciones, tanto en calles existentes como en las futuras vias y parques
del Sector:

- Desde la Dehesa Boyal existen en la actualidad varias sendas que conectan con kildmetros
de caminos y sendas-bici existentes. Una de ellas llega hasta la rotonda al Noreste de
Tempranales, en la calle Cabo de Gata, en San Sebastian de los Reyes; este carril bici y
senda peatonal acaba justo donde empieza el limite de Alcobendas, a partir de este punto
es donde empieza la actuacion de la presente Propuesta.

En este primer tramo se habilitara, en el borde de la calle Cabo de Gata, una seccién de 9
metros para la senda peatonal y el carril bici hasta llegar a la rotonda de la Avd. de la
Albufera con la Avd. de Pablo Iglesias. A partir de aqui, por el parque que discurre entre
dicha Avd. de Pablo Iglesias y la Avd. de la Magia, transcurrira la senda peatonal habilitada
hasta conectar con el paseo existente en Avd. de la Fantasia. En el caso del carril bici,
habria que ejecutar el tramo desde la calle Cabo de Gata hasta el carril bici existente en la
calle de la Suerte, sitio desde el que discurriria por carril bici existente hasta la conexién del
carril bici propuesto en el Sector.

- Continuando con el recorrido, se conectara también el parque entre Fuentelucha y la calle
del Marqués de la Valdavia, en el que ya existen carriles bici y sendas peatonales que se
conectaran con los nuevos recorridos de la senda peatonal que recorreran la parte Norte
del Sector, entre la avenida de la llusidn, la antigua carretera M-616 y el camino existente
que linda con el antiguo vertedero de inertes, titularidad de la Comunidad de Madrid, al
objeto de que si en un futuro se realizara alguna actuacién en este antiguo vertedero de
inertes, se tuviera la conexién prevista.

- Enla glorieta donde desembocan la calle del Marqués de la Valdavia, la Avd. de la llusién
y la Avd. de Valdelaparra se conectara con el Sector, continuando asi con la seccién tipo
propuesta para la senda peatonal y carril bici, que transcurrira por las calles del futuro
desarrollo, hasta la conexion con el parque central propuesto en el Sector, y continuando
hasta la conexion, en el Sur del ambito, con el parque existente en el Sector “Valdelacasa”.
En este parque, donde esta situado el acceso al Monte de Valdelatas, la intervencién sera
minima, dado que exclusivamente se habilitara un pequefio tramo desde el limite del parque
central del Sector con la senda y carril bici existentes.
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De esta manera quedarian conectados la Dehesa Boyal y el Monte de Valdelatas, y se lograria la
integracion de esta senda peatonal y carril bici en el futuro desarrollo del Sector, asegurando la
continuidad del recorrido, asi como su ejecucion, puesto que, en estos momentos, dadas las
diversas titularidades de los terrenos, seria muy complicado, tanto financieramente como
ejecutivamente, el desarrollo de la conexion.

La senda peatonal y carril bici tipo que discurriria por el trazado planteado tiene una medida de 9
metros de ancho, los cuales se distribuyen de la siguiente manera; 5,50 metros de senda peatonal
que consta de dos zonas verdes de 1,75 metros a ambos lados de la zona peatonal, variables en
funciéon del trazado de la senda que es de 2 metros de ancho, un carril bici de 2,50 metros y una
zona verde de 1,00 metro.

En funcién del tipo de seccidn y el tramo, esta seccion tipo sufre ligeros cambios.
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6.1.2. Ubicacion de los usos lucrativos y del suelo publico

A continuacién, se realiza una breve descripcion de la ubicacién y caracteristicas de los usos, tanto
lucrativos como de las Redes Publicas existentes en el ambito.

6.1.2.1. Usos lucrativos

Los usos lucrativos se han concentrado en las zonas con menores impactos visuales y en mayor
proximidad con los suelos ya consolidados. De esta manera, las parcelas lucrativas se concentran
en la parte Norte y Este, dejando con menor intensidad edificatoria el Sur y el Oeste, que lindan con
el poligono industrial de Valdelacasa y los espacios de mayor calidad natural, respectivamente.

Especial consideracion, como se vera en la normativa particular, se ha tenido con las alturas
maximas de edificacion, limitando éstas, en la mayoria de los usos lucrativos a las 4 plantas mas
atico, dejando abierta la posibilidad de plantear alguna edificacion de mayor altura las zonas
colindantes con la ciudad consolidada, destinadas al uso residencial colectivo, al objeto de mantener
la tipologia edificatoria existente.

En el disefio de la futura ciudad, se ha hecho especial hincapié en la no formacién de barreras
urbanas entre la nueva ciudad y la consolidada, de forma que, una vez realizada la proyectada, la
integracion de la misma en la existente sea plena, tanto desde el punto vista del viario y las
conexiones, como desde el punto de vista de las tipologias edificatorias, huyendo en todo momento
de la creacion de elementos distorsionantes que impidan la integracion urbana y social de la ciudad
y los ciudadanos.

Es por ello por lo que la zona Norte y las manzanas en colindancia con la Avda. de Valdelaparra
cuentan con alturas maximas de 5 plantas, en consonancia y similitud a las alturas que tiene la
ciudad consolidada, al objeto de dar continuidad a la misma y que no exista una distorsién en las
tipologias edificatorias, dando la sensacion de dos ciudades independientes que nada tienen que
ver entre si. El resto del Sector respeta las 4 plantas mas atico, antes indicadas.

Se plantea, por tanto, una gradacion de alturas, que van definiendo el perfil de la ciudad de forma
descendente hasta la zona de unifamiliares, mas unidos a la naturaleza.

- Zona Residencial Colectiva Protegida (RCP): Se concentra mayoritariamente en la zona
Norte del Sector, en las manzanas colindantes con el barrio de Fuentelucha, dando
continuidad a éste con tipologias similares, y en las manzanas colindantes con la gran zona
de equipamientos colindante a la antigua M-616. Se trata, en el caso de las 4 manzanas
mas orientales, colindantes con Fuentelucha y la avenida de Valdelaparra, de manzanas de
forma rectangular o pseudo rectangular, orientadas Este-Oeste, con una altura maxima
permitida de 5 plantas, dado que colindan con las actuales edificaciones del nucleo
consolidado con similar tipologia y altura, puesto que se pretende mantener la imagen
urbana de éste. El resto de las manzanas cuentan con una altura maxima de 4 plantas mas
atico.
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Figura. Manzanas de la Zona Residencial Colectiva Protegida (RCP).

Como antes se ha indicado, en las manzanas de la zona Norte y en las manzanas en
colindancia con la Avda. de Valdelaparra, se permite una altura maxima de 5 plantas, en
consonancia y similitud a las alturas que tiene la ciudad consolidada en esa zona, al objeto
de dar continuidad a la misma y que no exista una distorsion en las tipologias edificatorias.

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

Plan Parcial del Sector S-1 del Plan General de Alcobendas pagina 70 de 295



071

ARNAIZ

- Zona Residencial Colectiva Protegida de Precio Limitado (RCPPL): El Plan Parcial reserva
3 manzanas para vivienda protegida en régimen de precio limitado, al objeto de dotar al
Sector de variedad tipologica en la vivienda protegida. La tipologia de la manzana situada
en proximidad con el Sector “Comillas” es muy similar a la zona Residencial Colectiva, dado
que se desarrollan con alturas maximas de 4 plantas mas atico. La manzana en la zona
Norte y la que colinda con la Av. de Valdelaparra mantienen la tipologia de la ciudad
consolidada, con 5 alturas, como transicion entre la ciudad y el Sector.

Figura. Manzanas de la Zona Residencial Colectiva Protegida de Precio Limitado (RCPPL).

Al igual que la zona Residencial Colectiva Protegida (RCP), la manzana en colindancia con
la Avda. de Valdelaparra de esta zona cuenta con una altura maxima de 5 plantas, en
consonancia y similitud a las alturas que tiene la ciudad consolidada en esa zona, al objeto
de dar continuidad a la misma y que no exista una distorsioén en las tipologias edificatorias.
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- Zona Residencial Colectiva Libre y Protegida de Precio Limitado (RC-RCPPL): El Plan
Parcial reserva 12 manzanas donde se mezclan las viviendas colectivas libres con las
viviendas colectivas protegidas en régimen de precio limitado, al objeto de dotar al Sector
de la mayor mezcla y variedad tipolégica posible. Se trata de grandes manzanas, en su
mayoria de forma rectangular, sobre las que se permiten edificaciones abiertas o cerradas
obligatorias en algunas de los ejes principales, al objeto de que estos ejes se consoliden
como ejes principales del ambito al tratarse de la conexién directa con el casco de
Alcobendas. En estas manzanas, aunque su uso mayoritario es el residencial colectivo en
régimen libre y VPPL, también estan permitidos una serie de usos terciarios y comerciales
en planta baja, al objeto de dotar a la zona de servicios y dar una mayor vida al ambito.

Especial relevancia comercial se le ha otorgado a la zona ubicada en torno a la calle G
(prolongacion de la Av. de la Chopera), donde se obliga a edificacion cerrada en planta baja
con la implantacién de usos no residenciales en la fachada a esta avenida.

Figura. Manzanas de la Zona Residencial Coléctiva Libre y Protegida de Precio Limitado (RC-
RCPPL).
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La manzana en la zona Norte mantiene la tipologia de la ciudad consolidada, con 5 alturas,
como transicion entre la ciudad y el Sector. El resto de las manzanas, en la zona central del
Sector, se desarrollan con alturas maximas de 4 plantas mas atico.

- Zona Residencial Colectiva (RC): Al igual que la zona residencial anterior, se concentra,
casi exclusivamente, en la parte central del Sector, con la misma forma rectangular, sobre
las que se permiten edificaciones abiertas o cerradas obligatorias en algunas de los ejes
principales. En estas manzanas, aunque su uso mayoritario es el residencial colectivo en
régimen libre, también estan permitidos una serie de usos terciarios y comerciales en planta
baja, al objeto de dotar a la zona de servicios y dar una mayor vida al ambito.

Especial relevancia comercial se le ha otorgado a la zona ubicada en torno a la calle G
(prolongacion de la Av. de la Chopera), donde se obliga a edificacion cerrada en planta baja
con la implantacién de usos no residenciales en la fachada a esta avenida.

Figura. Manzanas de la Zona Residencial Colectiva (RC)
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Todas las manzanas cuentan con una altura maxima permitida de 4 plantas mas atico,
excepto la manzana de la zona Norte que cuenta con una altura maxima de 5 plantas, en
consonancia y similitud a las alturas que tiene la ciudad colindante, lo que proporciona una
graduacion de intensidad edificatoria desde las parcelas mas altas, con fachada a la avenida
de Valdelaparra, hasta las parcelas unifamiliares del Oeste del Sector.

Zona Residencial Unifamiliar (RU): Esta zona se ubica en la parte Oeste del Sector, al otro
lado del arroyo Valdelacasa, entre el parque central del Sector y la zona de proteccion del
Monte Valdelatas, en un entorno privilegiado de naturaleza y vistas.

Se trata de grandes manzanas rodeadas de un viario perimetral de distribucion. La altura
maxima de esta zona sera de 2 plantas mas bajo cubierta o atico.

Figura. Zona Residencial Unifamiliar (RU)
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Zona Residencial Comunitario (RCM): Se trata de una Unica parcela situada en el extremo
de la zona terciaria que da respuesta al mantenimiento del complejo edificios de titularidad
del Arzobispado de Madrid, donde se ubica el Seminario Redemptoris Mater — Nuestra
Sefora de la Aimudena.

Figura. Zona Residencial Comunitaria (RCM)
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Zona Equipamiento Privado (EQp): Se trata de tres parcelas singulares en el ambito. La
primera, en colindancia con el Colegio Padre Manyanet, se obligara a su futura agrupacion
con aquél para conformar una parcela regular. La segunda, es coincidente con una vivienda
unifamiliar existente. La tercera, con frente a la antigua carretera M-616, en continuidad con
el equipamiento general creado en esta fachada.

Figura. Zona Equipamiento Privado (EQp)
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Zona Terciaria (T): Como antes se ha comentado, al objeto de aportar una fachada de
actividad terciaria y comercial, se plantea una fachada de usos terciarios en el frente Sur de
la antigua carretera M-616, que se remata con una parcela destinada al residencial
comunitario y varias parcelas de equipamiento publico y privado.

Figura. Zona Terciaria (TC)
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6.1.2.2. Redes Publicas

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

La ubicacién determinada en el Plan General para la Red General de proteccion en
colindancia con el Monte Valdelatas. Con idéntico objetivo, la defensa de los espacios
naturales, se ubica la zona verde en el entorno del arroyo de Valdelacasa, con una
asignacién de Red General, dado que su uso sera compartido entre el Sector y el resto del
municipio de Alcobendas.

La continuidad y el cierre de las comunicaciones viarias existentes y el disefio, a modo de
remate, de los suelos urbanos del municipio en esa zona del mismo.

La garantia, en los términos establecidos en el Plan General del vertido de aguas pluviales,
con cuya finalidad se plantean dos parcelas donde se ubican las regulaciones del agua de
lluvia, con sendos estanques de tormentas en la zona Sur del ambito, en colindancia con el
poligono industrial de Valdelacasa.

Los equipamientos se ubican en distintos puntos del ambito de forma que se propicia la
sostenibilidad en términos de movilidad urbana y accesibilidad desde cualquier punto del
Sector, a una distancia prudencial para el acceso a pie o en bicicleta.

En cumplimiento de la LSCM vigente y de las Normas Urbanisticas del Suelo Urbanizable
Sectorizado, anteriormente mencionadas, se concretan en el Sector las siguientes redes:
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Figura. Redes Publicas del ambito.
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- Redes Generales: En cumplimiento de las Redes Publicas de caracter General,
anteriormente cuantificadas en base a la edificabilidad del ambito y a la normativa de
aplicacion del Plan General de Alcobendas, se concretan las siguientes redes generales.

REDES PUBLICAS GENERALES
Area de transicion Monte Valdelatas* |200.077 m3s*
Zonas Verdes Parque Central 212.271 m3s 418.316 m?s
Jardines 5.968 m3?s
Espacios Libres (privados) -
— >
Infraestructuras Red Viaria Principal - 364.700 m’s 364.700 m3s
Secundaria -
. . - Equipamientos 147.486 m3s
E tos/S 203.566 m?
quipamientos/serclos Senvicios (inf./aparc./accesos) 56.080 m3s ms
SUBTOTAL REDES 986.582 m3s

* No computable a efectos de estandar de Red General de Zona Verde

La superficie de total de Redes Estructurantes del Plan Parcial (Redes Generales) con un

total de 986.582 m?s, es superior a la reserva establecida en la ficha del Plan General para
las Redes Estructurantes, con una suma total de 968.003 m?s.

Dado que el Area de transicion del Monte Valdelatas esta afectado por varias lineas de alta
tension que no pueden ser soterradas y que generan un pasillo eléctrico, su superficie no

computa a los efectos del estandar minimo legal de Redes Generales.
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les del ambito.

Figura. Redes Genera
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- Redes locales: En base a estos parametros minimos, la presente Ordenacion
Pormenorizada ha reservado la siguiente superficie para el sistema de Redes Locales.

REDES PUBLICAS LOCALES

Area de transicién Monte Valdelatas* -
Zonas Verdes Pa'que Central - 161.462 m?s**

Jardines -

Espacios Libres (privados) 161.462 m?s**

.. |Principal - N
Infraestructuras Red Viaria Secundaria 167 503 mis 167.503 m?s
i H 2

Equipamientos/Senvicios Eqw.pgmle.ntos 74.193 m’s 74.193 m?s

Senicios (inf./aparc./accesos) -
SUBTOTAL REDES 241.696 m?2s***
** Superficie correspondiente al 18,75% de las parcelas residenciales (unitamiliar, colectiva VPPB, colectiva

VPPL,colectiva libre-VPPL y colectiva libre), destinada obligatoriamente a espacios libres privados comunitarios, en en
*** No incluye la superficie correspondiente a los espacios libres privados comunitarios en parcelas residenciales

En base al art. 36.6.e) de la LSCM, al objeto de dar cumplimiento al estandar de Redes
Locales de Espacios Libres de la citada LSCM, el Plan Parcial establece la obligacion de
reservar un minimo del 18,75% de las parcelas con ordenanza de aplicacion RU y RC para
espacios libres.
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Figura. Redes Locales del ambito.
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6.1.3. Disefio del Area de Transicion del Monte Valdelatas

Como se ha indicado anteriormente, existe en la actualidad un tendido aéreo de alta tensién de
doble circuito de 220 KV (Fuencarral-Algete/Alcobendas-Fuencarral) y otro de doble circuito de 400
KV (Fuencarral-Galapagar/Fuencarral-San Sebastian de los Reyes), que discurren por el limite
Oeste de la zona Sur del Sector, en gran parte del Area de Transicion del Monte Valdelatas.

De acuerdo con lo establecido en la ficha urbanistica del Sector del Plan General de Alcobendas, el
Plan Parcial, inicialmente, planteaba la ejecucion del Sector con el soterramiento de estas lineas;
no obstante, tras el informe recibido por parte de Red Eléctrica de Espana (REE), este organismo
ha indicado la inviabilidad técnica del soterramiento de estas lineas de alta tension, por lo que se ha
establecido un pasillo eléctrico, en base a las indicaciones del propio informe de REE, tal y como se
ha indicado anteriormente.

Durante la tramitacion del Plan Parcial aprobado en 2019, concretamente en el Informe Ambiental
Estratégico (que se incluye dentro del Anexo XV), se establecia, en su punto 4.7. Proteccién y
afeccion de las infraestructuras eléctricas, la obligacion de, una vez definido el pasillo eléctrico, la
realizacion de un Estudio de Contaminacién Electromagnética y, a la vista de las conclusiones del
citado estudio, asegurarse la no afeccion a las manzanas de uso residencial unifamiliar del Sector,
permitiendo, incluso, modificar la ordenacion si fuera necesario.

Por esta razén, y como medida correctora para disminuir (e, incluso anular) los efectos de los
campos electromagnético y eléctrico generado por este tendido aéreo desde las parcelas de uso
residencial unifamiliar con frente a la "Calle O", asi como el impacto visual, se prevé (y previé en el
Plan Parcial de 2019) la construcciéon de un caballén, de modo que la cota de coronacion del mismo
impida la visualizacion del tendido eléctrico y el propio caballon ejerza de barrera fisica a los campos
electromagnético y eléctrico. Este caballon se disefiard de forma discontinua, de manera que sea
permeable.

zona de transicion

caballon

Calle O

Figura. Simulacion del caballén propuesto en la Zona de Transicién. Fuente: Elaboracién propia

Con esta barrera fisica, los campos electromagnético y eléctrico generados por las lineas se veran
interrumpidos, de manera que no llegue ninguna clase de onda a las edificaciones unifamiliares, que
se situaran a una distancia minima de 105 m. desde el eje de la lineas eléctricas, a 80 m. del pasillo
eléctrico, tal y como se indica en el Estudio Electromagnético de las lineas, realizado por REE e
incluido en el Anexo X.

En los siguientes esquemas, realizados a partir del citado Estudio Electromagnético de las lineas,
se puede comprobar cédmo el caballén ejerce una barrera fisica para las ondas producidas por las
lineas eléctricas existentes.
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Figura. Esquemas de los valores del campo electromagnético generado por la LAAT y como se interrumpen
por el caballén propuesto. Fuente: Elaboracion propia a partir del estudio de Contaminacién Electromagnética
realizado por REE

Por otro lado, este caballén dara continuidad al ya existente en el parque lineal Valdelatas, ejecutado
por la urbanizacion del poligono de Valdelacasa, al Sur del Sector.

E - o - 4{’ e v v ' i "
Imagen. Vista en GoogleMaps 3D del caballén existente en el parque lineal Valdelatas, del poligono de
Valdelacasa

e = 2o :
Imagen. Fotografia desde la Av. de Pefialara del caballon existente en el parque lineal Valdelatas, del
poligono de Valdelacasa

T~ s
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Imagen. Fotografia desde la glorieta de la Av. de Pefalara/Calle de la maliciosa del caballon existente en el
parque lineal Valdelatas, del poligono de Valdelacasa

Para la construccion del caballon se utilizara el material procedente del volumen de movimiento de
tierras derivado de la ejecucion de la red viaria y de la explanacién de las parcelas del Sector.

Para el dimensionamiento del caballéon se ha tenido en cuenta la informacion aportada por REE
correspondiente a las alturas de los apoyos existentes.

Se ha considerado una altura media para apoyos y catenarias de entre 45 y 55 metros de altura,
con lo que la altura de coronacion del caballén resultante, de modo que se impida la visualizacion
de la linea eléctrica desde las parcelas de uso residencial, sera de una media de 13 metros. No
obstante, su altura definitiva se definira en el Proyecto de Urbanizacion.

Se ha considerado la plantacion de arbolado en la cresta de coronacién del caballén, utilizando
especies autéctonas de la zona considerando una altura media del arbolado de 6 metros, con el
objeto de mejorar visualmente la zona de transicion hacia el Monte de Valdelatas, y reducir de este
modo el volumen de tierras necesarios para la construccion del caballon.
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El volumen de tierras aproximado necesario para la construccion del caballéon es de 390.000 m?3,
que se obtendra del movimiento de tierras de la propia urbanizacién del Sector, por lo que no sera
necesario un aporte suplementario de tierras.

6.2. Infraestructuras basicas

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

6.2.1. Red de distribucién de agua

Se dispone de Informe de Viabilidad de Suministro de Agua Potable por parte del Area de
Planeamiento del Canal de Isabel Il, que se incorpora en el Anexo Il, asi como informe favorable al
Plan Parcial por parte del Canal de Isabel Il, que se incorpora en el Anexo XV, donde se indica lo
incluido a continuacion.

Para poder suministrar el caudal demandado, se deberan realizar las siguientes conexiones a la red
general de abastecimiento existente gestionada por Canal de Isabel Il, S.A., M.P. y completar las
infraestructuras actuales con las siguientes infraestructuras de abastecimiento, segun las
necesidades del desarrollo del ambito:

a) Para la zona baja del Sector, es decir, aquel area con parcelas que se sitien por debajo de la
cota 720 m, las conexiones exteriores a realizar seran:

- Conexién C1, en un punto situado en el extremo norte del sector, en la tuberia existente de
aduccion Arteria Cintura Norte, de 1250 mm de diametro y HC (hormigdén armado con
camisa de chapa), que discurre por la carretera del Goloso (M-616), y que debera ser
retranqueada a zonas de dominio publico a cargo del promotor. En esta conexion debera
instalarse un caudalimetro.

- Conexion C2, en un punto situado al sur del sector, en la tuberia de distribuciéon de 500 mm
diametro y FD (fundicién ductil) que discurre por la carretera de Fuencarral (M-603), a altura
del nudo que comunica la avenida del Monte Valdelatas con el actual viario municipal
correspondiente la antigua M-603 (Ctra. De Fuencarral a Alcobendas) y en la que también
deberd instalarse un caudalimetro.

Ambos puntos de conexién quedaran unidos mediante una nueva tuberia de 600 mm de diametro y
FD de la que partira la red de distribucién interior del ambito, que debera discurrir por viarios o
espacios libres publicos no edificables.

En el caso de que el Sector se desarrolle por etapas o fases, éstas deberan tener una solucion para
el abastecimiento autbnomo para cada una de las ellas; basandose ésta en las conexiones
exteriores y conducciones anteriormente indicadas.
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b) Para la zona alta del Sector, es decir, aquel area con parcelas que se situen por encima de la
cota 720 m, las infraestructuras de abastecimiento necesarias para dar suministro de agua para
consumo humano con la presién adecuada de servicio tanto a esta zona, conjuntamente con
todo el Sector S-5 “Comillas”, ubicado al oeste del sector, serian las siguientes:

- Nueva tuberia de aduccién de 250 mm de diametro y FD, con conexién en la tuberia
existente de aduccién Arteria Cintura Norte, una vez ésta haya sido retranqueada, y que
servira para alimentar el nuevo depésito de regulacién propuesto. Su trazado debera
discurrir por viarios o espacios libres publicos no edificables.

- Nuevo depdsito regulador, a situar en una de las parcelas calificadas como dotacionales de
la zona alta del interior del Sector. En fase de redaccion del Proyecto de Urbanizacién se
acordara con el CYII su ubicacion exacta y sus dimensiones. La capacidad inicial estimada
es de 6.000 m3, recomendada para una regulacion de 24 horas de la zona alta del Sector
S-1 y del Sector S-5. Una vez definida la superficie en planta del depdsito, asi como el
espacio necesario para el acceso y maniobra de los vehiculos de mantenimiento y
explotacion, se segregara la correspondiente subparcela, otorgdndose aquellos titulos que
sean necesarios para su gestion por el Canal de Isabel .

En cualquier caso, las caracteristicas del depésito tendran que garantizar su mantenimiento
y explotacion en las condiciones adecuadas de seguridad y salud que establezcan los
servicios técnicos de Canal de Isabel Il, S.A., M.P., pudiendo el volumen adaptarse hasta
las 12 horas de regulacion segun recogen las vigentes Normas para Redes de
Abastecimiento de Canal de Isabel Il (Versién 4. 2021) (punto IV.8.2), si fuera necesario.

- Grupo de presion de nueva instalacion junto al dep6sito regulador del que partira la red de
distribucién presurizada independiente para dar suministro conjunto a la parte alta del Sector
S-1 y a la totalidad del Sector S-5 con la presion adecuada de servicio. Se debera instalar
un caudalimetro en la salida del nuevo grupo de presion.

- Red de distribucién interior presurizada independiente, que partira del nuevo depdésito
regulador y grupo de bombeo, y que debera discurrir por viarios y/o espacios libres publicos
no edificables. Igualmente, la red interior debera ser mallada, de fundicién ductil y debera
disponerse doble conduccion en viales con una anchura superior a 15 metros, quedando
preparada para dar continuidad a la red interior del Sector S-5 “Comillas” colindante con el
Sector S-1 “Los Carriles”.

Para esto ultimo, se deberan ejecutar dos ramales de conexion, ambos de 250 mm de
diametro y FD, uno al limite oeste de la actuacién con el Sector S-5, en la interseccion de
las calles C Oeste y L Norte, denominaciones indicadas en plano de ordenacion del Sector
S-1, y otro al limite noroeste de la actuaciéon con el Sector S-5, junto a la carretera M-616
(Ctra. del Goloso).

De este modo, se soluciona de forma conjunta el abastecimiento de ambos sectores, para la
situacién definitiva en la que estén completamente desarrollados.

Ademas de las infraestructuras principales anteriormente mencionadas, se realizara una red de
distribucién interior, grafiada en el plano P.O.6.1.- Esquemas de Infraestructuras. Red de distribucion
de agua, de la documentacion grafica del presente documento de Plan Parcial.

La red de distribucion propuesta discurrira por viarios o espacios libres publicos, no edificables, sera
mallada de FD y diametro suficiente, a dimensionar en el Proyecto de Urbanizacion correspondiente.
Dicha red estara formada por varios anillos, a los que se conectaran de forma mallada la red que
dota en un tercer rango de jerarquia cada uno de los solares resultantes de la reparcelacion
definitiva.

El proyecto de red de distribucion de agua potable definitivo cumplira las Normas para el
Abastecimiento de Agua del Canal de Isabel Il y se remitira a la Division de Conformidad Técnica
del Canal de Isabel Il para su aprobacion.
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El dimensionamiento de la red se realizara en base a las superficies, edificabilidades y densidades
de vivienda, y utilizando las dotaciones especificas de suministro para los distintos usos del suelo
previstos en el planeamiento, que se recogen en la Tabla 47 de las vigentes Normas para Redes de
Abastecimiento del Canal de Isabel Il (2021), a continuacién, se realiza un calculo de las demandas
del ambito:

Tablo 47. Dotaclones de caiculo

Residencial Terclario, dotacional
— — erclario, dotacional e
Viviendas Viviendas Zonas verdes

industrial
unifamiliares multifamiliares 0 .:‘n:n-:::i - {Ym? y dia)
{1/ caipiconic ¥ dia) {1/ cayscabic ¥ dia) e

Suelo Urbano
Mo Consolidado (SUNC)
sin desarrollar
Suelo Urbanizable
Sectorizado (SUS) 9.5 8,0 8.0 1,5
sin desarrollar
Suelo Urbanizable
Mo sectorizado (SUNS)
sin desarrollar

Tabla 47 de las Normas para Redes de Abastecimiento del Canal de Isabel Il

Se establecera 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
debera contar con el necesario Informe de Conformidad Técnica del CYIl, adecuandose lo descrito
a los condicionantes técnicos alli dispuestos.

6.2.1.1. Red de riego de zonas verdes. Red de agua regenerada

Antecedentes:

- Con fecha 26 de enero de 1998, el Ayuntamiento de Alcobendas y el Canal de Isabel I
suscribieron un Convenio de Colaboracion 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
tramitacion, ejecucion y financiacion de las instalaciones requeridas por el suministro de
agua regenerada procedente de la EDAR Arroyo de la Vega.

- Con fecha 31 de agosto de 2012 se materializé la autorizacién complementaria para la
reutilizacion de aguas depuradas para el riego.

- Enjunio de 2022 el Ayuntamiento de Alcobendas remitié al CY|ll la documentacion necesaria
para que tramitara ante la Confederacion Hidrografica del Tajo una modificacion de la
autorizacion complementaria para la reutilizacion de aguas depuradas para el riego de
zonas verdes, adecuando los términos de la obtenida en 2012 a las nuevas necesidades
del municipio (incluyendo los ambitos a desarrollar).
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El suministro de agua regenerada para el riego de zonas verdes del Sector queda, por tanto,
condicionado:

- Alinforme por parte de Canal de Isabel Il, S.A., M.P sobre la capacidad de las instalaciones
actuales de suministro de agua regenerada, en concreto, a la capacidad de produccion de
agua regenerada de las instalaciones de tratamiento terciario de la EDAR Arroyo de la Vega,
y la suficiente capacidad de elevacion y de transporte tanto de la estacion de bombeo como
de la tuberia de impulsién/transporte hasta el Depdsito Cerro Platero, para atender la
demanda de agua requerida por el riego de las zonas verdes publicas a desarrollar del
sector.

- Ala autorizacién de la modificacion del vertido de la EDAR Arroyo de la Vega por parte de
la Confederacién Hidrografica del Tajo, para la incorporacion de las zonas verdes del sector
a desarrollar, cuya tramitacion administrativa sera realizada por Canal de Isabel II, S.A,,
M.P.

En cualquier caso, el proyecto de urbanizacion incorporara un conjunto de elementos de drenaje
sostenible (zanjas drenantes y aljibes) que captaran y almacenaran el agua de lluvia para su
posterior uso para riego, debiendo tramitarse ante la Confederacion los oportunos permisos. En
funcién de la resolucién que emita la citada Confederacion en relacion con el caudal solicitado de
aguas depuradas y del caudal final indispensable para el riego, el proyecto de urbanizacién ajustara
el volumen de dichos elementos (que oscilara entre los 30.000 y los 67.500 m?®). Estos aljibes
contaran con los sistemas necesarios para garantizar el mantenimiento de la calidad del agua
almacenada hasta el momento de su empleo.

No obstante, se proyecta la ejecucién de una conexién con el depdsito existente de agua regenerada
“Cerro Platero” que conectara con el depésito DEP_N.

Se ejecutara una red principal que comunicara los depésitos de acumulacién y de distribucién de
agua de riego. Desde éstos ultimos, partiran anillos de fundicion ductil (FD) cuyo recorrido parte y
finaliza en cada uno de los aljibes previstos. La red de riego se muestra en el plano P.0.6.2.-
Esquemas de Infraestructuras. Red de riego.

Como medida de suministro alternativo en caso de emergencia se propone el empleo de aguas
subterranea. Se estudiara la ejecucion de dos captaciones (una en la zona Norte del Sector y otra
en la zona Sur) para las que se solicitara, en su caso, la correspondiente concesién ante la
Confederacion.

Se prohibe expresamente la colocacién de bocas de riego en viales para baldeo de calles.
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6.2.2. Red de saneamiento residual

Se dispone de Informe de Viabilidad de Suministro de Agua Potable por parte del Area de
Planeamiento del Canal de Isabel Il, que se incorpora en el Anexo I, asi como informe favorable al
Plan Parcial por parte del Canal de Isabel Il, que se incorpora en el Anexo XV, donde se indica lo
incluido a continuacion.

Para evacuar a las redes existentes o previstas, se han propuesto las siguientes conexiones
exteriores a la red de saneamiento de aguas residuales existente, dependiendo de la cuenca
vertiente:

a)

b)

Para la subcuenca NORTE, conexién de su red interior de aguas residuales con los colectores
de la red de saneamiento municipal que discurren por la avenida de la llusién y que forman
parte de la actual red interior del Sector API-9 “Fuentelucha”.

La red del saneamiento de esta urbanizacion, vierte a su vez las aguas residuales a un colector
de aguas residuales de 400 mm de diametro, que discurre por la calle Carlos Mufioz Ruiz,
avenida Miguel de Cervantes y la calle Francisco Largo Caballero del Sector API-5
(Valdelasfuentes), a modo de bypass independiente, hasta incorporar su caudal de aguas
residuales al Emisario B1 del Arroyo de Valdeconejeros perteneciente al Sistema de
Saneamiento "Arroyo Quifiones", y finalmente ser tratadas en la EDAR Arroyo Quifiones.

Para las subcuencas SUR, conexion de su red interior de aguas residuales con los colectores
de la red de saneamiento municipal que discurren por la calle Pefalara y avenida de
Valdelaparra, y que forman parte de la red del Sector SURT-2 “Valdelacasa”.

Con objeto de mejorar el funcionamiento de la red existente y posibilitar la evacuacién de las
aguas residuales de las subcuencas SUR del ambito, los promotores ejecutaran las siguientes
actuaciones como parte de las conexiones exteriores obligatorias, cuya imputacion econdémica
se realizara solidariamente entre todos los nuevos desarrollos que vierten a las mismas:

Prolongacion del colector BY-PASS existente en la calle Arroyo de la Vega, previsto para la
conexion exterior del Sector SURT-2 “Valdelacasa”, y que actualmente discurre de manera
paralela a la calle Arroyo de la Vega, desde la interseccion de la calle de La Pedriza con la
avenida del Monte Valdelatas hasta conectar de nuevo con la red de saneamiento urbana
pasado el puente de la calle Valportillo I.

La prolongacion de este colector BY-PASS tiene el objeto de conducir las aguas residuales,
procedentes tanto del Sector SURT-2 como del desarrollo de los Sectores S-1 y S-5,
directamente hasta conectar, a la altura de la interseccion de la avenida Rafael Nadal con
la calle Luis Pasteur del Sector SURT-1 "El Juncal", con el duplicado a ejecutar del actual
Emisario A3, A4 y A5 del Catalogo de Colectores y Emisarios del Sistema General de
Saneamiento y Depuracion "Arroyo de la Vega", contemplado en el Convenio para la
gjecucion de infraestructuras hidraulicas entre los Ayuntamientos de Alcobendas, Colmenar
Viejo y San Sebastian de los Reyes, Canal de Isabel Il y Canal de Isabel Il, S.A., M.P., de
24 de junio de 2024, de reciente entrada en vigor.

Nuevo colector de derivacion del caudal de aguas residuales desde la avenida de
Valdelaparra hacia el colector BY-PASS a prolongar, con un trazado propuesto que
discurrira por la avenida del Monte Valdelatas desde su interseccién con la avenida de
Valdelaparra hasta conectar con el inicio del colector BY-PASS existente en la calle Arroyo
de la Vega.

Este nuevo colector de derivacion captard las aguas residuales de la red separativa
existente para el tercio norte y de las parcelas, con frente a la avenida del Monte Valdelatas,
del ambito del Sector SURT-2.
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Previamente al desarrollo de la parte sur (Subcuencas SUR) del Sector S-1, sera necesario que se
encuentre ejecutado el futuro duplicado del Emisario “Arroyo de la Vega”, correspondiente a los
tramos actuales del Emisario A3, A4 y A5 del Catalogo de Colectores y Emisarios del Sistema
General de Saneamiento y Depuracién "Arroyo de la Vega", contemplado en el Convenio para la
ejecucion de infraestructuras hidraulicas entre los Ayuntamientos de Alcobendas, Colmenar Viejo y
San Sebastian de los Reyes, Canal de Isabel Il y Canal de Isabel Il, S.A., M.P., de 24 de junio de
2024.

En cuanto a la incorporacion de los vertidos de aguas residuales a la red de saneamiento, y teniendo
en cuenta las conexiones exteriores y las actuaciones propuestas, se deberan seguir las directrices
y los requerimientos indicados tanto en el Estudio de Diagnosis y Plan Director de la Red de Drenaje
Urbano del municipio de Alcobendas, de fecha febrero de 2016 (en adelante EDyPDU), como el
Estudio de Diagnosis y Plan Director del Sistema de Colectores y Emisarios de Arroyo Quifiones,
de fecha mayo de 2023 (en adelante EDyPDS), ambos redactados por Canal de Isabel I, S.A., M.P.,
para la conexién del Sector S-1, de manera que, previamente a la conexién exterior de los vertidos
del ambito, deberan estar ejecutados los tramos imprescindibles de aquellas actuaciones que se
juzguen necesarias, recogidas tanto en el EDyPDU como en el EDyPDS, para la mejora de la red
de drenaje urbano y de los sistemas generales de saneamiento, y que podrian ser requeridas con
caracter previo a la conexion de los vertidos del sector.

En particular, podrian ser necesarias las siguientes actuaciones de saneamiento:

a) Para la subcuenca NORTE: sustitucion de varios tramos de la red de saneamiento urbano
existente que discurren por las calles de la Fantasia y Carlos Mufioz Ruiz, la avenida Miguel
de Cervantes y la calle Francisco Largo Caballero, por nuevos colectores de diametros
variables debido a la falta de capacidad de la red; asi como la ejecuciéon de un nuevo tanque,
ubicado en el Complejo Deportivo Valdelasfuentes, con el volumen de retencion requerido para
limitar el caudal de vertido tanto al arroyo de Valdeconejos como a la conexion del Sistema
Arroyo Quifiones, en funcién de los requerimientos de vertido que finalmente establezca la
Confederacién Hidrografica del Tajo.

b) Para las subcuencas SUR: desdoblamiento del tramo del colector que discurre por la avenida
Rafael Nadal, entre las calles Teresa Perales y la avenida de Fernando Alonso, y la
remodelacion del aliviadero existente ALV.44MO-818 (coordenadas aproximadas 30T 447294
4487667 segun el Sistema de Coordenadas ETRS 1989 UTM Zona 30N). Esta actuacion podria
no ser necesaria teniendo en cuenta el punto de conexién, en la interseccién de la avenida
Rafael Nadal con la calle Luis Pasteur, del nuevo colector BY-PASS propuesto por los
promotores del ambito.

En cualquier caso, las actuaciones anteriormente mencionadas podrian verse modificadas en
cumplimiento del Real Decreto 665/2023, por el que se modifica el Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico, y del Real Decreto 35/2023, por el que se aprueba la revision de los Planes Hidroldgicos,
publicados con posterioridad a la redaccion de ambos estudios.

En cualquier caso, sera el Proyecto de Urbanizacion el encargado de definir el trazado final de la
solucion descrita, respetando siempre el criterio de ejecutar siempre un BY-PASS para conectar
aguas debajo de los repetidos aliviaderos.

En el interior del Sector se establece una red principal de saneamiento desde la que partiran las
redes secundarias que dan servicio a la totalidad del mismo. Dicha red principal, esta configurada
por los siguientes elementos, calculados de acuerdo con el Estudio Hidroldgico e Hidraulico que se
acompanfa al presente Plan Parcial como Anexo:

- Dos colectores principales, uno que discurra por la calle A de la Zona Sur y otro por la
Avenida de Valdelaparra, ambos colectores permiten el desagle de aguas residuales de la
zona Austral del Sector (subcuencas V1-D, V-1-VALD y V2), de modo que ambos colectores
conectaran con la red del Sector “Valdelacasa” situado al sur del ambito.
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- Un colector que discurra por las calles P y Q, que permitiria el desagle de aguas residuales
correspondientes a la "Vertiente 3" y que conectara con la red del Sector “Valdelacasa”
situado al sur del ambito. Asimismo, dicho colector recogera los caudales procedentes del
sector S-5 “Comillas” una vez este se haya desarrollado.

Todo este caudal de aguas residuales generado en la “Vertiente 3” se conectara con la red
existente en la Avenida de Pefalara. Esta conexion se realizara mediante un sistema de
bombeo realizado al sur del sector, cruzando el arroyo de Valdelacasa, al encontrarse a
menor cota el final de la calle Q respecto a la zona de conexiéon con el poligono de
Valdelacasa.

{ CONEXION CON RED
TEXISTENTE EN SURT-2ema g
ASA )

- Para la Zona Norte, correspondiente a la “Vertiente 4” se considera una red de colectores
que conectaran en 4 puntos diferentes a la red existente de la Urbanizacion “Fuentelucha”.

Los vertidos fecales se disponen a través de ramales secundarios que se conectan finalmente con
los principales descritos anteriormente. El disefio de la red se recoge en el plano P.O.7.2.-
Esquemas de Infraestructuras. Red de saneamiento. Aguas Residuales.

Los colectores seran de hormigdbn armado, con un DN minimo de 400mm, segun las
especificaciones de la normativa de saneamiento del CY-Il v3. del 2020 y la ordenanza municipal.

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.

Los servicios técnicos municipales podran estudiar la posibilidad de incluir en el Proyecto de
Urbanizacion mas de una acometida de fecales para parcelas con mas de 15.000 m? de superficie.
Dichas acometidas se incluiran en los planos y memoria a remitir al CYIl para su conformidad
técnica.
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6.2.3. Red de saneamiento pluvial

Para el calculo de caudales de aguas pluviales obtenidos para el disefio de las redes de
saneamiento del Plan Parcial del S-1, se han considerado las mismas 5 subcuencas de estudio,
mas la correspondiente al parque verde central del arroyo, es decir, un total de 6 subcuencas de
estudio.

WY S N o
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Las aguas pluviales de las vertientes V1-D, V2 y V3, se prevé incorporarlas al cauce del arroyo de
Valdelacasa en el punto aguas abajo del ambito del Sector S-1 en los puntos indicados en el plano
P.0.7.1.- Esquemas de Infraestructuras. Red de saneamiento. Aguas pluviales.

Para ello se deberan ejecutar sistemas de regulacion o laminacion de los caudales provenientes del
desarrollo del ambito (que se pre dimensionan en el Estudio de Capacidad Hidrica que se incluye
como Anexo), pero que seran definidos en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

Las pluviales de la vertiente V4 se cambiaran de cuenca incorporandose a la V1-VALD, que a su
vez también se cambiara de cuenca para verter al arroyo de Valdelacasa, previa laminacion.

A la hora de pre dimensionar las infraestructuras de pluviales (red de colectores y tanques de
tormentas) del sector se han considerado las siguientes hipoétesis:

- Hipétesis 1 (T=25 afios sin SUDS):

o La Ordenanza de Proyecto y Obras de Urbanizacion del Ayuntamiento de
Alcobendas (en lo sucesivo O.P.O.U.A.) sefiala, en su capitulo de SANEAMIENTO
que, independientemente de los sistemas de drenaje urbano sostenible que se
implanten en un ambito el calculo del caudal de pluviales se realizara sin considerar
la capacidad drenante de los mencionados S.U.D.S., con el fin de que el resultado
quede del lado de la seguridad.

o Lahipétesis 1, por tanto, sirve para dimensionar la red de colectores y para el primer
tanteo de la capacidad de los tanques de tormentas.

- Hipétesis 2 (T=500 afos con SUDS):

o En el “INFORME SOBRE PROPUESTAS PARA LA GESTION DE LOS
RECURSOS HIDRICOS VINCULADOS AL DESARROLLO DEL SECTOR S-1
VALGRANDE” remitido el 22 de agosto de 2022 por el Ayuntamiento de Alcobendas
ala Confederacién constaba que el Proyecto de Urbanizacién estaria en disposiciéon
de garantizar la laminacién y minoracion de los caudales asociados a las distintas
avenidas extraordinarias hasta los 500 afios de periodo de retorno para el arroyo
de la Vega, recurriendo para ello al empleo de laminadores, S.U.D.S. en parcela,
S.U.D.S. en viario y zonas verdes y parterres deprimidos.

o Debe por tanto realizarse un segundo tanteo del volumen de tanques que justifique
la capacidad del sector para laminar los caudales asociados a la repetida avenida
de 500 anos.

A la vista de los resultados de los dos tanteos, para cada uno de los tanques de tormentas se
adoptara el volumen mayor que se obtenga (independientemente de si se trata del obtenido
aplicando la primera o la segunda hipétesis).

Segun consta en el informe de la Confederacién Hidrografica del Tajo de 19 de agosto de 2025 en
relacién al plan parcial del sector, el caudal maximo que podra incorporarse al cauce en los puntos
de vertido de aguas pluviales, no podra superar nunca un valor equivalente al 10 % del caudal
circulante por el cauce en régimen natural, para un periodo de retorno igual al de disefio de la red,
sin perjuicio de que en el correspondiente estudio de detalle, se justifiquen valores superiores que
garanticen que, para el mismo periodo de retorno, no se produce un incremento del caudal circulante
por el cauce respecto a la situacién preoperacional. En cualquier caso, el caudal aportado por los
laminadores al cauce del arroyo de la Vega podra ajustarse en funcion de los informes y/o permisos
que la mencionada Confederacion emita a lo largo del proceso de redaccién de proyecto y/o
ejecucion de las correspondientes obras de urbanizacion del ambito. De esta forma se garantiza
que la nueva ordenacion no afectara al cauce aguas abajo de la misma, incluyéndose la justificacion
en el Estudio de Capacidad Hidrica que se adjunta.

En todo caso las parcelas deberan contar con redes separativas pluviales y fecales (disponiendo
dos tipos de 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 y la ordenanza de edificacion,
construcciones e instalaciones del Ayuntamiento de Alcobendas.
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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.

Para parcelas con una superficie superior a 15.000 m? los servicios técnicos municipales podran
estudiar la posibilidad de anadir en el Proyecto de Urbanizaciéon una acometida de 300 mm. de
diametros de pluviales por cada 15.000 m? adicionales de superficie (o fraccién), siempre que los
SUDS de la parcela se dimensionen cumpliendo al menos con el ratio de 1,6 m® por cada 100 m?
de parcela (segun consta en la Ordenanza de Edificacién del Ayuntamiento de Alcobendas),
debiendo ser dicho ratio coherente ademas con los criterios de laminacion que fije la repetida
Confederacion para el sector. Dichas acometidas se incluirdn en los planos y memoria del Proyecto
de Urbanizacién para su validacion técnica por el CYII.

Si la Ordenanza de Edificacion y Construcciones del Ayuntamiento de Alcobendas actualizara los
criterios aplicables se estara a lo dispuesto en la misma.

6.2.4. Red de energia eléctrica

Existe en la actualidad un tendido aéreo de alta tension de doble circuito de 220 KV y doble circuito
de 400 KV que discurre por el limite Oeste de la zona Sur del Sector. De acuerdo con lo establecido
en la ficha urbanistica del Sector del Plan General de Alcobendas, el Plan Parcial, inicialmente,
planteaba su soterramiento; no obstante, el informe de REE al Plan Parcial ha indicado la inviabilidad
técnica de su soterramiento, por lo que se ha establecido un pasillo eléctrico, en base a las
indicaciones de REE.

Por otro lado, existe un tendido aéreo de Media Tension en la zona Norte del Sector, que debera
soterrarse.

El Proyecto de Urbanizacion establecera las demandas futuras a partir de los datos de edificabilidad
y usos correspondientes a la ordenacién propuesta.

En la Carta de Condiciones Técnico-Econdémicas de la Compania Suministradora de la Zona,
IBERDROLA DISTRIBUCION ELECTRICA SAU se indica la necesidad de ejecutar una nueva
subestacién para acometer las demandas necesarias del Sector, que sera ubicada al Sur del Sector,
junto a la glorieta de las Calles B y Avenida de Pefalara, en la parcela dotacional EQG.6. La
superficie necesaria para su ubicacion, acceso y mantenimiento se vallara, segregandose la
correspondiente subparcela y otorgandose aquellos titulos que sean necesarios para su explotacion
por parte del operador.

Asimismo, se contempla como infraestructura basica imprescindible para dotar de suministro al
Sector, la construccidon de 2 Centros de Reparto (CR), situados al Oeste (Calle “O”) y Este (Calle
Valdelaparra), a partir de los que partiran los anillos de LSMT (Lineas subterraneas de media
tensién) que iran cosiendo con Centros de Transformacion, en dobles circuitos que garantizan la
distribucién y transformacion en baja tension a la totalidad de los solares resultantes.

El disefio propuesto aparece en el plano 8.1.- Esquemas de Infraestructuras. Red eléctrica de Media
Tensién y en el plano 8.2.- Esquemas de Infraestructuras. Red eléctrica de Baja Tension

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 Compaiia Suministradora
defina.

El Proyecto de Urbanizacion definitivo debera obtener la Conformidad Técnica de la Compaiiia
Suministradora.
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6.2.5. Red de alumbrado publico

El numero de instalaciones, y su consumo eléctrico, ha crecido en esta ultima década coligado al
desarrollo urbanistico de nuestros municipios; pero en estos momentos las instalaciones de
alumbrado exterior estan experimentando avances tecnoldgicos y legislativos que marcaran un
punto de inflexion en el tendencial de su consumo. Asi, la promulgacion del Reglamento de eficiencia
energética en instalaciones de alumbrado exterior (RD 1890/2008), junto con la irrupcion de la
tecnologia LED y la admision de la contratacién de empresas de servicios energéticos por las
administraciones publicas, son hitos surgidos en estos Ultimos afios que cambiaran previsiblemente
las instalaciones que hoy conocemos en el alumbrado de nuestros municipios y carreteras.

Por tanto, se desarrollara la infraestructura de alumbrado publico en tecnologia LED, a excepcién
de la iluminacion del tanel proyectado que consistira en proyectores.

La red prevista define el servicio de alumbrado publico, en el interior del ambito disponiendo, este
servicio, en todos los viales publicos, asi como en las zonas verdes, siendo la red subterranea.

En todo caso el Proyecto de Urbanizacién definitivo justificara el calculo de los niveles de iluminacion
demandados, asi como el dimensionamiento de los circuitos de alumbrado publico para una caida
de tensién de hasta el 3%.

Se justificara, ademas, el cumplimiento del Real Decreto 1890/2008, Reglamento de Eficiencia
Energética en Instalaciones de Alumbrado Exterior.

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.0.9.- Esquemas de Infraestructuras. Red de Alumbrado
publico.

6.2.6. Red de gas natural

Se ha solicitado Informe de Viabilidad de Suministro a la Comparia Suministradora de la Zona,
MADRILENA RED DE GAS S.A., que se adjunta en el Anexo Il del presente Plan Parcial.

En virtud de este informe sera necesaria la construccion, como infraestructura basica imprescindible
para dotar de suministro al Sector, de una tuberia de polietiieno DN 200 mm principal, Como norma
general este servicio se desarrollara por calzadas o aparcamientos.

La red propuesta completa la existente con tuberias PE 160 mm, PE 110 mm y PE 90 mm que se
distribuyen por toda la red de calles secundarias, abasteciendo a la totalidad del Ambito.

El disefo propuesto aparece en el plano P.O.10.- Esquemas de Infraestructuras. Red de gas.

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

6.2.7. Red de telecomunicaciones

Se ha solicitado Informe de Viabilidad de Suministro a companias suministradoras de la zona, que
se incorpora en el Anexo Il del presente Plan Parcial.

Sera necesaria la construccion, como infraestructura basica imprescindible para dotar de suministro
al Sector, de una canalizacién de PE y DN 63 mm a lo largo la totalidad de los viarios.

Desde estos elementos se derivan lateralmente diversos prismas para dar acometida a las diversas
parcelas resultantes, que conectaran a la arqueta previa de acometida de telecomunicaciones que
cada parcela debera disponer para sus acometidas comunes de telefonia y telecomunicaciones.

El disefo propuesto aparece en el plano P.O.11.- Esquemas de Infraestructuras. Red de telefonia y
telecomunicaciones.
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Se debera dar conformidad técnica a la infraestructura prevista en el Proyecto definitivo de
Urbanizacion y se debera firmar el correspondiente Convenio entre la/s compafiia/s suministradora/s
del servicio y el promotor. Se prevera canalizacion para fibra 6ptica, ademas de la telefonia.

Todas las conducciones iran enterradas. La red discurrira enterrada bajo aceras o aparcamientos.

El operador que alcance un acuerdo de cesion de uso y conservacion de la infraestructura se
comprometera a facilitar, en condiciones equitativas y razonables, el acceso y la utilizacion de dichas
infraestructuras a otros posibles operadores interesados en desplegar sus redes publicas de
comunicaciones electronicas a través de tales infraestructuras, segun los términos fijados en el
articulo 52 de la Ley 11/2022, de 28 de junio, General de Telecomunicaciones.

6.2.8. Jardineria, mobiliario urbano y juegos
6.2.8.1. 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
que 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 6 tipos de areas o elementos desde el
punto de vista paisajistico, sirviendo como espacios de relacidon 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. Alineacion arbodrea en viario rodado: Hileras de arboles marcando alineaciones viarias.

2. Glorieta y o medianas: Jardineria ornamental con arboles singulares, conjuntos de
arbustos, plantas aromaticas, vivaces y, eventualmente, elementos decorativos. Alto
grado de ajardinamiento.

3. Bandas de acompafiamiento viario: Jardineria consistente en vegetacion protectora de
taludes a base de plantas autoctonas o adaptadas al lugar. Grado medio/bajo de
ajardinamiento.

4. Ajardinamiento del Parque Central. Zonas verdes ajardinadas, de juego y estancia:
Jardineria urbana, que mezcla areas de plantacién intensiva con zonas de juegos,
pequefas areas estanciales y paseos arbolados. Alto grado de ajardinamiento.

5. Limpieza y saneamiento de vegetacion existente. Estabilizacion de la vegetacion
autéctona, saneamiento de la misma, conservacion de los Habitats existentes en el
entorno del arroyo. Jardineria forestal con plantacion autéctona tanto arbérea como
arbustiva que formen un ecosistema propio con especies compatibles entre si.

6. Conservacion y potenciacion de la naturaleza presente. Estado natural del medio,
limpieza del mismo, mantenimiento y conservacion de monte.
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6.2.8.2. Mobiliario urbano y juegos
Dentro de los conceptos de mobiliario urbano y juegos se han incluido los siguientes elementos:
1. Mobiliario urbano:

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

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

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

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

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

2. Juegos infantiles: Los juegos infantiles deberan estar homologados con el sello TUV y
cumplir la EN 1176.

Juegos de mayores.

Parques de perros. Situados preferentemente en las areas de acompanamiento de
viario.

6.2.9. Recogida de residuos

La recogida de residuos que se plantea como recogida neumatica de basuras. La zona Norte se
conectara con la red existente en Fuentelucha.

En la zona Sur se implementara un sistema nuevo de recolecta neumatica de residuos y sera
necesaria la construccion de una nueva central de recogida.

Se debera incorporar en el Proyecto de Urbanizacion un capitulo especifico donde se refleje la
canalizacion necesaria a construir, asi como las caracteristicas de la Nueva Central de recogida a
ejecutar.

El sistema implantado recogera la totalidad de los residuos producidos en la zona de actuacion y
transportarlos de forma completamente automatizada, mediante una red de tuberias hasta las
centrales de recogida, la nueva a construir y la existente en Fuentelucha.

El trazado de la red general debe estar concebido de manera que sea la mas recta posible para
reducir costos de instalacion, consumo de energia y erosion. Normalmente, para la ejecucion de las
redes de tuberias horizontal, sera necesario la realizacion de labores de zanjeo, construccién de
pozos de alojamiento de los registros de la red, construccion de arquetas de entrada de aire, para
dar servicio a los buzones instalados y la construccién de arquetas de seccionamiento.

El sistema permite la recogida selectiva de los diferentes tipos de residuos (fracciones) producida y
por tanto, recoge y transporta separadamente y sin que en ningun momento se mezclen dichas
fracciones.

El sistema recogera tres fracciones de residuos, las denominadas “Organica”, “Resto” y “Envases”.
Estas fracciones incluyen los residuos asimilables a domiciliarios de origen organico, plastico, metal
etc. Especificamente no se incluye dentro de la recogida el cartonaje, dado que estas materias
tienen un circuito de recoleccion diferenciado y por lo tanto no entrara dentro del sistema neumatico.
El vidrio por su parte se propone que sea excluido del sistema neumatico y se disponga un sistema
alternativo de recoleccion dado su alta capacidad de abrasion.
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Por tanto, habra que disponer Islas Ecolégicas para la recogida del resto de residuos de acuerdo
con la Ordenanza Municipal del Ayuntamiento de Alcobendas de Recogida de Residuos Urbanos.
El predimensionado de estas Islas Ecoldgicas, conforme a la ordenanza referida, se determina en
el siguiente cuadro:

PESO DIARIO Volumen total de

f o
RESIDUO % | ESPECIFICODE RDeZ ';:l'fsd(zz /I::) Residuos c;’f“::’:;zzrd(‘:ﬂ con t:n::ms TIPO DE RECOGIDA
CADA RESIDUO generados (m?)
Materia Organica mas rechazo |46,00% 21.538,39 Kg 90,00 Kg 239,32 m* 4,00 m? 60 Recogida neumatica
Bolsa Amarilla 13,00% 6.086,94 Kg 30,00 Kg 202,90 m* 4,00 m?® 101 Recogida neumatica
Papel y carton 21,00% 9.832,74 Kg 4,00 m? 101 Contenedor
Vidrio 6,00% 2.809,36 Kg 4,00 m* 101 Contenedor
Metales 4,00% 1.872,90 Kg 30 Contenedor
Otros 10,00% 4.682,26 Kg 30 Contenedor
[N°de Islas Ecoldgicas [ 101 ]

Conforme a lo dispuesto en el art. 1.1.5.1 de la referida ordenanza municipal, su ubicaciéon se debera
definir en el Proyecto de Urbanizacion del Sector.

6.3. Adecuacion de la ordenacion del Plan Parcial a las estrategias
contempladas en el Plan Diseiia Alcobendas

El Pleno Municipal, en su sesion celebrada el 23 de diciembre de 2013, aprobé el Plan Estratégico
“Disefia Alcobendas 2020”, en el que se recogen las estrategias de la ciudad que marcan los pasos
hacia el futuro, desde el prisma de la sostenibilidad, de la innovacién, la solidaridad y el compromiso
con la calidad de vida de sus ciudadanos.

Este Plan fue fruto de una intensa participacién ciudadana, con mas de 200 personas inscritas en
las Mesas de Dialogo y mas de 275 propuestas presentadas por ciudadanos y diversos actores de
la ciudad, que son reflejo de la importancia de esa participacion, alcanzando un nimero similar al
de propuestas técnicas. Asi, se reunieron 38 Proyectos Motores para la ciudad del futuro, agrupados
en estas cinco grandes lineas estratégicas:

- EJE 1. PROMOCION DE LA CIUDAD, DESARROLLO ECONOMICO, INNOVACION,
EDUCACION Y EMPLEO.

- EJE 2. DESARROLLO SOSTENIBLE: CRECIMIENTO INTELIGENTE PARA UN
MODELODE CONVIVENCIA YSEGURIDAD.

- EJE 3. BUEN GOBIERNO, ABIERTO Y GESTION RESPONSABLE.
- EJE 4. RESPONSABILIDAD SOCIAL.
- EJE 5. CALIDAD DE VIDA: CULTURA, OCIO Y DEPORTE.

Su contenido marca caminos y orientaciones a través de estos 5 grandes Ejes, 16 objetivos
generales, 38 proyectos motores y 206 actuaciones, que plantean un camino hacia la ciudad
plantean un camino hacia la ciudad inteligente, flexible y adaptable a los cambios sociales de cada
momento y estratega en cuanto al aprovechamiento de las fortalezas del territorio, con un
crecimiento cualitativo e inteligente.

El modelo planteado por el Plan Parcial del Sector S-1 sigue estas pautas, no por impuestas, sino
con el absoluto convencimiento de que los crecimientos presentes y futuros deben ser de calidad,
en el sentido mas amplio de la palabra.

Calidad en sus planteamientos urbanos, en sus infraestructuras, en la preservacion de los espacios
de calidad medioambiental preexistentes, en su potenciacion y acercamiento a la poblacién.

Calidad en su tipologia edificatoria, haciendo a ciudad mas préxima a la escala humana, y huyendo
de tipologias masificadas, que dan la espalda al hombre en su mas amplio concepto.
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Calidad en su innovacion, contemplando las infraestructuras mas actuales, y, sobre todo
posibilitando las futuras, de imposible prondstico, con la reserva de bandas dedicadas a las
infraestructuras que si bien hoy, pueden resultar banas, mafana posibilitaran que la ciudad
consolidada pueda evolucionar y adaptarse a las condiciones de cada momento.

Calidad en sus planteamientos de movilidad, con jerarquizacion de los traficos, disefios viarios
efectuados con amplitud de miras, desterrando el viario entendido como espacio de comunicacion
motora, sino también como espacio de convivencia ciudadana, en el que, por sus dimensiones y
tratamientos, se pueden y deben producir actividades, ocasionales y permanentes, que permitan,
mediante el soporte fisico, una ciudad mas participativa y dinamica.

El Sector S-1 nace desde el convencimiento del crecimiento cualitativo y flexible, que se concreta
tanto en su planteamiento urbanistico, como en el estudio global de las necesidades previas a su
propia implantacion, adelantando soluciones a los problemas que, de no abordarse previamente,
provocarian, sin duda alguna, situaciones urbanas de dificil solucién posterior, principalmente en
términos de movilidad, transporte y comunicaciones. De igual forma, la gestion flexible elegida,
permite la adecuacion de la “construccion de la ciudad” de manera paulatina, en respuesta a la
realidad de cada momento.

A continuacion, analizaremos el planteamiento realizado en el presente Plan Parcial desde el prisma
de dicho plan estratégico, con el objetivo de colaborar activamente a sus determinaciones y
estrategias, y la respuesta dada por el mismo a las actuaciones contempladas por dicho Plan
estratégico.
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PLAN ESTRATEGICO DISENA ALCOBENDAS

OBJETIVOS

PROYECTOS MOTORES

ACTUACIONES

RESPUESTADEL PLAN PARCIAL

1.1. Fomento del empleo a
traves de la innovacion,
emprendimiento y la
promocién empresarial

2. Impulso a la creacion de empresas,
la cultura emprededora y su talento asociado

Actuacion 12. habilitacion de espacios
para emprendedors en formato coworking

Ubicacién de uso terciario en la fachada de la ciudad, en
puntos de mayor interconexion territorial

Flexibilidad en las normas particulares de aplicacion

3. Apoyo a la implantacion
de actividades econémicas innovadoras

Actuacion 19. Promocion del Parque
Empresarial Valdelacasa

Completar la ciudad en su entorno, permitiendo su
integracion con la ciudad consolidada, potenciar su
conectividad con el resto de la ciudad

1.2 Impulso
al comercio

4. Mejora de la competitividad del tejido
empresarial e industrial

Actuacion 21. Promocion e impluso de
clusters en sctores consolidados y
emergentes

Flexibilidad en las normas particulares de aplicacion

5 Promocion y
dinaminacién comercial

Actuacion 26. Promocién de zonas
comericiales en nuevas tecnologias

Ubicacion de TC en la fachada de la ciudad, en puntos de
mayor interconexion territorial. Con flexibilizacion de usos
para permitir posibles implantaciones.

Actuacion 27. Revitalizacion del pequefio
comercio

Creacion de ejes principales de comercio minorista

Flexibilidad en las normas particulares de aplicacion que
posibilitan la implantacién de comercial en todos los viarios
Diversificacion de usos que permiten dinamizar el tejido
comercial y de servicios

2.1 Entorno urbano
y desarrollo sosteible para
una ciudad inteligente

8. Ciudad inteligente

Actuacion 44. Implantacion progresiva del
proyecto Smart Alcobendas

Infraestructuras suficientes en el campo tecnoldgico para la
incorporacion al proyecto (canalizacion de fibra éptica)

9. Nuevos desarrollos y
vias publicas

Actuacion 46. Mejoras en el Distrito Norte
y Urbanizaciones

Soterramiento parcial de la antigua M-616

Ejecucion de glorieta a nivel con soterramiento de la antigua
M-616 para conectar la parte norte y sur del Sector

Actuacion 49. Impulsar el desarrollo de
carriles con el 30% de vivienda protegida

Se reservan suelos para un total de 4.638 viviendas con
algun tipo de proteccion (43,18% de la edif. residencial

Actuacién 52. Desarrolar la Ciuad
Universitaria del Sector Comillas

Colabora con su desarrollo, aportando conexiones y mejora
de las infraestructuras compartidas.

Actuacion 53. completar el soterramiento
del cableado 4reo en todos los distritos

Soterramiento de las lineas aéreas de MT existentes
Toda la urbanizacion se hara con cableado bajo viario

Actuacion 54. Revisar la legislacion de
fachadas para posibilitar la instalacion de
sistemas de generacion de energias
renovables y vegetacion

Actuacion 55. Completar la instalacion de
cableado de fibra 6ptica en toda la ciudad

Infraestructuras de canalizacion de fibra dptica en la totalidad
del Sector

10. Medio ambiente y
sostenibilidad energética

Actuacion 57. Instalacion progresiva del
nuevo alumbrado publico inteligente y
mas eficiente

Aumbrado mediante leds

Actuacion 62. Implantacion del Plan de
Accién como complemento obligado del
Mapa de Ruidos

Disefio de los viarios con jerarquizacion de la velocidad del
tréfico.

Actuacion 64. creacion de huertos
accesibles en zonas proximas al nicleo
urbano

Obtencion de suelos destinados a espacios libres, con
localizacion preferente para estos usos. Parque en el
entorno del Arroyo Valdelacasa

Actuacion 66. Reciclaje de aguas

Se plantean dos balsas, y un depdsito conexionado con el
actual, que surte al Sector de aguas regeneradas en su
integridad

Actuacion 67. Reformar y ampliar Punto
Limpio y Puntos de recogida de residuos

El Sector cuenta con infraestructura neumatica de recogida
de residuos urbanos, conexionada con la existente

Actuacion 70. Mejorar parques y jardines.

Se contemplan Parques de distintas tipologias, desde el mas
natural proximo al Monte Valdelatas, el parque urbano del
entorno del Arroyo Valdelacasa, las zonas verdes de
proximidad, y aparece como espacio libre las denominadas
zonas de acompanamiento de viario que conforman una red
mallada de interconexion entre ellos y con la ciudad.

Actuacion71. Ampliacion del nimero de
parques para perros

Las denominadas zonas de acompafiamiento viario permiten!
su ubicacion en proximidad

11. Construccién, remodelacion,
mantenimiento y accesos a instalacines
e infraestructuras municipales

Actuacion 75. Elaborar un Plan de
Accesibilidad

Todos los espacios publicos dan cumplimiento a la
legislacion en materia de accesibilidad

2.2 Facilitar el acceso ala
vivienda

12 Facilitar el acceso a la vivienda y
promocion de la vivienda en régimen de
alquiler

Actuacién 76. Fomentar e incentivarr la
vivienda (publica y privada) en régimen de
alquiler y el alquiler con opcié a compra.
Teniendo en cuenta las necesidades de la
poblacién joven

Las tipologias edificatorias contempladas, especialmente en
la vivienda multifamiliar permiten el cumplimiento del objetivo
indicado

Actuacion 78. Impulsar la creacion de un
parque minimo de viviendas sociales, de
titularidad municipal, para familias en

riesgo de exclusion social

2.3 Movilidad

13. Movilidad sostenible y transporte

La cesion del suelo capaz de albergar el 10% del
aprovechamiento permite destinarlo parcialmente al
cumplimiento del objetivo indicado

Actuacion 79. Acciones de mejora en la
movilidad urbana

Disefio de viarios. Creaccion de areas de acompafiamiento,
espacios sin motor.

Ejecucion de glorieta a nivel con soterramiento de la antigua
M-616 para conectar la parte norte y sur del Sector

Potenciacion del transporte publico a zonas verdes
generales. Ubicacion.

Soterramiento parcial de la antigua M-616

Actuacion 80. Estimular y reforzar el uso
de la bicicleta

Carril bici

Actuacion 81. sensibilizacion de la
proteccién de peatones infantiles

Se disefian los espacios viarios con separacion del peatén
con respecto al vehiculo de motor, interponiendo entre ellos

zonas de acompafiamiento que bajan la peligrosidad

En 2022, se presentd el Plan Estratégico Alcobendas Lidera 2030, en el que, previo proceso de
participacion publica similar al del Plan Disefia 2020, se han reunido 94 Proyectos Motores para la
ciudad del futuro, agrupados en cuatro grandes ejes estratégicos: Eje 1: Entorno Urbano y Natural,
Eje 2: Econémico y de Empleo, Eje 3: Social y Sanitario y Eje 4: Transformacion.

En este nuevo Plan ya se incorpora el Sector S-1 (denominado “Valgrande”) en el ambito estratégico
de VIVIENDA, dentro del Eje 1: Entorno Urbano y Natural.
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6.4. Estrategias Smarter Alcobendas

Al respecto de la implantacion de infraestructuras y tecnologias que permitan la mejor prestacion 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 prestacion, sostenibilidad econdmica y mejora,
tanto de la satisfaccion poblacional, como de la imagen del espacio para su mejor comercializacion
en su faceta residencial o comercial.

El municipio de Alcobendas ha caminado durante los 15 ultimos afios por el camino de la
sostenibilidad, la digitalizacién, la tecnologia y el concepto de Smart City desde un punto de vista
amplio. En este sentido, numerosos son los programas y planes aprobados en el municipio en esa
linea de trabajo, entre los que destacamos tres:

- Plan Disefia Alcobendas 2020.
- Innova Alcobendas.
- Plan Director Alcobendas Ciudad Inteligente.

En lo que respecta a Innova Alcobendas considera que, en el entorno empresarial, y en particular
en el ecosistema local de innovacion de Alcobendas, la inteligencia artificial, el internet de las cosas,
la fabricacion aditiva o impresion 3D, o Blockchain constituyen tecnologias en constante desarrollo
que ya estan generando importantes aplicaciones practicas. EI Ayuntamiento de Alcobendas no
quiere ser ajeno a estas tendencias y con INNOVA ALCOBENDAS ha tenido la intenciéon de
participar en esta dindmica para mejorar la prestacién de servicios publicos a escala local; de
manera especial desde el Ayuntamiento de Alcobendas se considera muy importante el desarrollo
del Internet de las Cosas para el despliegue del Plan Director Ciudad Inteligente y, en general, de la
Inteligencia Atrtificial y Blockchain para mejorar la prestacion de servicios digitales y simplificar los
tramites administrativos.

En ese sentido el Plan Parcial colabora activamente en la accion de nuevas medidas cuya
implantacion es posible gracias a la consecucion de los pilares tecnoldgicos de tecnologia 5G
referida en dicho Plan, o las posibles a adoptar como loT (Internet de las cosas), IA o Blockchain
para la mejora en la prestacion de los servicios publicos y desarrollando proyectos en colaboracion
con el ecosistema local de innovacion.

Dentro de esos proyectos que colaboran con el ecosistema local de innovacion se encuentran los
que a continuacion se enumeran, tanto en respuesta al Plan Disefia Alcobendas 2020 como al
posterior Plan Director Alcobendas Ciudad Inteligente.

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
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6.4.1. Desarrollo sostenible / medio ambiente

6.4.2

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 liberacién de agua potable para el
consumo ciudadano.

Digitalizacién 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: Instalacién de plantas de biomasa que permitan la reutilizacion
de materia organica de la ciudad (desechos, poda) para convertirla en calor, abonos, etc.
que se pueda utilizar en equipamientos, viviendas...de este nuevo nucleo residencial.

Monitorizacién 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, instalaciéon de contadores
inteligentes en los puntos de riego, que faciliten informacion en tiempo real respecto al
consumo hidrico (m3 y coste).

Optimizacion 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 gestién hidrica.

Movilidad sostenible

Gestion integral de movilidad: Instalacion de infraestructuras para la gestion integral de
movilidad y sistemas de deteccion 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 optimizacién 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
gestion del servicio y dotarlas de mas prestaciones de cara a hacerlo mas cémodo a los
usuarios.

o Instalacién de sensores en calzada para saber si una plaza de aparcamiento esta
libre 0o 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.
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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.

Priorizacion 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 gestién 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...)

Telegestion en los cuadros de alumbrado publico

Monitorizacién consumos energéticos electricidad- gas y agua y desarrollos de sistemas de
control inteligentes: Disponer de datos y procesarlos y decidir como mejorar consumos en
equipamientos municipales. Saber cuando, cémo y energia consumida. Conocimiento
exhaustivo de los equipamientos (construccion, 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.

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

Estaciones de cargas de smartphones: Cada estacion estd 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.
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Cabria destacar diversas soluciones, que, si bien tendrian una perfecta aplicacion en el presente
Plan Parcial, necesitarian ser implementadas en Ambito Municipal para su correcto funcionamiento
y justificacion, como pueden ser:

- Tarjeta contactless: Sensor no so6lo en el ambito 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 explotacion (localizacién 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.

- Gestién 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 geolocalizacion vy
comunicacién 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 interaccion con el usuario y la
administracion, como, por ejemplo:

- App de ayuda a los ciudadanos en el Transporte publico: Sistema de guiado de los usuarios.
En funcién del destino elegido, se devolvera la opcion optima 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
moviles compatibles, para alertarlos sobre emergencias en sus areas.

En 2012 Alcobendas se incorpor6 a la Red Espafiola de Ciudades Inteligentes, foro de referencia
para el intercambio de experiencias y el trabajo colaborativo para desarrollar un modelo de gestién
sostenible y mejorar la calidad de vida de los vecinos.

Dicho Plan, ademas de contar con el marco estratégico de referencia del Plan Disefia Alcobendas
2020, y con la tecnologia ya implantada, viene a consolidar dicha trayectoria coordinando y
potenciando el conjunto de actuaciones relacionadas con la innovacion tecnoldgica que ya se estan
implantando en la ciudad, generando ideas innovadoras para la gestion sostenible y eficiente del
ecosistema urbano, y definiendo nuevos proyectos de futuro con una clara orientaciéon hacia la
consecucion de los principales objetivos de desarrollo urbano definidos en el marco de la politica de
desarrollo regional y urbano de la Unién Europea.

Una Ciudad Inteligente es una ciudad justa y equitativa centrada en los vecinos que mejora
continuamente su sostenibilidad y resiliencia aprovechando el conocimiento y los recursos
disponibles, especialmente las Tecnologias de la Informacion y la Comunicacion (TIC), para mejorar
la calidad de vida, la eficiencia de los servicios urbanos, la innovacion y la competitividad sin
comprometer las necesidades futuras en aspectos econdémicos, de gobernanza, sociales y
medioambientales.

Todos los apartados mencionados con anterioridad se puede asegurar que dan justo cumplimiento
a lo anteriormente expresado, mejorando la calidad de vida de los ciudadanos mediante la
implantacion de servicios urbanos modernos y eficaces, que, ademas de tener resultados tangibles
en el dia a dia de la ciudadania, colaboran de manera eficaz a un mundo mas justo mas sostenible,
mas ecoldgico, especialmente en lo referente a riegos y basuras, asi como a la posible implantacién
de plantas de biomasa que colaboran con la consecucion de un ecosistema urbano sostenible y
circular.
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Es la forma en la que el Plan Parcial colabora a la consecucién del objetivo principal definido en el
Plan Director Alcobendas ciudad inteligente. Objetivo 1. Desarrollar un modelo de Ciudad Inteligente
adaptado a las caracteristicas de la ciudad de Alcobendas y a la trayectoria del Ayuntamiento en
relacién con la aplicacion de las TICs en sus servicios urbanos.

Es de esta manera en la que la obtencién de datos, nivel de aguas, o de basuras, intensidad de
trafico, etc., forman parte del foco de funcionalidad definido como control en dicho Plan, para
posteriormente permitir que la funcion de operacion, ponga en valor dichos datos, y permita la toma
de decisiones rapida para optimizar tanto el recurso como el servicio a prestar (recogida, riego, o
diseno de rutas, por ejemplo) y permitir realizar todo ello de un modo medible y critico, con el fin de
mejorar cada uno de los servicios.

Aunque en ocasiones es dificil de clasificar cada una de las acciones en un ambito, podemos afirmar
que las acciones enumeradas anteriormente se enmarcan en cuatro de los cinco ambitos clave que
el Plan Director de Alcobendas Ciudad Inteligente define: promociéon econdmica, sostenibilidad,
movilidad y sociedad.

AMBITOS CLAVE DEL PLAN DIRECTOR ALCOBENDAS CIUDAD INTELIGENTE

GOBERNANZA SOSTENIBILIDAD MOVILIDAD SOCIEDAD

TIPOLOGIA DE PROYECTOS POR AMBITOS CLAVE

( Buen gobierno ) Gﬁciencia e innovatiérD ( Infraestructuras ) Cnfrae'ilmfturas viariaﬂ (Educacién inteligente)
eficientes inteligentes
R . Sostenibilidad Sostenibilidad Transporte y trafico . .
ransparencia . . . ety Inclusion social
econémica ambiental inteligente
(G . - ) ( Nuevos modelos de) ( Infraestructuras y ) ( Participacién )
obierno electronico . .. .
negocio conectividad TIC ciudadana
( Proteccion de la j
informacién

Ademas, aunque no puede ser objetivo propio, todos ellos colaboran a la posibilidad de la buena
gobernanza en lo que a toma de decisiones se refiere.

Figura. Ambitos clave definidos en el PSACI

6.4.5. Promocion econémica

Sostenibilidad econémica, una ciudad sostenible es capaz de satisfacer las necesidades actuales
sin comprometer los recursos y posibilidades futuras, aplicando politicas orientadas a garantizar el
crecimiento preservado del entorno.

Con esta afirmacion define los objetivos que el area municipal de economia y nuevas oportunidades
debe perseguir, y que, sin duda alguna el nuevo barrio de Valgrande da respuesta sobrada. La
creacion de nueva ciudad se realiza sin comprometer ni los recursos ni las posibilidades futuras del
municipio, colaborando activamente a la mejora de las mismas.

Ademas de ser, indiscutiblemente, un foco de oportunidad y capacitacion de inversiones en el
municipio.

Documento I. Memoria ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
Plan Parcial del Sector S-1 del Plan General de Alcobendas pagina 111 de 295

111



ARNAIZ

6.4.6. Sostenibilidad

Es, posiblemente el &mbito definido por el Plan Alcobendas Ciudad Inteligente en el que mas se ve
vinculado el proyecto.

Posibilitar las infraestructuras inteligentes, orientadas a satisfacer las necesidades de los vecinos y
la mejora de su vida diaria y su mundo futuro. Es la mayor colaboracion propuesta por el presente
Plan Parcial, especialmente los mencionados a continuacion, ademas de la totalidad de los
reflejados en el apartado anterior dedicado a la eficiencia energética:

- Mejora en tecnologia led de alumbrado publico con sistemas inteligentes de control
(sensores de presencia, climatologicos...).

- Telegestion en los cuadros de alumbrado publico.

- Monitorizacién consumos energéticos electricidad- gas y agua y desarrollos de sistemas de
control inteligentes.

- Sistemas de alcantarillado inteligentes.

- Sistema de reciclaje de aguas residuales.

- Instalacién de hotspots en lugares publicos.
- Estaciones de cargas de smartphones.

De igual forma se pueden clasificar como indicador positivo de la SOSTENIBILDIAD definidos en el
Plan los vinculados a la gestion del agua limpia uy saneamiento y de la energia asequible y no
contaminante, concretados en los siguientes:

- Telegestién del riego.
- Uso de aguas regeneradas.
- Digitalizacion del servicio de recogida de residuos:
o Sensores en los contenedores de reciclaje.
o Papeleras y Equipos de mano.
- Instalaciones de biomasa.
- Monitorizacién consumo de agua puntos de riego con telegestion.

- Optimizacién del balance hidrico.

6.4.7. Movilidad

El disefio del Sector se realiza desde el prisma de la movilidad inteligente, teniendo en cuenta el
tiempo de desplazamiento al trabajo y permitiendo la implantacion de usos productivos (comerciales,
de servicios, de ocio, etc.) que colaboran a la creacion de empleo en proximidad, a la ciudad de los
15 minutos, tan deseada en términos de sostenibilidad.

No se trata de un nucleo autoabastecido y aislado, ni se pretende, pero si un tejido urbano de
suficiente entidad y diversidad de usos que permita la utilizacién de la ciudad en proximidad, con
garantias de calidad de vida y servicios, educativos, culturales, de ocio, sanitarios y administrativos
que hagan de la ciudad un espacio al servicio del ciudadano en proximidad.

A todo ello debemos anadir las implantaciones de TICs en cuanto a informacién en tiempo real al
ciudadano de trafico y transporte, asi como aparcamiento y puntos de recarga de vehiculo eléctrico
que potencia la utilizacion del mismo.

La utilizacién de la bicicleta es potenciada en Valgrande en recorridos que unen la ciudad existente
con la nueva y esta con los suelos naturales sin transformacion, ademas de generar recorridos en
espacios libres y verdes urbanos de nueva creacion.

Documento I. Memoria ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
Plan Parcial del Sector S-1 del Plan General de Alcobendas pagina 112 de 295

112



113

ARNAIZ

6.4.8. Sociedad

El Sector, por su disefio y definicion tipologica, y urbana en general es buen ejemplo de la
potenciacion del ser humano desde el disefio urbano y el urbanismo en general.

La sociedad inteligente de Alcobendas a la que colabora el presente Plan Parcial viene de la mano
de la inclusioén social, y el respeto a la pluralidad, con la implantacion de tipologias edificatorias y de
viviendas también plurales que permiten y potencian dicha pluralidad, asi como la ejecucion de
numerosas viviendas de proteccion que permiten una cuidad diversa y rica.

En cuanto a los suelos reservados a equipamientos, colaboraran, sin duda alguna al aumento de
los servicios sociales y a la esperanza de vida en una ciudad limpia y justa.

Todo lo anteriormente expuesto se encuentra enmarcado en el Plan como Proyecto Alcobendas
Ciudad Inteligente y que pueden ser identificados en el cuadro que se inserta a continuacion.

GOBERNANZA

CENTRO DE CONTROL INTEGRAL
GIS Avanzado
Plataforma de Datos de Ciudad

Integracién de Cuadros de Mando

Recogida y mantenimiento
de informacién

Sistema Inteligente de Riego Alumbrado Publico Inteligente SOSTENIBILIDAD
Gestién Avanzada de Residuos Gestién Inteligente de Edificios

Control de la Calidad del Aire Gestion y Control Eficiente de

Urbano Informacion Relacionada con la

Control del Ruido Urbano Energiay el Agua

MOVILIDAD Despliegue de Camaras para el Red Semaforica Peatonal
Control Inteligente del Trafico Inteligente
& Gestion Inteligente y en Tiempo Car Sharing Municipal
m Real de Informacion de Trafico Instalacion de Puntos de Recarga
Parking Inteligente para Vehiculo Eléctrico

SOCIEDAD

Teleasistencia para Personas Mayores
Ayudas Proactivas
Traduccion de Lenguaje de Signos On Line
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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 Ingenieria de trafico”.

En el Estudio se han analizado:

1. Elimpacto de la movilidad futura generada por el desarrollo sobre el entorno ordinario actual,
estudiando la accesibilidad en cada uno de los medios de transporte que ofrecen servicio a
la zona, realizando mediciones de campo y un analisis 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 versién 2010 (Highway Capacity Manual), y se
han planificado las medidas necesarias para el fomento de la movilidad sostenible a dicho
desarrollo.

2. La afeccion del futuro desarrollo del Sector sobre la autovia A-1, al objeto de conocer el
impacto de los flujos generados por el nuevo desarrollo, no sélo en los accesos y salidas de
la autopista, sino también en el tronco.

3. La afeccion del futuro desarrollo del Sector sobre la autovia M-40, al objeto de conocer el
impacto de los flujos generados por el nuevo desarrollo, en su acceso.

6.5.1. Conclusiones del Estudio de Trafico respecto del impacto del
desarrollo del Sector sobre el entorno préximo

En el Estudio de Trafico y Movilidad que se incorpora como Apéndice 3 del Anexo VI, se analiza la
situacion del trafico actual y futuro en el entorno del Sector S-1 dentro del municipio de Alcobendas.

Desde el punto de vista del trafico, y considerando que las dimensiones del desarrollo urbanistico
planteado son destacables, no se han detectado problemas importantes que perjudiquen al trafico
del entorno.

Para alcanzar esta conclusion se han evaluado los puntos criticos, tanto del interior como del exterior
del desarrollo planteado, para garantizar las fluidez y continuidad del trafico durante la hora punta.

El estudio realizado ha contado con:

- Trabajo de campo: Para evaluar el estado actual del trafico en el entorno, se ha realizado
una campana de trabajos de campo que ha consistido en la instalacién de 9 equipos de
aforo, que han permitido registrar el trafico circulante por 5 puntos del entorno de estudio,
que comprenden las principales intersecciones y troncos de la zona, incluyendo las
conexiones con la Avenida Valdelaparra y con la antigua carretera M-616
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- Se ha empleado el Método de los Cuatro Pasos para la estimacion de la movilidad generada
por el desarrollo del Sector S-1

o Generacion de viajes: en funcién del futuro uso de cada parcela del sector se ha
determinado el total de viajes generados en un dia medio y en las horas punta de
la manana y de la tarde. El numero total de viajes generados por el ambito es de
85.396, segun el siguiente desglose:

Uso Viviendas Superficie (m?) Edific(::nl:;illidad Viajes diarios

Residencial Unifamiliar 860 255.749 154.728 1.369

Residencial Colectiva Libre 3.870 398.522 476.128 6.159
Residencial Comunitario - 17.205 9.209 921

Residencial Colectiva Protegida 2.902 132.667 269.898 4.618

RC Protegida Precio Limitado 968 74191 108.062 1.540

TOTAL RESIDENCIAL 14.607

Equipamiento Publico = 221.679 221.679 44.336

Equipamiento privado o 19.552 29.171 5.835

TOTAL EQUIPAMIENTO 50.171

Zonas Verdes, Pargue central - 412.358 - 20.418

Figura. Generacion de viajes por uso

o Distribucion de viajes: para determinar el origen y destino de los viajes generados
se han empleado los datos proporcionados por el “Atlas de la movilidad residencia-
trabajo en la Comunidad de Madrid 2017". Este Atlas proporciona informacion
respecto de la ubicacién del cada empleo por cuenta ajena en la Comunidad y del
lugar de residencia de la persona que lo ocupa. Estos datos se han extrapolado al
Sector S-1 para poder generar la correspondiente matriz origen-destino.
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o Reparto modal: Con los datos obtenidos de la Encuesta Domiciliaria de Movilidad
de la Comunidad de Madrid (EDM 2018), se han traducido los viajes generados en
vehiculos generados.

VEHICULO TRANSPORTE MoviILIDAD OTROS
PRIVADO PuBLICO A PIE MODOS
57 16-. 24, 3%

Figura: Reparto modal segun EDM 2018 en Alcobendas

o Asignacion: La asignacion de itinerarios se realiza considerando la ubicacion de las
parcelas dentro del propio desarrollo y la generacién de trafico asociada a cada una
de ellas y la informacion de distribucion de viajes. De este modo se determina cual
es la intensidad de uso de cada uno de los accesos a la red

. A A = : i
Figura: Asignacion de viajes por cada acceso al sector

- Estimacion de la capacidad de cada uno de los elementos objeto de analisis del presente
estudio se realizara segun lo marcado en el “Highway Capacity Manual” (HCM). La
capacidad se evaluara en funcion de los niveles de servicio.

- Simulacion de las condiciones de trafico en la situacion postoperacional considerando el
trafico actual existente y el nuevo trafico generado por el desarrollo del ambito.

A modo de resumen, se puede afirmar que el futuro desarrollo es perfectamente compatible con
las vias del entorno municipales en el que se enmarca, ya que la afecciéon producida en la
movilidad urbana de la localidad de Alcobendas, siendo la localizaciéon del desarrollo coherente
con los ejes peatonales, ciclistas y rutas de transporte publico estratégicos del municipio de
Alcobendas y siendo el viario interior propuesto para el sector eficiente en la articulacién de
los traficos internos.
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6.5.2. Conclusiones del Estudio de Trafico respecto del impacto del
desarrollo del Sector sobre la autovia A-1

El estudio realizado analiza la afeccion del futuro desarrollo del Sector S-1 sobre la autovia A-1,
determinando el impacto de los flujos generados por el nuevo desarrollo, no sélo en los accesos y
salidas de la autopista, sino también en el tronco de la misma.

Tras realizar la asignacién de estos vehiculos a la red de carreteras del entorno, distinguiendo, en
el caso de Madrid, entre los distritos que seran el destino de estos vehiculos, se establece que la
mayoria de los vehiculos se dirigen al Sur de la A-1 (en direccion Madrid), mientras que la A-1 en
sentido Norte la toman los vehiculos que se dirigen hacia los municipios de Algete, Alcala de
Henares o Torrejon de Ardoz. En total, 346 vehiculos toman la A-1 en sentido Sur durante la hora
punta de la manana, mientras que 35 toman la autovia en sentido Norte.

Gracias a calculo de los niveles de servicio en distintos escenarios, se ha podido determinar el
impacto de esta movilidad generada en el afio actual y en el afio horizonte. Los elementos en los
que se han estudiado los niveles de servicio son los siguientes:

- Gilorieta de enlace entre la Av. de Valdelaparra y los ramales de acceso con la A-1.
- Tronco 1: Calzada Principal de la A-1. Ambos sentidos (Norte y Sur).

- Tronco 2: Via de Servicio de la A-1. En sentido Norte.

- Tronco 3: Via de Servicio de la A-1. En sentido Sur.

- Trenzado 1: Tramo de trenzado entre la calzada principal de la A-1 y el carril que dota de
continuidad al carril de convergencia de la glorieta de la Av. de Valdelaparra en sentido norte
hasta el carril de divergencia de la glorieta de enlace con la M-12.

- Trenzado 2: Tramo de trenzado entre la calzada principal de la A-1 en sentido sur y el carril
contiguo que conecta el ramal de convergencia de la glorieta de Valdelaparra en sentido
sur, con el enlace con la via de servicio en sentido sur.

- Trenzado 3. Tramo de trenzado entre la via de servicio de la A-1 en sentido sur y el carril
contiguo, que va desde la entrada a la A-1 del enlace del P.K. 14+200 (en sentido sur) hasta
la salida de la autovia en el enlace del P.K. 13+000.

- Carril de aceleracion en sentido norte. Ubicado en el acceso del P.K. 14+200.

Atendiendo a los resultados obtenidos al analizar el afio actual (2023), se ha observado que en la
glorieta que conecta la Av. Valdelaparra y la Av. de Bruselas con los enlaces de la A-1, los brazos
este y oeste (accesos desde ambos sentidos de la A-1) presentan niveles de servicio desfavorables
(niveles F), que se traducen en congestiones durante la hora punta de la mafiana en estos brazos.

Por otro lado, los brazos norte (Av. de Valdelaparra) y sur (Av. de Bruselas), tienen en, el 2023,
niveles de servicio C, que, aunque se generen ligeras colas durante la hora punta, muestran un
tréfico estable y fluido.

Estas congestiones, se han podido distinguir tanto en el modelo de simulacion elaborado para este
proyecto, como en las camaras de vision artificial de la campafa de trabajos de campo.
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2023 2023 + Desarrollo
Glorieta Av. Valdelaparra
Delay LOS Delay LOS
N 21,9 C 24,9 ©
S 23,9 © 24,7 C
: Coes0 F s F
0 e P s F
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Ademas de la glorieta desarrollada anteriormente, se han analizado los niveles de servicio en otros
elementos de la “Autovia del Norte” (trenzados, troncos y carriles de aceleracion/deceleracion):

IR
Calzada Principal A-1

Tronco Via Servicio A-1(S. Norte)

"N

Trenzado 3 (S. Sur)

{\ 1 L : -
e ' -
/ 2 Carril Convergencia (S. Norte)

a s

igra. Puntos en los que se ha

El resumen de los niveles de servicio estudiados en el afio 2023 se presenta a continuacién, donde
se comparan el escenario base (que incluye exclusivamente el trafico de la red) con el escenario
“2023 + Desarrollo”, donde se incorpora el trafico generado por el futuro desarrollo:

Tabla 27. Niveles de Servicio en el escenario actual [

2023 2023 + Desarrollo
Density LOS Density LOS

Trenzado 1 (S. Norte) 14,5 © 14,8 C
Trenzado 2 (S. Sur) 23,1
Trenzado 3 (S. Sur)

Tronco 1A. A-1 (S. Norte) (12 © 12,9 G
Tronco 1B. A-1(S. Sur) 21,4 D 21,4 D
Tronco 2. Via de Servicio (S. Norte) 1.5 C 11,6 C
Tronco 3. Via de Servicio (S. Sur) 18 D 18,1 D
Carril Aceleracién (S. Norte) 10,9 B 10,9 B
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Se observa que los niveles de servicio en el escenario actual (2023) tienen en su mayoria niveles
de servicio con valores estables, que representan flujos de trafico fluidos, de cualquier forma, cabe
destacar las siguientes conclusiones extraidas de los niveles de servicio analizados:

El trenzado 1 (en sentido Norte), presenta un nivel de servicio estable (nivel C), con una
densidad de 14,5 pc/km/carril, por lo que se deduce que este punto se pueden realizar los
movimientos de trenzado de manera fluida.

Los trenzados 2 y 3 (ambos en el sentido Sur de la A-1), presentan niveles de servicio
desfavorables. Se ha obtenido un nivel E para el trenzado 2 (23,1 pc/km/carril) y un nivel F
para el trenzado 3, en el que la elevada densidad del tramo de trenzado provoca que la
demanda de trafico sea superior a la capacidad que ofrece dicho segmento. El trenzado 3
se compone de 2 carriles de flujo libre de la via de servicio de la A-1 (en sentido sur) y de
un tercer carril, que finaliza en la rampa de salida hacia la Av. de Europa/Plaza de Atenas.

Se han analizado dos segmentos de autovia (troncos) en el sentido norte, uno en la calzada
principal de la A-1 y otro en la via de servicio en este sentido. Ambos muestran un nivel de
servicio C, o que demuestra que durante la hora punta AM existe un trafico fluido en esta
direccion.

También se han analizado otros dos troncos en el sentido sur (en la calzada principal y en
la via de servicio de la A-1). En ambos casos cuentan con una mayor densidad de trafico,
por lo que su nivel de servicio es mas desfavorable, teniendo un nivel D, tanto en la via de
servicio como en la calzada principal analizadas. De cualquier forma, este nivel D, junto con
la simulacién desarrollada y la campafia de trabajos de campo llevada a cabo, muestran
una fluidez en la circulacion en el escenario actual (2023) durante la hora punta AM.

Por otro lado, se ha analizado el carril de aceleracion ubicado en el acceso del P.K. 14+200,
que permite enlazar a Av. Fuencarral con la via de servicio en sentido norte de la A-1. En el
ano 2023, se aprecia un nivel de servicio favorable en este carril de convergencia (nivel B),
con una densidad de 10,9 pc/km/carril).

Ademas, en todos los elementos estudiados, no se observa una alteracion de los niveles de
servicio al incorporar el trafico generado por el nuevo desarrollo, por lo que se puede
establecer que el impacto de la movilidad generada por el sector S-1 sobre la “Autovia del
Norte” (A-1) es minimo.

En la siguiente imagen capturada de modelo de simulacion dinamico desarrollado, se puede apreciar
la alta densidad del trafico de la A-1, tanto en la calzada principal de la autovia como en las vias de
servicio a ambos lados de esta.

Debido al alto volumen de trafico en los dos trenzados estudiados en el sentido sur, durante la hora
punta AM, tal y como se ha desarrollado anteriormente, se han obtenido niveles de servicio
desfavorables.
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Figura. Detalle del modelo de simulacion 2D en la A-1 (y su ado)

Por otro lado, también se ha determinado el trafico de la red de carreteras del entorno en el afio
horizonte (2043), mediante la aplicacion de un incremento anual acumulativo del 1,44% sobre el
trafico del afio base, tal y como establece la normativa aplicable. De esta forma, se ha podido
determinar el impacto de la movilidad generada por el sector S-1 en el afio 2043. De los resultados
obtenidos, cabe destacar las siguientes conclusiones:

- Enel afio horizonte, los niveles de servicio de la glorieta que conecta la Av. de Valdelaparra
y la Av. de Bruselas con los ramales de acceso de la A-1, empeoran al incrementar el trafico.
Los brazos este y oeste, que ya adquieren un nivel F en el 2023, verian aumentadas las
colas de vehiculos generadas, mientras que los brazos norte y sur, pasan de un nivel C en
el 2023 (tanto al considerar exclusivamente el trafico de la red como al incorporar el trafico
de la red) a un nivel E, en el brazo sur y un nivel F, en el brazo norte.

- En lo que respecta a los elementos analizados sobre la propia autovia A-1 (troncos,
trenzados o ramales de convergencia), se observa que en el afio horizonte, se obtienen
niveles de servicio desfavorables especialmente en los elementos en sentido sur, que
durante la hora punta AM es el sentido que mayor volumen de trafico tiene, tanto en la
calzada principal como en las vias de servicio de la A-1 en este sentido.

De cualquier forma, al analizar la afeccion provocada por la movilidad generada por el Sector S-1
sobre el trafico de la “Autovia del Norte”, se observa que la afeccion es minima y que, en ninguno
de los casos estudiados, los niveles de servicio varian tras la incorporacion de este trafico.
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En la siguiente imagen de la simulacién dindmica desarrollada sobre la A-1, se distinguen en color
naranja, los vehiculos generados por el nuevo desarrollo, mientras que, en color azul, se representan
los vehiculos propios de la red.

SN o S5
Figura. Detalle del modelo de simulacion 2D en la A-1 tras incorporar el trafico generado por S-1

Por lo tanto, como principal conclusion del estudio es importante sefalar que la incorporacion del
trafico generado por el Sector no modifica las condiciones actuales de circulacion y se
mantienen los mismos niveles de servicio que en el escenario base, en todos los elementos
analizados.

De esta forma, se establece que la movilidad generada por el Sector no provoca en ningun
caso una afeccioén significativa sobre la “Autovia del Norte” (A-1).

6.5.3. Conclusiones del Estudio de Trafico respecto del impacto del
desarrollo del Sector sobre la M-40

En cuanto a los niveles de servicio calculados en la M-40, en la siguiente imagen se muestran los
distintos puntos de estudio de la M-40 y del enlace con la M-607 sobre los que se calculan los niveles
de servicio, en el escenario actual y futuro. En este caso los niveles de servicio se han analizado
para los mismos escenarios que la A-1. Para los niveles de servicio 1,2,3 y 4 se ha analizado durante
la hora pico de la mafana (8:00-9:00) y para los niveles de servicio 5,6 y 7 durante la hora pico de
la tarde (18:00-19:00).

En la siguiente imagen, se muestran los distintos puntos de la autovia A-1 y vias de servicio sobre
los que se calculan los niveles de servicio, en el escenario actual y futuro.
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Por lo tanto, a modo de resumen, los puntos analizados de la A-40 en los que se ha determinado el
impacto del trafico generado por el desarrollo, segun su tipologia, son los siguientes:

- Carril de aceleracion:
o Sentido oeste de la M-40 tras el enlace (LOS 1).
o Sentido oeste de la M-40 previo al enlace (LOS 4).
o Sentido norte de la M-607 (LOS 7).
- Carril de deceleracion:
o Sentido este de la M-40 previo al enlace (LOS 6).
- Troncos:
o Tronco descendente (LOS 2): Sentido oeste de la M-40.
o Tronco ascendente (LOS 5): Sentido este de la M-40.
- Tramos de trenzado:

o Trenzado (LOS 3): Tramo de trenzado entre el acceso desde la M-607 en ambos
sentidos y la M-40.

A la vista de los datos de generacion de vehiculos asociados a cada uno de los ramales del enlace
de la M-40, se puede afirmar que la afeccion en términos absolutos es limitada.

Para comprobar en términos cuantitativos la afeccion del desarrollo sobre el enlace, se han
calculado los niveles de servicio en todas las secciones del mismo en las cuales se prevé que
circulen los vehiculos generados por el desarrollo.

Tras estos analisis, se concluye que no existe salto de nivel de servicio en ninguna de las
secciones del enlace. Simplemente, se producen ligeros incrementos en los valores de densidad
que determinan posteriormente el nivel de servicio, pero, en ningun caso, dichos incrementos son
suficientes para que exista un salto de nivel de servicio. Por lo tanto, se puede concluir que la
afeccion del desarrollo del Sector S-1 sobre el enlace de la M-40 no es significativa.
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6.6. Conexion 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
proximas superan los cinco minutos (ambito 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 area.

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.

=@= Plano de los transportes de Alcobendas

o - ; £a 7 = : P .n... &

.,

[ e
I ruetr Lo
In«u‘ml SOLATOCHA- PRI
12
Iﬁ:-—nmw s

|

LOS CARRILES

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 autobis urbano Alcobendas

Linea Recorrido HrEguenci
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 Estacion 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. Fuente: Estudio de trafico del Plan Parcial.

De estas ocho lineas disponibles en el municipio, tres de ellas tienen cierta influencia en el nuevo
desarrollo:

- Linea 6. Estacion FF.CC. Valdelasfuentes - Poligono Industrial.

- Linea 10. Circular de Alcobendas (Av. Miguel Cervantes - Jardines Memoria).

- Linea 11. Circular de Alcobendas (FF.CC. Valdelasfuentes - Poligono Industrial).
A continuacion, se detalla el recorrido y la frecuencia de estas lineas:

- Lalinea 6 tiene 24 paradas y conecta la Estacion FF.CC. Valdelasfuentes con el Poligono
Industrial. El servicio comienza a las 6:45 y finaliza a las 22:05 y opera de lunes a viernes.

- iy & i Sane
Circular |8 }f ' ;e
(FF. CC. S & LS
Valdelasfuentes ‘
500 Norte Pol. Industrial) J& “"’;‘1""“ ‘
‘\,\'\‘ z .
1wosre  Horarios de salida de la Estacién de

(Vigente de 1 de septiembre a 15 de julio)
De 645 a 9:55 entre 20-25 minutos
De 9555 a 14:35 cada 40 minutos

o Lunes a A 15:00 15:20
N viernes De 1545 a 19:25 cada 20 minutos
& laborables A 2005 2045  21:25 22105
,\—} (Vigente de 16 de julio a 31 de agosto)
© OpensStreetMap contributors | © OpenMapTiles De 7:05 a 21:05 cada 40 minutos
Estacion FF.CC. Valdelasfuentes - Polg. .
Industrial 9 ®moovit ( Notas: J (SabndoslaboruMes,dom‘ngosyksﬁvossinservicios. J

Figura. Esquema y horario de la linea 6. Fuente: Estudio de trafico del Plan Parcial.
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- Lalinea 10 tiene 35 paradas, es una de las dos lineas circulares del municipio discurre
desde Av. Miguel Cervantes - Dolores Ibarruri hasta Miguel De Cervantes - Jardines
Memoria. El servicio comienza a las 7:15 y finaliza a las 22:35 y opera todos los dias de la
semana.

< < - > 3 A
| OYET 7D
Circular de f f > e
<

Alcobendas

MANUEL O FALLA ALCOBENDAS  MAIGUESDE LA VALDAWA

B1
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(Vigente de 16 de julio a 31 de julio)

Lt
el De 745 a 1450 entre 12-15 minutos
De 14550 a 21:50 cada 20 minutos
be laborables
s (Vigente agosto)
De 710 a 10:10 cada 15 minutos
3 De 10:30 a 21:50 cada 20 minutos
< Sabados
(67 © OpensStreetMap contributors | © OpenMapTiles | [aborables, T — (‘"913_’,‘}:(;“° :':::’ T
gominaos De 17:40 a 2400 cada 20 minutos

210 Circular de Alcobendas ®moovit yfestivos
Figura. Esquema y horario de la linea 10. Fuente: Estudio de trafico del Plan Parcial.
- Lalinea 11 tiene 38 paradas, es la segunda linea circular del municipio y comienza desde

José Hierro - FF.CC. Valdelasfuentes. El horario comienza a las 7:25 y finaliza a las 22:45
y ofrece servicio todos los dias de la semana.

S
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Figura. Esquema y horario de la linea 11. Fuente: Estudio de trafico del Plan Parcial.
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6.6.1.2. Autobus interurbano

Respecto al transporte publico interurbano en autobus, a continuacién se adjuntan las principales
lineas del Consorcio Regional de Transportes de Madrid con parada proxima al Sector S-1.

Tabla 4. Lineas autobus urbano Alcobendas

Linea Recorrido Horario Frselene
laborales
Linea 157 Madrid (Plaza de Castilla) - Alcobendas (P.° Chopera) 7:15-23:10 20 min
Linea 714 Madrid (Plaza de C_astilla].- Univ. Auténoma 7.9 - 21-15 12 min
- Univ. Comillas
, Madrid (Canillejas) - Alcobendas Depende del i
e g2 - Universidad Auténoma - Tres Cantos (10 recorridos) recorrido Uiy
Linea 827A Alcobendas - S. S. de los Reyes - Univ. Auténoma 8:15-15:00 45 min
Linea 828  Madrid [Canillejas) - Alcobendas - Universidad Auténoma  9:30 - 19:30 65 min

Figura. Lineas de autobuses interurbanos de Alcobendas con paradas préximas al Sector S-1. Fuente:

Estudio de trafico del Plan Parcial.
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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 la mas cercana la parada Manuel de Falla de la linea 10
(situada a 2.600 metros).

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 multiples estaciones de Cercanias y Metro
Ligero. La configuracion actual de la linea exige realiza un cambio de tren en la parada de Tres
Olivos.

Debido a la lejania de la parada, entorno a 25 minutos a pie, se considera que este modo de
transporte no resulta competitivo en el entorno del desarrollo.

Hospital Infanta Sofia - Puerta del Sur
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Figura. Esquema Linea 10 Metro de Madrid. Fuente: Estudio de trafico del Plan Parcial.

6.6.1.4. Cercanias

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

La parada mas proxima al Sector es la estacion Valdeslafu, situada a 1,7 km, entorno a 15 minutos
andando. Esta parada de la linea de Cercanias C4a, que comunica el municipio de Alcobendas con
el conjunto del area metropolitana.

C 4 a Parla - Atocha - Sol - Chamartin - Cantoblanco - Alcobendas-San Sebastian de los Reyes
b Parla - Atocha - Sol - Chamartin - Cantoblanco - Colmenar Viejo -

5; C-4b
& <
® ® O
1 €3 ¢l )
& o & & ’"
= - > : 3 -
= ] Cia § Cla Cda & " | C-da
: A C7 C7 S & &S
C7 3 C-8 C-8 & S&
¢t g CI0 Cf S &
C-1 >~ FS (}§ K &
> 6 1] & BP
a 10 b (& 113
zona B2 B1 A = A = = A B1
Figura. Esquema Linea C4a y C4b de Cercanias. Fuente: Estudio de tréfico del Plan Parcial.
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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 conexidn de este con los principales destinos proximos y con los del resto de la red de transporte
publico (estaciones de Cercanias de Comillas y de la Valdelasfuentes y estacion de Metro La Granja
(Linea 10).

Analizadas las lineas existentes mas préximas al ambito, se propone la modificaciéon de las
siguientes:

Modificacién de la linea 6 de autobus urbano.

Se propone la creacién de la linea 6B de autobuses urbanos con una frecuencia en hora
punta de 10 minutos. La linea 6B conectaria el Sector con la estacion de Cercanias de
Valdelasfuentes, el Poligono Industrial y la estacion de Metro La Granja.

La nueva linea recorreria completamente el Sector de Norte a Sur por las Calles A y B,
conectando también el Sector con el poligono industrial de Valdelacasa y con el barrio de
Fuentelucha

Modificacion de la linea 11 de autobus urbano.

Se propone la ceracion de la linea 11B, que conectaria el Sector con las estaciones de
Cercanias de Valdelasfuentes y con la estacion de Metro de Manuel de Falla. Se propone
una frecuencia en hora punta para la nueva linea de 10 minutos

La nueva linea recorreria el sector desde el poligono industrial de Valdelacasa hasta la
antigua carretera M-616.

Modificacién de la linea 157 de autobus interurbano.

Para suplir la carencia de conexion interurbana con el nuevo desarrollo, se propone
incorporar la linea 157B de autobus interurbano con una frecuencia en hora punta de 20
minutos.

Esta linea tendria como finalidad la conexion directa del area con la Plaza Castilla en la
ciudad de Madrid.

Estas nuevas lineas de autobus (o ampliacién de las existentes) podran discurrir por los viarios
principales del Sector ya que su disefo, tanto en planta como en perfil, esta adaptado a la circulacion
de vehiculos de gran tamafo. 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.

El recorrido realizado por todas ellas se detalla en la siguiente figura.
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i - A = 4 W E3 8
Figura. Propuesta no vinculante de modificacion de itinerarios para lineas de autobuses
Adicionalmente, el Sector también contara con el servicio del resto de lineas existentes en la avenida

de Valdelaparra, la avenida de la llusion y la antigua carretera M-616, cuyas frecuencias deberan
adaptarse a la nuevas demandas generadas.

No obstante, sera una vez que se acometa el proyecto de urbanizacion cuando deberan definirse
definitivamente estas soluciones de transporte que han de contar con la correspondiente evaluacion
y aprobacion del Consorcio Regional de Transportes, a fin de garantizar la viabilidad de las
actuaciones y las condiciones minimas en materia de seguridad y accesibilidad.
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7. Justificacion del cumplimiento de determinaciones
estructurantes

7.1. Cumplimiento de las determinaciones del Plan General de
Alcobendas

7.1.1. Edificabilidad, aprovechamiento y coeficientes de ponderacién

El coeficiente de edificabilidad bruta del Sector, establecido por el Plan General, es de 0,50 m?c/m?2.
Por tanto, la edificabilidad maxima se fija en: 2.147.160 m?s x 0,50 m?c/m3s = 1.073.580 m3c.

El Plan General establece un Aprovechamiento Unitario de Reparto de 0,45600 m?cuc/m?c, en la
tipologia edificatoria caracteristica residencial libre. Por tanto, el aprovechamiento maximo del
Sector se fija en: 2.147.160 m?s x 0,4560 m?cuc/m?s = 979.105 m?cuc.

En funcion de los usos pormenorizados previstos en el ambito, a continuaciéon se indican los
coeficientes de ponderacion de los usos pormenorizados que establece el Plan General de
Alcobendas, 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:

- Residencial libre colectiva (RC).........cccoveeiviiiieiie e, 1,000000
- Residencial libre unifamiliar (RU) .........ccccooniiiiiiiie, 1,000000
- Residencial protegido (RCP) ......cc.coeeviiiiiiiiiie e 0,706960
= Terciario (TC) e 0,960000
- Dotacional privado (EQP) .....cooeieieiiiiiiieiieiesee e 0,960000

Para el caso del uso pormenorizado Residencial Comunitario, dado que no existe un coeficiente
especifico para este uso en el Plan General, y puesto que el uso del complejo de edificaciones es
el de Seminario Religioso, para este uso se utiliza el mismo coeficiente de ponderacion que para el
del uso Dotacional privado, por entenderse semejante a éste:

- Residencial Comunitario (RCM) ..........cocceiiiiiiiiiniieeee, 0,960000

Para el caso del uso pormenorizado Residencial Colectiva Protegida PPL, dado que no existe un
coeficiente especifico en el Plan General, y puesto que su valor esta establecido un 15,10% superior
al precio de la vivienda de proteccion basica por la Resolucion de 24 de enero de 2025, de la
Direccién General de Vivienda y Rehabilitacion, por la que se publican los precios maximos
actualizados de las viviendas con proteccion publica de la Comunidad de Madrid para el afio 2025
(BOCM de 06/02/2025) para la zona A, donde se engloba Alcobendas, para este uso se utilizara el
coeficiente de ponderacion del uso pormenorizado Residencial protegido del Plan General
mayorado en un 15,10%:

- Residencial protegido (RCPPL)............... 0,706960 x 1,1510 = 0,813711

En la siguiente tabla se reflejan las edificabilidades y aprovechamientos de los distintos usos
pormenorizados, estos ultimos como resultado de la aplicacion de los coeficientes de ponderacion
antes indicados:
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USOS LUCRATIVOS Edificabilidad Aprovechamiento
Norma Zonal Grado |Régimen| Coeficiente Maxima % Coeficiente Maximo
Homog.
= _ 2, 2, 2, 2
Terciario (TC) TC-1 0,50 mc/m?s 3.544 m*c 26.378 mc 2.46% 0,960000 3.402 m*cuc
TC-2 - 1,75 m%c/m?s | 22.834 m%c 0,960000 21.921 m?cuc
EQp-1 - 0,80 m2c/m?s 2.447 m*c 0,23% 0,960000 2.349 m?cuc
Equipamiento Privado (EQp) EQp-2 - 0,2467 m?c/m?s | 350 m%c 29.177 m*c 0,03% 0,960000 336 m?cuc
EQp-3 - 1,75 m?c/m?s | 26.380 m*c 2,46% 0,960000 25.325 m?cuc
Residencial Comunitaria (RCM) - - 0,53525 m?c/m?s 9.209 m*c 0,86% 0,960000 8.841 m*cuc
Residencial Unifamiliar (RU) - Libre 0,605 m?c/m?s 154.728 m*c 14,41% 1,000000 154.728 m*cuc
2,30 m*c/m? | 187.678 m* 5 o 0,706960 132.680 m*cuc
RCP | VPPB 161 micimss | 82220 mic | 200898 mc | 25.14% 0,706960 58.126 mPcuc
1,66 m2c/m3s 72.018 m*c 0,813711 58.602 m?cuc
RCPPL| VPPL 1,17 m?c/m?s | 36.044 m%c 0,813711 29.329 m*cuc
193.693 m%c 18,04%
Residencial Colectiva (RC) VPPL 1,66 m2c/m3s 6.956 mZc 0,813711 5.660 m?cuc
RC- 1,17 m%c/m3s | 78.675 m%c 0,813711 64.020 m?cuc
RCPPL Libre 1,66 m?c/m? | 15.710 m%c 1,000000 15.710 m*cuc
1,17 m*c/m?s |203.577 m*c 5 o 1,000000 203.577 m*cuc
= | Lbe | _1:66micimis | 10.732 mio 390497 m'e | 36,37% 1,000000 10.732 mPcuc
1,17 m*c/m?s | 160.478 m*c 1,000000 160.478 m*cuc
Serv. Infraestructuras (SUI) - - - -
SUBTOTAL LUCRATIVO 0,5000 m2c/m3s 1.073.580 mc ‘ 100,00% |0,4452 m*cuc/m?s|955.816 m*cuc
TOTAL SECTOR 1.073.580 m*c 955.816 m*cuc

Como se comprueba en la tabla, el Plan Parcial ajusta su edificabilidad a la maxima permitida por el
Plan General de Alcobendas para el Sector y su aprovechamiento total no supera el maximo
permitido por el Plan General.

No obstante, en el proceso de reparcelacion, de conformidad con la filosofia de la implantacion de
los coeficientes de ponderacion para equilibrar los aprovechamientos de uso en funcién de la
situacion del mercado en su momento, se calcularan los aprovechamientos concretos de los usos
pormenorizados definidos en el presente Plan Parcial en el Proyecto de Reparcelacion con los
correspondientes valores actualizados, siempre y cuando se apruebe con el voto favorable de 2/3
de la propiedad.

7.1.2. Niumero maximo de viviendas

En cuanto al nimero de viviendas, el Plan General de Alcobendas no establece un nimero maximo
de viviendas para el ambito, aunque a lo largo de varios documentos del Plan General se establece
el numero orientativo de 8.600 viviendas.

El presente Plan Parcial, en base a ese numero orientativo del Plan General para el Sector,
establece un maximo de 8.600 viviendas, que da como resultado una densidad maxima de,
aproximadamente, 40 viviendas / Ha, distribuidas entre las distintas tipologias, de acuerdo con el
siguiente cuadro:
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USOS LUCRATIVOS Viviendas
% Edif. media /
Norma Zonal Grado |[Régimen Alturas Ocupacién N° % - _e ‘a
media viv
N - D N
Terciario (TC) TCA I 50,00%
TC-2 - +AT 50,00% -
EQp-1 - +AT 22,86% -
Equipamiento Privado (EQp) EQp-2 - II+bc 9,87% -
EQp-3 - N+AT 50,00% -
Residencial Comunitaria (RCM) - - 1l 17,84% -
Residencial Unifamiliar (RU) - Libre lI+bc 24,20% 860 viv. 10,0% 179,9 m2c/viv
\ 46,00% . o o
RCP VPPB VAT 46.00% 2.902 viv. |33,74% 93,0 m?c/viv
0,
RCPPL| VPPL v 33,20% 53,9%
IV+AT 33,43% 1.736 viv. |20,19% 111,6 m2c/viv
Residencial Colectiva (RC) VPPL v 33,20% . ' o Y
RC- IV+AT 33,43%
RCPPL ) \ 33,20%
Libre V+AT 33,43%
=2 3.102 viv. 36,1% 125,9 m?c/viv
RC Libre v 33,20%
IV+AT 33,43%
Serv. Infraestructuras (SUI) - - - - -
SUBTOTAL LUCRATIVO 8.600 viv. 100,0% 117,3 m?clviv
TOTAL SECTOR 8.600 viv.

En el Documento lll. Normativa, y en el plano P.O. 1. Zonificacion del presente Plan Parcial, se
realiza una distribucion de este nimero maximo de viviendas en cada una de las manzanas de las
distintas zonas de ordenacion del Sector, asi como sus edificabilidades.

El Proyecto de Reparcelacion distribuird finalmente las edificabilidades, aprovechamientos vy
viviendas en cada una de las parcelas de cada tipologia, conforme a las determinaciones del
presenta Plan Parcial, que detalla de forma pormenorizada estas condiciones en las respectivas
manzanas, sin perjuicio de la concrecion que lleve a cabo el Proyecto de Reparcelacion a la
conformacion de las citadas parcelas en cada manzana.

7.1.3. Otras determinaciones del Plan General para el Sector

7.1.3.1. 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 2.151.118 m? al excluir la
superficie del Arroyo Valdelacasa.

Como ya se ha justificado, de acuerdo con el levantamiento topografico del Sector y el
Estudio Hidrolégico del arroyo de Valdelacasa, la superficie generadora de
aprovechamiento del Sector es de 2.147.160 m?s, inferior en un 0,2% 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
y del 5% permitido por la nueva redaccion del art.47.4 de la LSCM.

2. Se destinara a viviendas protegidas un 45% del namero total de viviendas, del que el 11%
seran viviendas de precio limitado, y el 34% de otros regimenes. La edificabilidad de este
uso sera del 27,3% de la edificabilidad total. Se destinara a viviendas libres un 55% del
numero de viviendas, del que el 10% seran viviendas de tipologia unifamiliar y el 45%
viviendas de tipologia colectiva. La edificabilidad de este uso sera el 52,7% de la
edificabilidad total.
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El presente Plan Parcial incrementa esta distribucion, de manera que el porcentaje del Plan
Parcial destinado para viviendas sujetas a algun tipo de proteccion publica es del 53,9%, de
las que un 20,16% estaran destinadas a VPPL y un 33,74% destinadas a otras VPP.

Ademas, el Plan Parcial reserva el minimo legal del 40% de la edificabilidad residencial para
viviendas con algun régimen de proteccion.

Por otro lado, el Plan Parcial también respeta la distribucion del 10% para la tipologia de
vivienda unifamiliar.

3. Se destinara a uso terciario una edificabilidad maxima del 20% de la edificabilidad total.

El Plan Parcial reserva una edificabilidad maxima de 26.378 m?c para la zona Terciaria
(ordenanza Terciario), lo que supone el 2,46% de la edificabilidad total, por lo que no se
supera el maximo del 20%.

4. La superficie dedicada a red general de espacios libres se localiza al oeste del término
municipal colindante con el monte Valdelatas.

Como ya se ha justificado anteriormente, se reserva una gran superficie para uso de Area
de Transicion del Monte Valdelatas (Red General), que da cumplimiento a esta observacion.

5. Se contemplara en la ordenacion del sector la posibilidad del mantenimiento de las
edificaciones existentes con uso residencia comunitaria, de la Orden de las Madres
Capuchinas.

La ordenacion propuesta por el presente Plan Parcial mantiene las edificaciones existentes
del Seminario Redemptoris Mater — Nuestra Sefiora de la Almudena, calificado como
Residencial Comunitario.

6. Si el Ayuntamiento con antelaciéon a la aprobacion de los instrumentos de gestion del
planeamiento de desarrollo del sector, promueve la edificacién de viviendas de proteccion
publica en solares de su propiedad calificados de uso residencial libre en cualquier zona de
suelo urbano, anticipando la obligacion de destinar el suelo municipal a la construccion de
viviendas sujetas a cualquier régimen de proteccién, podra reducirse en el sector el
porcentaje de viviendas de proteccion publica adjudicadas al Ayuntamiento en proporcion
al numero de viviendas protegidas promovidas en dichos solares como anticipo de dicha
obligacion, sin que sea necesario tramitar la modificacién del planeamiento de dicho sector,
siempre que asi se haga constar en la normativa urbanistica del referido planeamiento.

Esta observacion se ha incluido en el punto 6.3 de la presente Memoria. No obstante, el
Plan Parcial cumple la determinacién legal de reserva de la edificabilidad residencial para
viviendas sujetas a algun régimen de proteccién y la determinacion de la ficha del Plan
General de reservar el 45% de las viviendas para viviendas sujetas a algun régimen de
proteccion.

7. Se establece una reserva de suelo que pueda resolver la conexién con la M-616, ya sea
mediante interseccién o con enlace a distinto nivel. En cualquier caso, dicha conexion
debera ser autorizada por la Direccion General de Carreteras de la Comunidad de Madrid.
Asimismo, el acceso a parcelas no podra efectuarse desde la carretera, sino desde vias de
servicio.

El Plan Parcial plantea el semi soterramiento de la antigua carretera M-616 bajo la glorieta
a nivel que une ambas partes del Sector hasta pasada la glorieta de la Av. de Valdelaparra,
de manera que se pueda producir un nuevo pinchazo del viario del Sector a esta glorieta
existente.

Esta solucion mejorard enormemente la fluidez de trafico en esta glorieta que en la
actualidad sufre problemas de trafico.

Como antes se haindicado, el tramo de la M-616 en el TM de Alcobendas ya es de titularidad
municipal, por lo que la autorizaciéon a la DG de Carreteras de la CAM es innecesaria.
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8. 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 una linea de Alta Tensién (DC 220 KV y 400 KV) en la zona Oeste
del Sector. El informe de REE ha indicado la inviabilidad técnica de su soterramiento, por lo
que el Plan Parcial ha reservado un pasillo eléctrico con una anchura mayor que las
determinaciones impuestas por REE en su informe.

9. 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, solo podra considerarse como zonas verdes la superficie que cumpla lo establecido
en el Decreto 78/1999 para areas de sensibilidad acustica tipo Il.

La Red General de proteccion del Monte Valdelatas, no computa a los efectos del estandar
minimo de reserva de Redes Publicas Generales.

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.

10. CONDICIONES ACUSTICAS.

Como se ha indicado en el punto anterior, 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.

La ordenacién propuesta, asi como el Estudio Acustico, ha tenido ya en cuenta, en la zona
Sur del Sector, que la Zonificacion Acustica del Plan General diferenciaba una banda de
proteccion de Tipo Il (terciario y dotacional) en la primera linea de manzanas del sector
industrial SURT-3. Esto se respeté en el Plan Parcial del sector industrial SURT-3, por lo
que no existe incompatibilidad de usos.

11. CALIDAD DE SUELOS. EI Plan Parcial que desarrolle este sector incorporara un Estudio
de caracterizacion del suelo, con el objetivo de identificar las posibles repercusiones sobre
la calidad del suelo, centrado en las zonas de vertido de escombros situadas en el extremo
sur-oriental y sur-occidental del ambito, detectadas en el estudio histérico. Se incorporara
un Estudio detallado de dichos vertidos de escombros, que permita determinar la naturaleza
de los residuos vertidos, procediendo si fuera necesario a su determinacion cuantitativa en
laboratorio. Este estudio sera remitido al rgano ambiental competente de la Comunidad de
Madrid, Area de Planificacién y Gestién de Residuos, para su evaluacion y pronunciamiento
al respecto.

Se incorpora como Anexo del presente Plan Parcial un Estudio de Caracterizacién de los
suelos objeto del presente Plan Parcial que da cumplimiento a este punto.

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

En el Plan Parcial se reservan 2 zonas de Servicios de Infraestructuras, al Sur del Sector,
donde se ubican los tanques de tormentas de aguas pluviales, donde se podran establecer
recogida selectiva de residuos urbanos. Estas zonas se encuentran en colindancia con el
poligono industrial Valdelacasa, por lo que su ubicacion es perfecta para este uso.

Asi mismo, existe un tercer estanque de tormentas en la zona Norte del Sector, ubicado en
los restos de suelo publico del Sector de Fuentelucha, que servird para laminar las aguas
de lluvia de esta zona y evitar colapsar las redes de pluviales del Sector.
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13. CALIDAD HIDRICA. El Plan Parcial debera incluir el informe de viabilidad de suministro de
agua potable y puntos de conexion exterior a las redes generales de abastecimiento y
saneamiento, emitido por el Canal de Isabel |l, 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 distribucion de agua potable y se
condicionara su aprobacion definitiva a la puesta en servicio de las infraestructuras de
abastecimiento, saneamiento y depuracion necesarias para el desarrollo de cada ambito.

Se incluye dentro del Anexo Il la viabilidad de suministro del Sector, facilitada por el Canal
de Isabel II.

14. 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 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.

15. 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 5.2.3. Red de saneamiento pluvial, de la presente Memoria, se indica la
obligacién de que las edificaciones dispongan de doble acometida.

16. CALIDAD HIDRICA. En el Plan Parcial y Proyecto de Urbanizaciéon deberé 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
que provengan aguas arriba del ambito. Asimismo, deberan contar con las autorizaciones
preceptivas.

En el plano P.O.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 Hidrolégico-Hidraulico de justificacion de recogida de
aguas pluviales y vertido a cauce publico, previa laminacion.

17. CALIDAD HIDRICA. Esta actuacién urbanistica participara en los costes de ejecucion de
las infraestructuras generales hidraulicas (aduccibn, regulacion, distribucién, saneamiento
y depuracion). 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 Urbanizacién se deberan
evaluar los costes generales de las infraestructuras hidraulicas del mismo.

18. El presente ambito se encuentra afectado por las limitaciones de alturas de las
construcciones e instalaciones que establecen las Servidumbres Aeronauticas 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 Disposicion Adicional Segunda del R.D. 2591/1998, el instrumento de
ordenacién que desarrolle el ambito requerira informe favorable de la Direccién General de
Aviacion Civil.

El presente Plan Parcial cuenta con informe favorable previo de la Direccién General de
Aviacion Civil, de fecha de firma 22 de febrero de 2024.
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7.2. Cumplimiento de los estandares minimos de Redes Publicas
de la LSCM

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 Sector conforme a la actual
redaccion de la LSCM.

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

En definitiva, como se puede observar, la Ordenaciéon 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 Plan Parcial
m?,/100 m?,| Reserva minima (m%) Denominacién PP Reserva (m?%)
Redes Supramunicipales |Viviendas de Integracion 0 0 - 0
Otros 0 0 0 - 0 0
Redes Generales Zona Verde (Area transicion Monte)* | 200.077*
Zonas verdes Zona Verde (Parque central) 212.271
20 214716 Zone-ﬁ Verlde (Jardines) 5.968
Equipamientos/Senvicios Eque)mentos Generales 147.486
Senvicios Urbanos 56.080
Infraestructuras 214.716 |Infraestructuras (RV principal) 364.700 | 986.582
Redes Locales Equipamientos Locales 74.193
Otros 15 161.037
322.074 |Infraestructuras (RV secundaria) 167.503 |241.696+*
1.228.278***

* No computable a efectos de estandar de Red General de Zona Verde

** Superficie correspondiente al 18,75% de las parcelas residenciales (unifamiliar, colectiva VPP, colectiva VPPL y colectiva libre), destinada obligatoriamente a espacios libres privados
comunitarios, en en base al art. 36.6.e) de la LSCM

*** No incluye la superficie correspondiente a los espacios libres privados comunitarios en parcelas residenciales

Como se comprueba en el cuadro, las superficies de cesidon de Redes Publicas del presente Plan
Parcial respetan las minimas establecidas en la LSCM y el Plan General de Alcobendas, que remite
a lo determinado en ésta.

La superficie de total de Redes Estructurantes del Plan Parcial (Redes Generales) con un total de
986.582 m3s, es superior a la reserva establecida en la ficha del Plan General para las Redes
Estructurantes, con una suma total de 968.003 m?3s.

Dado que el Area de transicion del Monte Valdelatas esta afectado por varias lineas de alta tension
que no pueden ser soterradas y donde se establece un pasillo eléctrico, esta superficie no computa
a los efectos del estandar minimo legal de Redes Generales.

En base al art. 36.6.e) de la LSCM, al objeto de dar cumplimiento al estandar de Redes Locales de
Espacios Libres de la citada LSCM, el Plan Parcial establece la obligacion de reservar un 18,75%
de las parcelas con ordenanza de aplicacién RU y RC para espacios libres privados, lo que resulta
un total de estos espacios libres privados de 161.462 m?, que dan cumplimiento al minimo legal
establecido.
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7.2.1. Analisis de los efectos de la supresion de las Redes Publicas
Supramunicipales en el Sector

Tal y como se ha indicado anteriormente, en el propio Plan General de Alcobendas, en concreto en
el articulo 711.4. 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
legislaciéon, 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, 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 Racionalizacion
del Sector Publico, mediante la cual, entre otras modificaciones, en su art. 12.8 se suprimié
la cuantificacién 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 m? de superficie edificable de cualquier uso, excepto
el industrial, para el sistema de Redes Generales, sin establecer un destino
concreto.

o 30 m? de suelo por cada 100 m? 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.

En este sentido, hay que recordar que la Sentencia n°820/2019, que anula el Plan Parcial de 2019,
ya sienta con rotundidad la validez de esta interpretacion al ratificar expresamente lo ya resuelto en
su Sentencia n°110/2014 y disponer que “nada impide que, a través del planeamiento de desarrollo,
se dejen sin efecto las cesiones previstas -redes supramunicipales- con el fin de acomodarias a la
nueva normativa”.

Tras lo determinado por el Plan General de Alcobendas y las modificaciones antes enumeradas de
la LSCM, las reservas indicadas en la ficha del Plan General para las Redes Publicas
Estructurantes (Supramunicipales + Generales) en el Sector son de 968.003 m?2s. El Plan Parcial,
como puede observarse en la siguiente tabla, reserva un total para estas Redes Estructurantes de
986.582 m?s, lo que supone una reserva de suelo de 18.579 m?s mas que las indicadas en la propia
ficha del Plan General y de 771.866 m?s mas que las legalmente establecidas:

. Ficha del Plan
_ Estandar Ley .
Redes Publicas Estructurantes General de Reserva del Plan Parcial
9/2001
Alcobendas
Reserva minima ) L.
(m=) Reserva (m%) Denominacién PP Reserva (m%)
s,
Redes Supramunicipales |Viviendas de Integracion 0 72.206 - 0 0
Equipamientos/Senvicios 0 0 142.906 | 215.112 - 0 0
Redes Generales Zona Verde (Area transicién Monte) |200.077
Zonas verdes 215.112 Zona Verde (Parque central) 212.271]| 418.316
214716 Eaupamientos Genaras 47 486
Equipamientos/Senvicios 322.667 Senicios Urbanos 56.080 203.566
Infraestructuras 214.716 | 215.112 | 752.891 |Infraestructuras (RV principal) 364.700| 364.700 | 986.582
TOTAL 214.716 968.003 986.582
Documento I. Memoria ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.

Plan Parcial del Sector S-1 del Plan General de Alcobendas pagina 140 de 295

140



ARNAIZ

Por consiguiente, el Plan Parcial respeta la cuantia minima de Redes Publicas Estructurantes
sefalada en la ficha del Plan General para el Sector. Lo Unico que se produce es un cambio en la
titularidad de las Redes Publicas Estructurantes, pasando todas ellas a formar parte del suelo
publico municipal, en base a lo indicado en el articulo 36.3.b) de la LSCM que sefala que el
desarrollo detallado de las Redes Publicas Estructurantes se concretara a través de
determinaciones pormenorizadas y, por tanto, competencia del Plan Parcial, por lo que la
supresion de las Redes Supramunicipales en el Sector no produce afecto alguno en dicho
ambito ni en el conjunto del municipio de Alcobendas.

Por tanto, puede afirmarse que el presente Plan Parcial no reduce el estandar de Redes
Publicas Estructurantes senalado en la ficha del Plan General para el Sector, al contrario,
reserva 18.579 m?s mas que la reserva minima indicada en la ficha'y 771.866 ms mas que la reserva
minima legalmente establecida.

7.3. Cumplimiento de la reserva minima para viviendas sujetas a
algun régimen de proteccién publica

De acuerdo con la nueva redaccién del articulo 20.1.b) del TRLSRU'15, recientemente modificado
por la Disposicion Adicional Cuarta de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda,
los instrumentos de ordenacién de las actuaciones de nueva urbanizacion deberan reservar, como
minimo, los terrenos necesarios para realizar el 40% de la edificabilidad residencial prevista para
viviendas sujeta a algun régimen de proteccién publica.

Dado que el presente Plan Parcial reserva una edificabilidad para usos residenciales de 1.018.025
mZc, distribuida tal y como se especifica en la siguiente tabla, se deberian reservar un minimo de
407.210 m?%c destinados a viviendas sujetas a algin régimen de proteccién publica.

USOS RESIDENCIALES Edificabilidad Viviendas
Norma Zonal Grado |Régimen|Alturas Maxima % N° \ % | Edif/ viv
Residencial Comunitaria - - 11 9.209 m%c 0,91% -
Residencial Unifamiliar - Libre II+bc 154.728 m*c 15,20% 860 viv. 10,0% 179,9 m%c/viv
v 187.678 mic ) . oy
RCP |VPPB VAT 82,920 méc 2.902 viv. | 33,74% 93,0 m?%c/viv
2,
RCPPL |VPPL y 20Bimis 463.591 m%c | 45,54% 53,93%
IV+AT 36.044 m%c X ]
1.736 viv. | 20,19% 111,6 m2c/viv
Residencial Colectiva VPPL v 6.956 m'c
RC- IV+AT 78.675 m*c
RCPPL |, . \% 15.710 m%*c
Libre V+AT | 203.577 m%c
= 390.497 m*c | 38,36% 3.102 viv. 36,07% 125,9 m2c/viv
RC Libre V 10.732 m%*c
IV+AT 160.478 m?c
SUBTOTAL RESIDENCIAL 1.018.025 m*c 100,00% | 8.600 viv. 100,0% 117,3 m?c/viv
TOTAL SECTOR | 1.073.580 m*c 8.600 viv.

De acuerdo con esta tabla, el presente Plan Parcial reserva 463.591 m?c calificados como
residenciales con algun tipo de proteccion publica (Normas zonales RCP, RCPPL y RC-RCPPL), lo
que supone un 45,54% sobre los 1.018.025 m?c de la edificabilidad residencial del Sector, con lo
que se da cumplimiento a la exigencia del articulo 20.1.b) del TRLSRU'15, asi como con lo
establecido en el articulo 38.2 de la LSCM, respecto a la reserva minima de edificabilidad residencial
para viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica.

Dado que se permiten usos no residenciales en Planta Baja en algunas manzanas de vivienda
protegida del uso Residencial Colectivo, concretamente en las manzanas RCP.1, RCP.2, RCP.3,
RCP.4, RCP.5, RCPPL.1, RCPPL.2, RC.2.RCPPL, RC.4.RCPPL, RC.7.RCPPL, RC.8.RCPPL,
RC.11.RCPPL, RC.12.RCPPL, RC.16.RCPPL y RC.18.RCPPL, y que la ordenanza de aplicacién
limita estos usos no residenciales a un 15% de su edificabilidad, la edificabilidad maxima de estos
usos no residenciales supondrian 40.201 m?c, por lo que en el caso mas desfavorable aun se
reservarian 463.591 m?c — 40.201 m?c = 423.390 m?c destinados a viviendas sujetas a algun
régimen de vivienda publica, lo que supondria un 41,59% de la edificabilidad residencial del Sector,
con lo que se seguiria dando cumplimiento a la exigencia legal.

Documento I. Memoria ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
Plan Parcial del Sector S-1 del Plan General de Alcobendas pagina 141 de 295

141



ARNAIZ

Por otro lado, como también se comprueba en el cuadro anterior, del total de las 8.600 viviendas se
reservan 4.638 viviendas sujetas a algun régimen de vivienda publica en manzanas calificadas como
RCP, RC-RCPPL y RCPPL, que suponen el 53,93% del total de viviendas. De éstas, se reservan
2.902 viviendas son de proteccion publica en régimen basico (un 33,74% del total) y 1.736 viviendas
en régimen de Precio Limitado (un 20,19% del total). Con estas reservas se da cumplimiento a los
porcentajes minimos establecidos por el Plan General en la ficha del Sector.

No obstante, habra que tener en cuenta lo establecido en la ficha del Sector en el Plan General de
Alcobendas, donde se indica: “Si el Ayuntamiento con antelacion a la aprobacion de los instrumentos
de gestion del planeamiento de desarrollo del sector, promueve la edificacién de viviendas de
proteccion publica en solares de su propiedad calificados de uso residencial libre en cualquier zona
de suelo urbano, anticipando la obligacién de destinar el suelo municipal a la construccién de
viviendas sujetas a cualquier régimen de proteccion, podra reducirse en el sector el porcentaje de
viviendas de proteccion publica adjudicadas al Ayuntamiento en proporcién al nimero de viviendas
protegidas promovidas en dichos solares como anticipo de dicha obligacion, sin que sea necesario
tramitar la modificacion del planeamiento de dicho sector, siempre que asi se haga constar en la
normativa urbanistica del referido planeamiento.”

7.4. Justificacion del cumplimiento de la legislacion de la CAM en
materia social

7.41. Ley 8/1993, de 22 de junio, de promociéon de accesibilidad y
supresion de barreras arquitecténicas de Madrid

El presente Plan Parcial garantiza la accesibilidad y respeta lo establecido en la Ley 8/1993, de 22
de junio, de promocion de accesibilidad y supresién de barreras arquitecténicas de Madrid, y
concretamente:

- Tal y como se comprueba en los planos P.O.1. Zonificacién y P.0.5.1. Red viaria. Planta,
todas las zonas verdes y equipamientos publicos se encuentran conectados por itinerarios
peatonales accesibles.

- Tal y como se comprueba en la serie de planos P.0.5.2. Red viaria. Secciones tipo, la
anchura minima de acera es de 2,00 metros y la pendiente maxima transversal es del 2%.

- Tal y como se comprueba en los planos P.0.5.3.1. Red viaria. Perfiles Longitudinales,
P.0.5.3.2. Red viaria. Perfiles Longitudinales y P.0.5.3.3. Red viaria. Perfiles
Longitudinales, la pendiente longitudinal maxima de los itinerarios peatonales es del 6%.

- Tal y como se comprueba en el punto 2.8. Condiciones de accesibilidad, de la Normativa,
en el Proyecto de Urbanizacion deben reservarse un minimo de 1 plaza de aparcamiento
por cada 40 o fraccidn, respecto las plazas de aparcamiento existentes en viario publico, de
acuerdo con lo establecido en el articulo 6.3 de la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por
la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacion para el acceso y la utilizacion de los espacios publicos urbanizados.

- Tal y como se comprueba en el punto 2.8. Condiciones de accesibilidad, de la Normativa,
se establece el cumplimiento de la Ley 8/1993, de 22 de junio, de promocion de accesibilidad
y supresion de barreras arquitectonicas de Madrid para el Proyecto de Urbanizacion y los
Proyectos de edificacion.

En cuanto a los pavimentos

El pavimento del itinerario peatonal debera ser estable, sin cejas, resaltos, bordes o huecos, y no
ser deslizante ni en seco ni en mojado.

Las rejillas, tapas de registro, y demas elementos de acceso a servicios subterraneos, estaran
enrasados con el pavimento, sin que posean aperturas de dimensiones mayores de 2 cm.
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Los encuentros entre la calzada y los itinerarios peatonales se resolveran mediante un bordillo de
textura rugosa que sobresale, al menos, 4 cm. de la calzada, y un plano inclinado antideslizante en
seco y humedo con pendiente comprendida entre el 20 y el 30 por 100.

Los resaltos de pavimento no superaran en ningun caso los 4 mm.
En cuanto a los pasos peatonales
Los pasos de peatones deberan contar con los bordillos rebajados a nivel de pavimento.

Las bandas que senalizan los pasos de peatones seran antideslizantes, tanto en seco como en
mojado, y resistentes al desgaste producido por el trafico rodado.

Los pasos peatonales deberan estar sefalizados mediante una franja transversal a la direccién de
desplazamiento de la acera de 1,20 m. de ancho con baldosa tactil y una franja longitudinal de
baldosa de botones de 1,20 m. de ancho.

En cuanto a la senalizacién vertical
Debera colocarse de tal manera que no entorpezca la circulacion peatonal.

Por otro lado, tanto las obras de urbanizacion como las de edificacion que se desarrollen en el
interior del ambito deberan cumplir con la normativa vigente en materia de accesibilidad y supresion
de barreras arquitectonicas.

Marco normativo autonémico

- Decreto 13/2007, de 15 de marzo, por el que se Aprueba el Reglamento Técnico de
desarrollo en Materia de Promocion de la Accesibilidad y Supresién de Barreras
Arquitecténicas de la Comunidad de Madrid.

- Ley 8/1993, de 22 de junio, de Promocién de la Accesibilidad y Supresion de Barreras
Arquitecténicas de la Comunidad de Madrid.

Marco normativo estatal

- Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y la utilizacion de
los espacios publicos urbanizados.

- Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de su
inclusion social.

- Real Decreto 173/2010, de 1 de febrero, por el que se modifica el Cédigo Técnico de la
edificacion, en materia de accesibilidad y no discriminacién de las personas con
discapacidad (CTE).

- Real Decreto 1544/2007, de 23 de noviembre de 2007, por el que se regulan las condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacién de los nodos de
transporte para personas con discapacidad.

- Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban las condiciones basicas de
accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad para el acceso y
utilizacion de los espacios publicos urbanizados y edificaciones.

Por todo ello, el presente Plan Parcial da cumplimiento a la normativa sobre accesibilidad universal.
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7.4.2. Ley Organica 1/1996, de 15 de enero, de Proteccién Juridica del
Menor

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

- Se generan un total de 418.316 m?s de nuevos espacios libres de zonas verdes para el uso
y disfrute de la infancia y la adolescencia.

- Se generan 221.679 m?s de nuevos equipamientos publicos para el uso y disfrute de la
infancia y la adolescencia.

- El Plan Parcial establece en su Normativa como usos permitidos en planta baja en
determinadas parcelas, dentro de la zona Residencial Colectiva (RC), los usos dotacionales
cultural y docente.

- ElPlan Parcial establece en su Normativa como usos permitidos, dentro de la zona Terciario
(TC), los usos dotacionales cultural y docente.

- El Plan Parcial establece en su Normativa como usos caracteristicos, dentro de la zona
Residencial Comunitaria (RCM), los usos dotacionales cultural y docente.

- El Plan Parcial establece en su Normativa como usos caracteristicos, dentro de la zona
Dotacional: Equipamiento Privado (EQp), los usos dotacionales cultural y docente.

Por el contrario, tal y como se recoge en el Anexo XI. Memoria del Analisis de Impacto Normativo,
se considera que en la Normativa del presente Plan Parcial no se establece ningun precepto que
suponga un impacto negativo en la infancia y en la adolescencia.

7.4.3. Ley 2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y Expresién de Género e
Igualdad Social y No Discriminacion de la Comunidad de Madrid

De acuerdo con lo establecido en el articulo 45 de la Ley 2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y
Expresion de Género e Igualdad Social y No Discriminacién de la Comunidad de Madrid, tal y como
se recoge en el Anexo XI. Memoria del Analisis de Impacto Normativo, se concluye que el presente
Plan Parcial no supone un impacto negativo en materia de identidad y expresién de género e igual
social, y garantiza debidamente la integracion del correspondiente principio de igualdad y no
discriminacion por razén de identidad de género o expresién de género, y los intereses protegidos
por la referida Ley.

7.44.Ley 3/2016, de 22 de julio, de Proteccidon Integral contra la
LGTBifobia y la Discriminaciéon por Razén de Orientaciéon e Identidad
Sexual en la Comunidad de Madrid

De acuerdo con lo establecido en el articulo 21.2 de Ley 3/2016, de 22 de julio, de Proteccion Integral
contra la LGTBifobia y la Discriminacién por Razéon de Orientacién e ldentidad Sexual en la
Comunidad de Madrid, tal y como se recoge en el Anexo XI. Memoria del Anélisis de Impacto
Normativo, se concluye que el presente Plan Parcial no supone un impacto negativo por razén de
orientacion sexual, identidad o expresion de género, y garantiza debidamente la integraciéon del
principio de igualdad y no discriminacion a las personas LGTBI, y los intereses protegidos por la
referida Ley.
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8. Tramite ambiental

El planeamiento que da soporte legal al desarrollo del Sector S-1, 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 tramitacién 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
Ordenacion del Territorio con numero de referencia 10/059118.8/09 y fecha de registro de salida 14
de mayo de 2009.

8.1. Antecedentes de tramitacion ambiental del Sector

El 2 de diciembre de 2010 y fecha de registro de entrada en la entonces denominada Consejeria de
Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacion del Territorio 3 de diciembre de 2010, el Ayuntamiento de
Alcobendas remiti6 el documento denominado “Documento Ambiental para el analisis de la
aplicacion de la Ley 9/2006, sobre la evaluacion de los efectos de determinados planes y programas
en el medio ambiente, al caso del Plan Parcial del Sector S-1 del PG de Alcobendas (Madrid)”,
elaborado para, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 4 de la Ley 9/2006, formular consulta
previa y someter a la consideracion del Organo Ambiental, si el mencionado Plan Parcial debia ser
objeto de evaluacion ambiental en los términos establecidos en la citada Ley 9/2006.

Con fecha de firma 13 de diciembre de 2010 y fecha de registro de salida de la Consejeria de Medio
Ambiente, Vivienda y Ordenacion del Territorio 16 de diciembre de 2010, la Direccidon General de
Evaluacion Ambiental remitié al Ayuntamiento de Alcobendas escrito mediante el cual solicitaba la
remision de informacién complementaria para poder realizar las consultas previas en los términos
establecidos en el articulo 9 de la Ley 9/2006.

El 28 de diciembre de 2010, en respuesta al citado requerimiento de informacion complementaria,
el Ayuntamiento de Alcobendas remitié a la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacion
del Territorio la informacién complementaria requerida.

Con fecha de firma 10 de enero de 2011 y fecha de registro de salida de la Consejeria de Medio
Ambiente, Vivienda y Ordenacion del Territorio 13 de enero de 2011, la Direccion General de
Evaluacion Ambiental remitié al Ayuntamiento de Alcobendas 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:
- Canal de Isabel Il, como Ente Gestor del sistema de emisarios y del servicio de depuracion.
- Confederacion Hidrografica del Tajo.
- Direccion General de Carreteras.
- Area de Planificacién y Gestion de Residuos.
- Direccion General de Calidad, Control y Evaluacion Ambiental del Ayuntamiento de Madrid.
- Direccion General de Patrimonio Histérico.
- Direccion General de Proteccion Ciudadana.
- Direccion General de Industria, Energia y Minas.
- Servicio de Sanidad Ambiental.

- Direccion General de Urbanismo y Estrategia Territorial.
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- Area de Vias Pecuarias.

- ADIF Administrador de Infraestructuras Ferroviarias.
- Ecologistas en Accion.

- SEO Sociedad Espafiola de Ornitologia.

- Direccion General de Aviacion Civil.

- Asociacion Herpetologica Espariola.

Con fecha de firma 6 de junio de 2011 y fecha de registro de salida de la Consejeria de Medio
Ambiente, Vivienda y Ordenacion del Territorio 9 de junio de 2011, la Direccion General de
Evaluacion Ambiental emitié la Decision sobre la evaluacién ambiental del Plan Parcial del Sector
S-1 del PG del término municipal de Alcobendas, en cumplimiento del articulo 9 de la Ley 9/2006,
de 28 de abril, sobre evaluacion de los efectos de determinados planes y programas en el medio
ambiente.

El epigrafe 2.2. Determinacion del sometimiento a evaluacién ambiental del Plan Parcial de esta
Decision recogi6 lo siguiente:

“Por consiguiente, teniendo en cuenta que se ha efectuado una valoracion global del
sector durante la evaluacion ambiental del Plan General, la fase del proceso de decision
en la que nos encontramos y con el fin de evitar duplicidades de evaluacion, tal como
sefiala el Articulo 6 de la Ley 9/2006, esta Direcciéon General determina que el presente
plan parcial no debe ser sometido al procedimiento de evaluacion ambiental, segun la
Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion de los efectos de determinados planes y
programas en el medio ambiente, sin perjuicio de los informes de los 6érganos y entidades
publicas previstos legalmente como preceptivos o que, por razén de la posible afeccion de
los intereses publicos por ellos gestionados, deban considerarse necesarios conforme al
articulo 57 y 569 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid’.

En esta Decisién también se incluyeron los condicionantes ambientales que debian tenerse en
cuenta para el desarrollo del Plan Parcial.

El 6 de junio de 2011 la Direccion General de Evaluacion Ambiental de la entonces denominada
Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacién del Territorio, informé que el Plan Parcial del
Sector S-1 no debia ser sometido al procedimiento de evaluacion ambiental segun la Ley 9/2006,
de 28 de abril, sobre evaluacion de los efectos de determinados planes y programas en el medio
ambiente, puesto que el Sector ya fue evaluado ambientalmente durante la evaluacion ambiental
del Plan General.

Sin embargo, el panorama normativo para evaluar los efectos de los planes y programas sobre el
medio ambiente se ha modificado con la entrada en vigor en la Comunidad de Madrid de la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental en respuesta a la Publicacién de la Ley 21/2013
y la 4/2015, conforme a la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de
Medidas Fiscales y Administrativas.

Es por ello que con fecha 1 de junio de 2015 y referenciado con el numero 10/106589.9/15
(expediente SIA 15/086), tuvo entrada en el Registro General de la Consejeria de Medio Ambiente,
Administracion Local y Ordenacion del Territorio, la solicitud de inicio del procedimiento de
Evaluacion Ambiental Estratégica, procedente del Ayuntamiento de Alcobendas, en relacion con el
Plan Parcial del Sector S-1, aprobado inicialmente por acuerdo de 12 de mayo de 2015 y publicado
en el BOCM n°125 de 28 de mayo de 2015, cuya documentacion se acompaié del Plan Especial
de Infraestructuras de dicho Sector.
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Con fecha de registro de salida 31 de julio de 2017 y referencia 10/052245.2/17 la Direccion General
del Medio Ambiente remitié al Ayuntamiento de Alcobendas el Informe Ambiental Estratégico (que
se incluye en el Anexo XV como antecedente) en relacion con el Plan Parcial del Sector S-1, en el
que se recogieron una serie de condicionantes ambientales a incorporar en la formulacion y
documentacion del Plan Parcial, que se resumen a continuacion, asi como su cumplimiento por el
Pan Parcial de 2019:

1.

Emite informe favorable respecto al Decreto 170/1998, indicando los condicionantes que el
Canal de Isabel Il sefiala en su informe.

Todos los condicionantes indicados se incluyeron en la Memoria y la Normativa del Plan
Parcial.

2. Sobre el cumplimiento de la Ley del Ruido, senala:
a. Que debe ampliarse el Estudio de Ruido al objeto de realizar un mapa
postoperacional donde se incluyan las medidas correctoras propuestas en el
Estudio de Ruido.
Se amplié el Estudio de Ruido (Anexo VII. Estudio de Impacto Acustico y de
Vibraciones), analizando la situacion postoperacional e incluyendo las medidas
acusticas senaladas. Asi mismo, se recogieron los costes de dichas medidas en la
Evaluacion Econoémico-Financiera del Plan Parcial.
b. Que debe respetarse lo indicado en la Ficha del Plan General respecto a la
separacion de usos respecto al poligono industrial de Valdelacasa.
La ordenacion propuesta, asi como el Estudio Acustico, tuvieron ya en cuenta, en
la zona Sur del Sector, que la Zonificacién Acustica del Plan General diferenciaba
una banda de proteccién de Tipo Il (terciario y dotacional) en la primera linea de
manzanas del sector industrial SURT-3. Esto se respeto en el Plan Parcial del sector
industrial SURT-3, por lo que no existe incompatibilidad de usos.
3. Sobre la proteccion de los recursos hidricos e hidrolégicos, reproduce lo indicado por el
informe de la CHT de fecha de salida 8 de agosto de 2016.
Se afiadié en la Normativa del Plan Parcial el punto 2.13. Determinaciones de la
Confederacion Hidrografica del Tajo, donde se incluyeron las determinaciones de la CHT.
4. Respecto a la calidad de los suelos, indica que el Estudio de Caracterizacion del Suelo
realizado es de fecha octubre de 2011 y deberia actualizarse la Fase 1.
Desde la fecha de realizacion del citado estudio (octubre de 2011) en los terrenos del Plan
Parcial no se han desarrollado ninguna actividad, y se actualizaron las fotografias aéreas,
del visor cartografico de la CAM, para justificarlo.
5. Sobre la posible afeccién al medio natural:
a. Sefala que no existen referencias a los habitats existentes y que deberian indicarse
medidas correctoras por su posible afeccion.
Tanto la Memoria del Plan Parcial, como el Anexo Ill. Anexo Ambiental, se hizo
referencia a la presencia de estos habitats.
b. Respecto al Monte Valdelatas, debe actualizarse la normativa de Proteccién Civil
en el Anexo IV. Estudio de Alarma.
Se actualiz6 la normativa de Proteccion Civil del Anexo IV. Estudio de Alarma.
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6. Sobre la proteccién del paisaje y la geomorfologia, indica que se debe valorar la alteracion
del relieve que producira la urbanizacién del Sector.

La ordenacion del Plan Parcial ha tenido en cuenta la topografia y los movimientos de tierra
resultantes, minimizandolos y realizando compensaciones de terraplenes y desmontes para
que el impacto de la misma sea el menor posible.

Por otro lado, se ha buscado un disefio en el que el volumen de tierras procedente del
desmonte fuese superior al del terraplén, y se aprovecha dicho excedente de tierras para la
construccion de un caballébn, como medida correctora. Dicha medida surge como
consecuencia del informe de REE al Plan Parcial que indica la inviabilidad técnica del
soterramiento de estas lineas.

7. Respecto a la proteccién y afeccidn de las infraestructuras eléctricas, senala:
a. Debe reservarse y grafiarse un pasillo eléctrico.

Ante la imposibilidad de soterramiento del tendido aéreo existente de alta tension
de doble circuito de 220 KV Fuencarral-Algete/Alcobendas-Fuencarral y doble
circuito de 400 KV Fuencarral-Galapagar/Fuencarral-San Sebastian de los Reyes,
que discurre por el limite Oeste del Sector, el Plan Parcial reservd un pasillo
eléctrico con la anchura que sefiala REE en su informe con fecha de firma 19 de
junio de 2015.

Por otro lado, como medida de precaucién adicional, el Plan Parcial establecié un
retranqueo obligatorio en la zona Residencial Unifamiliar de otros 80 metros desde
el pasillo eléctrico generado.

b. Una vez definido el pasillo, debe realizarse un Estudio de Contaminacion
Electromagnética que asegure la no afeccion a las manzanas residenciales
unifamiliares, modificandose la ordenacion si fuera necesario.

Se realiz6é un Estudio de Contaminacion Electromagnética, que se incluye como
Anexo X, donde se justificd la no afeccién de las lineas eléctricas de alta tension
existentes sobre los usos propuestos, y se modificé la ordenacion, incluyéndose un
caballon en la zona de proteccidon del Monte Valdelatas para afadir mayor
proteccion frente a la contaminacion electromagnética producida por las lineas
eléctricas.

8. Respecto a la afeccion a las carreteras, recogio el informe de la Direccién General de
Carreteras de la CAM de fecha de salida 16 de septiembre de 2015.

El Plan Parcial, en el plano P.O.- 5.2. Red Viaria. Secciones Tipo, incluyé acotada la seccion
de la carretera M-616 donde se indicaban las anchuras del Dominio Publico que incluye las
vias de servicio de acceso al Sector, que se calific6 como “Red Supramunicipal de
Infraestructuras Viarias de Comunicacioén”, asi como la franja de la zona proteccion.

9. Respecto a la afeccion a lineas ferroviarias, reproducen lo indicado en el informe de ADIF
de fecha de salida 21 de julio de 2015.

Se realiz6é un Estudio de Vibraciones (incluido en el Anexo VII), donde se justificé que no
existe afeccion alguna en la manzana RCP-2.

No obstante, se incluydé en la normativa particular de la Zona Residencial Colectiva (RC),
que, previo a cualquier desarrollo constructivo en la manzana RCP-2, sera necesario la
realizacion de un estudio de vibraciones especifico con la nueva topografia modificada por
la urbanizacién, que se ajustara a la legislacion en lo referente a zonificacién acustica,
objetivos de calidad y emisiones acusticas, al objeto de garantizar que en esta manzana
sea viable la edificacion sin superar los limites establecidos para el uso residencial.
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10. Respecto a la movilidad y el transporte, se indicé que el Plan Parcial debe recoger las
conclusiones del Estudio de Trafico y Movilidad.

En el Documento I. Memoria, se recogieron las conclusiones del Estudio de Trafico y
Movilidad.

11. Sobre las afecciones a infraestructura aeronauticas, recogio lo indicado en el informe de la
Direccién general de Aviacion Civil de fecha de firma 15 de julio de 2015.

El Plan Parcial incluyé en el punto 2.10 del Documento Ill. Normativa, las normas derivadas
de la aplicacion del procedimiento abreviado de servidumbres aeronauticas.

12. Respecto a la prevencion de incendios, se recordd la necesidad de cumplir las medidas del
Plan de Proteccién Civil de Emergencias por Incendios Forestales de la CAM.

En el Anexo IV. Estudio de Alarma del Plan Parcial, se hizo mencién expresa a la obligacion
del cumplimiento de las medidas del Plan de Proteccion Civil de Emergencias por Incendios
Forestales de la CAM.

13. Sobre las zonas verdes y arbolado, indicd una serie de prescripciones.

Todas las prescripciones para las zonas verdes y el arbolado se tuvieron en cuenta en el
Plan Parcial.

14. Respecto a la proteccion del patrimonio cultural, sefalé la necesidad de contar con informe
de la Direccion General de Patrimonio Histérico de la CAM.

El Plan Parcial conté con informe favorable de la Direccion General de Patrimonio Histérico
de la CAM.

15. A peticién de la Direccion General de Suelo, se indicé que se deberian analizar los efectos
de la supresién de las Redes Supramunicipales en el Sector y en el conjunto del municipio.

Se analizé en el Documento |. Memoria los efectos de la supresion de las Redes
Supramunicipales en el Sector y en el conjunto del municipio.

16. Respecto a las medidas de proteccion ambiental del propio informe, indicé la necesidad de
afadir un punto en la Normativa de “Medidas Generales de Proteccion del Medio Ambiente”,
donde se recogieran las medidas preventivas y correctoras del Documento Ambiental y del
Informe Ambiental, asi como en el Estudio Econdmico Financiero del Plan Parcial.

Todas las medidas de protecciéon ambiental del Documento Ambiental, asi como del Informe
Ambiental se incorporaron en el punto 2.7. Medidas de Proteccién del Medio Ambiente, del
Documento lll. Normativa del Plan Parcial y en el Estudio Econémico Financiero del Plan
Parcial.

Por ultimo, cabe sefalar que el propio Informe Ambiental Estratégico, en su punto 4.76. Respecto a
las condiciones incluidas en este informe, sefial6 expresamente que el Ayuntamiento de Alcobendas
deberia verificar el cumplimiento de todas las condiciones impuestas en el informe, cosa que hizo
en el tramite de aprobacion definitiva del Plan Parcial en 2019.

Esta tramitacion ambiental del planeamiento ha sido sancionada por la Sentencia del TSJM que
anula el Plan Parcial de 2019 al sefialar que “en contra de lo que parece afirmarse por la actora, si
que existen sendas evaluaciones ambientales, esto es, la del Plan Parcial y la del Plan Especial de
Infraestructuras” y estimando, ademas, que no nos encontramos “ante suelos en estado rural que
cumplirian funciones ambientales de importancia -conectividad con espacios naturales protegidos y
mantener las dinamicas hidricas del Arroyo Valdelacasa- y que no fueron consideradas en la
tramitacion ambiental’. Igualmente, la Sentencia indica expresamente que la evaluacién ambiental
simplificada realizada por el Plan Parcial de 2019 es correcta, dado que el Plan no se encuentra en
ninguno de los supuestos para los que la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, exige la evaluacién
ambiental ordinaria.
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Sentada, por tanto, la validez formal del proceso seguido para la evaluacion ambiental del Plan
Parcial de 2019, la Sentencia viene, no obstante, a poner de manifiesto la necesidad de haber
evaluado ambientalmente la creacién de una montafa artificial o caballén en cuanto alternativa al
inviable soterramiento de las redes eléctricas de alta y media tensién inicialmente previsto y, como
consecuencia de su omision, se resuelve la nulidad del planeamiento impugnado.

Dicha resolucién ha sido confirmada por el Tribunal Supremo en su Sentencia num. 644/2025, de
28 de mayo, que falla no haber lugar a los recursos de casacioén interpuestos por las respectivas
representaciones procesales contra la sentencia de 5 de octubre de 2022 “en la medida que la
sentencia impugnada, como se ha venido razonando, se ajusta plenamente a las anteriores
consideraciones, debe ser confirmada con la consiguiente desestimacioén de los recursos de
casacion interpuestos, pues un caballbn o montana artificial de tal envergadura (...) no puede
calificarse de simple modificacion técnica, correctora, estética o paisajistica, pues constituye a
efectos medioambientales una modificacion sustancial, que requiere una evaluacion ambiental
estratégica especifica, no pudiendo entenderse satisfecha tal exigencia con las evaluaciones
ambientales practicadas, pues tal concreta actuacion no se sometié a debida consideracion del
organo ambiental, no habiendo podido ser evaluada por el mismo”.

8.2. Tramite ambiental del presente Plan Parcial

Como se ha indicado anteriormente, el presente documento de Plan Parcial fue aprobado
inicialmente mediante Acuerdo de la Junta de Gobierno Local de fecha 18 de junio de 2024 y remitido
a la Direccién General de Transicion Energética y Economia Circular de la Comunidad de Madrid
para su evaluacién ambiental estratégica simplificada.

Con fecha de firma 7 de julio de 2025 y de registro de entrada en el Ayuntamiento de Alcobendas
de 11 de julio de 2025 la Transicion Energética y Economia Circular de la Consejeria de Medio
Ambiente, Agricultura e Interior de la Comunidad de Madrid remitié al Ayuntamiento de Alcobendas
el Informe Ambiental Estratégico (BOCM n°182, de 1 de agosto de 2025) en el que indica que no se
aprecia que el Plan Parcial pueda afectar significativamente al medioambiente, pero, como resultado
de la tramitacion y consultas realizadas deben atenderse determinadas consideraciones
ambientales a incorporar en la documentacion del Plan Parcial.

Tanto el Informe Ambiental Estratégico como el cumplimiento de las determinaciones indicadas en
el mismo se incluyen en el Anexo XV. Alegaciones, informes de organismos y cumplimiento de los
mismos del presente Plan Parcial.

8.3. Cumplimiento de las exigencias establecidas en la Sentencia

El presente Plan Parcial sucede y sustituye al anulado, manteniendo la ordenacion establecida en
el mismo, ya que, como ha dicho la doctrina, “ese orden urbanistico subyace a toda ordenacion e
incluso permanece de alguna manera tras la anulacion. Ni desaparece ni, en muchos casos, sus
efectos desapareceran, puesto que muchos de sus elementos seran simplemente “reproducidos” en
la ordenacién posterior”, especialmente cuando, como ocurre en este caso, la legalidad y validez
material de dicha ordenacién ha sido sancionada por la Sentencia anulatoria.

Desde esta perspectiva, manteniendo la ordenacion judicialmente ya confirmada, se elabora este
documento para su tramitacion, incorporando en el mismo, de nuevo, todos los estudios sectoriales
preceptivos, incluido el Estudio Ambiental Estratégico con la pormenorizacion de los detalles que
afectan expresamente a la planificacion del pasillo eléctrico, la incorporacion del Estudio
Electromagnético y el alcance de la solucion del caballon, continuacion del existente en el parque
lineal del poligono de Valdelacasa, no solo en cuanto a la proteccion paisajistica, sino también
respecto a la barrera fisica para que la zona unifamiliar colindante no se vea afectada por los campos
electromagnético y eléctrico producidos por las lineas de alta tension que no son posible soterrar,
tal y como ha dictaminado la propia REE.
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Asi, el Informe ambiental estratégico, favorable al desarrollo del ambito, emitido por la Direccion
General de Transiciéon Energética y Economia circular en fecha 7 de julio de 2025 (BOCM n°182, de
1 de agosto de 2025), analiza y evalua expresamente la ejecucion del caballon, su integracion
paisajistica, teniendo en cuenta la topografia y los movimientos de tierras resultantes y senalando
una serie de condicionantes a tener en cuenta en el proyecto de urbanizacién, que se han recogido
en la normativa urbanistica del presente Plan Parcial.

Con ello se ha cumplido, como no puede ser de otra forma, el pronunciamiento judicial que exige el
sometimiento completo de esta montafia artificial o caballén, en cuanto alternativa al inviable
soterramiento de las redes eléctricas, a la consideracién del 6rgano ambiental. Ademas, como
consecuencia de los Fundamentos de la Sentencia citada y con el fin de reforzar aquellos aspectos
cuestionados y confirmados, se realiza en el presente Plan Parcial un especial esfuerzo de
motivacion técnica y de integracion de actuaciones legislativas y de gestion con el fin de garantizar
los principios de legalidad, de proporcionalidad y de seguridad juridica que deben informar todo el
ordenamiento juridico.
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9. Cuadros resumen de superficies de la ordenacién
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[SECTOR S-1 (Alcobendas)

Uso global Residencial
Superficie total Sector (m%) 2.172.909
Superficie DPH Arroyo Valdelacasa (m?) 25.749
Superficie del Sector susceptible de aprovechamiento (mZ) 2.147.160
Aprovechamiento unitario (u.a. uso caracteristico) 0,4560
Aprovechamiento total (u.a. uso caracteristico) 979.105|
Coeficiente de edificabilidad (m?,/m%) 0,50
Edificabilidad lucrativa maxima total (mzc) 1.073.580
- Estandar Ley 9/2001 y PG de .
Redes Publicas y y Plan Parcial
Alcobendas
m2/100 m%,| Reserva minima (m%y) Denominacién PP Reserva (m%) % Suelo
Redes Supramunicipales Viviendas de Integracién 0,00 0 - 0
Otros 0,00 0 0 - 0 0 0,00%
Redes Generales Zona Verde (Area transicion Monte) * 200.077*
Zonas verdes Zona Verde (Parque central) 212.271 418.316
20,00 214.716 Zone.l Verlde (Jardines) 5.968
Equipamientos/Senvicios Equipamientos Generales 147.486 203.566
Senicios Urbanos 56.080 )
Infraestructuras 214.716 |Infraestructuras (RV principal) 364.700 986.582 45,95%
Redes Locales Espacio libre arbolado 15,00 161.037 Espacios Libres (privados) 161.462**
Equipamientos Locales 74.193
Ot 15,00 161.037 241.696
ros : 322.074 |Infraestructuras (RV secundaria) 167.503 241.696*** 11,26%
TOTAL REDES PUBLICAS 50,00 536.790 1.228.278*** 57,20%

* No computable a efectos de estandar de Red General de Zona Verde
** Superficie correspondiente al 18,75% de las parcelas residenciales (unifamiliar, colectiva VPP, colectiva VPPL y colectiva libre), destinada obligatoriamente a espacios libres privados comunitarios, en en base al art. 36.6.e) de la LSCM

*** No incluye la superficie correspondiente a los espacios libres privados comunitarios en parcelas residenciales

Suelo Lucrativo

% n°® % unidades de
- 2 o, 0 \sinsi g ™ 2 2
Usos Superficie suelo (m%) % Suelo |N° viviendas viviendas Edificabilidad total (m*;) Edificabilidad coef ponderacion aprovechamiento
Residencial Comunitaria (RCM) 17.205 0,80% - - 9.209 0,86% 0,960000 8.841
Residencial Unifamiliar (RU) 255.749 11,91% 860 10,00% 154.728 14,41% 1,000000 154.728
Residencial Colectiva VPPB 132.667 6,18% 2.902 33,74% 269.898 25,14% 0,706960 190.807
Residencial Colectiva VPPL 145.625 6,79% 1.736 20,19% 193.693 18,04% 0,813711 157.610
Residencial Colectiva Libre 327.088 15,23% 3.102 36,10% 390.497 36,37% 1,000000 390.497
Terciario 20.136 0,94% - - 26.378 2,46% 0,960000 25.323
Equipamiento Privado (EQp) 19.552 0,91% - - 29.177 2,72% 0,960000 28.010
Serv. Infraestructuras (SUI) 860 0,04% - - - - - -
TOTAL LUCRATIVO 918.882 42,80% 8.600 100,00% 1.073.580 100,00% - 955.816
Tabla Resumen de Ocupacion de Suelo
Uso m? suelo porcentaje
Residencial 878.334 40,91%
Terciario 20.136 0,94%
Equipamiento Privado (EQp) 19.552 0,91%
Serv. Infraestructuras (SUI) 860 0,04%
Total Usos Lucrativos 918.882 42,80%
Redes Supramunicipales 0 0,00%
Redes Generales 986.582 45,95%
Redes Locales 241.696 11,26%
Total Redes Publicas 1.228.278 57,20%
|Total susceptible aprov. 2.147.160 100,00%
|superficie DPH 25.749 |
[Total Sector 2.172.909 |
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Sup. Minima Redes Locales Sup. Minima Redes Generales Sup. Minima Redes Supramunicipales Superficies de Suelo
REDES PUBLICAS (Ley 9/2001: 30m?3s/100mZc) (Ley 9/2001: 20m?3s/100mZc) (Ley 9/2001: Om?s/100m?=c) P
322.074 m3s 214.716 m?s 0 m3s Superficie %
Zonas Verdes Area de transicion 200.077 m3s* 200.077 m3s*
2, 2,
Parque Central 161.462 ms** 212.271 m’s 418.316 m?s - 0 ms 212.271 ™% | 148 316 mes**| 19,48%
Jardines 5.968 m3s 5.968 m3s
Espacios Libres - -
H 1 1 H 2, 2,
Red Viaria Principal 167.503 m?s 364.700 m*s 364.700 m?s - 0 m3s 364.700m’S | 535 203 mes | 24,79%
Secundaria - 167.503 m?s
Equipamientos/Senvicios Equipamientos ) 147.486 m?s ) i ) 221.679 m?s ) o
Senvicios Urbanos 74.193 m3s 56.080 s 203.566 m3s 0 m?s 56.080 m?s 277.759 m3s 12,94%
SUBTOTAL REDES PUBLICAS 403.158 m?*s 986.582 m?s 0 m?s 1.228.278 m?s*** 57,20%
37,55 m?s/100m’c 91,90 n?s/100m?c 0,00 m?s/100m?c
* No computable a efectos de estandar de Red General de Zona Verde
** Superficie correspondiente al 18,75% de las parcelas residenciales (unifamiliar, colectiva VPPB, colectiva VPPL, colectiva libre-VPPL y colectiva libre), destinada obligatoriamente a espacios libres privados comunitarios, en en base al art. 36.6.e) de la LSCM
***No incluye la superficie correspondiente a los espacios libres privados comunitarios en parcelas residenciales
USOS LUCRATIVOS Edificabilidad Aprovechamiento Viviendas Superficies de Suelo
Norma Zonal Grado | Régimen| Coeficiente Maxima % Coeficiente Maximo N° % Edif. rr.1ed|a ! Superficie %
Homog. viv
_ _ 2 2 2 2 — >
Terciario (TC) TC-1 0,50 m2c/m3s 3.544 m%c 26.378 m?c 2.46% 0,960000 3.402 m3cuc 7.088 m3s 20.136 m?s 0,94%
TC-2 - 1,75 m’c/m?s | 22.834 m*c 0,960000 21.921 m?cuc - 13.048 m3s
EQp-1 - 0,80 m?c/m3s 2.447 m%*c 0,23% 0,960000 2.349 m3cuc - 3.059 m3s
Equipamiento Privado (EQp) EQp-2 - 0,2467 m?c/m3s 350 m%c 29.177 m%c 0,03% 0,960000 336 m*cuc - 1.419 m3s 19.552 m%s 0,91%
EQp-3 - 1,75 m%c/m? | 26.380 m?c 2,46% 0,960000 25.325 m?cuc - 15.074 m3s
Residencial Comunitaria (RCM) - - 0,53525 m?c/m3s 9.209 m% 0,86% 0,960000 8.841 m%cuc - 17.205 m3?s 0,80%
Residencial Unifamiliar (RU) - Libre 0,605 m?c/m3s 154.728 m?c 14,41% 1,000000 154.728 m?cuc| 860 viv. 10,0% 179,9 m2c/viv 255.749 m3s 11,91%
2,30 m*c/m3s | 187.678 mc 2 o 0,706960 132.680 m?cuc , o o 81.599 m?s
RCP VPPB 161 mic/m?s | 82.220 mec 269.898 mZc 25,14% 0.706960 58126 mouc 2.902 viv. |33,74% 93,0 m3c/viv 51,068 ms
2, 2 2 2 2
RCPPL| VPPL 1,66 m?c/m?s | 72.018 mZc 0,813711 58.602 m?cuc 53.9% 43.384 m3?s
1,17 m?c/m?s | 36.044 mZc 0,813711 29.329 m?cuc . . 30.807 m3s
—— > 193.693 m?%c 18,04% 5 1.736 viv. |20,19% 111,6 m2c/viv 5
Residencial Colectiva (RC) vPpL |66 mc/m’s | 6.956 m’c 0,813711 5.660 m’cuc 4190m’s | 605380 m2s | 28,20%
RC- 1,17 m*c/m?s | 78.675 m*c 0,813711 64.020 m?cuc 67.244 m3s ' ’
RCPPL Libre 1,66 m%c/m?s | 15.710 m% 1,000000 15.710 m%cuc 9.464 m3s
1,17 m?c/m?s | 203.577 m?%c 1,000000 203.577 m?cuc , .| 173.998 m3s
. 90.497 m? 79 ’ 3.102 viv. 6,19 125 2
= | Lbre | 1,66 mPc/m?s | 10.732 mic 3 me | 3837% 1,000000 10.732 m?cuc W 36.1% 9 MeIWY 15 265 ms
1,17 m%c/m3? | 160.478 m?%c 1,000000 160.478 m?cuc 137.161 m3s
Serv. Infraestructuras (SUI) - - - - - 860 m?s 0,04%
SUBTOTAL LUCRATIVO 0,5000 m3c/m3s 1.073.580 m%c 100,00% |0,4452 m3cuc/m3s|955.816 m3cuc| 8.600 viv. 100,0% 117,3 mZcl/viv 918.882 m?s 42,80%
TOTAL SECTOR 1.073.580 m*c 955.816 m?cuc 8.600 viv. 2.147.160 m3s 100,00%
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REDES PUBLICAS Superficie

Area de transicion NGA 200.077 m3s
VG2 29.357 m?s
2VG.3 21.082 m?s
VG4 37.490 m3s
VG5 42.797 m?s )
Parque Central 2G.6 24,956 mPs 212.271 m?s 418.316 m?s
NG.T 18.638 m3s
2VG.8 21.241 m3s
2VG.9 16.710 m3s

ZVG.10 2.880 m?s

Zonas Verdes

H 2,
Jardines NG 3.088 mis 5.968 m3s
Principal (inc.aparc.) RVP 364.700 m?s
Secundaria (inc.aparc.) RVS 167.503 m3s
2,
Red Viaria gﬁ'; 257 '6147(? ms 573.670 m?s
Areas Acomp. Viario : - ms 41.467 m3s

RVA.3 5.697 m3s
RVA.4 2.954 m3s
EQG.1 26.869 m?s
EQG.2 27.195 m?s
EQG.3 20.147 m?s
EQG.4 15.302 m3s
EQG.5 21.776 m?s
Equipamiento EQG.6 36.197 m3s | 221.679 m?s
Equipamientos / Senvicios EQL.1 7.025 m?s 236.292 m?s
EQL.2 14.854 m3s
EQL.3 15.282 m3s
EQL.4 13.155 m3s
EQL.5 23.877 m3s

Sui.2 3.908 m3s 2
Serv. Infraest. SUL3 10.705 m?s 14.613 m3s
SUBTOTAL REDES 1.228.278 m3s
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USOS LUCRATIVOS
Norma Zonal Grado | Régimen | Alturas Manzana Superficie Edificabilidad Aprovechamiento N° viviendas
L TC-1 - Il TC.1 7.088 m3s 3.544 m%c 3.402 m2cuc
Terciario o2 - AT TC32 13.048 mis 20.136 m?s 55 834 70 26.378 m*c 51921 m2ouc 25.323 m*cuc -
EQp-1 - N+AT EQp.1 3.059 m3s 2.447 m*c 2.349 m2cuc
Equipamiento Privado EQp-2 - lI+bc EQp.2 1.419 m?s 19.552 m?s 350 m*c 29.177 m*c 336 m*cuc 28.010 m?%cuc -
EQp-3 - NI+AT EQp.3 15.074 m?s 26.380 m*c 25.325 m*cuc
Residencial Comunitaria - - 1] RCM 17.205 m3s 9.209 m?c 8.841 m2cuc -
RU.1 61.891 m3s 37.444 m%c 37.444 m?cuc 208 viv.
RU.2 37.225 m3s 22.521 m% 22.521 m3cuc 126 viv.
Residencial Unifamiliar - Libre lI+bc RU.3 56.653 m3s 255.749 m3s 34.275 m?c | 154.728 m*c 34.275 m2cuc | 154.728 m?cuc 190 viv. 860 viv.
RU.4 55.265 m3s 33.435 m% 33.435 m3cuc 186 viv.
RU.5 44.715 m?s 27.053 m%*c 27.053 m3cuc 150 viv.
RCP.1 13.773 m?s 31.678 m% 22.395 m3cuc 341 viv.
RCP.2 13.799 m?s 31.738 m%c 22.437 m*cuc 341 viv.
\% 81.599 m3s -
RCP.6 21.604 m3s 49.689 m*c 35.128 m?cuc 534 viv.
RCP VPPB RCP.7 32.423 m3s 74.573 m?c | 269.898 m%*c 52.720 m?cuc | 190.806 m?cuc 802 viv. 2.902 viv.
RCP.3 16.608 m3s 26.739 m%c 18.903 m3cuc 288 viv.
IV+AT RCP.4 20.469 m3s | 51.068 m?s 32.955 m%c 23.298 m3cuc 354 viv.
RCP.5 13.991 m?s 22.526 m%*c 15.925 m?cuc 242 \iv.
v RCP.PL.1 12.562 m?s 20.853 m%c 16.968 m?cuc 187 viv.
RCPPL VPPL RCP.PL.3 |30.822 m2s| 74.191 m3s 51.165 m2c | 108.062 m%c 41.634 m%cuc | 87.931 m?cuc 458 viv. 968 Wiv.
IV+AT RCP.PL.2 | 30.807 m3s 36.044 m%c 29.329 m?cuc 323 viv.
\% RC.2.RCPPL | 4.190 m%s 6.956 mZ%c 5.660 m2cuc 63 viv.
RC.3.RCPPL | 2.740 m3s 3.206 m%c 2.609 m2cuc 29 viv.
RC.4.RCPPL | 12.142 m3s 14.206 m%c 11.560 m3cuc 127 viv.
RC.6.RCPPL | 5.864 m?s 6.861 mZc 5.583 m?cuc 62 viv.
RC.7.RCPPL | 2.500 m3s 2.925 m% 2.380 m2cuc 26 Viv.
RC.8.RCPPL | 8.203 m?s 9.598 m%*c 7.810 m?cuc 86 iv. ,
VPPL IV+AT [RC.11.RCPPL| 3413 m3s | | 434 M’ 3.993 mic | oo-031m'e 3.249 micuc | 0>-080 mreuc 36 v, 768 wv.
RC.12.RCPPL| 2.538 m3s 2.969 m%c 2.416 m2cuc 27 \viv.
RC.15.RCPPL| 4.195 m?s 4.908 mec 1.018.025 mPe I 004 mecuc 902.483 meuc | 4
RC.16.RCPPL| 9.663 m3s 11.306 m%c 9.200 m2cuc 101 viv.
. . . RC.17.RCPPL| 4.432 m3s N 5.185 m% 4.219 m?cuc 46 viv.
Residencial Colectiva RC- RC.18.RCPPL| 11.554 m?s 605.380 M’ |13 518 mec 11.000 m?cuc 121 viv.
RCPPL \% RC.2 9.464 m?s 15.710 m%c 15.710 m2cuc 121 viv.
RC.3 24.795 m3s 29.010 m%c 29.010 m3cuc 233 viv.
RC.4 28.555 m3s 33.409 m%c 33.409 m3cuc 260 viv.
RC.6 13.964 m3s 16.338 m% 16.338 m3cuc 127 viv.
RC.7 12.918 m%s 15.114 m% 15.114 m3cuc 121 viv.
. RC.8 5.054 m?s 5.913 m%* 5.913 m?cuc 40 viv. .
Libre V+AT RC.A1 15.342 s 183.462 m3s 17 950 mc 219.287 m%c 17 950 miouc 219.287 m?cuc T4 v, 1.710 viv.
RC.12 12.541 m?s 14.673 m%c 14.673 m3cuc 116 viv.
RC.15 19.466 m3s 22.775 m%c 22.775 m3cuc 181 viv.
RC.16 11.218 m?s 13.125 m%c 13.125 m%cuc 98 viv.
RC.17 20.003 m3s 23.404 m%c 23.404 m2cuc 186 viv.
RC.18 10.142 m3s 11.866 m3c 11.866 m3cuc 85 viv.
\% RC.1 6.465 m3s 10.732 m%c 10.732 m?cuc 87 viv.
RC.5 14.826 m?s 17.346 m%c 17.346 m3cuc 141 viv.
RC.9 13.550 m?s 15.854 m%c 15.854 m%cuc 129 viv.
. RC.10 15.989 m?s 18.707 m%c 18.707 m?cuc 152 viv. .
RC Libre V+AT RCA3 15.077 mes 143.626 m?s 17 640 mic 171.210 m%c 17 640 micuc 171.210 m%cuc 143 viv. 1.392 viv.
RC.14 12.888 m?s 15.079 m%c 15.079 m?cuc 123 viv.
RC.19 31.352 m3s 36.682 m%c 36.682 m3cuc 298 viv.
RC.20 33.479 m3s 39.170 m%c 39.170 m?cuc 319 viv.
Serv. Infraestructuras - - - SuUi.1 860 m?s - - -
SUBTOTAL LUCRATIVO 918.882 m?s 1.073.580 m*c 955.816 m3cuc 8.600 viv.
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ARNAIZ

DOCUMENTO 1. ORGANIZACION Y GESTION DE LA
EJECUCION

1. Antecedentes de gestion

Transcurridos tres afios desde la entrada en vigor de la Revision del Plan General de Alcobendas,
aprobado definitivamente en 2009, una serie de propietarios de los terrenos incluidos en el Sector
S-1 interesados en su efectiva puesta en marcha e impulso, unieron voluntades para instar la
constitucién de una Asociacion Administrativa de Cooperacién en la que poder integrar a todos
aquellos propietarios de terrenos que asi lo deseasen.

Dicha iniciativa se formaliza teniendo en cuenta que el articulo 115.4 de la LSCM prevé que los
propietarios de terrenos incluidos en un Sector puedan participar en la gestion del sistema mediante
la constitucion de una entidad urbanistica. De este modo, el 12 de abril de 2012, se presento al
Ayuntamiento de Alcobendas el “Acta de Manifestaciones” otorgada ante Notario para constituir la
Asociacion Administrativa de Cooperacion del Sector, al amparo de lo establecido en el articulo
101.4 de la LSCM, asi como en los articulos 24 a 30 y 191 a 193 del Reglamento de Gestion
Urbanistica, aprobado por Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, en cuanto este resulta de
aplicacion subsidiaria.

A la referida solicitud se acompafid una propuesta de Estatutos para la Asociacion, que fueron
aprobados por el Ayuntamiento de Alcobendas en virtud de acuerdo adoptado por su Junta de
Gobierno Local en sesién de fecha 22 de julio de 2014. El texto de dichos Estatutos se corresponde
con el publicado en el BOCM n°47, de 25 de febrero de 2014, con motivo de su sometimiento a
informacion publica, una vez aprobados inicialmente por acuerdo de la Junta de Gobierno Local de
Alcobendas en sesion de 21 de mayo de 2013.

Tras la aprobacién definitiva de los Estatutos de la Asociacion Administrativa de Cooperacion del
Sector S-1, el dia 11 de julio de 2014 tuvo lugar la celebracion de su Asamblea General
Constituyente, otorgandose el mismo dia ante Notario un “Acta de manifestaciones y
protocolizacion” al objeto de dejar constancia de la celebracion de dicha Asamblea General
Constituyente, asi como de los acuerdos adoptados y de la relacion de asistentes.

La constitucion de la Asociacién fue posteriormente aprobada por acuerdo de la Junta de Gobierno
Local del Ayuntamiento de Alcobendas en sesion de 22 de julio de 2014 y finalmente inscrita en el
Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras de la Comunidad de Madrid (en adelante, REUC)
el 17 de septiembre de 2014, al folio 67, Libro 53, con el numero 1.421 de inscripcion.

Por tanto, esta Asociacién se constituyd al objeto, segun se refleja en sus Estatutos, de “colaborar
con el Ayuntamiento de Alcobendas en el desarrollo urbanistico del Sector” integrando a propietarios
titulares terrenos en el Sector que representaban el 55,56% de su superficie. Cabe sefialar que entre
los propietarios asociados se encontraba el propio Ayuntamiento de Alcobendas al ser propietario
de terrenos en el Sector a titulo patrimonial.

De este modo, desde su constitucion la Asociacién colabord permanentemente con el Ayuntamiento
de Alcobendas en viabilizar el desarrollo del Sector S-1 al amparo del Sistema de Cooperacion,
aportando los documentos técnicos que resultaron precisos para que el Ayuntamiento los hiciese
suyos vy, en especial, el Plan Parcial del Sector que fue aprobado definitivamente por el Pleno
Municipal de Alcobendas de 5 de abril de 2019 (BOCM n°142, de 17 de junio de 2019), y que fue
formulado a instancias de esa Asociacién.
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Una vez aprobado definitivamente ese Plan Parcial del Sector de 2019, y teniendo en cuenta que el
propio Plan Parcial preveia en su Documento Ill. Organizacion y Gestion de la Ejecucion la
posibilidad de aplicar el articulo 246.2. de la LSCM para proceder a la firma de un Convenio
Urbanistico de Ejecucion del Planeamiento en el que se detallasen todas las condiciones de
ejecucion del Sector, asi como las garantias a establecer a tales efectos, se produjeron diversas
reuniones técnicas con el Ayuntamiento de Alcobendas, y el 27 de febrero de 2020 se celebrd una
Asamblea General de la Asociacion, a la que también fueron invitados a través del Ayuntamiento el
resto de los propietarios del Sector, en la que se informd detalladamente de las propuestas que se
planteaban formular, acordandose, por una amplia mayoria, aprobar la propuesta de Convenio
Urbanistico de Ejecucion del Sector para su presentacion al Ayuntamiento de Alcobendas.

De este modo, la Asociacion presentd el 11 de junio de 2020 ante el Ayuntamiento de Alcobendas
la propuesta de Convenio Urbanistico de Ejecucién, contando con la adhesién de otros propietarios
no asociados y teniendo conocimiento de la decision municipal de requerir que su efectiva
tramitacion no se iniciaria en tanto no se adhiriesen a la propuesta de Convenio, al menos, el 50%
de los propietarios del Sector, sin incluir los terrenos de titularidad municipal.

Entre otros aspectos, en el Convenio se previé, de manera simultanea a su firma, la constitucion de
una Entidad Urbanistica Colaboradora con la denominacién de “Junta de Compensacion” que
sustituia a la predecesora Asociacién Administrativa de Cooperacién, dando continuidad a todas las
actuaciones anteriores de caracter econdmico, respetando la asuncidon de gastos y las
contrataciones que hubiese efectuado la Asociacion Administrativa de Cooperacion.

La Aprobacion Inicial del Convenio urbanistico del Sector S-1, asi como del Proyecto de Estatutos
y Bases de Actuacion de la Entidad Urbanistica Colaboradora del Sector S-1 denominada “Junta de
Compensacion del Sector S-1”, tuvo lugar en virtud de acuerdo adoptado por la Junta de Gobierno
Local de Alcobendas en sesién ordinaria celebrada el dia 28 de julio de 2020, siendo sometido a
informacion publica, junto con la Memoria justificativa elaborada al efecto de conformidad con el
articulo 50.1 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre de Régimen Juridico del Sector Publico, por periodo
de veinte dias mediante insercion de un anuncio en el BOCM de 3 de agosto de 2020, en el Diario
“La Razoén” de 31 de julio de 2020 y en la pagina web municipal.

La Junta de Gobierno Local de Alcobendas, en su sesién del 9 de diciembre de 2020, acordé aprobar
la propuesta de Texto Definitivo del Convenio y de sus documentos unidos, tal y como quedd
redactado con las modificaciones derivadas del resultado de la informacion publica y de las
correcciones y adaptaciones de los textos. Por tanto, los Estatutos y Bases de Actuacién, incluidos
en el Convenio como Anexos | y Il, respectivamente, fueron aprobados definitivamente, si bien
condicionada dicha aprobacion definitiva a que, a su vez, el Pleno Municipal ratificase el texto
definitivo del Convenio conforme a lo establecido en el articulo 247 .4 letra b) de la LSM.

El Pleno municipal de fecha 25 de marzo de 2021 ratifico el texto definitivo del Convenio y los
Estatutos y Bases de Actuacion de la denominada “Junta de Compensacion”, insertandose anuncio
en el BOCM n°99, de 27 de abril de 2021, relativo a los tres acuerdos adoptado por la Junta de
Gobierno Local y del Pleno. Este acuerdo plenario fue notificado a la Asociacién Administrativa de
Cooperacion y al resto de propietarios e interesados afectados, junto con Carta de Acompanamiento
requiriéndoles la suscripcion del Convenio e incorporacion a la denominada “Junta de
Compensacion”.

La firma del Convenio se produjo, una vez notificada la posibilidad de adherirse en el plazo de un
mes a aquellos propietarios de terrenos incluidos en el Sector que no hubiesen solicitado su
adhesion al Convenio, el dia 20 de mayo de 2021 entre el Ayuntamiento de Alcobendas y la
Asociacion Administrativa de Cooperacion, junto con las diligencias de adhesién suscritas por los
propietarios de los terrenos que conforman el sector.
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Segun se prevé en el Convenio Urbanistico de ejecucion del Sector, el mismo dia en que tuvo lugar
su firma, previamente, se celebré una Asamblea General de la Asociacion Administrativa de
Cooperacion al objeto de acordar su disolucion y los términos de su disolucién y posteriormente se
celebra la Asamblea General de la actual “Junta de Compensacion” del Sector S-1.

La “Junta de Compensacién” del Sector S-1 se constituyd como entidad urbanistica colaboradora
en virtud de escritura de constitucion de la fue otorgada en Alcobendas en fecha 20 de mayo de
2021 ante la Notario de dicha ciudad, D? Pilar M Ortega Rincoén, bajo el nimero 1.268 de orden de
su protocolo. No obstante, con posterioridad se formaliza ante la misma Notario una serie de
Diligencias de Adhesion previa suscripcion, a su vez, del Convenio Urbanistico de Ejecucion del
sector S-1. Asi, se ha producido la incorporacién a esta Entidad Urbanistica Colaboradora del 100%
de los titulares de los terrenos que forman parte del Sector, aceptando todos ellos unas condiciones
urbanisticas de usos y aprovechamientos coincidentes con los contemplados en el presente Plan
Parcial y, por lo tanto, con la asuncién del conjunto de derechos y obligaciones derivados del
Convenio de Ejecucion del Sector.

De conformidad con la condicién impuesta a la “Junta de Compensacion” en la clausula décima del
Convenio Urbanistico del Sector S-1, en concordancia con lo establecido en la Disposicion Adicional
Unica de sus Estatutos, en su acto de constitucion se reconoce y respetan las actuaciones anteriores
llevadas a cabo por la Asociacion Administrativa de Cooperacién y en este sentido, tanto la “Junta
de Compensacién” como sus miembros se subrogaron en todas las actuaciones, solicitudes y
negociaciones realizadas por la asociacion predecesora, asi como en los acuerdos, compromisos y
convenios formalizada por dicha entidad, sin perjuicio de su sometimiento a ratificacién de su
Asamblea General en su primera sesion, segun se prevé en el articulo 12 de sus Estatutos, lo cual
se produce el dia 15 de septiembre de 2021.

Con posterioridad a la constitucion de la nueva Entidad Urbanistica Colaboradora, se solicitd
expresamente al Ayuntamiento una Modificacion Puntual del Convenio para llevar a efecto la
ejecucion de las obras de urbanizaciéon en una unica etapa, incorporando al mismo tiempo unas
condiciones expresas para el mantenimiento de las obras de urbanizacién, sustituyendo la entidad
derivada del Convenio de Ejecucion por una Entidad Urbanistica de Conservacion, cuyos detalles y
condiciones se determinan en el apartado de gestion del presente Plan Parcial.

Hay que hacer constar en este punto de antecedentes que la configuracion del desarrollo del Sector
S-1 en una unica etapa como contempla las determinaciones de gestion del presente Plan Parcial
hace innecesaria la tramitacion de un Plan Especial de Infraestructuras, que en su momento
incorporé los mecanismos de ejecucion y desarrollo del Sector por Etapas segun definia el Plan
Parcial aprobado en 2019.
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2. Condiciones y marco de ejecucion del Plan
2.1. Sistema de Actuacion

El Sistema de Actuacién definido por el Plan General para el Sector sera el de Cooperacion, sin
perjuicio de la aplicacion de los articulos 115.3, 115.4 y 246.2 LSCM.

El desarrollo del Sistema de Cooperacion para la ejecucion del ambito se llevara a efecto de acuerdo
con lo establecido en el Reglamento de Gestion y la LSCM.

2.2. Cesiones obligatorias

Las cesiones obligatorias y gratuitas a favor del municipio seran la totalidad de las Redes Publicas,
especificadas en el cuadro siguiente y el punto 9.- Cuadros Resumen de superficies de la ordenacion
y grafiadas en el plano O.2.- Redes Publicas; asi como el 10% del aprovechamiento total del ambito,
cuya ubicacioén se definira en el Proyecto de Reparcelacion.

REDES PUBLICAS LOCALES GENERALES
Area de transicion Monte Valdelatas* - 200.077 m2s*
Zonas Verdes Parque Central - 161.462 m2s** | 212.271M% | 445 316 m2s
Jardines - 5.968 m3s
Espacios Libres (privados) 161.462 m3s** -
.. |Principal - .. | 364.700 m?s 2
Infraestructuras Red Viaria Secundaria 167 503 més 167.503 m?s - 364.700 m3s
. . - Equipamientos 74.193 m?s 2 147.486 m?s 2
Equipamientos/Senicios Senvicios (inf/aparc./accesos) - 74.193 m3s 56.080 m?s 203.566 m?s
SUBTOTAL REDES 241.696 m?s*** 986.582 m?s

*No computable a efectos de estandar de Red General de Zona Verde

** Superficie correspondiente al 18,75% de las parcelas residenciales (unifamiliar, colectiva VPPB, colectiva VPPL,colectiva libre-VPPL y colectiva libre),
destinada obligatoriamente a espacios libres privados comunitarios, en en base al art. 36.6.e) de la LSCM

***No incluye la superficie correspondiente a los espacios libres privados comunitarios en parcelas residenciales

2.3. Plan de Etapas

El presente Plan Parcial establece una unica Etapa de ejecucion, grafiada en el plano O.74.- Plan
de Etapas, sin perjuicio de que se podra desarrollar en distintas Fases de ejecucion, que se definiran
en el Proyecto de Urbanizacién.

2.4. Unidades de Ejecucion

El presente Plan Parcial cuenta con una Unica Unidad de Ejecucion a efectos reparcelatorios.

2.5. Proyecto de Urbanizacién

El Proyecto de Urbanizacion se redactara de acuerdo con lo establecido en el articulo 80 de la
LSCM.

El Proyecto de Urbanizacion 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 Urbanizacion 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 Urbanizacién 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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Debera redactarse un unico Proyecto de Urbanizacién conjunto para todo el Sector que debera
incluir adendas independientes para el desarrollo de las distintas Fases en las que se divida, en su
caso.

2.5.1. Ejecucion de las obras de urbanizacién

Las obras de urbanizacion se llevaran a efecto de acuerdo con lo establecido en el articulo 97 de la
Seccion 62 del Capitulo Ill de la LSCM.

El coste de las obras de urbanizacion se repercutira de acuerdo con lo sefalado en el citado articulo
97 de la LSCM y, 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 ocupacion
directa de los terrenos necesarios, sin perjuicio del reconocimiento de los aprovechamientos que
correspondan.

Los gastos derivados de la redaccion de proyectos y construccion de las infraestructuras de acceso
al ambito deberan ser sufragados integramente por los promotores del mismo y deberan estar
redactados por técnicos competentes y visados por el colegio profesional correspondiente.

La recepcion de las obras de urbanizacion se hara conforme sefiala el articulo 135 de la LSCM.

2.6. Conservacion de la urbanizacion

La conservacion de la urbanizacion, desde la recepcion definitiva de las obras de urbanizacion y sus
instalaciones (suscribiéndose el acta de recepcion definitiva correspondiente con todas sus
condiciones), hasta la finalizacién del periodo de garantia de un afo, correra a cargo de la Entidad
Urbanistica Colaboradora del Sector S-1.

A partir de la finalizacion de este periodo de garantia, la conservacion de la urbanizacion correra 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
tramitacion correspondiente.

La obligacién de conservacion permanecera durante un plazo maximo de ocho afios en tanto en
cuanto no se edifiquen las parcelas. En cambio, si se edifican, la obligacién permanecera para la
parcela edificada unicamente hasta el inicio del afio siguiente de haber obtenido la licencia de
primera ocupacion, momento en el cual, la cuota correspondiente a esa parcela ya edificada sera
asumida por el Ayuntamiento.

2.7. Programa de actuacion y plazos

Con posterioridad a la aprobacion definitiva del presente Plan Parcial se procedera a la presentacion
de los siguientes documentos:

- Proyecto de Reparcelacién del Sector, en un plazo maximo de 12 meses, desde la
publicacién de la aprobacién definitiva del presente Plan Parcial. Si en dicho plazo no se
presenta el citado proyecto, la redaccién podra realizarse de oficio por el Ayuntamiento, de
conformidad con el art. 107 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

- Proyecto de Urbanizacién del Sector, en un plazo maximo de 12 meses, desde la
publicacién de la aprobacion definitiva del presente Plan Parcial.

El plazo de comienzo de las obras de urbanizacién sera, como maximo, de 12 meses, desde la
publicacién de la aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion del Sector. En el plazo maximo
de 6 meses desde la aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion debera haberse solicitado
la autorizacién de obras en la CHT.
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El plazo de terminacion de las obras de urbanizacién sera el que determine el Proyecto de
Urbanizacion.

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.

Recepcionadas las obras de urbanizacion, se procedera a la fijacion de un plazo de 12 meses
contados desde la fecha de la recepcion como garantia de ejecucién de obra, sin perjuicio de las
condiciones de conservacion reguladas en el punto anterior.

Podra ejercerse el derecho a edificar en una parcela que no haya adquirido la condiciéon de solar
cuando, ademas de adecuarse la edificacion a las condiciones de Ordenacion, se cumplan todos
los requisitos establecidos en la Ordenanza de Proyectos y Obras de Urbanizacién del Ayuntamiento
de Alcobendas, en el articulo 3.5.6.B del Plan General de Alcobendas y en la legislacion vigente de
aplicacion.
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3. Conservacion de los procesos de desarrollo

Se ha recordado en la Memoria que este Plan Parcial se aprueba inicialmente en el ejercicio de la
potestad de planeamiento municipal, en tanto el planeamiento urbano supone anticipar y prever el
futuro de la ciudad y precisamente por ello, es decir, porque el urbanismo no es estatico sino
dinamico y operativo, el legislador ha facultado a las corporaciones locales a adoptar las soluciones
y modificaciones que impongan la realidad y las necesidades urbanisticas creadas. Esto se hace
mas acuciante en un momento de crisis inmobiliaria como el actual, con un acusado déficit de oferta
residencial y crecientes barreras de acceso a una vivienda y, en este contexto, el ejercicio de la
potestad de planeamiento deviene imperativo para las Administraciones Publicas.

Asi, se ha elaborado el presente documento de Plan Parcial, que sucede y sustituye al anulado,
manteniendo la ordenacion judicialmente ya confirmada, incorporando en el mismo, de nuevo, todos
los estudios sectoriales preceptivos e incluyendo el Estudio Ambiental Estratégico con la
pormenorizacion de los detalles que afectan expresamente a la planificacion del pasillo eléctrico y
el alcance de la solucion del caballdn. El Plan Parcial pretende asi responder, a la necesidad de
preservar los intereses y derechos de los operadores juridicos y vecinos de Alcobendas y al obligado
cumplimiento de los fundamentos de los pronunciamientos judiciales, dotando, ademas, de la
necesaria cobertura juridica a las sucesivas actuaciones de desarrollo urbanistico. Se busca atender
asi el principio de seguridad juridica, que esta en la base de todo Estado de Derecho y cuya quiebra
por el rigor de los efectos de la declaracion de invalidez del plan con extension total ha sido
reconocida por los propios Tribunales [STS de 27 de mayo de 2020 (Rec. 6732/2018)].

Tampoco puede olvidarse que el legislador ya ha reconocido esta situacion dando tramite al
Anteproyecto de Ley por la que se modifica el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, buscando
conjugar en el ambito urbanistico “los principios de conservacion, de proporcionalidad, de confianza
legitima, de eficacia en la actuacién de las administraciones publicas, de proteccion de terceros y,
desde luego, de seguridad juridica con la proteccion de los intereses sociales, econémicos y
medioambientales que subyacen en estos instrumentos de ordenacién’. Entre otras novedades, el
anteproyecto pretende limitar la denominada “anulaciéon en cascada”, de manera que la invalidez de
un instrumento de ordenacion urbanistica solo afectara a los instrumentos de planificacion que lo
hayan desarrollado y a los actos dictados en su aplicacién cuando estos adolezcan del vicio
determinante de la causa de nulidad de aquel del que deriven.

También la jurisprudencia mas reciente ha atendido estos principios, acogiendo la aplicacion del
articulo 73 LJCA y manteniendo, de esta forma, la validez de actos firmes a los que no contagio la
nulidad declarada de la disposicién general en cuya aplicacion se dictaron, salvo que con el nuevo
planeamiento se hayan alterado las determinaciones urbanisticas de forma tal que la ejecucion
devenga imposible, lo que, como se ha venido mostrando, no se produce en el presente documento.

Como senala la STS n°70/2017, de 20 de enero, “no resulta razonable la adopcion de una serie de
medidas, porque, si de acuerdo con el vigente planeamiento pueden ser realizadas las actuaciones
cuya paralizacion se pide, no resulta razonable impedirlas cuando de inmediato podrian ser llevadas
a cabo, como acaece con la constitucién de las Juntas de Compensacion, sin que ello implique el
desapoderamiento de la accién publica al recurrente, quien tiene la facultad de impugnar aquellas
actuaciones que considere que son contrarias a ese nuevo planeamiento o que no estén amparadas
en el mismo (...)". Asi, la jurisprudencia admite la virtualidad del articulo 73 LJCA y se decanta
abiertamente por una aplicacion del principio de proporcionalidad.

Con este mismo espiritu y finalidad, tanto la Entidad Colaboradora, con el acuerdo de la totalidad de
propietarios del ambito, como el Ayuntamiento asumen las determinaciones urbanisticas y las
actuaciones de gestidn realizadas en aplicacion del Plan Parcial anulado, con la conservacion de
las actuaciones de desarrollo y ejecucion de Sector S-1 que se hubieran aprobado y sean conformes
o estén amparadas en el presente Plan Parcial.
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4. Evaluacion Economico-Financiera. Viabilidad econémica

4.1. Estimacion de los costes

4.1.1. Estimacion de los costes de urbanizacion

4 .1.1.1. Criterios de valoracion

Los criterios de valoracidon resultan por similitud con actuaciones de parecidas caracteristicas,
aplicandose a las diferentes obras los porcentajes de repercusion que les corresponden, 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 ejecucion material del viario (incluidos servicios asociados) de 160 €/m>.

Una superficie de viario de 532.203 m?s (de acuerdo con lo indicado en el punto 9.- Cuadros
Resumen de superficies de la ordenacion).

Un coste de ejecucion material de las areas de acompafamiento viario (incluidos servicios
asociados) de 80 €/m2.

Una superficie de areas de acompafiamiento viario de 41.467 m?s (de acuerdo con lo
indicado en el punto 9.- Cuadros Resumen de superficies de la ordenacion).

Un coste de urbanizacion de la zona verde del parque central y de los espacios de jardines
(incluidos servicios asociados) de 25 €/m?.

Una superficie del parque central y de los espacios de jardines de 218.239 m?s (de acuerdo
con lo indicado en el punto 9.- Cuadros Resumen de superficies de la ordenacion).

Un coste de urbanizacion de la zona verde de transicion del Monten de Valdelatas (incluidos
servicios asociados) de 10 €/m2.

Una superficie de la zona verde de transicién del Monte de Valdelatas de 200.077 m?s (de
acuerdo con lo indicado en el punto 9.- Cuadros Resumen de superficies de la ordenacion).

Los canones de compaiiias 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 |l 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.

Asi mismo, cabe indicar que todos los ratios y costes de urbanizacién que se indican son precios de
contrata, incluyendo los gastos generales y el beneficio industrial, y sin incluir los impuestos ni el

IVA.

Documento Il. Organizacion y Gestion de la Ejecucion ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.

Plan Parcial del Sector S-1 del Plan General de Alcobendas pagina 164 de 295

164



ARNAIZ

4 .1.1.2. Costes de urbanizacion interior

En base a los ratios y parametros antes definidos, se estima que el coste de la urbanizacion interior
del Sector ascendera a:

Urbanizacion de la red viaria (incluidos servicios asociados): 160 €/m? x 532.203 m?s =
85.152.480 €.

Urbanizacion de las areas de acompafamiento viario (incluidos servicios asociados): 80
€/m? x 41.467 m?s = 3.317.360 €.

Urbanizacion del parque central y de los espacios de jardines (incluidos servicios
asociados): 25 €/m? x de 218.239 m?s = 5.455.975 €.

Urbanizacion de la zona verde de transicién del Monte de Valdelatas (incluidos servicios
asociados): 10 €/m? x de 200.077 m?s = 2.000.770 €.

TOTAL Urbanizacion interior: 85.152.480 € + 3.317.360 € + 5.455.975 € + 2.000.770 € =
95.926.585 €.

En base a la experiencia en otros desarrollos de similar envergadura, a continuacion se incluye un

desglose de este total del presupuesto estimativo entre los diferentes capitulos:

No obstante, este presupuesto debera establecerse con exactitud en el Proyecto de Urbanizacién

del ambito.

Documento Il. Organizacion y Gestion de la Ejecucion

CAPITULO € %

Senvicios afectados 235.114,18 0,25%
Explanacion y pavimentacion 35.925.446,54 38,20%
Red de agua y de riego 9.780.749,84 10,40%
Redes de saneamiento 20.878.139,09 22,20%
Red de energia eléctrica 6.207.014,32 6,60%
Red de alumbrado publico 3.291.598,50 3,50%
Red de telecomunicaciones 1.504.730,75 1,60%
Red de distribucion de gas 4.326.100,89 4,60%
Jardineria, riego y mobil. urbano 6.724.265,52 7,15%
Semaforizacion y camaras TV 2.351.141,79 2,50%
Contenedores de residuos 2.821.370,15 3,00%
TOTAL PEC 94.045.671,57 100,00%
Seguridad y Salud (2%) 1.880.913,43

TOTAL PEC con SEG. Y SALUD 95.926.585,00

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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4.1.1.3. Otros costes imputables al Sector

Ademas de la urbanizacion interior, el ambito debera asumir otros costes para su desarrollo. Se
indican éstos a modo de estimacion, que deberan ser concretados en el Proyecto de Urbanizacion:

1. Conexiones exteriores

- Costes del enlace de glorieta a nivel, soterramiento parcial de la antigua M-616 y
reacondicionamiento de los viarios perimetrales: 21.500.000 €.

2. Infraestructuras adicionales
- Costes de los depésitos de riego con agua regenerada: 6.000.000 €.
- Costes de la central de recogida neumatica de residuos e islas ecolégicas: 2.510.000 €.
- Retranqueo de la arteria existente del CYII: 1.750.000 €.

3. Canones de compaiiias suministradoras

Canon Convenio Canal de Isabel 1l: 12.391.562 € (en base al Convenio para la ejecucion
de infraestructuras hidraulicas entre los Aytos. de Alcobendas, Colmenar Viejo y San
Sebastian de los Reyes, Canal de Isabel Il y Canal de Isabel II, S.A.).

Canon Convenio Iberdrola (subestacion eléctrica): 5.500.000 €.
4. Otros costes
Indemnizaciones de elementos incompatibles: 1.000.000 €.
Gastos de proyectos y honorarios técnicos y de gestién: 6.100.000 €.

ElI TOTAL de otros costes imputables al Sector asciende a: 21.500.000 € + 6.000.000 € + 2.510.000
€+ 1.750.000 € + 12.391.562 € + 5.500.000 € + 1.000.000 € + 6.100.000 € = 56.751.562 €.

4 1.1.4. Costes totales

El total de costes para el desarrollo del Sector se estima en: 96.190.115 € + 56.751.562 € =
152.678.147 €.

4.1.1.5. Repercusiones de los costes de urbanizacion

Segun los costes estimativos de desarrollo del ambito, éstos ascienden a 152.678.147 € (IVA e
impuestos no incluidos). De acuerdo con esto, se obtienen las siguientes repercusiones, sobre los
parametros del ambito:

Repercusion sobre m? bruto del Sector (2.147.160 m?s): 71,11 €/m?3s.
Repercusion sobre m? edificable del Sector (1.073.580 m2c): 142,21 €/m?c.
Repercusion por vivienda (8.600 viviendas): 17.753 €/vivienda.

Estas repercusiones se entienden dentro de los baremos estandar de viabilidad en la zona donde
su ubica el Sector.
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4.1.2. Estimacion 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 PR23, tal y como se comprueba en la siguiente

figura:

g

R23Q

i 5

Figura. Extrécto de la ponencia catastral de valbres»de Alcbbéndas (F

‘1,,‘ syl

hente: DG Catastro)

De acuerdo con los datos de valor catastral utilizado para el calculo del Impuesto de Bienes
Inmuebles del punto 5.3.1.2, nos encontramos ante el valor catastral del suelo siguiente:

CALCULO VALOR DEL SUELO SIN EDIFICAR
EDIFICAB. REPERCUSION VALORSUELO CM VALOR CATASTRAL
USO RESIDENCIAL 1.018.025 m*c 851 €/m*c 866.339.275,00 € 0,50 433.169.637,50 €
USO TERCIARIO / EQ. PRIV. 55.555 m*c 851 €/m*c 47.277.305,00 € 0,50 23.638.652,50 €
Total 1.073.580 m’c 456.808.290,00 €

Por tanto, la estimacion del valor de la totalidad de los suelos del Sector ascenderia a: 456.808.290
€.

El total del suelo del Sector es de 2.147.160 m?, lo que supone un valor unitario del suelo de 212,75
€/m?3s.

Este valor se define a los Unicos efectos de justificar la viabilidad econémica del desarrollo
urbanistico del Sector y en ningun caso deben tomarse como vinculantes ni ser tomado en cuenta
a los efectos de expropiaciones o compensaciones futuras.

4.2. Estimacion de los ingresos

Por otro lado, la estimacién tedrica de los ingresos de los promotores de la actuacién, descontado
el 10% del aprovechamiento que legalmente le corresponde al Ayuntamiento, se estiman tomando
como base el valor de repercusion del uso residencial libre, de acuerdo con la ponencia catastral de
valores de la zona de valor PR23 que, como se ha indicado antes, corresponde al Sector.
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RELACION DE ZONAS DE VALOR

es: Total
bacion de la ponencia: 2013

417.00 596.00 450.00 a1 52.00 304.00 304.00 1.35 0.40 0.60

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 repercusién:

- Vivienda — Residencial Unifamiliar y Colectiva............ccccccoviiiiiiiiiiiiiene 851 €/m’c
- Comercial - TEICIAMO. .....uueeieeeeiiee ettt 851 €/m%*c
- Equipamiento - Eqg. Privado y Residencial Comunitario .............ccccccooieeens 635 €/m?c

Si aplicamos estos valores de repercusion sobre las edificabilidades patrimonializables de los
distintos usos, obtenemos la siguiente estimacién de ingresos:

USOS LUCRATIVOS Edificabilidad Estimacion ingresos
Norma Zonal Grado | Régimen Coeficiente Maxima Patrimonializable | Valor repercusion Valor total
= = Py >
Terciario (TC) Tc1 050 mic/m’s | 3.544m'c | oq 47g meg 23.740 m% 851,00 €/m?% 20.202.740 €
TC-2 - 1,75 m?c/m?s 22.834 m*c
EQp-1 - 0,80 m*c/m?s 2.447 m*c
Equipamiento Privado (EQp) EQp-2 - 0,2467 m*c/m?s 350 m%c 29.177 m*c 26.259 m*c 635,00 €/m*c 16.674.465 €
EQp-3 - 1,75 m2c/m?s 26.380 m%c
Residencial Comunitaria (RCM) - - 0,5353 m?c/m?s 9.209 m%c 8.288 m%c 635,00 €/m%c 5.262.880 €
Residencial Unifamiliar (RU) - Libre 0,605 m?c/m?s 154.728 m*c 139.255 m*c 851,00 €/m*c 118.506.005 €
pymee B
RCP | VPPB fg? :zzmzz 18827'262708;: 260.898 m%c | 242.908 mec 851,00 €/m%c | 206.714.708 €
1,66 m*c/m?s 72.018 m*c
RCPPL| VPPL - 108.062 m? 7.2! 2 1 % 2.764.
Cl T17 mc/m?s 36.044 mic 08.062 m*c 97.256 m*c 851,00 €/m*c 82.764.856 €
) } ) 1,66 m’c/m?s 6.956 m*c 2 2
Residencial Colectiva (RC) RC- VPPL 117 mic/m?s 78.675 mic 85.631 m%c 77.068 m?c 851,00 €/m*c 65.584.868 €
RCPPL| . 1,66 m*c/m?s 15.710 m*c N 5 .
Libre T A7 mio/m?s 203.577 mic 219.287 m¥ 197.358 m*c 851,00 €/m% 167.951.658 €
2, 2 2,
RC | Libre 1'?3 :ZZ:Z: 1163(573728mmfc 171.210m%c | 154.089 m2c 851,00 €/mc | 131.120.739 €
TOTAL LUCRATIVO 0,5000 m*c/m?s 1.073.580 m*c 966.221 m*c 814.791.919 €

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 Reparcelacion 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: 814.791.919 €.
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Estos valores se definen a los uUnicos efectos de justificar la viabilidad econdmica del desarrollo
urbanistico del Sector y en ningin caso deben tomarse como vinculantes ni ser tomados en cuenta
a los efectos de expropiaciones o compensaciones futuras.

4.3. Viabilidad econdmica
4.3.1. El Umbral Minimo de la viabilidad econémica

Siguiendo a autores como Gerardo Roger Fernandez, se considera “Umbral Minimo de Viabilidad”
aquél que se deriva de la regulacion 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 inversiéon a realizar por el
promotor de una Actuacion Urbanizadora destinada a transformar su suelo en solares edificables
(Costes o Gastos totales de Produccion) 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 aplicacion de esta Metodologia procede apoyarse en la regulacion establecida
en el articulo 22 del RVLS’11 que establece:

“Articulo 22. "Valoracion en situacion de suelo urbanizado no edificado

1. El valor en situacién de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacién existente o en
curso sea ilegal o se encuentre en situaciéon de ruina fisica, se obtendra aplicando a la
edificabilidad de referencia determinada segtn 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 = v vV

Siendo:

VRS = Valor de repercusién del suelo en euros por metro cuadrado edificable del
uso considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificaciéon del uso considerado del
producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado
estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable.
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K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacion, gestiéon y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la
actividad de promocion inmobiliaria necesaria para la materializacion de la
edificabilidad.

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 econoémicas, en razon de factores objetivos que justifiquen la
reduccion 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
situacion 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
promocién, justifiquen la aplicaciéon de un mayor componente de gastos
generales.

Vc = Valor de la construccidon en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado. Sera el resultado de sumar los costes de ejecuciéon 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 promocidn, 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.
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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 dltima 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 fijara en funcién de los usos y
tipologias correspondientes atribuidos por la ordenacién urbanistica, ftomando como
referencia los porcentajes establecidos en el cuadro del Anexo IV de este
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 Econémico 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 Espana
del rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y
seis afos, en este caso el BOE n°238, de 3 de octubre de 2025, con un valor del 2,340%.

30E ' s
TR
BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO A3
Num. 238 Viernes 3 de octubre de 2025 Sec. lll. Pag. 127183
lll. OTRAS DISPOSICIONES
19665  Resolucién de 2 de octubre de 2025, del Banco de Espana, por la que se
publica el tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda
publica de plazo entre dos y seis afios por su consideracién como uno de los
tipos de interés oficiales de acuerdo con la Orden EHA/2899/2011, de 28 de
octubre, de transparencia y proteccién del cliente de servicios bancarios.
Septiembre de 2025
Tipo de referencia* Porcentaje
1. Tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda pablica de 2340
plazo entre dos y seis afios?. !
Madrid, 2 de octubre de 2025.—El Director General de Operaciones, Mercados y
Sistemas de Pago, Juan Ayuso Huertas.
* La definicién y el proceso de determinacion de este tipo de interés oficial de referencia se recoge en el
anejo 8 de la Circular del Banco de Espafia 5/2012, de 27 de junio.
2 Este tipo de interés oficial de referencia toma el dato del indice RODE «Deuda P(blica de dos a seis
afos (S)», que es calculado por la Sociedad de Bolsas, SA, y publicado en la pagina web de BME Renta
Variable desde mayo de 2021.
Figura. Extracto del BOE n°238, de 3 de octubre de 2025. Fuente: BOE
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- 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-1, al
contener usos residenciales para primera residencia, mayoritariamente, podriamos definir

en el 8%.
Tipo de inmueble | Porcent_a"g‘
Edificio de uso residencial (primera residencia) 8
Edificio de uso residencial (segunda residencia) 12
Edificio de oficinas 10
Edificios comerciales 12
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

En consecuencia, en el momento actual, el Umbral Minimo de Viabilidad del ambito se estima en:
8% + 2,340% = 10,340%, aplicado a la totalidad de los Costes de Produccion (CP).

4.3.2. Conclusiones. Viabilidad econémica

Una vez analizados los puntos anteriores, estamos en disposicion de determinar la viabilidad
econdémica del presente desarrollo.

Haciendo un breve resumen, tenemos definidos:

- Los costes totales, que incluyen la urbanizacidon completa del Sector y puesta en mercado
de sus solares urbanizados mas la compra del suelo del Sector, estimados en: 152.678.147
€ (PEC, sin IVA) + 456.808.290 € = 609.486.437 €.

- Los ingresos por la venta de los futuros solares con sus aprovechamientos
patrimonializables (90%), que se estiman en 814.791.919 €.

Por tanto, para que la propuesta se considere viable econémicamente, los beneficios (definidos
como la diferencia entre los ingresos, menos los costes), deben ser superiores en, al menos, un
16,345% a la totalidad de los costes:

- Beneficios = Ingresos — costes = 814.791.919 € - 609.486.437 € = 205.305.482 €.
- % Beneficios = Beneficios / costes = 205.305.482 € / 609.486.437 € = 33,68% > 10,340%.

De acuerdo con los datos obtenidos, el desarrollo del Sector se puede considerar viable
econémicamente en condiciones normales de mercado.

Estos valores se definen a los Unicos efectos de justificar la viabilidad econdémica del desarrollo
urbanistico del Sector y en ningun caso deben tomarse como vinculantes ni ser tomados en cuenta
a los efectos de expropiaciones o compensaciones futuras.

Documento Il. Organizacion y Gestion de la Ejecucién ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
Plan Parcial del Sector S-1 del Plan General de Alcobendas pagina 172 de 295

172



ARNAIZ

5. Informe de Sostenibilidad Econdmica

El presente punto pondera el impacto del desarrollo del Sector S-1 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 Ordenacion Pormenorizada y los ingresos previstos, en
funcion del 10% de Aprovechamiento patrimonializable de cesion 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
7/2015, 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 urbanizaciéon, como es el caso, deberan
incluir una memoria de sostenibilidad econdmica 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 marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia
y adecuacion 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
Publicas y el impacto en las correspondientes Haciendas Publicas.

5.1. Objeto

El Informe de Sostenibilidad Econémica tiene por objeto justificar la sostenibilidad econdmica que a
largo plazo debe suponer para la Hacienda Local Municipal (principal afectada por el desarrollo de
un ambito urbanistico) la incorporacién al municipio de un nuevo desarrollo urbanistico.

La determinacion de la repercusién 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 poblaciéon 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 poblacién 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 poblacion.

- 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 analisis los siguientes parametros,
por tratarse de aspectos ya estudiados en el anterior punto 2. Evaluacién Econémico-Financiera.
Viabilidad Econémica:

- Gastos de ejecucién de las obras de urbanizacion e infraestructuras asociadas al desarrollo
que deben afrontar los promotores privados.

- Viabilidad econdmica del desarrollo.
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5.2. Alcance y procedimiento

Se redacta el presente punto a fin de analizar el impacto que producira en la Hacienda Publica local
de Alcobendas la ejecucion del Sector.

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
poblacion 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 ejecucién del Sector.

La diferencia entre los gastos que el Ayuntamiento debera asumir y los ingresos que percibira por
la nueva actuacion, determinara la sostenibilidad econdmica del desarrollo propuesto.

La estimacion de los ingresos y gastos futuros parte de la situacion actual de la hacienda municipal
que asegure, al menos, el mismo estandar de servicios y la misma presion fiscal; si bien, el
Ayuntamiento tiene capacidad para modificarlos en funcion de las necesidades y de la propia politica
municipal.

El procedimiento que se seguira para la redaccién de este informe consiste en centrar el analisis en
los capitulos 1 y 2 (Gastos de Personal y Corrientes en bienes y servicios) del Presupuesto de la
Hacienda Municipal. En particular, se estiman los gastos de inversion y corrientes que el
Ayuntamiento de Alcobendas debera asumir por el mantenimiento de la nueva actuacioén (gastos de
funcionamiento), asi como los ingresos que generaran el desarrollo de la misma.

Se distinguiran los gastos e ingresos producidos por el incremento de poblacion, de los producidos
directamente por el mantenimiento de la urbanizacién, las infraestructuras o las dotaciones publicas,
en el caso de gastos, o por la superficie edificada, numero de viviendas u otros factores, en el caso
de los ingresos.

Por ultimo, 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.

5.3. Estudio del impacto en la hacienda publica municipal
Para determinar el impacto en la Hacienda Publica municipal se analiza lo siguiente:

- Estimacion de los gastos e ingresos del Presupuesto Municipal anual repercutibles al
incremento de poblacién o a otros parametros de la nueva ordenacion.

- Estimacion de los ingresos municipales referidos a parametros dependientes de la
ordenacion. En concreto se analizan los ingresos por IBI, ICIO e IVTM.

- Cuantificacion de la inversion Publica Municipal posterior a la entrega de la urbanizacion:
mantenimiento de la red viaria, de las zonas verdes, del alumbrado publico, etc.

- Determinacién del balance final entre gastos e ingresos, tanto anuales como puntuales, en
el escenario futuro de consolidacion del desarrollo.

Documento Il. Organizacion y Gestion de la Ejecucion ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
Plan Parcial del Sector S-1 del Plan General de Alcobendas pagina 174 de 295

174



ARNAIZ

Para la proyeccion de los distintos valores econdmicos 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 urbanizacién y edificacion del ambito, por lo
que 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 sera similar
considerando o no el incremento de precios.

5.3.1. Estimacion de los ingresos municipales por el desarrollo del
Sector

5.3.1.1. Estimacion de los ingresos anuales repercutibles al incremento de
poblacion

En este apartado se hace una estimacion del incremento en los ingresos del presupuesto municipal
que se considera que pueden ser calculados en funciéon del incremento de poblacion.

Se han considerado los capitulos del presupuesto municipal que podrian variar en funcién de la
poblacion.

Poblacion total actual de Alcobendas:

De acuerdo con los datos del padron municipal, el nimero de habitantes empadronados en el
municipio de Alcobendas, segun el INE, en 2023 es de 118.868 habitantes.

Estimacion de la poblacién total del Sector:

De acuerdo con los datos del Instituto de Estadistica de la CAM, la media de habitantes por vivienda
en la Comunidad de Madrid es de 2,53 hab/viv, por lo que, aplicado a las viviendas del Sector se
obtiene un total de: 8.600 viv. x 2,53 hab/viv = 21.758 nuevos habitantes.

En la tabla que se incorpora a continuacion se ha calculado el impacto de los ingresos dependientes
de la poblacion (sefalados en verde), incluyéndose los siguientes parametros:

- Estado de ingresos por capitulos y repercusién por habitante, en base al presupuesto
municipal de Alcobendas del ejercicio 2023.

- Aplicacién de los ingresos por habitante sobre el incremento de poblacién derivada del
desarrollo del Sector, para obtener el importe de ingresos anuales producido por el nuevo
desarrollo.
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INCREMENTO DE LOS
. INGRESO/HAB INGRESOS
CAPITULO INGRESO IMPORTE (118.868 hab) (21.758 nuevos
habitantes)
1. Impuestos directos 85.738.432,64 € - -
IRPF 9.432.241,44 € 79,35 €/hab 1.726.497 €
IBI * 47.136.671,00 € - *
IVTM * 8.800.000,00 € - *
IIVWTNU 9.800.000,00 € 82,44 €/hab 1.793.730 €
IAE 10.569.514,20 € 88,92 €/hab 1.934.721 €
Impuestos directos extinguidos 6,00 €
2. Impuestos indirectos 10.766.746,93 € - -
ICIO * 6.500.000,00 € - * (Ingreso puntual)
Resto 4.266.746,93 € 35,89 €/hab 780.895 €
3. Tasas yotros ingresos 35.202.495,31 € 296,15 €/hab 6.443.632 €
4. Transferencias corrientes 29.184.309,03 € - -
5. Ingresos patrimoniales 11.703.943,09 € - -
6. Enajenacion de inversiones reales 0,00 € - -
7. Transferencias de capital 1.074.548,32 € - -
8. Activos financieros 200.000,00 € - -
9. Pasivos financieros 6.172.250,04 € - -
TOTAL 180.042.725,36 € - 12.679.475 €

* Los ingresos sefialados en color azul se han calculado de manera independiente en los siguientes puntos.

5.3.1.2. Estimacion de los ingresos anuales por IBI

Para calcular la repercusién econémica de los ingresos anuales que el Ayuntamiento recaudara por
este tributo se consideran los valores catastrales que se recogen en la ultima Ponencia Catastral
del afio 2013 para la zona de valor PR23, donde se ubica el Sector.

ESTIMACION VALORES CATASTRALES SECTOR S-1. ALCOBENDAS

DATOS VALORACION ZONA VALOR PR23 MBC GB
Repercusiones €/m?c 700 €/m*c 1,40
Residencial 851 €/m%*c

Terciario / Eq. Privado 851 €/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
formula:

- VALOR CATASTRAL SUELO SIN EDIFICAR= Edificabilidad de la parcela x Valor de
repercusion Vrep o unitario Vunit (€/m?c o €/m?, de la zona de valor, y el uso) x Coeficiente
de Mercado (CM = 0,5).
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CALCULO VALOR DEL SUELO SIN EDIFICAR
EDIFICAB. REPERCUSION ~ VALORSUELO CM  VALOR CATASTRAL
USO RESIDENCIAL 1.018.025 m*c 851 €/m*c 866.339.275,00 € 0,50 433.169.637,50 €
USO TERCIARIO / EQ. PRIV.  55.555 m%c 851 €/m2c 47.277.305,00 € 0,50 23.638.652,50 €
Total 1.073.580 m*c 456.808.290,00 €

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 férmula:

- VALOR CATASTRAL SUELO EDIFICADO = Edificabilidad de la parcela x Valor de
repercusion Vrep o unitario Vunit (€/m?c o €/m?, 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 Basico de
Construcciéon (MBC) x Coeficiente en funcion de la tipologia de la edificacion x Coeficiente
de Mercado (CM = 0,5) x Factor de gastos y beneficios (G+B = 1,40).

CALCULO VALOR DEL SUELO EDIFICADO

EDIFICAB. REPERCUSION VALOR SUELO VALOR CATASTRAL
USO RESIDENCIAL 1.018.025 m*c 851 €/m*c 866.339.275,00 € 606.437.492,50 €
USO TERCIARIO / EQ. PRIV. 55.555 m*c 851 €/m*c 47.277.305,00 € 33.094.113,50 €
Total 1.073.580 m*c 639.531.606,00 €

CALCULO VALOR CONSTRUCCIONES

EDIFICAB. COEF. TIPOLOGIA  VALOR CONSTR  VALOR CATASTRAL
USO RESIDENCIAL 1.018.025 m%c 1,05 748.248.375,00 € 523.773.862,50 €
USO TERCIARIO / EQ. PRIV. 55.555 m*c 1,75 68.054.875,00 € 47.638.412,50 €
Total 1.073.580 m?c 571.412.275,00 €
|Va|or catastral total de las parcelas edificadas 1.210.943.881,00 €|

De acuerdo con estos valores de IBI, la estimacién de ingresos por IBl una vez terminado todo el
desarrollo y la edificacion del Sector ascenderia a: 1.210.943.881 € x 0,40% = 4.843.776 €/aino.

5.3.1.3. Estimacion de los ingresos anuales por [VTM

En base al articulo 7° de la Ordenanza Fiscal n.° 4.2 Reguladora del Impuesto sobre Vehiculos de
Traccion Mecanica del Ayuntamiento de Alcobendas, la tasa para un turismo medio de 12 caballos
fiscales asciende a 93,75 €.

Para determinar el numero de nuevos vehiculos en el municipio como consecuencia del desarrollo
del Sector, se ha considerado, en base a los datos estadisticos del parque de vehiculos del afo
2021 (ultimo dato estadistico existente) del portal estadistico del Ayuntamiento de Alcobendas
(https://datos.alcobendas.org/), un total de 259.747 vehiculos, que sobre los 116.589 hab. de ese
mismo afo 2021, suponen 2,23 vehiculos por cada habitante, lo que supondra un total de: 21.758
nuevos habitantes x 2,23 veh. / hab. = 48.521 nuevos vehiculos.

De acuerdo con esto, el total de ingresos anuales por IVTM para las arcas municipales, una vez
terminado todo el desarrollo y la edificacion del Sector ascenderia a: 48.738 nuevos vehiculos x
93,75 €/veh. = 4.548.844 €/aio.
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5.3.1.4. 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 ejecucién material de las edificaciones.

Para tomar los costes de referencia de construccion de los distintos usos del Plan Parcial,
utilizaremos los calculados conforme a los Costes de Referencia de la Edificacién de la Consejeria
de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Madrid, actualizados
al afio 2022, de obra nueva para acabados de coste medio en el intervalo medio (50% de la banda)
sin dificultad de acceso para su construccion, para los usos residencial colectiva en bloque abierto
(valido tanto para las viviendas libres como para las VPPB y las VPPL), residencial unifamiliar
pareada, edificio comercial en varias plantas, equipamiento docente y cultural (para el uso
equipamiento privado) y convento-centro parroquial (para el uso residencial comunitario).

LARAE CONSEJERIA DE VIVIENDA
Y ADMINISTRACION LOCAL

Comunidad de Madrid

Coste de Referencia Tipo de Edificacién Situacion Geografica Acabados Rehabilitacién Dificultad de acceso

| Coste de referencia general por tipo de edificacion (CRG) |
1 RESIDENCIAL.VIVIENDA COLECTIVA.BLOQUE ABIERTO

Banda de costes €/m? 871,00-1064,00 Enel50%delaBanda 957,50 €/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 CS x CA x CH x CDA)

Banda de Costes Coste de referencia

€/m? 871-1.064 Enel | 50| % delaBanda 967,50 €/m?2
En una superficie de | 100| m? 96.750 €

Figura. Coste de referencia de la edificacién para el uso residencial colectivo (libre, VPPB y VPPL) del Plan Parcial.
(Fuente: Consejeria de Vivienda y Administracion Local de la CAM)
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LARAE CONSEJERIA DE VIVIENDA
Y ADMINISTRACION LOCAL

Comunidad de Madrid

Coste de Referencia Tipo de Edificacién Situacion Geografica Acabados Rehabilitacién Dificultad de acceso

| Coste de referencia general por tipo de edificacion (CRG) |
1 RESIDENCIAL.VIVIENDA UNIFAMILIAR PAREADA

Banda de costes €/m? 1103,00-1343,00 Enel50%delaBanda 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 rehabilitacién (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? 1.103-1.348 Enel | 50| % delaBanda 1,225,50 €/m?
En una superficie de | 100| m? 122.550 €

Figura. Coste de referencia de la edificacion para el uso residencial unifamiliar del Plan Parcial. (Fuente: Consejeria de
Vivienda y Administracion Local de la CAM)

LARAS CONSEJERIA DE VIVIENDA
Y ADMINISTRACION LOCAL

Comunidad de Madrid

Coste de Referencia Tipo de Edificacién Situacién Geografica Acabados Rehabilitacién Dificultad de acceso

| Coste de referencia general por tipo de edificacion (CRG) |
4 COMERCIAL.EDIFICIO COMERCIAL EN VARIAS PLANTAS

Banda de costes €/m? 1086,00-1328,00 Enel 50% de laBanda 1207,00 €/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 CS x CA x CH x CDA)
Banda de Costes Coste de referencia
€/m? 1.086-1.328 Enel | 50| % de la Banda 1,207 €/m?
En una superficie de | 100| m? 120.700 €

Figura. Coste de referencia de la edificacion para el uso terciario del Plan Parcial. (Fuente: Consejeria de Vivienda y
Administracion Local de la CAM)
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LARAE CONSEJERIA DE VIVIENDA
Y ADMINISTRACION LOCAL

Comunidad de Madrid

Coste de Referencia Tipo de Edificacién Situacion Geografica Acabados Rehabilitacién Dificultad de acceso

| Coste de referencia general por tipo de edificacion (CRG) |
8 DOCENTE Y CULTURAL.COLEGIOS INFANTILY PRIMARIA

Banda de costes €/m?  924,00-1130,00 En el 50% de laBanda 1027,00 €/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 CS x CA x CH x CDA)
Banda de Costes Coste de referencia
€/m? 924-1.130 Enel | 50| % de la Banda 1,027 €/m2
En una superficie de | 100| m2 102.700 €

Figura. Coste de referencia de la edificacion para el uso equipamiento privado del Plan Parcial. (Fuente: Consejeria de
Vivienda y Administracion Local de la CAM)

LAAAS  CONSEJERIA DE VIVIENDA
Y ADMINISTRACION LOCAL

Comunidad de Madrid

Coste de Referencia Tipo de Edificacion Situacion Geografica Acabados Rehabilitacién Dificultad de acceso

| Coste de referencia general por tipo de edificacion (CRG) |
9 RELIGIOSO.CONVENTOS Y CENTROS PARROQUIALES

Banda de costes €/m? 975,00-1192,00 Enel50% delaBanda 108350 €/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? 9751192 Enel | 50| % delaBanda 1,083,50 €/m?
En una superficie de | 100| m? 108.350 €

Figura. Coste de referencia de la edificacién para el uso residencial colectivo del Plan Parcial. (Fuente: Consejeria de
Vivienda y Administracion Local de la CAM)
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En base a la estimacion de los costes medios de referencia antes indicados, obtendriamos:

USOS LUCRATIVOS Edificabilidad Estacion PEM construccion
Norma Zonal Grado | Régimen Coeficiente Maxima Coste d(.a PEM
referencia
= _ 2 2, 2,
Terciario (TC) e 0.50me/m?s | 3544 Mm% | o 378 e | 1.207,00 €/mec | 31.838.246 €
TC-2 - 1,75 m?c/m3s 22.834 m%c
EQp-1 - 0,80 m2c/m3s 2.447 m?%c
Equipamiento Privado (EQp) EQp-2 - 0,2467 m2c/m3s 350 m% 29.177 m*c | 1.027,00 €/m*c 29.964.779 €
EQp-3 - 1,75 m%c/m3s 26.380 m%c
Residencial Comunitaria (RCM) - - 0,5353 m2c/m3s 9.209 m%c 1.083,50 €/m%c 9.977.952 €
Residencial Unifamiliar (RU) - Libre 0,605 m2c/m3s 154.728 m%*c 1.225,50 €/m%c 189.619.164 €
2, 2, 2,
RCP VPPB 2,30 m*c/m3?s 187.678 m*c

1,61 m?%c/m3s 82.220 m%c
1,66 m?c/m3s 72.018 m%c
1,17 m%c/m3s 36.044 m%c
1,66 m*c/m?s 6.956 m*c

RCPPL | VPPL

. . . 2, 2,
Residencial Colectiva (RC) RC- VPPL TA7 meo/m?s 78.675 mc 854.088 m?c | 967,50 €/m%c 826.330.140 €
RCPPL Libre 1,66 m%/m?3s 15.710 m*c
1,17 m%c/m3s 203.577 m%c
. 1,66 m?c/m3s 10.732 m%c
RC Libre 1,17 m’cim® | 160.478 m?c
TOTAL LUCRATIVO 0,5000 m%c/m?s 1.073.580 m*c 1.087.730.281 €

Por consiguiente, el total de ingresos por ICIO para las arcas municipales ascendera a:
1.087.730.281 x 4,00% = 43.509.211 €.

5.3.1.5. Estimacion de los ingresos puntuales por la tasa por licencias urbanisticas,
y otros titulos municipales habilitantes de naturaleza urbanistica

En base al articulo 7° de la Ordenanza Fiscal n.° 3.3 Reguladora de la Tasa por licencias
urbanisticas, y otros titulos municipales habilitantes de naturaleza urbanistica, la tasa de licencias
de obras mayores se regula segun tramos en base al presupuesto de ejecucién material de la obra,
por lo que habra que desglosar los diferentes usos y estimar las licencias a conceder en cada uno
de ellos en base a su PEM, de acuerdo con la siguiente tabla:

USOS LUCRATIVOS Edificabilidad N Estacion PEM construccion R R
N° Sup. Media - ._|N° licencias|
- : : Tasa . Tasa total
L. . L viviendas| Licencia Coste de estimadas
Norma Zonal Grado |Régimen| Coeficiente Maxima . PEM
referencia
Terciario (TC) TC-1 B 0,50 m’c/m?s | 3.544 m’c B B 1.207,00 €mec|_-2/7:608 € | 73.830,80 € 1 73.830,80 €
TC-2 - 1,75 m*c/m?s 22.834 m*c - - 27.560.638 € | 73.830,80 € 1 73.830,80 €
EQp-1 - 0,80 m*c/m*s 2.447 m*c - - 2.513.069 € 53.698,75 € 1 53.698,75 €
Equipamiento Privado (EQp) EQp-2 - 0,2467 m’c/m?s 350 m*c - - 1.027,00 €/m*c|  359.450 € 8.054,80 € 1 8.054,80 €
EQp-3 - 1,75 m*c/m?s 26.380 m*c - - 27.092.260 € | 73.830,80 € 1 73.830,80 €
Residencial Comunitaria (RCM) - - 0,5353 m2c/m?s 9.209 m% 1.083,50 €/m%c| 9.977.952 € 73.830,80 € 1 73.830,80 €
Residencial Unifamiliar (RU) - Libre 0,605 m*c/m?s | 154.728 m*c 860 179,90 m?c/viv | 1.225,50 €/m*c 220.467 € 3.356,15 € 860 2.886.289,00 €
2,30 m*c/m?s 187.678 m*c o
RCP VPPB 161 micim’s 82.020 m7c 2.902 93,00 m*c/viv 89.978 € 1.678,35 € 2.902 4.870.571,70 €
1,66 m*c/m?s 72.018 m*c
RCPPL] VPPL 1,17 m*c/m?s 36.044 m*c
Residencial Colectiva (RC) VPPL 1,66 méc/ms 6.956 m’c 1.736 111,60 m*c/hiv| 967,50 €/m*c 107.973 € 1.678,35 € 1.736 2.913.615,60 €
RC- 1,17 m*c/m?s 78.675 m*c ) ! ! . o : T
RCPPL Libre 1,66 m?c/m?s 15.710 m*c
1,17 m*c/m?s 203.577 m*c
. 1,66 m*c/m?s 10.732 m*c .
RC Libre 117 miolmis 160.478 mc 3.102 | 125,90 m*c/viv 121.808 € 1.678,35 € 3.102 5.206.241,70 €
TOTAL LUCRATIVO 0,5000 m?c/m?s | 1.073.580 m*c | 8.600 72.321.203 € 16.233.794,75 €

Por consiguiente, el total de ingresos por la tasa por licencias para las arcas municipales ascendera
a: 16.233.795 €.
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5.3.1.6. Total de ingresos municipales

El total de ingresos municipales por el desarrollo del Sector ascendera a:

INGRESOS ANUALES |
Ingresos por incremento de poblacion 12.679.475 €
Ingresos correspondientes al IBls 4.843.776 €
Ingresos anuales correspondientes al IVTM 4.548.844 €
Total Ingresos Anuales 22.072.095 €
INGRESOS PUNTUALES J
Pagos de ICIOS por desarrollo de edificaciones 43.509.211 €
Pagos de tasas por licencias 16.233.795 €
Total Ingresos puntuales 59.743.006 €

5.3.2. Estimacion de los gastos municipales por el desarrollo del Sector

5.3.2.1. Estimacion de los gastos anuales repercutibles al incremento de poblacién

En este apartado se hace una estimacion del incremento en los gastos del presupuesto municipal
que se considera que pueden ser calculados en funcion del incremento de poblacion.

Se han considerado los capitulos del presupuesto municipal que podrian variar en funcién de la
poblacién.

Poblacion total actual de Alcobendas:

De acuerdo con los datos del padréon municipal, el nUmero de habitantes empadronados en el
municipio de Alcobendas en 2023 es de 118.868 habitantes.

Estimacion de la poblacién total del Sector:

De acuerdo con los datos del Instituto de Estadistica de la CAM, la media de habitantes por vivienda
en la Comunidad de Madrid es de 2,53 hab/viv, por lo que, aplicado a las viviendas del Sector se
obtiene un total de: 8.600 viv. x 2,53 hab/viv = 21.758 nuevos habitantes.

En la tabla que se incorpora a continuacién se ha calculado el impacto de los gastos dependientes
de la poblacion (sefalados en verde), incluyéndose los siguientes parametros:

- Estado de gasto por capitulos y repercusion por habitante, en base al presupuesto municipal
de Alcobendas del ejercicio 2023.

- Aplicaciéon de los gastos por habitante sobre el incremento de poblaciéon derivada del
desarrollo del Sector, para obtener el importe de gastos anuales producido por el nuevo
desarrollo.
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INCREMENTO DEL
CAPITULO GASTO IMPORTE GASTO/HAB GASTO (21.758
(118.686 hab) .

nuevos habitantes)

1. Gastos de personal 81.898.127,38 € 113,48 €/hab* 2.469.098 €

2. Gastos bienes corrientes y senicios 82.930.530,53 € 488,37 €/hab 10.625.954 €

3. Gastos financieros 725.500,01 € - -

4. Transferencias corrientes 6.369.315,52 € - -

5. Fondo de contingencia 500,00 € - -

6. Inversiones reales 7.246.798,36 € - -

7. Transferencias de capital 0,00 € - -

8. Activos financieros 200.000,00 € - -

9. Pasiwvos financieros 453.359,56 € - -

TOTAL 179.824.131,36 € - 13.095.052 €

* El incremento de poblacién de 21.758 habitantes sobre el total de habitantes de Alcobendas (118.868
habitantes), supone un incremento poblacional de un 18,30%, por lo que se ha estimado este mismo porcentaje
sobre el gasto de personal del Ayuntamiento.

5.3.2.2. Estimacién de los gastos puntuales por la obtencién de nuevos suelos
publicos

Todos los nuevos suelos publicos seran obtenidos a partir del desarrollo del Sector como
consecuencia de las cesiones gratuitas de las Redes Publicas establecidas en el presente Plan
Parcial.

No existe ningun 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 €.

5.3.2.3. Estimacion de los gastos puntuales por la ejecucion de la urbanizacion y
las conexiones y el refuerzo de las infraestructuras

La Asociacién Administrativa de Cooperacion, como promotor del ambito, debera hacer frente al
desembolso de las obras de urbanizacién y, si fuera necesario, las de ampliacion o refuerzo de las
infraestructuras, por lo que los gastos de urbanizacién a los que debera hacer frente el Ayuntamiento
de Alcobendas ascenderan a 0 €.

5.3.2.4. Estimacion de los gastos puntuales por la ejecucion de los equipamientos
publicos de competencia municipal

De acuerdo con lo definido en el presente Plan Parcial, se reservan un total de 221.679 m?3s
destinados a Redes Publicas de Equipamiento. Dado que parte de los suelos iran destinados a
equipamientos que no son de competencia municipal, por estar transferidas las competencias a la
Comunidad Auténoma de Madrid, como es el caso de los equipamientos educativos, sanitarios, etc,
.... se estima, por consiguiente, que un 50% del total de equipamientos seran de competencia
municipal. Por tanto, a los efectos de este computo, estimamos un total de 110.840 m?3s.

Y, a su vez, de acuerdo con la norma particular planteada para los equipamientos, le corresponde
una edificabilidad maxima de 1,00 m?c/ m?s. 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/m?s, por lo
que se estima un total de: 110.840 m23s x 0,50 m?c/m3s = 55.420 m?c destinados a equipamientos.
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Por dltimo, para estimar el coste de ejecucion del m? de equipamientos, se ha tomado como
referencia una valoracion media estimada de edificacion del m? construido de equipamiento (PEC)
de 1.103,67 €/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 del 50% de la banda:

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 artificial 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 los valores anteriores, el gasto de ejecucion de los equipamientos publicos ascendera a:
1.103,67 €/m?c x 55.420 m?c = 61.165.391 €.

5.3.2.5. 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 (55.420 m3c) y con una estimacién de ratio de mantenimiento de 15 €/afio y m?c, el gasto
anual del mantenimiento ascenderia a: 55.420 m?c x 15 €/afio y m*c = 831.300 €/aho.

5.3.2.6. Estimacion de los gastos anuales por el mantenimiento de la urbanizacién
recepcionada

El Ayuntamiento de Alcobendas, una vez recepcione la urbanizacion del &mbito, debera costear el
mantenimiento de esta, una vez finalice el periodo estipulado de conservacion por la Entidad
Urbanistica Colaboradora de Conservacion.

Estos gastos anuales de mantenimiento ascenderan, aproximadamente a:

- Mantenimiento de las zonas verdes: 2 €/m? de zona verde; 2 €/m? x 218.239 m? (sin
computar el Area de Transicion del Monte Valdelatas) = 436.478 €/afo.

- Mantenimiento de las calles de nueva apertura y areas de acompafamiento viario (incluye
limpieza, mantenimiento de firmes de calzada y pavimentos): 2 €/m? de viario; 2 €/m? x
573.670 m? = 1.147.340 €/afo.

- Alumbrado publico: 40 €/punto de luz; 40 €/punto x estimaciéon de 1.000 puntos en viario
publico y zona verde: 40.000 €/afo.

- Recogida de basuras: 0,10 €/m? construido; 0,10 €/m?c x 1.073.580 m?c = 107.358 €/afo.

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 urbanizacion por parte del Ayuntamiento de Alcobendas sera
de: 1.731.176 €/aino.
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5.3.2.7. Total de gastos municipales.

El total de gastos municipales por el desarrollo del Sector ascendera a:

GASTOS ANUALES

Gastos por incremento de poblacion 13.095.052 €
Gastos por mantenimiento de equipamientos 831.300 €
Gastos po rmantenimiento de la urbanizacién 1.731.176 €
Total Gastos anuales 15.657.528 €
GASTOS PUNTUALES

Gasto por ejecucion de equipamientos competencia municipal 61.165.391 €
Total Gastos puntuales 61.165.391 €

5.3.3. Larentabilidad publica del desarrollo del Sector. Aplicaciéon de los
tres escenarios econémicos: recesivo, normalizado y expansivo

Tras los analisis realizados, y excluyendo la evolucién politica fiscal a medio y largo plazo que
desarrollard 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 finalizacién completa de las edificaciones del Sector.

A continuacion, se incluye un resumen con los principales datos de cada Escenario analizado:

ESCENARIOS

Programa
previsto

Urbanizacion | 2025 — 2029 (4 afios) 2025 — 2028 (3 anos) 2025 — 2027 (2 anos)
Edificacion 2029 — 2041 (12 afos) | 2028 — 2037 (9 afos) 2027 — 2033 (6 afios)

Recesivo Normalizado Expansivo

IBI solares 2029 - 2040 2028 - 2036 2027 - 2032
IBI . . .
edificacion a partir de 2030 a partir de 2029 a partir de 2028

A continuacién, se incluyen las tablas con los tres escenarios analizados, estableciéndose en todos
ellos el VAN desde el afio inicial de la urbanizacion (2025), hasta el ultimo afio del escenario mas
desfavorable, el Recesivo (2041).

En recuadro rojo se sefala el primer aino de cada escenario en el que se encuentra totalmente
urbanizado y edificado el Sector.
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Escenario recesivo:

ESCENARIO RECESIVO

N° total de viviendas del Sector

m?c residencial multifamiliar/comunitario
PEM mZc residencial multifamiliar/comunitar
m?c residencial unifamiliar

PEM mZc residencial unifamiliar

m%c terciarios/eq. privado

PEM mZc terciarios/eq. privado

m?c equipamiento Ayto

Tiempo necesario para edificar

Edif. Iniciada por afio

Nuevos habitantes

Nuevos vehiculos

8.600 Viviendas

863.297 m%c

967,50 €/m%
154.728 m%c
1.225,50 €/m%c

55.555 m%c
1.207,00 €/m%

55.420 m2c

12 afios

8,3333%

21.758 Habitantes

30.026 Vehiculos

ARNAIZ

Documento Il. Organizacién y Gestion de la Ejecucion

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.

Tiempo necesario para urbanizar 4 afios
Afo de recepcion de la urbanizacion 2.029
CONCEPTO 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041
Solares disponibles 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 91,6667% 83,3334% 75,0001% 66,6668% 58,3335% 50,0002% 41,6669% 33,3336% 25,0003% 16,6670% 8,3337% 0,0000%
Edificacion iniciada por afio 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 8,3333% 8,3333% 8,3333% 8,3333% 8,3333% 8,3333% 8,3333% 8,3333% 8,3333% 8,3333% 8,3333% 8,3333% 0,0000%
Edificacion total realizada 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 8,3333% 16,6666% 24,9999% 33,3332% 41,6665% 49,9998% 58,3331% 66,6664% 74,9997% 83,3330% 91,6663% 100,0000%
Equipamientos publicos ejecutados/afio 0 m%c 0 m%c 0 m% 0 m%c 4.618 m%c 4.618 m%c 4.618 m%c 4.618 m%c 4.618 m%c 4.618 m%c 4.618 m*c 4.618 m%c 4.618 m%c 4.618 m%c 4.618 m%c 4.618 m%c 0 m%
Habitantes totales 0 0 0 0 0 1.813 3.626 5.439 7.253 9.066 10.879 12.692 14.505 16.318 18.132 19.945 21.758
Incremento de habitantes/afio 0 0 0 0 0 1.813 1.813 1.813 1.814 1.813 1.813 1.813 1.813 1.813 1.814 1.813 1.813
Vehiculos totales 0 0 0 0 0 2.502 5.004 7.506 10.009 12.511 15.013 17.515 20.017 22.519 25.022 27.524 30.026
INGRESOS
IBl solares sin edificar usos residenciales 0,40% 0€ 0€ 0€ 0€ 1.732.679 € 1.588.289 € 1.443.900 € 1.299.511 € 1.155.121 € 1.010.732 € 866.343 € 721.953 € 577.564 € 433.175 € 288.786 € 144.396 € 0€
IBl suelo + edificacién usos residenciales 0,40% 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 376.736 € 753.471 € 1.130.207 € 1.506.942 € 1.883.678 € 2.260.414 € 2.637.149 € 3.013.885 € 3.390.621 € 3.767.356 € 4.144.092 € 4.520.845 €
IBI solares sin edificar usos terciarios/eq. privado 0,40% 0€ 0€ 0€ 0€ 94.555 € 86.675 € 78.796 € 70.916 € 63.037 € 55.157 € 47.277 € 39.398 € 31.518 € 23.639 € 15.759 € 7.880 € 0€
IBI suelo + edificacién usos terciarios/eq. privado 0,40% 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 26.911 € 53.821 € 80.732 € 107.643 € 134.554 € 161.464 € 188.375 € 215.286 € 242.197 € 269.107 € 296.018 € 322.930 €
IRPF 79,35 €/hab 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 143.862 € 287.723 € 431.585 € 575.526 € 719.387 € 863.249 € 1.007.110 € 1.150.972 € 1.294.833 € 1.438.774 € 1.582.636 € 1.726.497 €
VTM 93,75 €/veh 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 234.563 € 469.125 € 703.688 € 938.344 € 1.172.906 € 1.407.469 € 1.642.031 € 1.876.594 € 2.111.156 € 2.345.813 € 2.580.375 € 2.814.938 €
IVVTNU 82,44 €/hab 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 149.464 € 298.927 € 448.391 € 597.937 € 747.401 € 896.865 € 1.046.328 € 1.195.792 € 1.345.256 € 1.494.802 € 1.644.266 € 1.793.730 €
IAE 88,92 €/hab 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 161.212 € 322.424 € 483.636 € 644.937 € 806.149 € 967.361 € 1.128.573 € 1.289.785 € 1.450.997 € 1.612.297 € 1.773.509 € 1.934.721 €
ICIO 4,00% 0€ 0€ 0€ 0€ 3.639.698 € 3.639.698 € 3.639.698 € 3.639.698 € 3.639.698 € 3.639.698 € 3.639.698 € 3.639.698 € 3.639.698 € 3.639.698 € 3.639.698 € 3.639.698 € 0€
Licencias 16.233.795 €] 0€ 0€ 0€ 0€ 1.352.811 € 1.352.811 € 1.352.811 € 1.352.811 € 1.352.811 € 1.352.811 € 1.352.811 € 1.352.811 € 1.352.811 € 1.352.811 € 1.352.811 € 1.352.811 € 0€
Resto impuestos indirectos 35,89 €/hab 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 65.069 € 130.137 € 195.206 € 260.310 € 325.379 € 390.447 € 455.516 € 520.584 € 585.653 € 650.757 € 715.826 € 780.895 €
Tasas y otros ingresos 296,15 €/hab) 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 536.920 € 1.073.840 € 1.610.760 € 2.147.976 € 2.684.896 € 3.221.816 € 3.758.736 € 4.295.656 € 4.832.576 € 5.369.792 € 5.906.712 € 6.443.632 €
TOTAL INGRESOS 0€ 0€ 0€ 0€ 6.819.743 € 8.362.210 € 9.904.673 € 11.447.141 €  12.990.282 €  14.532.748€  16.075.214€  17.617.678 €  19.160.145€  20.702.612€  22.245.752 €  23.788.219 € | 20.338.188 €
GASTOS
Gastos de personal 113,48 €/hab 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 205.739 € 411.478 € 617.218 € 823.070 € 1.028.810 € 1.234.549 € 1.440.288 € 1.646.027 € 1.851.767 € 2.057.619 € 2.263.359 € 2.469.098 €
Gastos bienes corrientes y senicios 488,37 €/hab 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 885.415 € 1.770.830 € 2.656.244 € 3.542.148 € 4.427.562 € 5.312.977 € 6.198.392 € 7.083.807 € 7.969.222 € 8.855.125 € 9.740.540 € 10.625.954 €
Mantenimiento urbanizacion recepcionada 1.731.176 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 1.731.176 € 1.731.176 € 1.731.176 € 1.731.176 € 1.731.176 €
Mantenimiento equipamientos publicos 15,00 €/m?c 0€ 0€ 0€ 0€ 69.270 € 138.540 € 207.810 € 277.080 € 346.350 € 415.620 € 484.890 € 554.160 € 623.430 € 692.700 € 761.970 € 831.240 € 831.240 €
Ejecucion equipamientos publicos 1.103,67 €/m% 0€ 0€ 0€ 0€ 5.096.748 € 5.096.748 € 5.096.748 € 5.096.748 € 5.096.748 € 5.096.748 € 5.096.748 € 5.096.748 € 5.096.748 € 5.096.748 € 5.096.748 € 5.096.748 € 0€
TOTAL GASTOS 0€ 0€ 0€ 0€ 5.166.018 € 6.326.442 € 7.486.866 € 8.647.290 € 9.808.316 € 10.968.740 €  12.129.164€  13.289.588 €  16.181.188€  17.341.613€  18.502.638 €  19.663.063 € | 15.657.468 €
SALDO FISCAL 0€ 0€ 0€ 0€ 1.653.725€ 2.035.768€ 2.417.807€ 2.799.851€ 3.181.966€ 3.564.008 € 3.946.050€ 4.328.090€ 2.978.957€ 3.360.999€ 3.743.114€ 4.125.156 € | 4.680.720 €
VAN 28.705.959 €
TASA DE DESCUENTO 3,50%
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Escenario normalizado:

ESCENARIO NORMALIZADO
N° total de viviendas del Sector 8.600 Viviendas
m?c residencial multifamiliar/comunitario 863.297 m%c
PEM mZc residencial multifamiliar/comunitar 967,50 €/m2%
m?c residencial unifamiliar 154.728 m%c
PEM mZc residencial unifamiliar 1.225,50 €/m%*
m?c terciarios/eq. privado 55.555 m’c
PEM mZc terciarios/eq. privado 1.207,00 €/m%c
m2c equipamiento Ayto 55.420 m%c
Tiempo necesario para edificar 9 afos
Edif. Iniciada por afio 11,1111%
Nuevos habitantes 21.758 Habitantes
Nuevos vehiculos 30.026 Vehiculos
Tiempo necesario para urbanizar 3 afios
Afo de recepcion de la urbanizacion 2.028
CONCEPTO 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041
Solares disponibles 0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 88,8889% 77,7778% 66,6667% 55,5556% 44,4445% 33,3334% 22,2223% 11,1112% 0,0000% 0,0000% 0,0000% 0,0000% 0,0000%
Edificacion iniciada por afio 0,00% 0,00% 0,00% 11,1111% 11,1111% 11,1111% 11,1111% 11,1111% 11,1111% 11,1111% 11,1111% 11,1111% 0,0000% 0,0000% 0,0000% 0,0000% 0,0000%
Edificacion total realizada 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 11,1111% 22,2222% 33,3333% 44,4444% 55,5555% 66,6666% 77,7777% 88,8888% 100,0000% 100,0000% 100,0000% 100,0000% 100,0000%
Equipamientos publicos ejecutados/afio 0 m%c 0 m%c 0 m% 6.158 m?c 6.158 m%c 6.158 m%c 6.158 m%c 6.158 m2c 6.158 m%c 6.158 m%c 6.158 m%c 6.158 m%c 0 m%c 0 m%c 0 m%c 0 m%c 0 m%
Habitantes totales 0 0 0 0 2.418 4.835 7.253 9.670 12.088 14.505 16.923 19.340 21.758 21.758 21.758 21.758 21.758
Incremento de habitantes/afio 0 0 0 0 2.418 2.417 2.418 2.417 2.418 2.417 2.418 2.417 2.418 0 0 0 0
Vehiculos totales 0 0 0 0 3.337 6.672 10.009 13.345 16.681 20.017 23.354 26.689 30.026 30.026 30.026 30.026 30.026
INGRESOS
IBl solares sin edificar usos residenciales 0,40% 0€ 0€ 0€ 1.732.679 € 1.540.159 € 1.347.639 € 1.155.120 € 962.600 € 770.080 € 577.561 € 385.041 € 192.521 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
IBl suelo + edificacién usos residenciales 0,40% 0€ 0€ 0€ 0€ 502.316 € 1.004.631 € 1.506.947 € 2.009.263 € 2.511.578 € 3.013.8%4 € 3.516.210 € 4.018.525 € 4.520.845 € 4.520.845 € 4.520.845 € 4.520.845 € 4.520.845 €
IBI solares sin edificar usos terciarios/eq. privado 0,40% 0€ 0€ 0€ 94.555 € 84.049 € 73.542 € 63.036 € 52.530 € 42.024 € 31.518 € 21.012 € 10.506 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
IBl suelo + edificacién usos terciarios/eq. privado 0,40% 0€ 0€ 0€ 0€ 35.881 € 71.762 € 107.643 € 143.524 € 179.405 € 215.287 € 251.168 € 287.049 € 322.930 € 322.930 € 322.930 € 322.930 € 322.930 €
IRPF 79,35 €/hab 0€ 0€ 0€ 0€ 191.868 € 383.657 € 575.526 € 767.315 € 959.183 € 1.150.972 € 1.342.840 € 1.534.629 € 1.726.497 € 1.726.497 € 1.726.497 € 1.726.497 € 1.726.497 €
VTM 93,75 €/veh 0€ 0€ 0€ 0€ 312.844 € 625.500 € 938.344 € 1.251.094 € 1.563.844 € 1.876.594 € 2.189.438 € 2.502.094 € 2.814.938 € 2.814.938 € 2.814.938 € 2.814.938 € 2.814.938 €
IVVTNU 82,44 €/hab 0€ 0€ 0€ 0€ 199.340 € 398.597 € 597.937 € 797.195 € 996.535 € 1.195.792 € 1.395.132 € 1.594.390 € 1.793.730 € 1.793.730 € 1.793.730 € 1.793.730 € 1.793.730 €
IAE 88,92 €/hab 0€ 0€ 0€ 0€ 215.009 € 429.928 € 644.937 € 859.856 € 1.074.865 € 1.289.785 € 1.504.793 € 1.719.713 € 1.934.721 € 1.934.721 € 1.934.721 € 1.934.721 € 1.934.721 €
ICIO 4,00% 0€ 0€ 0€ 4.852.946 € 4.852.946 € 4.852.946 € 4.852.946 € 4.852.946 € 4.852.946 € 4.852.946 € 4.852.946 € 4.852.946 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Licencias 16.233.795 €] 0€ 0€ 0€ 1.803.753 € 1.803.753 € 1.803.753 € 1.803.753 € 1.803.753 € 1.803.753 € 1.803.753 € 1.803.753 € 1.803.753 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Resto impuestos indirectos 35,89 €/hab 0€ 0€ 0€ 0€ 86.782 € 173.528 € 260.310 € 347.056 € 433.838 € 520.584 € 607.366 € 694.113 € 780.895 € 780.895 € 780.895 € 780.895 € 780.895 €
Tasas y otros ingresos 296,15 €/hab 0€ 0€ 0€ 0€ 716.091 € 1.431.885 € 2.147.976 € 2.863.771 € 3.579.861 € 4.295.656 € 5.011.746 € 5.727.541 € 6.443.632 € 6.443.632 € 6.443.632 € 6.443.632 € 6.443.632 €
TOTAL INGRESOS 0€ 0€ 0€ 8.483.933 € 10.541.038 €  12.597.368 €  14.654.475€  16.710.903€  18.767.912€  20.824.342€  22.881.445€  24.937.780€ | 20.338.188€ | 20.338.188€  20.338.188€  20.338.188 €  20.338.188 €
GASTOS
Gastos de personal 113,48 €/hab 0€ 0€ 0€ 0€ 274.395 € 548.676 € 823.070 € 1.097.352 € 1.371.746 € 1.646.027 € 1.920.422 € 2.194.703 € 2.469.098 € 2.469.098 € 2.469.098 € 2.469.098 € 2.469.098 €
Gastos bienes corrientes y senicios 488,37 €/hab 0€ 0€ 0€ 0€ 1.180.879 € 2.361.269 € 3.542.148 € 4.722.538 € 5.903.417 € 7.083.807 € 8.264.686 € 9.445.076 € 10.625.954 € | 10.625.954 €  10.625.954 €  10.625.954 €  10.625.954 €
Mantenimiento urbanizacion recepcionada 1.731.176 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 1.731.176 € 1.731.176 € 1.731.176 € 1.731.176 € 1.731.176 € 1.731.176 €
Mantenimiento equipamientos publicos 15,00 €/m?c 0€ 0€ 0€ 92.370 € 184.740 € 277.110 € 369.480 € 461.850 € 554.220 € 646.590 € 738.960 € 831.330 € 831.330 € 831.330 € 831.330 € 831.330 € 831.330 €
Ejecucion equipamientos publicos 1.103,67 €/m%*c 0€ 0€ 0€ 6.796.400 € 6.796.400 € 6.796.400 € 6.796.400 € 6.796.400 € 6.796.400 € 6.796.400 € 6.796.400 € 6.796.400 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
TOTAL GASTOS 0€ 0€ 0€ 6.888.770 € 8.436.414 € 9.983.455 € 11.531.098 €  13.078.140€  14.625.783 €  16.172.824 €  17.720.468 €  20.998.685€ | 15.657.558 € | 15.657.558 €  15.657.558 €  15.657.558 €  15.657.558 €
SALDO FISCAL 0€ 0€ 0€ 1.595.163€ 2.104.624€ 2.613.913€ 3.123.377€ 3.632.763€ 4.142129€ 4.651.518€ 5.160.977€ 3.939.095€ | 4.680.630€ | 4.680.630€ 4.680.630€ 4.680.630€ 4.680.630 €
VAN 36.966.489 €
TASA DE DESCUENTO 3,50%
Documento Il. Organizacion y Gestion de la Ejecucién ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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Escenario expansivo:

ESCENARIO EXPANSIVO

N° total de viviendas del Sector

8.600 Viviendas

m?c residencial multifamiliar/comunitario 863.297 m%c
PEM mZc residencial multifamiliar/comunitar 967,50 €/m2%
m?c residencial unifamiliar 154.728 m%c
PEM mZc residencial unifamiliar 1.225,50 €/m%*
m?c terciarios/eq. privado 55.555 m’c
PEM mZc terciarios/eq. privado 1.207,00 €/m%c
m2c equipamiento Ayto 55.420 m%c
Tiempo necesario para edificar 6 afnos
Edif. Iniciada por afio 16,6667 %

Nuevos habitantes
Nuevos vehiculos

21.758 Habitantes
30.026 Vehiculos

ARNAIZ

Tiempo necesario para urbanizar 2 afios
Afo de recepcion de la urbanizacion 2.027
CONCEPTO 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041
Solares disponibles 0,00% 0,00% 100,00% 83,3333% 66,6666% 49,9999% 33,3332% 16,6665% 0,0000% 0,0000% 0,0000% 0,0000% 0,0000% 0,0000% 0,0000% 0,0000% 0,0000%
Edificacion iniciada por afio 0,00% 0,00% 16,6667 % 16,6667 % 16,6667 % 16,6667% 16,6667 % 16,6667% 0,0000% 0,0000% 0,0000% 0,0000% 0,0000% 0,0000% 0,0000% 0,0000% 0,0000%
Edificacion total realizada 0,00% 0,00% 0,00% 16,6667% 33,3334% 50,0001% 66,6668% 83,3335% 100,0000% 100,0000% 100,0000% 100,0000% 100,0000% 100,0000% 100,0000% 100,0000% 100,0000%
Equipamientos publicos ejecutados/afio 0 m%c 0 m%c 9.237 m%c 9.237 m% 9.237 m% 9.237 m% 9.237 m%c 9.237 m%c 0 m%c 0 m%c 0 m%c 0 m%c 0 m%c 0 m% 0 m%c 0 m%c 0 m%
Habitantes totales 0 0 0 3.626 7.253 10.879 14.505 18.132 21.758 21.758 21.758 21.758 21.758 21.758 21.758 21.758 21.758
Incremento de habitantes/afio 0 0 0 3.626 3.627 3.626 3.626 3.627 3.626 0 0 0 0 0 0 0 0
Vehiculos totales 0 0 0 5.004 10.009 15.013 20.017 25.022 30.026 30.026 30.026 30.026 30.026 30.026 30.026 30.026 30.026
INGRESOS
IBl solares sin edificar usos residenciales 0,40% 0€ 0€ 1.732.679 € 1.443.898 € 1.155.118 € 866.338 € 577.557 € 288.777 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
IBl suelo + edificacién usos residenciales 0,40% 0€ 0€ 0€ 753.476 € 1.506.951 € 2.260.427 € 3.013.903 € 3.767.379 € 4.520.845 € 4.520.845 € 4.520.845 € 4.520.845 € 4.520.845 € 4.520.845 € 4.520.845 € 4.520.845 € 4.520.845 €
IBI solares sin edificar usos terciarios/eq. privado 0,40% 0€ 0€ 94.555 € 78.795 € 63.036 € 47.277 € 31.518 € 15.759 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
IBI suelo + edificacién usos terciarios/eq. privado 0,40% 0€ 0€ 0€ 53.822 € 107.644 € 161.465 € 215.287 € 269.109 € 322.930 € 322.930 € 322.930 € 322.930 € 322.930 € 322.930 € 322.930 € 322.930 € 322.930 €
IRPF 79,35 €/hab 0€ 0€ 0€ 287.723 € 575.526 € 863.249 € 1.150.972 € 1.438.774 € 1.726.497 € 1.726.497 € 1.726.497 € 1.726.497 € 1.726.497 € 1.726.497 € 1.726.497 € 1.726.497 € 1.726.497 €
VTM 93,75 €/veh 0€ 0€ 0€ 469.125 € 938.344 € 1.407.469 € 1.876.594 € 2.345.813 € 2.814.938 € 2.814.938 € 2.814.938 € 2.814.938 € 2.814.938 € 2.814.938 € 2.814.938 € 2.814.938 € 2.814.938 €
IVVTNU 82,44 €/hab 0€ 0€ 0€ 298.927 € 597.937 € 896.865 € 1.195.792 € 1.494.802 € 1.793.730 € 1.793.730 € 1.793.730 € 1.793.730 € 1.793.730 € 1.793.730 € 1.793.730 € 1.793.730 € 1.793.730 €
IAE 88,92 €/hab 0€ 0€ 0€ 322.424 € 644.937 € 967.361 € 1.289.785 € 1.612.297 € 1.934.721 € 1.934.721 € 1.934.721 € 1.934.721 € 1.934.721 € 1.934.721 € 1.934.721 € 1.934.721 € 1.934.721 €
ICIO 4,00% 0€ 0€ 7.279.441 € 7.279.441 € 7.279.441 € 7.279.441 € 7.279.441 € 7.279.441 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Licencias 16.233.795 € 0€ 0€ 2.705.638 € 2.705.638 € 2.705.638 € 2.705.638 € 2.705.638 € 2.705.638 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Resto impuestos indirectos 35,89 €/hab 0€ 0€ 0€ 130.137 € 260.310 € 390.447 € 520.584 € 650.757 € 780.895 € 780.895 € 780.895 € 780.895 € 780.895 € 780.895 € 780.895 € 780.895 € 780.895 €
Tasas y otros ingresos 296,15 €/hab) 0€ 0€ 0€ 1.073.840 € 2.147.976 € 3.221.816 € 4.295.656 € 5.369.792 € 6.443.632 € 6.443.632 € 6.443.632 € 6.443.632 € 6.443.632 € 6.443.632 € 6.443.632 € 6.443.632 € 6.443.632 €
TOTAL INGRESOS 0€ 0€ 11.812.313€  14.897.246 €  17.982.858 €  21.067.793€  24.152.727€  27.238.338 € | 20.338.188€ | 20.338.188€  20.338.188 €  20.338.188€  20.338.188€  20.338.188 €  20.338.188€  20.338.188 €  20.338.188 €
GASTOS
Gastos de personal 113,48 €/hab 0€ 0€ 0€ 411.478 € 823.070 € 1.234.549 € 1.646.027 € 2.057.619 € 2.469.098 € 2.469.098 € 2.469.098 € 2.469.098 € 2.469.098 € 2.469.098 € 2.469.098 € 2.469.098 € 2.469.098 €
Gastos bienes corrientes y senicios 488,37 €/hab 0€ 0€ 0€ 1.770.830 € 3.542.148 € 5.312.977 € 7.083.807 € 8.855.125 € 10.625.954 € | 10.625.954 €  10.625.954 €  10.625.954 €  10.625.954 €  10.625.954 €  10.625.954 €  10.625.954 €  10.625.954 €
Mantenimiento urbanizacion recepcionada 1.731.176 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 1.731.176 € 1.731.176 € 1.731.176 € 1.731.176 € 1.731.176 € 1.731.176 € 1.731.176 €
Mantenimiento equipamientos publicos 15,00 €/m?c 0€ 0€ 138.555 € 277.110 € 415.665 € 554.220 € 692.775 € 831.330 € 831.330 € 831.330 € 831.330 € 831.330 € 831.330 € 831.330 € 831.330 € 831.330 € 831.330 €
Ejecucion equipamientos publicos 1.103,67 €/m%c 0€ 0€ 10.194.600 €  10.194.600 € 10.194.600€  10.194.600€  10.194.600 €  10.194.600 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
TOTAL GASTOS 0€ 0€ 10.333.155€  12.654.018 €  14.975.483 €  17.296.346 €  19.617.209€  21.938.674 € | 13.926.382€ | 13.926.382€  15.657.558 €  15.657.558 €  15.657.558 € = 15.657.558 €  15.657.558 €  15.657.558 €  15.657.558 €
SALDO FISCAL 0€ 0€ 1.479.158 € 2.243.228€ 3.007.375€ 3.771.447€ 4535518€ 5.299.664€ | 6.411.806 € | 6.411.806€ 4.680.630€ 4.680.630€ 4.680.630€ 4.680.630€ 4.680.630€ 4.680.630€ 4.680.630 €
VAN 46.017.854 €
TASA DE DESCUENTO 3,50%
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5.3.4. La rentabilidad publica del desarrollo del Sector. Conclusiones

Tras los analisis realizados, y excluyendo la evolucién politica fiscal a medio y largo plazo que
desarrollara el Ayuntamiento, por no ser competencia del presente documento, tal y 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 el desarrollo propuesto en el
presente documento es economicamente sostenible para la Hacienda Publica del
Ayuntamiento de Alcobendas.

5.4. Estimacién del incremento del patrimonio municipal de suelo

En el presente Sector, como parte de la actividad de ejecucion, 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 gestion del sistema de
ejecucion.

Cuando no sea posible, previa aceptacion de la Administracién municipal podra sustituirse la cesion
de estos terrenos edificables por su equivalente econdmico. En todo caso, el suelo cedido o su
equivalente econdmico quedaran incorporados al patrimonio municipal de suelo.

Se estima que el 10% del aprovechamiento que le corresponde al Ayuntamiento (97.911 m2cuc, uso
caracteristico Residencial Libre) se adjudica en todos los usos por igual. No obstante, debera ser el
Proyecto de Reparcelacion el que defina la adjudicacion de este 10%.

Si aplicamos los valores de repercusion utilizados en la viabilidad econémica del Sector (punto 2.2)
sobre las edificabilidades correspondientes al 10% municipal de los distintos usos, obtenemos la
siguiente estimacion de ingresos (destinados a la obtencion de patrimonio publico de suelo o pago
de deuda):

USOS LUCRATIVOS Edificabilidad Estimacion ingresos
Norma Zonal Grado | Régimen Coeficiente Maxima 10% municipal | Valor repercusion Valor total
- - 2, 2, 2,
Terciario (TC) TC1 0,50 mc/m?s 3544mC | o6 378 mec 2.638 m*c 851,00 €/mZ%c 2.244.938 €
TC-2 - 1,75 m2c/m3s 22.834 m*c
EQp-1 - 0,80 m*c/m?s 2.447 m*c
Equipamiento Privado (EQp) EQp-2 - 0,2467 m*c/m?s 350 m%c 29.177 m* 2.918 m*c 635,00 €/m*c 1.852.930 €
EQp-3 - 1,75 m*c/m?s 26.380 m*c
Residencial Comunitaria (RCM) - - 0,5353 m%c/m3s 9.209 m%c 921 m%c 635,00 €/m%*c 584.835 €
Residencial Unifamiliar (RU) - Libre 0,605 m%c/m3s 154.728 m%c 15.473 m%c 851,00 €/m%*c 13.167.523 €
RCP | vePPB 2,30 m'e/m?s | 187.678 M | ;69 898 mec | 26.990 mic 851,00 €/mec 22.968.490 €
1,61 m%c/m3s 82.220 m%c : . ’ U
1,66 m*c/m?’s 72.018 m*c 5 5 5
RCPPL | VPPL 147 micim?s 36.044 o 108.062 m%c 10.806 m*c 851,00 €/m%c 9.195.906 €
. } ) 1,66 m*c/m?s 6.956 m*c 5 2 5
Residencial Colectiva (RC) RC- VPPL T17 mo/m?s 78.675 m7c 85.631 m*c 8.563 m*c 851,00 €/m*c 7.287.113 €
RCPPL . 1,66 m%c/m?s 15.710 m*c 5 5 5
Libre 147 mécim?s 303,577 219.287 m%c 21.929 m%c 851,00 €/m% 18.661.579 €
. 1,66 m*c/m3s 10.732 m*c 5 5 N
RC Libre 117 meo/ms 160,478 m 171.210 m%c 17.121 m%c 851,00 €/m% 14.569.971 €
TOTAL LUCRATIVO 0,5000 m*c/m?s 1.073.580 m%c 107.359 m%c 90.533.285 €

Por tanto, los ingresos estimados por la enajenacion de la totalidad del aprovechamiento municipal
del Sector ascenderian a: 90.533.285 €.

Estos valores se definen a los unicos efectos de estimar el incremento del patrimonio publico
municipal del suelo como consecuencia del desarrollo del Sector y en ningin caso deben tomarse
como vinculantes ni ser tomados en cuenta a los efectos de expropiaciones o compensaciones
futuras.
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5.5. 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
tramitacién 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.

Os obvio que el Plan General debe anticipar el impacto de las Haciendas Supramunicipales que su
desarrollo va a causar en el futuro; pero esto 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 que analiza la sostenibilidad econémica
del presente Plan Parcial debe evaluar Unicamente el impacto que ésta tiene y tendra en la Hacienda
Municipal afectada y no en las Haciendas Supramunicipales.

Asi lo recoge expresamente la Guia Metodoldgica para la redaccion de Informes de Sostenibilidad
Econdmica (Madrid, Ministerio de Fomento, 2011):

“En relacién con el planeamiento de desarrollo destinado a la materializacion inmediata
de las previsiones urbanisticas, el ISE debe estudiar, unicamente, el impacto en la
Hacienda Municipal, pues estos instrumentos de ordenacion no alteran las
determinaciones que afectan al ambito supramunicipal y debe contener un detalle mas
particularizado de los medios publicos disponibles para la ejecucion de la actuacion de
urbanizacién, asi como una estimacion de la capacidad de generacién de ingresos publicos
y una evaluacion temporal del impacto presupuestario (...). El ISE de Plan General
contendra (i) impacto en la Hacienda Supramunicipal, (ii) impacto en la Hacienda Municipal
y (iiij) analisis de suficiencia de suelo para usos productivos, mientras que el planeamiento
de desarrollo evaluaré el impacto en la Hacienda Publica Municipal y estudiara distintos
escenarios temporales de ejecucion edificatoria.” (pp. 100-101).

5.6. Suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos de
actividad econémica

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 Administracion Local, sino también evaluar si los
cambios en los usos productivos que generard la actuacion planteada, esta orientada a adecuar el
uso del suelo a las necesidades del Municipio.

La justificacion de este capitulo pretende que las propuestas de planificacion en la ordenacion
urbanistica incorporen una logica y prudente prevision de suelo para el desarrollo de la actividad
econdmica, evitando la proliferacion de unidades residenciales dormitorio o actuaciones urbanisticas
de muy dificil integracion o conexion, 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 reduccién de los tiempos en los desplazamientos y
I6gicamente sus efectos positivos para el medio ambiente y la calidad de vida.

El Plan Parcial prevé un crecimiento residencial sostenido, a la vez que planifica una superficie de
suelo para usos productivos para atender las necesidades derivadas del crecimiento urbano y de la
actividad econdmica en el propio Sector. Esta futura oferta de suelo para usos productivos permitira
dotar al Sector y, por ende, al municipio, de una actividad econémica diversificada.
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Por tanto, el Plan Parcial acompafa su crecimiento residencial con una importante superficie de
suelo para actividades econdmicas (uso terciario/comercial), con una oferta de 52.758 m?
construidos en edificio exclusivo, al que habra que afadir plantas bajas de las manzanas
residenciales que se destinaran a este mismo uso. Esta oferta de suelo de usos comerciales
permitira satisfacer la demanda existente, asi como facilitar la reducciéon de desplazamientos de los
residentes.

El nimero de empleos generados por actividades econdmicas puede estimar en 1 empleo por cada
50 m? construidos, con caracter permanente y sin considerar los empleos generados por las
acciones constructoras e inmobiliarias. Esto es, en el Sector se generarian: 52.758 m?c / 50 m?c /
empleo = 1.056 empleos permanentes.

El numero de empleos directos generados con caracter temporal por la construccién y urbanizacién
del Sector se puede estimar en 12 trabajadores por cada conjunto de 20 viviendas tipo, lo cual
equivale a 5.160 empleos directos.

El numero de empleos indirectos generados con caracter temporal por las actividades de servicios
asociadas a la construccion y urbanizacién del Sector se puede estimar en 1 empleo por cada 35
viviendas tipo desarrolladas, o lo que es lo mismo 246 empleos indirectos.

El numero de empleos inducidos con caracter temporal por las actividades de construccion y
urbanizacién del Sector en otras areas de actividad econémica se puede estimar en 1 empleo por
cada 1,5 viviendas tipo desarrolladas, o lo que es o mismo 5.733 empleos.

El numero de empleos directos generados con caracter permanente para las operaciones O&M
(operacién 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 557 empleos directos.

Luego, con caracter permanente se calcula una generacién de 1.613 empleos permanentes y con
caracter temporal, unos 11.139.

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.
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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 o no mencion explicita a
ellos.

1.2. Ambito de aplicacién

El presente Plan Parcial tiene por objeto la ordenaciéon del Sector S-1 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 vy
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 definicion de términos e
interpretacion de conceptos, regira lo estipulado en el Plan General de Alcobendas que, en todo
caso, sera de aplicacion 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 ocupacién

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 Il. Condiciones de ocupacion del edificio en la parcela.

- TITULO lll. 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 Cddigo Técnico de la Edificacion y en la vigente Ordenanza De
Edificacién, Construcciones e Instalaciones, en su apartado:

- TITULO VII 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 Caracter General,
capitulo 6°, Normas Generales de la Edificacion.

- Ordenanza de Edificacion, Construcciones e Instalaciones.

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, ademas de la obligatoriedad de
fijar unos requisitos minimos de eficiencia energética de los edificios o partes de éste con el fin de
alcanzar niveles éptimos de rentabilidad, la obligatoriedad de 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.

El volumen SUDs a ejecutar en parcela debera ser coherente con los requerimientos de laminacién
que fije la Confederacion Hidrografica del Tajo para el sector en los informes y/o permisos de obra
que emita tras la aprobacion definitiva del Plan Parcial. Como minimo deberan dimensionarse
considerando:

- Una duracion de tormenta igual al mayor de los tiempos de concentracion de los
laminadores del sector.

- La intensidad en mm/hr correspondiente a un periodo de retorno de 500 afios y a dicha
duracion de tormenta.

- El coeficiente de escorrentia ajustado a las superficies permeables e impermeables que
finalmente se proyecten en la parcela.

Quedan eximidas del cumplimiento de las presentes instrucciones las parcelas de viviendas
unifamiliares, en las que se estara a lo indicado en la Ordenanza de edificacion, construcciones e
instalaciones vigente.
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2.4. Determinaciones generales de urbanizacion
En lo referente a las Determinaciones Generales de la Urbanizacion, se estara a lo establecido en:
- Cadigo Técnico de la Edificacion.

- NNUU del vigente Plan General de Alcobendas: Titulo Il, Normas de Caracter General,
capitulo 5°, Normas Generales de la Urbanizacion.

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 reutilizaciéon de aguas depuradas.
En concreto, se deberan cumplir criterios de calidad que permitan su utilizacién y aplicacion sin
riesgo para la Salud Publica.

Los sistemas de riego por aspersién 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 prevencién y control de la legionelosis.

En cuanto a las estrategias de desarrollo sostenible, movilidad y eficiencia energética, enumeradas
en los puntos 5.4.1, 5.4.2 y 5.4.4 del Documento |. Memoria, del presente Plan Parcial, el Proyecto
de Urbanizacién debera incorporar, con caracter vinculante, las siguientes:

- Telegestion del riego.

- Uso de aguas regeneradas.

- Monitorizacién del consumo de agua de los puntos de riego con telegestion.
- Optimizacién del balance hidrico.

- Gestidn integral de movilidad: Instalacion de infraestructuras para la gestion integral de
movilidad y sistemas de deteccién de condiciones de tréafico 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...).

- Telegestion 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 pluviales.

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 1, Normas de Caracter General,
capitulo 4°, Normas Generales de Uso.

- Ordenanza de Edificacién, 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 semisétano, se podran autorizar en este nivel semisétano, los usos
correspondientes a las plantas sobre rasante, a excepciéon del uso residencial. En este caso, los
usos que se establezcan en semisétano reuniran las condiciones correspondientes a las plantas
sobre rasante relativas a ventilacion, alturas, evacuacién, dotacién de aparcamiento, etc.
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Ademas, deberan cumplir las condiciones establecidas por el Cédigo Técnico de la Edificacién, 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 Proteccion, 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.

2.6.1. Medidas de proteccidon a garantizar por el promotor en el proceso
de urbanizacién

Las siguientes medidas de proteccion establecidas por el Plan General deberan ser garantizadas
por el promotor en el proceso de urbanizacion:

2.6.1.1. Contaminacién 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 integracion en zonas verdes o espacios libres.

Establecer superficies ajardinadas, siembra de terrenos afectados con vegetacion arbustiva y
herbacea que contribuya a mantener ciertos entornos.

Evitar la afeccion de zonas colindantes a las areas de actuacion 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 edaficas del ambito 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 arboreos ornamentales sea ineludible, se estara a lo dispuesto
en la Norma Granada (aprobada para su aplicaciéon 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 valoracion 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 plantacion 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 o 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.
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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.
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, nunca 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 m? a efectos de
funcionamiento, mantenimiento y explotaciéon 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 sélidos flotantes. De la
misma manera se recomienda las medidas de proteccidn 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 actuacion sobre ellas como por ejemplo
con estabilizacion y revegetacion de taludes o bien cubriendo con materiales que reduzcan las
pérdidas de suelo, ayudando de esta forma a evitar la contaminacion del medio hidrico. Por el
contrario, en aquellas zonas de ejecucion de superficies impermeables, se recomienda la utilizacion
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 desbordamientos una vez se hayan ejecutado las
obras.

En aquellas zonas de ejecucion de superficies impermeables, se recomienda la utilizaciéon de
materiales permeables de modo que se reduzca la escorrentia superficial que sera generada, tal
como la utilizacion de firmes y pavimentos de acabados porosos que permitan la mayor infiltracion
de caudales, la ejecucion de espacios verdes y jardines con un alto grado de permeabilidad de
manera que favorezca la infiltracion, asi como la utilizacion de pozos, arquetas o galerias filtrantes
en zonas donde el agua que pueda filtrar tenga la consideraciéon de aguas limpias como en el caso
de parques y zonas verdes.

Documento lll. Normativa ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
Plan Parcial del Sector S-1 del Plan General de Alcobendas pagina 196 de 295

196



ARNAIZ

Para toda actuacioén 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 Hidrografica del Tajo tal
como lo estima el Reglamento de Dominio Publico Hidraulico en su Articulo 9, salvo disposicién
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
de traccion mecanica, y de las prohibiciones de circulacion de trafico pesado.

2.6.1.9. Contaminacion del suelo

Para solventar las posibles afecciones en el suelo o las aguas subterraneas originadas por
actividades pasadas, se deberan llevar a cabo el conjunto de actuaciones de remediacion y/o
gestion segregada de residuos que, si resulta necesario, hayan quedado prescritas en la normativa
urbanistica de los distintos Planes Parciales. La documentacién administrativa y técnica que
garantice que las afecciones han sido resueltas sera incorporada al Justificante de la urbanizacion.

2.6.2. Medidas de proteccion a garantizar por el promotor en el
certificado de fin de obra

Las siguientes medidas de proteccion 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 integraciéon 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 ambito, se recomienda la aplicacion del Cédigo de Buenas Practicas Agrarias, en
especial para evitar la contaminacion 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.
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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.

En aquellas zonas de ejecucion de superficies impermeables, se recomienda la utilizacion de
materiales permeables de modo que se reduzca la escorrentia superficial que sera generada, tal
como la utilizacion de firmes y pavimentos de acabados porosos que permitan la mayor infiltracion
de caudales, la ejecucion de espacios verdes y jardines con un alto grado de permeabilidad de
manera que favorezca la infiltracion, asi como la utilizacion de pozos, arquetas o galerias filtrantes
en zonas donde el agua que pueda filtrar tenga la consideracion de aguas limpias como en el caso
de parques y zonas verdes.

Para toda actuacioén 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 Hidrografica 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 CHT.

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 bioclimatica tales como los siguientes:

- Se debe disefar la forma y orientacidon del edificio para potenciar los aportes solares y
minimizar las pérdidas de calefaccidon en el invierno, y fomentar los mecanismos de
ventilacion y refrigeracion 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 o habitaciones
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, se
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, electrodomésticos y bombillas de bajo consumo tanto
en los nuevos desarrollos como en el Suelo Urbano consolidado.

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 captacion 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 fomentara preferentemente la iluminacion de los aparcamientos y zonas comunes con luces
fluorescentes de bajo consumo y de encendido por tramos alimentadas por captadores fotovoltaicos.

Las luminarias del alumbrado publico seran de bajo consumo.
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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 seleccion de descarga reducida, grifos automaticos, etc.).

2.6.3. Medidas de Proteccion del Medio Ambiente

2.6.3.1. Medidas de caracter general

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:

Delimitacion 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.
Estas zonas deberan quedar libres de toda actuacion, conservando, en la medida de lo
posible, su composicién 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 explanacion
o el disefo 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.

Utilizacién 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 utilizacion
de las aguas depuradas. Asimismo, la autorizacién 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.

En las zonas verdes de uso publico del ambito, las redes que se conecten, transitoriamente,
a la red de distribucion de agua de consumo humano deberan cumplir la normativa del Canal
de Isabel Il, siendo dichas redes independientes de la red de distribucién y disponiendo de
una unica acometida con contador.

En las zonas verdes publicas que precisen riego se instalaran sistemas de riego automatico
con utilizacién de programadores, disposicién 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 ocupacion bajo rasante de los espacios libres y zonas verdes
para favorecer la recarga de acuiferos.

Se posibilitara el uso de materiales que permitan el drenaje del agua con el objeto de
restringir al minimo las superficies impermeables de los nuevos desarrollos.
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- 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.

- En cuanto a los viarios, reducir la vulnerabilidad de los taludes en desmonte y terraplén
frente a fendmenos 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 coronacién, 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.

- Porlo que se refiere a revision de la normativa y recomendaciones de disefo, se considera
que, con las modificaciones que incorpora el actual borrador de revision de la Instruccién
5.2-IC sobre drenaje superficial de carreteras, instruccion vigente desde 1990, se cubriria
las necesidades de adaptacion a corto plazo que puedan estar asociadas al cambio
climatico.

- No descuidar las tareas de vigilancia y mantenimiento preventivo de los nuevos viales, lo
que permite garantizar unas condiciones adecuadas de vialidad y seguridad vial y preservar
la integridad de determinados componentes de la carretera frente a los fendmenos
climaticos adversos previstos. En este sentido:

o Serevisaran 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 vegetacion en los margenes de los viales para reducir el riesgo de
incendios en periodos de sequia.

- Revisar periodicamente el estado de erosion de pilas, estribos y obras de defensa en las
estructuras situadas en el arroyo Valdelacasa.

2.6.3.2. 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 ordenacion de redes y usos contenidos en la
propuesta finalista de Plan Parcial, ajustaran sus limites, en la medida de lo posible, al relieve.

2.6.3.3. Proteccion de los recursos hidricos e hidrogeoldgicos

El planeamiento previsto debe desarrollarse sin afectar negativamente a los posibles cauces que
pudieran existir en el ambito de actuacion.

De acuerdo con lo establecido en la Legislacion vigente los terrenos que lindan con los cauces estan
sujetos en toda su extensién 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 condicionara el uso del suelo y las actividades que se
desarrollen.
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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 ningun caso se autorizaran dentro del dominio publico hidraulico la construccion, 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 autorizacion 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 actuacién que se realice en la zona de policia de cualquier cauce publico, definida por 100
metros de anchura medidos horizontalmente a partir del cauce, debera contar con la preceptiva
autorizacion del Organismo de cuenca segun establece la vigente legislacion de aguas, y en
particular las actividades mencionadas en el articulo 9 del Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico.

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
urbanizacién es o no inundable por las mismas. En tal sentido se debera aportar previamente en el
Organismo de cuenca el estudio hidroldgico y los célculos 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 desagtie y la zona de inundacién peligrosa, tal y como se definen en el articulo
9.2 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico. El proyecto de urbanizacion también debera
delimitar la zona de flujo preferente con el objetivo de evitar la ejecucion en la misma de las
instalaciones prohibidas por la legislacion sectorial, y la via de intenso desagtie, que condicionara
el disefio de los puentes, pasarelas, obras de drenaje transversal y derrames de tierras a ejecutar
en el marco del proyecto citado.

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 evacuacion suficiente,
adoptandose las medidas oportunas para no afectar negativamente el dominio publico hidraulico y
la evacuacion de avenidas en todo el tramo afectado.
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En este sentido se debera aportar ante la Confederacion Hidrografica del Tajo, previamente a la
autorizacion, documento suscrito por técnico competente en el que se analice la afeccidon que sobre
el dominio publico hidraulico de los cauces afectados y sobre sus zonas inundables, puede provocar
la incorporacion de caudales por las nuevas zonas a urbanizar y se estudien las incidencias
producidas en el cauce aguas abajo de la incorporacion de los aliviaderos de aguas pluviales en la
red de saneamiento prevista.

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.

2.6.3.4. Calidad acustica
Como criterios generales en materia de contaminacion acustica, se considerara especialmente:

- La ubicacion, orientacion y distribucion interior de los edificios destinados a los usos mas
sensibles desde el punto de vista acustico se planificara con vistas a minimizar los niveles
de inmisién en los mismos, adoptando disefios preventivos y suficientes distancias de
separacion respecto a las fuentes de ruido mas significativas, y en particular, el trafico
rodado.

- En las fachadas mas expuestas no se deberian proyectar dormitorios, y las carpinterias
exteriores deberan disefiarse de manera que se asegure el aislamiento acustico y no se
rebasen los valores de inmisién de ruido al ambiente interior recogidos en la tabla B
"Objetivos de calidad acustica para ruido aplicables al espacio interior habitable de
edificaciones destinadas a vivienda, usos residenciales, hospitalarios, educativos o
culturales" del Real Decreto 1367/2007.

- Se aplicara el Real Decreto 1371/2007, de 19 de octubre, por el que se aprueba el
documento basico “DB-HR Proteccion frente al ruido” del Codigo Técnico de la Edificacion.
Si en fases posteriores se produjeran modificaciones que alteraran las condiciones
acusticas del ambito o que afectaran a las medidas correctoras propuestas, se adaptara el
estudio acustico a la nueva situacion, con la adopcién, en su caso, de nuevas medidas
correctoras.

- Se estableceran zonas de transicion cuando se superen en 5 dBA los valores objetivo
aplicables a cada una de las areas implicadas.

2.6.3.5. Contaminacion del suelo y de las aguas subterraneas

Derivado del estudio de caracterizacion del suelo (Fases | y Il) elaborado en octubre de 2011, se ha
detectado superacion de los niveles genéricos de referencia (NGR) en hidrocarburos totales del
petréleo (TPHs) en tres puntos localizados al sur del Sector y propuestos para su cambio de uso.

No obstante, los niveles detectados de hidrocarburos son compatibles con el cambio de uso del
suelo propuesto en la ordenacién por lo que no se considera necesario llevar a cabo medidas
adicionales en esta fase, si bien, el Programa de Vigilancia Ambiental que acompanie 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 urbanizacion, 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.
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2.6.3.6. 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 el Plan de Gestién de
Residuos de Construccién y Demolicion (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.

Para las actividades 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 estandares para la
declaracion de suelos contaminados, sera de aplicacién el articulo 3.4 del mencionado Real Decreto,
tanto para la implantacién como para la clausura de dichas actividades.

Durante la fase de obras que se lleven a cabo, se procedera a la gestién adecuada de los residuos
inertes existentes, de conformidad con la Ley 7/2022, de 8 de abril, de Residuos y Suelos
Contaminados para una economia circular, acreditandose todo ello mediante la documentacion
exigida en dicha norma y en sus disposiciones de desarrollo. En caso de detectarse residuos de
caracter peligroso o indicios de afeccion a la calidad del suelo, se pondra en conocimiento de la
Direccién General de Transicion Energética y Economia Circular y se llevara a cabo la investigacién
correspondiente.

2.6.3.7. Arbolado existente

Los Estudios de Detalle y los Proyectos de Edificacion deberan tener en cuenta y respetar, en la
medida de lo posible, el arbolado existente en el Sector, reflejado en el Anexo VIII. Estudio de
arbolado del presente Plan Parcial, de manera que se integre en el proyecto.

El arbolado existente que coincida con espacios de acompafamiento viario 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 en el
Sector.

2.6.3.8. Lineas aéreas de alta tensién de REE

Ante la imposibilidad de soterramiento de las lineas de alta tension existentes al Oeste del Sector,
propiedad de REE, se establecen las siguientes consideraciones, fruto del informe de REE de fecha
de firma 19 de junio de 2015, incluido en el Anexo XV:

- El Plan Parcial establece graficamente en el plano P.O.1. Zonificacién el pasillo eléctrico
indicado en el informe de REE.

- Enlo que a distancia de los conductores a la rasante de un vial o al terreno se refiere, segun
se contempla en el Reglamento de Lineas Eléctricas Aéreas de Alta Tensién aprobado en
Real Decreto 3151/1968, de ahora en adelante RLEAAT, la altura minima de los
conductores de la linea, con su maxima flecha vertical, debe ser de:

o Paralineas de 400 kV:
= 10,30 m. a la rasante de la carretera.

= 7,97 m. a cualquier punto del terreno.
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o Paralineas de 220 kV:
= 8,50 m. a la rasante de la carretera.
= 6,76 m. a cualquier punto del terreno.

- Enlos cruzamientos de la linea con viales de comunicacion, los vanos de cruce y los apoyos
que los delimitan deberan cumplir las condiciones de seguridad reforzada impuestas en los
articulos 32 y 33 del RLEAAT.

- En caso de instalacion de luminarias, la distancia minima entre los conductores de la linea
eléctrica y la parta mas alta de la luminaria situada bajo ella, en las condiciones mas
desfavorables, sera:

o Paralineas de 400 kV: 7,30m.
o Paralineas de 220 kV: 5,50 m.

- Para evitar las interrupciones del servicio y los posibles incendios producidos por el contacto
de ramas o troncos de arboles con los conductores de una linea eléctrica la distancia de
separacién entre la masa de arbolado y los conductores de la mencionada linea eléctrica,
en condiciones de flecha maxima, para arbolado situado bajo la linea y en condiciones de
hipétesis de viento para arbolado lateral, no sera inferior:

o Paralineas de 400 kV: 4,17 m.
o Paralineas de 220 kV: 2,97 m.

- Laresistencia de difusion de la puesta a tierra de los apoyos situados en zonas frecuentadas
no serd superior a 20 ohmios, y si los apoyos estan situados en zonas de publica
concurrencia, ademas de no superar ese valor, sera obligatorio el empleo de electrodos de
difusion o tomas de tierra en anillo cerrado. En el caso de que su intervencion, cambiase la
clasificacion del tipo de apoyo segun su ubicacion, deberan notificarlo a Red Eléctrica para
acometer las acciones pertinentes.

- Los movimientos de tierra que se realicen en el entorno de los apoyos deberan efectuarse
a una distancia suficiente que garantice la estabilidad de los mismos. En la mayoria de los
casos, no existira afeccién a mas de 25 metros de la parte mas proxima del apoyo. En caso
de requerirse algun tipo de excavacion o movimiento de tierras a una distancia inferior, se
solicitara conformidad previa a Red Eléctrica. En cualquier caso, se adoptaran las medidas
para garantizar la estabilidad de los taludes, evitando la erosion, lavado o desmoronamiento.

- Respecto a la instalacion de posibles conducciones bajo tierra (agua, gas, etc.) les
recomendamos que ninguna canalizacion subterranea diste menos de 20 m. a la pata mas
desfavorable del apoyo para que, de esta forma, quede asegurada la no interferencia de
dichas canalizaciones con el sistema de puesta a tierra del apoyo, y se minimicen los
posibles efectos derivados del drenaje de sobretensiones al terreno a través de dicho
sistema de puesta a tierra.

- Cualquier actuacion en la zona de influencia de la linea debe garantizar la servidumbre de
paso aéreo de energia eléctrica con el alcance que se determina en la Ley 24/2013 de 26
de diciembre, del Sector Eléctrico, y el Real Decreto 1955/2000 que, entre otros requisitos,
establecen el derecho de paso o acceso para atender al establecimiento, vigilancia,
conservacion, reparacion de la linea eléctrica y corte de arbolado, si fuera necesario.

- En el caso de construcciones de edificios e instalaciones industriales, el area de edificacion
prohibida podra reducirse en un maximo de 1,34 metros en lineas de 400 kV y 0,74 metros
en lineas de 220 kV, siempre que se garantice que los elementos que se encuentren dentro
constituyan un punto no accesible para las personas. En este caso, debera enviarse la
pertinente justificacion de este hecho, junto con los planos de detalle de la instalacion, para
que Red Eléctrica manifieste su conformidad antes del inicio de los trabajos.
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- Una vez finalizada la construccién, el promotor debera realizar las comprobaciones que
sean necesarias para asegurar que el proyecto ejecutado cumple con las distancias
indicadas en la documentacion aportada por REE.

Independientemente de estas indicaciones deberan tener en cuenta la normativa municipal,
autondmica, estatal y comunitaria vigente relativa a esta materia.

2.6.3.9. 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
estdndares para la declaracién 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 estara a lo dispuesto en el articulo 5.3 (Anexo IV, epigrafe
72) de laley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid.

2.6.3.10. Habitats existentes

Durante la ejecucion de las obras se procurara, en la medida de lo posible, no afectar a los habitats
naturales presentes en el ambito del Plan Parcial que son coincidentes con la zona del arroyo y se
encuentran incluidos en areas destinadas a Zonas Verdes.

En las plantaciones que se efectien dentro del Plan se usaran principalmente especies autéctonas
propias del entorno del municipio, estando expresamente prohibida la utilizacion de especies
aldctonas con caracter invasor.

Se adoptaran las medidas necesarias para reducir la contaminacion luminica y/o acustica en todas
las fases del proyecto.

Se debe garantizar la depuracién y vertido de la totalidad de las aguas residuales del ambito de
actuacion.

2.6.3.11. Patrimonio cultural y arqueolégico

En el informe favorable emitido por la Subdireccién General de Patrimonio Histérico con fecha 27
de agosto de 2024, incluido en el Anexo XV, se indica que en el ambito del Plan Parcial no existe
ningun bien recogido en el Catalogo del Patrimonio Cultural, ni hay constancia de la existencia de
otros bienes integrantes del Patrimonio Cultural de la Comunidad de Madrid.

En todo caso, en aplicaciéon del articulo 62.2 de la Ley 8/2023, de 30 de marzo, de Patrimonio
Cultural de la Comunidad de Madrid, si durante el transcurso de las obras apareciera el hallazgo
casual de restos de valor histérico y arqueoldgico/paleontolégico, debera comunicarse
inmediatamente a la Consejeria competente en materia de patrimonio cultural de la Comunidad de
Madrid y a las Fuerzas y Cuerpos de Seguridad del Estado.
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2.7. Medidas preventivas, reductoras y correctoras, tomando en
consideracion el cambio climatico, definidas en el Documento
Ambiental Estratégico

El marco conceptual y estratégico en el que se ha definido el Plan Parcial se focaliza en el desarrollo
de mecanismos para desarrollar una vision a largo plazo alineada con los objetivos y medidas que
la planificacién del Ayuntamiento de Alcobendas viene realizando para proporcionar una mayor
calidad del medio ambiente urbano puesto a disposicién de la ciudadania.

Las caracteristicas de la planificacion propuesta condicionan de modo primordial el panel de
medidas que persigue la optimizacion de las acciones planteadas y la minimizacion y correccion de
las posibles afecciones detectadas. En este sentido, el escenario planteado presenta las siguientes
singularidades a tener en cuenta:

- En tanto en cuanto las acciones que contempla el Plan Parcial se alinean con las politicas
orientadas a contribuir a dar respuesta a los problemas asociados a complementar
adecuadamente la oferta de vivienda, para transformar Alcobendas en un municipio mas
sostenible desde el punto de vista social, este objetivo constituye per se la principal medida
correctora.

- Las posibles afecciones de signo negativo que pueden aparecer estan principalmente
relacionadas con las actuaciones que requieren la ejecucion de obras e instalaciones
dirigidas a la generacion de nuevos ambitos urbanos de caracter mayoritariamente
residencial.

- El caracter estratégico de la planificacion propuesta da lugar a que no se alcance la
definicion detallada del Proyecto de Urbanizacion y de edificacion concretos que se
derivaran de su aplicacion.

De acuerdo con estas particularidades, y teniendo en cuenta que la concepcion conceptual del Plan
Parcial es, per se, la principal medida correctora, las lineas generales de actuacion se orientan en
base a asegurar la correcta gestién de los flujos contaminantes que se puedan derivar de la
ejecucidon de un conjunto de actuaciones cuyo fin ultimo es la construccion y funcionamiento de
edificaciones ligadas al uso habitacional.

Como norma general se puede apreciar que la implementacion de la intervencién conlleva
desarrollar acciones de obra civil, distinto tipo y con diferente envergadura, que se desarrollaran en
medio periurbano, por lo que entre las medidas preventivas y correctoras también deben tenerse en
cuenta de modo prioritario aquellas encaminadas a las afecciones al medio social.

En este contexto, se ha considerado apropiado establecer toda una serie de reflexiones,
recomendaciones y determinaciones ambientales con objeto de reducir o eliminar las previsibles
afecciones negativas que se pueden producir sobre el medio receptor. En este sentido, se detallan
a continuaciéon todo un conjunto de medidas practicas aconsejables y recomendaciones, en
referencia a los distintos elementos del medio que puedan verse afectados por las actuaciones
previstas, tanto referidas a la ejecucioén de las obras como a los futuros usos residenciales, terciarios
y de equipamiento.

Asimismo, las medidas y recomendaciones que a continuacion se detallan, se basan en criterios de
sostenibilidad social, ambiental y econémica, tomando especialmente en consideracion el cambio
climatico. La mayor parte de las medidas preventivas y correctoras que actuan sobre las diferentes
variables ambientales, de alguna manera, tienen relacion con la lucha contra el cambio climatico,
aunque lo hacen con diferente intensidad. Por esta razén, se han expuesto en primer lugar y de
manera individualizada, incluyendo otros elementos ambientales que tienen una influencia directa
en la consecucion de este objetivo. Ya en segundo lugar se abordan aquellas otras que, si bien
también contribuyen a esta lucha, su objetivo principal esta dirigido a la proteccién o correccion de
la afeccion de otras variables ambientales.
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2.7.1. Calidad del aire y mitigacién del cambio climatico

Fase de construccion

Las emisiones de contaminantes producidas en la fase del desarrollo de los movimientos de tierras
0 escombros tendran una clara incidencia en la calidad del aire por emision de particulas en
suspensién provenientes de las excavaciones/demoliciones y acondicionamientos del terreno.
Asimismo, el aumento del trafico rodado, transporte de materiales y vehiculos auxiliares, y la propia
magquinaria de obra generara un aumento de las inmisiones de gases contaminantes en la
atmosfera. En este sentido, se han previsto una serie de medidas correctoras a fin de minimizar el
impacto generado y corregir de esta forma el perjuicio que estas inmisiones puedan producir sobre
las personas, asi como, sobre la fauna y la flora.

En concreto, durante la realizacion de estas actuaciones se recomiendan las siguientes medidas
tendentes a reducir las emisiones fugitivas de polvo:

Antes del inicio de las obras se elaborara un Plan para el transporte terrestre de los
materiales desde las zonas de procedencia hasta la obra. El objetivo sera definir las rutas
de menos impacto, considerando los siguientes factores: Paso por el menor numero y
superficie de nucleos urbanos y de espacios naturales protegidos, empleo de las carreteras
con mayor capacidad de trafico y optimizacién de los recorridos con reduccién de las
distancias origen-destino.

En este Plan se incluira la sefializacion suficiente en el viario para informar al resto de
usuarios de las vias de comunicacion de la presencia de vehiculos lentos, las entradas y
salidas de camiones, etc.

Las obras estaran en todo momento perfectamente jalonadas para que no se produzcan
transitos de vehiculos o maquinaria fuera de las zonas estrictamente necesarias.

En las zonas de acceso a las carreteras de camiones se colocaran perfiles metalicos con la
finalidad de evitar arrastres de barro fuera del recinto de las obras.

La emision debida a la carga y descarga de materiales de obra puede ser reducida mediante
el riego frecuente de los mismos.

La retirada de los lechos de polvo y limpieza de las calzadas del entorno de actuacion,
utilizadas para el transito de vehiculos de obra, paliara la presencia de particulas totales e
inhalables.

Los camiones circularan con la carga totalmente cubierta, en especial cuando se trate de
materiales pulverulentos. No podra sobresalir de la altura de la caja, e ira cubierta con toldos
ajustados durante todo el trayecto.

Asimismo, se evitara la fuga de material desde el fondo del camién durante su transporte
mediante el cerramiento eficaz de la caja.

Los acopios temporales se situaran lo mas proximos a los puntos de utilizacion para evitar
un excesivo trasiego con la carga. Ademas, se establecera un Plan de necesidades de
suministros, para evitar el acopio durante un tiempo excesivo de los materiales, en especial
los de tipo pulverulento, y también para limitar las operaciones de carga-descarga, en las
que se producen grandes cantidades de polvo.

Localizacion de los acopios de materiales en zonas resguardadas de los vientos, 0 en su
caso protegerlos con mallas, sobre todo los materiales facilmente dispersables.
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La emision de particulas debidas a la circulacion de maquinaria por pistas sin pavimentar
puede reducirse de varias formas:

o Humectacion: El riego con agua disminuye notablemente la tasa de emisién de
polvo gracias a la creacién de una pelicula de humedad que actua cohesionando
los granos disgregados de la superficie de pistas. Resulta una medida muy efectiva
y economica. El riego se efectuara a partir del momento en que comiencen el
movimiento de tierras, siempre y cuando dicho periodo coincida con el periodo seco.
Dentro de este periodo el riego se efectuara, a su vez, cuando hayan transcurrido
cinco dias sin precipitacion. La dosis de riego se justifica para que aporte al menos
una cantidad que compense la evapotranspiracion residual (estimada en un 20-30%
de la evapotranspiracion potencial). El riego debe ser suficiente para no producir
polvo, pero no exagerado para evitar la formacion de charcos, lodos y barro.

o También es importante la limitacién de la velocidad de los vehiculos de la obra a 30
km/h.

o Controles de trafico tales como regulacion de limites de velocidad y volumen de
vehiculos, en especial en dias secos y de gran actividad edlica. Estas medidas
probablemente deban llevar aparejado un control de produccion adecuado.

El levantamiento de polvo provocado por la acciéon del viento sobre las superficies
denudadas durante las obras (taludes, etc.) se aminorara iniciando su revegetacion una vez
que las superficies queden terminadas. Con ello se pretende reducir el tiempo de exposicién
frente a la erosion edlica.

Si resultase necesario se realizara un riego de las formaciones vegetales afectadas por
polvo en el entorno de la actuacion.

Las medidas que se recomiendan para la minimizacién de la afeccion por la emision de gases
contaminantes a la atmdsfera seran los siguientes:

Se dara prioridad en la seleccion de maquinaria y vehiculos a aquellas marcas comerciales,
modelos y unidades con mejores prestaciones desde el punto de vista ambiental (gases,
ruidos, etc.).

Se revisara la maquinaria y vehiculos antes de la recepcién en obra a fin de poder desechar
las unidades con mal funcionamiento.

Se realizara un correcto mantenimiento de la maquinaria y vehiculos durante el periodo de
obras, de tal forma que se produzca una correcta combustion en sus motores.

Se utilizaran exclusivamente combustibles homologados.
Se realizara la Inspeccion Técnica de Vehiculos en los plazos previstos por la normativa.

Se planificaran y programaran las actuaciones de proyecto a fin de reducir al minimo el uso
de la maquinaria y vehiculos.

Se dara cumplimiento a la normativa autondmica, estatal y europea relativa a emisiones
contaminantes por parte de vehiculos y maquinaria utilizadas en las obras.

Se procurara reducir y evitar la emision a la atmésfera de sustancias volatiles y toxicas,
molestas o peligrosas (gases de escape, humos y olores, etc.) haciendo uso de la
maquinaria lo mas parcamente posible (no dejar los motores en marcha) y conservando los
materiales (cerrar bidones y depésitos, evitar vertidos de sustancias muy volatiles, etc.).

Se evitaran las incineraciones de material sobrante de las obras y cualquier otra emision de
gases que perjudique a la atmosfera.
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Fase de funcionamiento

Muchos gases responsables del cambio climatico también son contaminantes atmosféricos
comunes que afectan a nuestra salud y al medio ambiente. De muchas maneras, la mejora de la
calidad del aire también puede impulsar los esfuerzos por mitigar el cambio climatico y viceversa,
aunque no siempre. No obstante, en las evaluaciones realizadas desde 2007, el Grupo
Intergubernamental de Expertos sobre el Cambio Climatico —el organismo internacional creado
para evaluar el cambio climatico— prevé un descenso de la calidad del aire en las ciudades en el
futuro debido al cambio climatico.

En este sentido, tanto para lograr un objetivo como el otro se proponen las siguientes medidas:

- Contribuir al fomento de la descarbonizacién del entorno urbano con la implantaciéon de
medidas tales como: optimizar la eficiencia de la envolvente de los edificios; crear espacios
intermedios para aumentar ganancias térmicas en invierno y reducir las ganancias en
verano; optimizar la eficiencia de los sistemas de climatizacién; mejorar la eficiencia de la
demanda de electricidad doméstica e implantar sistemas de gestion energética inteligente a
nivel de vivienda y de edificios.

- Disefiar la configuracion espacial y las caracteristicas constructivas de las edificaciones para
asumir los parametros climaticos de la zona y fomentar la eficiencia energética.

- Priorizar la planificaciéon de infraestructuras que promocionen la distribuciéon urbana de
mercancias de forma eficiente y sostenible: centros de consolidacion, carga y descarga en
condiciones preferentes para vehiculos sin emisiones, puntos de recarga para vehiculos
limpios.

- Utilizar materiales de construccién que tengan la menor huella de carbono posible a fin de
disminuir las emisiones totales en el conjunto de la actuacion o de los edificios.

- Colocar purificadores en las salidas de chimeneas, instalaciones de climatizacién y salidas
de humos y olores.

2.7.2. Mitigacion del cambio climatico

El objetivo deseable de mitigar el cambio climatico se plantea a través de una doble vertiente. Por
una parte, mejorando la eficiencia energética y, por otra, a través de sumideros.

La mitigacion busca mejorar el balance entre emisiones de gases de efecto invernadero e inmisiones
de estos gases a través de sumideros. Dichas emisiones e inmisiones son en conjunto de caracter
continuo.

Las medidas que se recomiendan para la optimizar la eficiencia energética seran las siguientes:

Fase de construccion

Una buena parte de las medidas descritas para conseguir la minimizacion de la afeccién por la
emision de gases contaminantes a la atmosfera seran aplicables para mejorar la eficiencia
energética. Ademas de su consideracion, para disminuir el consumo energético, se fomentara el
empleo de energias renovables, especialmente en lo que se refiere al suministro eléctrico de las
instalaciones auxiliares de la obra.
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Fase de funcionamiento

El objetivo deseable de mitigar el cambio climatico pasaria por mejorar la eficiencia energética a
través de una doble vertiente. Por un lado, mediante el correcto emplazamiento de la edificacion y
su adecuado disefo especifico, para lograr un eficaz balance energético. Por otro, mediante la
seleccion 6ptima y el uso racional de los equipos, de manera que consuman menos energia a la vez
que se mejoran los servicios que nos proporcionan. En este sentido, se recomienda la adopcién de
medidas como las siguientes:

Los Proyectos de Edificacién deberan contemplar la maxima calificacion energética del
alumbrado exterior segun la Instruccion Técnica Complementaria “ITC — EA — 01 Eficiencia
Energética” del “Reglamento de eficiencia energética en instalaciones de alumbrado
exterior” aprobado por el Real Decreto 1890/2008, o normativa que lo sustituya.

Los Proyectos de Edificacion deberan contemplar la implantacion de estos sistemas
automatizados para el control de iluminacién eléctrica en zonas comunes que mejoran no
solo la eficiencia energética, sino que también reducen el coste econémico. Las ventajas de
la iluminacion bioclimatica consisten en que prolongan la vida util de las luminarias,
incrementan la productividad y el confort de las personas, y permiten lograr espacios
adaptados y personalizables.

Se recomienda reservar un minimo del 10% de las plazas de aparcamiento en viario publico
a aquellas asociadas a la incentivacion de modos de transporte alternativos como vehiculos
eléctricos o similares. Asimismo, se recomienda proporcionar instalaciones de recarga de
vehiculos eléctricos, y/o futura tecnologia limpia cero emisiones, para un minimo del 10%
de las plazas de aparcamiento o bien para un 5% adicional sobre el porcentaje de vehiculos
eléctricos del parque total de turismos (la dotacién que sea mayor), segun las estadisticas
mas recientes publicadas por la Direccion General de Trafico u organismo responsable, en
el momento de disefio.

Se recomienda exigir a las edificaciones el estudio de viabilidad de comportamiento
energético de Edificios de consumo de Energia Casi Nulo (EECN), y los futuros Proyectos
de Edificacion deberan justificar el cumplimiento de las medidas que se establecen en
materia de sostenibilidad energética, cambio climatico, calidad del aire, proteccion
medioambiental, competitividad y seguridad de los suministros energéticos.

Los Proyectos de Edificacion deberan incluir un estudio y/o anexo especifico sobre medidas
pasivas, ahorro, eficiencia y descarbonizacion, basado en los principios de electrificacion y
disminucion de la demanda energética, el uso de instalaciones centralizadas eficientes y el
aprovechamiento de energias renovables “in situ”, con el objetivo de alcanzar que el edificio
cumpla el nivel mas alto de calificacidon energética vigente, superando el estandar de “edificio
de consumo energético casi nulo” y aspirando a conseguir edificios de energia positiva. En
dicho estudio se justificara el cumplimiento del nivel mas alto de calificacion energética
segun la normativa local/nacional que trasponga la Directiva (UE) 2018/844 y las directrices
posteriores (EPBD) que vengan a sustituirla o modificarla.

Asimismo, es deseable alcanzar que el consumo de energia primaria no renovable
(Cep,nren) de los espacios contenidos en el interior de la envolvente térmica de un edificio
del APE, o en su caso, de una parte del edificio considerada, no supere el 70% del valor
limite (Cep,nren, lim) fijado en el DB HE del CTE vigente en su momento o normativa que
lo sustituya. A tales efectos, se podra considerar en el balance la generaciéon de energia
renovable fuera del ambito, si esta ligada al ambito del APE por acuerdos de suministro
compatible con la filosofia de Cero Emisiones asociadas al ambito.

Para edificios de uso residencial se afade la conveniencia de cumplir con los criterios de
demanda térmica y hermeticidad del estandar propios de la construccion EECN, con
certificacion mediante sellos que garantizan la aplicacion de umbrales de calidad
como Passivhaus, Breeam, Leed o Verde, siempre que en dicha fecha estos criterios fuesen
mas restrictivos que en el CTE o normativa que lo sustituya vigente.
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- Para el aprovechamiento energético y de la iluminacidon natural deben tener en cuenta
consideraciones como reducir la superficie de piel exterior, obtener una buena exposicién
solar, utilizar filtros solares (persianas, lamas y celosias), pintar de color claro o utilizar
materiales pulidos de baja dispersion de la luz en las paredes, etc.

- Los edificios, o parte de los edificios, de uso actividades residenciales y terciarias en el
ambito de aplicacién del Codigo Técnico de la Edificacion, deberan acreditar, la calificacion
de eficiencia energética maxima en los términos prescritos en la normativa vigente, o
equivalente en normas internacionales.

- Parareducir el consumo de energia y las emisiones contaminantes, se introduciran sistemas
de control luminico y térmico y se incorporaran equipos de alta eficiencia energética.

- Para fomentar el empleo de energias renovables, se estudiara la viabilidad de incorporar a
los procesos constructivos la conveniencia de instalar sistemas de captacion y utilizacién de
energia solar activa de baja temperatura para la produccién de agua caliente sanitaria en
cualquier uso que implique su utilizacion. En el area metropolitana de Madrid (zona climatica
IV) la contribucion solar minima es la siguiente:

Contribucion solar minima anual para ACS en %
Demanda total de ACS del edificio (I/dia) Zona Climatica Porcentaje
50 -5.000 40 %
5.000 - 10.000 vV 50 %
>10.000 60 %

Contribuciéon minima para ACS segun CTE Fuente: CTE

- Los Proyectos de Edificacion deberan reservar superficies para la generacion distribuida de
energia eléctrica o sistemas de generacion de energia renovable, que podran quedar
integrados en los elementos constructivos de forma que se permita el uso transitable de la
cubierta. La potencia minima de la instalacion fotovoltaica se calculara en funcién de la
superficie construida del edificio mediante la férmula propuesta en el Documento Basico de
Ahorro de Energia del Cddigo Técnico de la Edificacion vigente en su momento, o normativa
analoga que lo sustituya:

o Para edificios de hasta 15 plantas al menos el 50% mayor a la calculada

o El proyecto de edificacion debera acondicionar la superficie de envolvente y/o
parcela, asi como las canalizaciones necesarias. Dicha superficie sera la mas
favorable en orientacién e inclinacion.

o Si la generacion de la energia renovable excediese la demanda del edificio se
permitira su almacenamiento o bien su vertido a la red, segun normativa vigente en
su momento.

o En relacién con la movilidad eléctrica para usos residenciales se establece un
minimo del 25% de las plazas de aparcamiento equipadas con puntos de recarga.
Adicionalmente, se debera proporcionar la preinstalacion eléctrica necesaria para
posibilitar la potencial instalacion en el futuro de instalaciones de recarga de
vehiculos eléctricos en todas las plazas de aparcamiento.

o Para los usos terciarios y de equipamientos, se deberan proporcionar instalaciones
de recarga de vehiculos eléctricos y/o futura tecnologia limpia cero emisiones para
un minimo del 10% de las plazas de aparcamiento. Las instalaciones de recarga
deben estar dotadas de sistemas de recarga inteligente que permita que las baterias
de estos vehiculos funcionen como acumuladores de energia renovable.
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Los sumideros de carbono terrestres cumplen un papel importante en la mitigacion del cambio
climatico dada su capacidad para fijar carbono atmosférico. Los sistemas agroforestales,
especialmente los bosques, almacenan carbono en la vegetacion y el suelo, lo intercambian con la
atmosfera a través de la respiracion de las plantas y de la actividad microbiana.

En este contexto, se contemplan las siguientes medidas:

Fase de construccion

- Disefiar la configuracién espacial de las edificaciones de manera que tenga en cuenta el
mantenimiento y preservacion del mayor numero de los arboles existentes.

- En los espacios no ocupados por edificaciones o areas de aparcamiento y o maniobra, se
introduciran plantaciones vegetales con requerimientos hidricos adaptados al clima y
condiciones de la Comunidad de Madrid, que permitan limitar la radiacion solar en las
épocas estivales.

- En relacion con el tipo de vegetacion que integraran las nuevas zonas verdes se ha
considerado que el que mejor responde a las necesidades, es el tipo de vegetacion en el
que predomina de forma significativa el arbolado.

- Los arbustos, setos, matas rastreras, trepadoras, plantas aromaticas, vivaces y flores de
temporada también formaran parte de la vegetacién de los espacios verdes, aunque en
proporciones considerablemente menores que el arbolado. Sus funciones son
principalmente estéticas, aunque también cumplen funciones biolégicas de interés.

- El césped, gran consumidor de agua y de otros recursos no sera utilizado como elemento
vegetal. Unicamente se podra utilizar de forma restringida en pequefias superficies y como
necesidad estética no reemplazable por otro tipo de vegetacion. En cualquier caso, se
utilizaran variedades de bajas necesidades de agua y alta resistencia a la aridez extrema.

Fase de funcionamiento

Gran parte del éxito de los sumideros de carbono depende de los cuidados posteriores a la
plantacion del arbolado. Por ello, es necesario que, durante los primeros afos de la plantacion, y
hasta que los servicios municipales recepcionen el nuevo arbolado para su mantenimiento y
conservacion, se observen medidas tales como:

- Inspeccion periodica para detectar posibles anomalias y poder subsanarlas a tiempo y antes
de que sea irreversible: languidez, falta de agua, averias en sistema de riego, falta de
drenaje, descalzado, inclinacién, tutores rotos, malas hierbas, plagas o enfermedades, etc

- Mantener el suelo moderadamente humedo durante, al menos, los cinco primeros afios
siguientes a la plantacion. Para ello, se recomienda una frecuencia de al menos una vez a
la semana en los meses estivales y cada quince dias en primavera e inicios de otofio. La
dosis sera de 50 litros por arbol.

- Con el fin de evitar la competencia e invasion de las malas hierbas se debera proceder a su
eliminacion en cuanto aparezcan en el alcorque.
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2.7.3. Adaptacion al cambio climatico

Las acciones de adaptacion al cambio climatico buscan mejorar la resiliencia frente a episodios
puntuales, en contraposicion con las de mitigacién que como se ha senalado tiene una componente
fundamentalmente de caracter continuo, si bien en muchos casos son coincidentes.

Las medidas disefiadas especificamente para reducir la vulnerabilidad climatica (como estructuras
de contencion de inundaciones, aire acondicionado o aislamiento de edificios) y las generales de
salud y confort (como instalaciones de saneamiento, depuracién o suministro) incrementan la
capacidad de adaptacion. Su gestion debe basarse en la aplicacion de toda una serie de
recomendaciones como las que a continuacién se exponen:

Fase de construccion

Para la disminucion de este efecto se recomienda que el Proyecto de Urbanizacién incluya
elementos para aumentar la calidad de las zonas verdes y espacios publicos, entre otros:

- Empleo de vegetacion, tanto mediante cobertura vegetal como con arbolado o pérgolas con
plantas trepadoras.

- Creacion de zonas con arbolado de rapido crecimiento y o con elementos temporales o
permanentes que posibiliten un adecuado sombreado de los espacios desde la recepcion
de la urbanizacion. Todos los elementos artificiales de sombreado tendran acabados de
tonos claros que reduzcan el calentamiento de los espacios exteriores o bien contaran con
paneles fotovoltaicos integrados. Se deberan garantizar 2 horas de soleamiento en el
solsticio de invierno (a excepcién de cuando por la forma urbana circundante no sea posible)
y 2 horas de sombra en, al menos, un 20% de la superficie en el solsticio de verano.

- Empleo de elementos de agua, en forma de fuentes o de laminas que faciliten la evaporacion
y refrigeracion del aire circundante en verano, en los espacios de maximo transito y estancia
peatonal.

- Analisis de las condiciones de confort y seguridad ante el viento.

- Empleo de sistemas constructivos que permitan la utilizacion de materiales de construccion
de alto albedo (colores claros, que reflejan una alta proporciéon de la energia luminosa que
incide en las superficies) en fachadas y cubiertas, asi como en los materiales de
urbanizacién, con el fin de reducir el efecto isla de calor.

En cuanto al riesgo de avenidas por inundaciones, en el disefio de la urbanizacion en el entorno del
arroyo Valdelacasa no solo tendra en cuenta la aplicacion de los condicionados generales de la
legislacion en vigor, sino que observara los efectos que previsiblemente se derivan del cambio
climatico.

Fase de funcionamiento

Las medidas a desarrollar durante la fase de operacion para contribuir a la adaptacién al cambio
climatico seran similares a las enumeradas anteriormente para la conservacion y el mantenimiento
de los sumideros de carbono.
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2.7.4. Medio ambiente sonoro y vibratorio

Fase de construccion

En buena medida las acciones protectoras del medio ambiente sonoro para tener en cuenta durante
la realizacion de las obras son coincidentes a las ya descritas para no afectar a la calidad del aire y
a la eficiencia energética por lo que no las repetiremos para evitar reiteraciones innecesarias.

No obstante, ademas de éstas, se recomienda adoptar las siguientes medidas:

- Se estableceran viales de acceso para los transportes de materiales de cantera y los
elementos constructivos que discurran por zonas que produzcan un minimo de molestias a
la poblacion residente.

- Seleccionar y utilizar maquinas y herramientas lo mas silenciosas posibles.

- Insonorizar la maquinaria de apoyo a la obra que genere mas ruido, recurriendo, por
ejemplo, a la utilizacion de silenciadores en maquinaria con sistemas de combustion interna
o de presion de aire.

- Seleccionar, siempre que sea posible, técnicas y procesos constructivos que generen
menos ruido y menos vibraciones. Se recomienda la utilizacion de maquinaria provista de
dispositivos insonorizantes adecuados y empleo de revestimientos elasticos en tolvas y
cajas de volquete.

- Respetar los limites de velocidad impuestos en las de vias de circulacion de acceso a la
obra.

- Exigir la ficha de Inspeccién Técnica de todas las maquinas que vayan a emplearse en la
ejecucion de las obras, para evitar el empleo de maquinaria que exceda los limites que
establece la Reglamentacion vigente.

- Realizacion de las operaciones de mantenimiento de la maquinaria en los plazos y forma
adecuada, para garantizar que las emisiones acusticas de las mismas se mantengan en los
valores que sirvieron para su homologacion inicial segun las directivas europeas y
reglamentacion nacional de aplicacion.

- Lainstalacion de los equipos de bombeo se realizara de forma tal que se eviten vibraciones,
trepidaciones o niveles sonoros por encima de los maximos legalmente admitidos. Para ello
toda la maquinaria estard debidamente insonorizada o bien las salas donde se alojen
estaran situadas a 80 cm. de los tabiques interiores y a 100 cm. de las paredes exteriores.

Fase de funcionamiento

En general, las medidas disefiadas para proporcionar el nivel de confort acustico necesario para el
desarrollo de las actividades propuestas guardan una estrecha relacion con la movilidad, y en
consecuencia con el consumo de derivados del petréleo, es por ello por lo que se incluyen dentro
del conjunto de medidas de mitigacion del cambio climatico a pesar de que algunas de ellas no estén
directamente formuladas con este obijetivo.

Con objeto de proporcionar un mayor nivel de confort acustico, se deberan poner en practica las
medidas preventivas siguientes:

— Para garantizar el cumplimiento de la limitacién a 30 km/h de la velocidad méaxima de
circulacion del trafico rodado en todo el viario interno del Sector S-1, ademas de la
sefalizaciéon oportuna, se adoptaran medidas de templado del trafico consistentes en la
instalacion de dispositivos para moderar la velocidad, entre los que destacan los dispositivos
relacionados con el trazado en planta (miniglorietas, retranqueos, zigzags y modificacion de
intersecciones en T), los relacionados con el trazado en alzado (lomos, almohadas, mesetas
y mesetas en intersecciones) y los relacionados con la seccién transversal (martillos, isletas
separadoras y estrechamientos puntuales).
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— Enla medida de lo posible se retranqueara el area de movimiento de la edificacion en 4,50
m., de tal forma que los suelos afectados queden libres de edificaciones de uso residencial.
Si esto no fuera posible se aumentara el aislamiento acustico de las fachadas en al menos
5 dB(A) en las zonas afectadas.

— De forma general, y no solo en las zonas afectadas por episodios de ruido, la ubicacion,
orientacion y distribucion interior de los edificios destinados a los usos mas sensibles desde
el punto de vista acustico se planificara con vistas a minimizar los niveles de inmision en los
mismos, adoptando disefios preventivos y suficientes distancias de separacion respecto a
las fuentes de ruido mas significativas, y en particular, el trafico rodado.

— En las fachadas mas expuestas las carpinterias exteriores deberan disefiarse de manera
que se asegure el aislamiento acustico y no se rebasen los valores de inmisién de ruido al
ambiente interior recogidos en la tabla B “Objetivos de calidad acustica para ruido aplicables
al espacio interior habitable de edificaciones destinadas a vivienda, usos residenciales,
hospitalarios, educativos o culturales” del Real Decreto 1367/2007.

— Se aplicara el Real Decreto 1371/2007, de 19 de octubre, por el que se aprueba el
documento basico «DB-HR Proteccion frente al ruido» del Cédigo Técnico de la Edificacion.

DB HR !
EXTERIOR
Ruido ambiental Q
Niveles de ruido existentes: Informa- Establece los nive-ﬁ ﬂ
cion recogida en los mapas de les de aislamiento
ruido acustico de cerra- :
. mientos exteriores ]
Ley del Ruido INTERIOR DE LAS EDIFICACIONES

1 1~

[—
O Ley del Ruido
— F he

Establece los objetivos de calidad acustica
aplicados a cada sector del territorio en establece los objetivos de calidad
funcién de su uso predominante acustica del espacio interior * 1

T

En relacién con la proteccioén frente al ruido procedente del exterior, el «DB-HR Proteccion
frente al ruido» establece que “El aislamiento acustico a ruido aéreo, D2m,nT,Atr, entre un
recinto protegido y el exterior no sera menor que los valores indicados en la tabla 2.1, en
funcién del uso del edificio y de los valores del indice de ruido dia, Ld, definido en el Anexo
| del Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, de la zona donde se ubica el edificio.

Tabla 2.1 Valores de aislamiento acustico a ruido aéreo, D2mnt arr, en dBA, entre un recinto protegido y el
exterior, en funcién del indice de ruido dia, La.

Uso del edificio
dI;A Residencial y hospitalario Cultural, sa;llt:gg‘;’t,iggcente y ad-
Dormitorios Estancias Estancias Aulas
Le<60 30 30 30 30
60 <Ls<65 32 30 32 30
65<Ls<70 37 32 37 32
70<Le<75 42 37 42 37
La>75 47 42 47 42

M En edificios de uso no hospitalario, es decir, edificios de asistencia sanitaria de caracter ambulatorio, como despachos médi-
cos, consultas, areas destinadas al diagnéstico y tratamiento, etc.
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De este modo, teniendo en cuenta la situacion de las lineas de edificacion en las parcelas y
los resultados del analisis del indice de ruido en los periodos dia, tarde y noche en éstas, se
comprueba que las edificaciones se encuentran por debajo del indice de ruido dia, Ld, de
60 d B(A).

mismo, se recomienda poner en practica las medidas preventivas siguientes:

Si en fases posteriores se produjeran modificaciones que alteraran las condiciones
acusticas del ambito o que afectaran a las medidas correctoras propuestas, se adaptara el
estudio acustico a la nueva situacion, con la adopcién, en su caso, de nuevas medidas
correctoras.

La ubicacién, orientacion y distribucion interior de los edificios destinados a los usos mas
sensibles desde el punto de vista acustico se planificara con vistas a minimizar los niveles
de inmisién en los mismos, adoptando disefios preventivos y suficientes distancias de
separacion respecto a las fuentes de ruido mas significativas, y en particular, el trafico
rodado.

En las fachadas mas expuestas no se deberian proyectar dormitorios, y las carpinterias
exteriores deberan disefiarse de manera que se asegure el aislamiento acustico y no se
rebasen los valores de inmision de ruido al ambiente interior recogidos en la tabla B
“Objetivos de calidad acustica para ruido aplicables al espacio interior habitable de
edificaciones destinadas a vivienda, usos residenciales, hospitalarios, educativos o
culturales” del Real Decreto 1367/2007.

Se estableceran zonas de transicion cuando se superen en 5 dBA los valores objetivo
aplicables a cada una de las areas implicadas.

Todo equipo, maquina, conducto de fluidos o electricidad, o cualquier otro elemento
generador de vibraciones se instalara y mantendra con las precauciones necesarias para
reducir al maximo posible los niveles transmitidos por su funcionamiento, incluso dotandolo
de elementos elasticos separadores o de bancada antivibratoria independiente si fuera
necesario. Del mismo modo, todas las tuberias frigorificas / de climatizacion deberan estar
instaladas con muelles para la eliminacion de vibraciones.

En los Proyectos de edificacién y durante la construccion, en las parcelas residenciales mas
al Norte del Sector, se recomienda la realizacién de estudios y mediciones especificas de
vibraciones.

El Estudio Acustico se actualizara en la fase de proyecto de urbanizacién a fin de valorar las eficacia
de las medidas. Si las medidas propuestas fueran insuficientes, se estableceran las medidas
adicionales que se deriven del mismo.

Se deberan poner en practica las medidas correctoras siguientes frente a la contaminacion
vibratoria:

Los proyectos de urbanizacion y edificacion deberan prever las medidas correctoras
necesarias de forma que se garantice el cumplimiento de los niveles de percepcion vibratoria
legalmente establecidos para el ambiente interior de los edificios.

Igualmente, todos los proyectos de urbanizacion y de los edificios, en los casos en que se
encuentren total o parcialmente a menos de 70 m. de la arista exterior mas préxima de la
plataforma ferroviaria, tal como la define la Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del Sector
Ferroviario, deben incluir un estudio especifico de nivel vibraciones producidas por el
ferrocarril, en el ambiente interior de dichos edificios, asi como de las medidas adoptadas
por el proyecto que aseguren que el indice de percepcion vibratoria dentro de la edificacion,
no supera el permitido por la normativa sectorial vigente.
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Ante la carencia de modelos de prediccién técnicamente viables se recomienda la
realizacion de monitoreos de vibraciones y ruido en la fase de proyecto y construccion, de
forma que se puedan anticipar los problemas y que puedan solucionarse antes de la
finalizacién de los edificios.

Ademas, sera preceptivo realizar mediciones vibratorias y acusticas previas a la ocupacion
en los edificios mas cercanos al area de afeccion vibratoria.

2.7.5. Contaminacion luminica

Fase de construccion

Durante la ejecucion de las obras se deberan de establecer practicas que eviten la contaminacién
luminica, del tipo de las que a continuacién se exponen:

Aprovechar al maximo la luz natural mediante una adecuada programacion de los diferentes
tajos de obra, evitando los trabajos en horas de escasa iluminacion natural.

Se deberd evitar la instalacion de elementos de alumbrado que proyecten el haz de luz de
forma cenital.

En caso de utilizacién de proyectores, estos han de ser preferentemente de asimetria frontal
y su fotometria ha de estar de acorde con el area a iluminar, utilizando viseras o aletas
externas que garanticen el control de la luz fuera de las zonas requeridas.

Fase de funcionamiento

Las medidas dirigidas a evitar la contaminacion luminica estan intimamente ligadas a aquellas otras
medidas disefiadas para promover la eficiencia energética, por lo que también lo estaran para mitigar
los efectos del cambio climatico.

En esta materia se recomienda la adopcién de las siguientes medidas:

El disefio de la iluminacion exterior debera considerar la minimizacion de la contaminacion
luminica. En todo caso, el proyecto debera dar cumplimiento tanto al 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, asi como a los objetivos contemplados en la Disposicion
Adicional Cuarta de la Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de calidad del aire y proteccion de
la atmésfera. En particular, el alumbrado publico debe cumplir los requisitos de la Seccion
9. Recomendaciones sobre los limites del resplandor del cielo de CIE 126 -1997, Directrices
para minimizar el resplandor del cielo o su equivalente local (ITC-EA-03). Las prescripciones
y directrices adicionales a tener en cuenta se facilitaran al adjudicatario para que éste
redacte los proyectos constructivos de acuerdo a las mismas en el entregable para
Aprobacion inicial.

Establecimiento de variaciones temporales de los niveles de iluminacion.

La luz se debera dirigir en sentido descendente y no ascendente, sobre todo en iluminacion
de edificios y monumentos. Si no existiera posibilidad de dirigir el sentido de la iluminacién
hacia abajo, se deberan emplear pantallas y para lumenes para evitar la dispersion del haz
luminoso.

No deben emplearse en la iluminacion de edificios y fachadas o monumentos, proyectores
que no permanezcan ocultos a la visién directa. Lo mismo es aplicable a las instalaciones
de alumbrado de zonas deportivas que se realizan con proyectores.

Evitar la implantacién de columnas de gran altura para alumbrado publico, salvo cuando
otras exigencias asi lo aconsejen.
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Utilizar luminarias con valores minimos de emision de luz por encima del plano horizontal,
rechazando aquellas luminarias que emitan valores superiores a un determinado porcentaje
de luz por encima de dicho plano.

Para que el deslumbramiento sea minimo, el haz de luz se ha de dirigir hacia abajo,
manteniéndolo por debajo de 70°. Si se eleva la altura de montaje, deberia disminuirse el
angulo del haz de rayos luminosos.

Dado que en lugares con luz ambiental baja el deslumbramiento puede ser muy molesto, se
debera cuidar con esmero el posicionamiento y el apuntamiento u orientacién de los
aparatos de iluminacion.

Cuando resulte posible, se recomienda implantar aparatos con reflector asimétrico que
permitan mantener su cierre frontal paralelo o casi paralelo a la superficie horizontal que se
quiere iluminar.

Teniendo en cuenta lo anteriormente expuesto, el Proyecto de Urbanizacion contemplara, en
particular, las siguientes determinaciones:

Se incluird un catédlogo de elementos de iluminacion normalizados, a partir del cual se
propondran las diferentes soluciones.

Se emplearan lamparas con disefio especifico para cada tipo de ambito y estructura de
paisaje, teniendo en cuenta las caracteristicas propias de estos elementos y los objetivos
paisajisticos que se pretenden conseguir.

Se utilizaran lamparas con la temperatura de color adecuada, aptas para percibir los colores
con cierta fidelidad.

Se priorizara la iluminacion de las areas peatonales a las rodadas.

Se procuraran disefios que eviten el derroche energético, evitando expresamente la
dispersion luminica a edificios cercanos o hacia el cielo. De acuerdo con lo anterior, se
debera estudiar la posibilidad de coordinar la iluminacion publica con la privada (aunque el
alumbrado publico no debe de proyectarse en funcion del privado).

En las areas de menor requerimiento luminico, previamente definidas, se rebajara la
intensidad luminosa, mediante disefios que busquen una iluminacién mas ambiental,
buscando el ahorro energético, acabar con la iluminacion superflua y reducir la
contaminacién luminica, tanto la que afecta a las viviendas colindantes como al cielo
nocturno en general, sin menoscabo de la sensacion de seguridad de los viandantes.

Se debe de priorizar la eficiencia luminica frente a disefios que sean mas contaminantes o
con bajos rendimientos luminosos.

Se evitara el uso de lamparas vapor de mercurio.

La carcasa sera cerrada y opaca, de modo que evite proyecciones cenitales y que impida
sobresalir al elemento refractor.

La disposicion y orientacion de las fuentes de luz evitara que ésta incida en zonas exteriores
al Plan.
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2.7.6. Medio hidrico

Fase de construccion

En lo relativo a la calidad de las aguas, cualquier tipo de actividad de las obras que implique la
eliminacion de la cubierta vegetal y la remocién del terreno tendra un potencial efecto sobre la
calidad de las aguas superficiales, ya que estas zonas se hacen vulnerables al arrastre de
materiales. Asi, ademas de los movimientos de tierras, otras acciones, como la apertura de caminos
de obra, explanaciones, etc., pueden tener un efecto empobrecedor de la calidad de las aguas,
aunque siempre con caracter temporal.

Cualquier tipo de residuo o vertido, constituird un potencial elemento contaminador de las aguas.
Los residuos de materiales sobrantes, cualquier tipo de agua residual o efluente que se generen en
las actividades de obra, asi como posibles derrames, pueden producir contaminacion de las aguas
localmente, si no son adecuadamente tratados y manipulados.

En el recinto en el que se ubicaran las instalaciones de la obra, y en general dentro del area ocupada
por ella, pueden producirse vertidos liquidos que deben controlarse para evitar contaminaciones.
Los vertidos que pueden producirse tienen diversos origenes: aguas pluviales, aguas sanitarias de
las instalaciones de obra o aguas procedentes de la limpieza de los elementos del hormigonado.

Las medidas relativas a la proteccion de la calidad de las aguas durante la fase de construccion,
frente a vertidos que tengan su origen en la obra y en las instalaciones de obra seran las siguientes:

- Impermeabilizacion del terreno ocupado por las instalaciones de obra, para que evite la
percolacién del agua hacia el suelo, mediante el aporte de material con contenido arcilloso
hasta formar un asiento adecuado o por medio de la utilizacién de laminas sintéticas.

- Construccion de una red de drenaje perimetral a la planta de instalaciones de obra, disefiada
para la cuenca receptora, que evite y desvie la entrada de aguas de escorrentia a las
instalaciones.

- La plataforma tendra una pendiente hacia un depdsito estanco por debajo de la superficie
del terreno, donde se depositaran los limos y se podra recoger el aceite y grasas que seran
depositadas en bidones para su posterior gestién. De este modo, en la zona interior de la
planta de instalaciones se dispondra de una red interior especifica de recogida de aguas
pluviales y posibles fugas. Estas aguas seran canalizadas hasta un decantador que actuara
como dispositivo de precipitacion de sdlidos en suspension y de material descartable, segun
el siguiente proceso: Desbaste, decantacion fisica y separacion de grasas.

- Para asegurar la eficacia de los sistemas de decantacion y/o depuracion durante la fase de
construccion se preveran las correspondientes labores de mantenimiento de las balsas.
Periodicamente se recogera el agua del decantador de sélidos, mediante camién cisterna y
se reutilizara en el proceso de hormigonado o para riego de instalaciones. Los sélidos
depositados en el fondo, de naturaleza inorganica e inerte, se depositaran periédicamente
en la zona de acopio de materiales inertes.

- Se estimara la viabilidad de incorporar los vertidos de la zona (cocina, comedor, vestuarios,
aseos, oficinas y botiquin) a la red general de evacuacion de aguas residuales urbanas de
la zona. En caso de no ser esto posible se disefara una planta depuradora de aguas
residuales domésticas. Esta planta recogera ademas los pequefios vertidos que se pueden
producir en los talleres.

- La limpieza de la canaleta para el vertido de hormigon se realizara de forma manual. El
lavado de las cubas de hormigén en ningun caso se realizara en obra, procediéndose a su
ejecucioén dentro de la zona especifica para estas acciones.
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El lavado de recipientes que hayan contenido hormigones se efectuara de forma exclusiva
en zonas especialmente habilitadas para este fin, creada en zonas auxiliares de obra,
dotadas de sistemas de drenaje, con canalizacién perimetral que conduzca las aguas de
escorrentia y de lavado hacia una balsa de decantacion.

Los sobrantes de hormigén se empleardn como hormigén de limpieza. Los sobrantes de
hormigdn fraguado se utilizaran para rellenos. Aquellos que no puedan ser reutilizados se
retiraran a vertedero de inertes autorizado. Los residuos generados se recogeran de forma
periddica.

Los envases de desencofrantes, resinas, siliconas, etc., se recogeran y ubicaran en una
zona especialmente habilitada para este fin en los puntos limpios creados en la zona de
obras. Seran entregados a un transportista autorizado para que este a su vez los lleve a un
gestor autorizado.

Todas las operaciones de lavado de maquinaria se llevaran a cabo fuera de la obra o dentro
de las instalaciones construidas con este fin.

Para evitar vertidos incontrolados durante el repostaje y los cambios de lubricantes de la
magquinaria se ha previsto el suministro de carburantes y cambios de lubricantes fuera de la
propia obra.

En caso de que se realicen operaciones puntuales de repostaje de la maquinaria moévil o
para el para el suministro de combustible a la maquinaria estatica de la obra se habilitaran
los medios necesarios para evitar posibles vertidos accidentales.

Las anteriores medidas sobre calidad de las aguas, en parte, también estan encaminadas a la
proteccion de cauces. No obstante, importantes acciones a desarrollar durante la fase de
construccion precisan normas especificas fundamentalmente en lo que se refiere a la afeccién al
arroyo de Valdelacasa y en general al freatico.

Las normas y criterios a aplicar para minimizar sus efectos son:

Se elaborara un plan con los cuidados, precauciones, dispositivos de defensa y, en su caso,
operaciones de restauracion para el cauce y margenes de todos los cursos de agua
alterables.

Se planificaran y ejecutaran las obras de forma que se evite el vertido al cauce de materiales
que puedan ser disueltos o transportados en suspension, para evitar la alteracion temporal
de la calidad del agua. Se prestara especial atencion a los acopios de materiales.

Durante las obras se tendré en cuenta que la franja de afeccion se mantenga en los limites
de ocupacién de la obra, con objeto de reducir la afeccién a las margenes.

No se emplearan los cauces para el depésito de materiales o derrames de otros materiales,
procediendo a su limpieza y acondicionamiento segun el estado inicial.

Se evitara, en la medida de lo posible, el transito de maquinaria pesada en el interior del
lecho fluvial, procurando el uso de pontones o estructuras similares desde las que se
realicen los trabajos.

En caso necesario, se utilizaran medios fisicos (mallas anti-erosién) para evitar cualquier
proceso importante de este tipo.

Se evitaran los periodos mas lluviosos, con el fin de minimizar el riesgo de aporte de
particulas al medio fluvial. Si fuese necesario se instalaran balsas de decantacion por la que
circule el agua de escorrentia y que discurra por las zonas de terreno removido, asi como
aquellas aguas que se utilicen en el proceso constructivo, con el fin de evitar y reducir el
aporte de sélidos en suspension al medio fluvial.

Las excavaciones y el movimiento de maquinaria se suspenderan durante los dias de lluvia
intensa, para no favorecer el arrastre de sélidos por la escorrentia superficial.
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Para prevenir sucesos de anegamiento durante las obras en caso de lluvia, se evitara
cualquier tipo de obstaculo o apilamiento de materiales, aguas arriba o aguas abajo de los
drenajes.

Se dispondran barreras de sedimentos (laminas filtrantes, balas de paja, sacos terrenos,
etc.), tanto para favorecer la contencién de estos antes de que el agua pase a las vias de
drenaje, como para reducir la energia erosiva de las aguas de escorrentia que las
atraviesan. Se suele utilizar cuando las areas a proteger son pequefias y cuando no se
produce una cantidad elevada de sedimentos.

Después de cada aguacero debe efectuarse una inspeccioén para reparar los posibles dafios,
asi como, para limpiar los sedimentos si éstos alcanzan una altura equivalente a la mitad de
la barrera.

En la salida de los desagues se asegurara que no se produce un aumento de la erosion, se
colocara escollera en aquellas salidas que asi lo requieran.

Si por necesidades de la obra, fuese necesario realizar una desviacion del cauce se tomaran
las siguientes medidas precautorias:

o No se producira el desvio hasta la total terminacion y estabilizacion del nuevo cauce.

o Se instalaran disipadores de energia en la interseccidn de la nueva canalizacion y
el actual cauce. Estos son estructuras a partir de gravas, que permiten la reduccién
de la velocidad del agua antes de incorporarla a los cauces naturales, evitando asi
su desestabilizacién por erosion del lecho.

Los apiles de material en la elaboracién de zanjas se haran en el lateral de la zanja mas
alejado del cauce, con tal de minimizar el aporte de finos al mismo.

Si se da el caso de bombear aguas de la zanja, estas se evacuaran a balsas de decantacion
dispuestas de forma que depositen y retengan materiales finos.

Fase de funcionamiento

En relacion con la red de saneamiento y fontaneria se deberan tener en cuenta las siguientes
consideraciones de tipo general:

Disefiar el Proyecto de Urbanizacion con el criterio urbanistico de contemplar la implantacion
de infraestructuras verdes urbanas que fomenten el ahorro en el consumo de agua y que
faciliten la gestion sostenible de la red de saneamiento y del agua de lluvia. Asi, éstos
deberan incluir un estudio especifico de drenaje sostenible que justifique la implementacion
de sistemas de drenaje sostenible segun los criterios de disefio definidos en las “Normas
para Redes de Saneamiento del Canal de Isabel Il. 2016 Anexo 2. Técnicas de drenaje
urbano sostenible” o normativa que le sustituya, asi como la “Guia basica para el disefio de
sistemas de gestion sostenible de aguas pluviales en Zonas Verdes” o guia que le sustituya.

Los Proyectos de Edificacion debera demostrar la capacidad del sistema de drenaje interior
de parcela de gestion propia, mediante sistemas de infiltracién y/o captacion,
almacenamiento y reutilizacion. Los edificios deberan tener una red para el vertido de agua
de lluvia a la red de pluviales, independiente a la red de saneamiento.

Los Proyectos de Edificacién deberan incluir un estudio y/o Anexo especifico para valorar
prioritariamente la reutilizacion de aguas pluviales y/o grises de generacion propia o
cualquier otra fuente hidrica para usos compatibles dentro de la parcela y/o de los
inmuebles, siempre que los recursos hidricos de generacion propia u otras fuentes
garanticen la calidad requerida para este uso segun la normativa o régimen legal de
aplicacion.
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- Ensu caso, se deberan arbitrar los sistemas necesarios para que el agua de lluvia recogida
cumpla con los estdndares de calidad exigida por la normativa vigente para su empleo
posterior en la urbanizacion (bien en riego, baldeo o bien en otros usos), tanto a nivel de
almacenamiento, tratamiento y control de la calidad.

- El Proyecto de Urbanizacién debera realizar un estudio de los diferentes consumos de agua
que se produciran, por ejemplo, riego, fuentes ornamentales, fuentes de beber, casetas de
jardineros, al igual que usos privados por concesiones administrativas en suelo publico,
ademas de prever puntos de consumo especificos para futuras celebraciones en los
espacios publicos.

- En lo relativo a las fuentes parra beber, el Proyecto de Urbanizacion instalaran unidades
teniendo en cuenta la distribucion y la cercania da las zonas de maxima utilizacién.
Asimismo, se dara cumplimiento a la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se
desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién
para el acceso y la utilizaciéon de los espacios publicos urbanizados, o normativa que la
sustituya.

- Las zonas verdes de uso publico seran regadas con las aguas recicladas de la EDAR Arroyo
de la Vega, cumpliendo 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 requerira 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 reutilizaciéon de las aguas depuradas.

- Se prohibe expresamente la colocacion de bocas de riego en viales para baldeo de calles.
El proyecto de urbanizacion tendra en cuenta las siguientes consideraciones para la red de
agua regenerada del Sector:

o 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 presion. Cada
arbol tendra 3 goteros que iran dispuestos en la tuberia cada 33 cm.

o Las formaciones arbustivas y de plantas aromaticas se regaran mediante una serie
de tuberias dispuestas sobre el suelo longitudinalmente y separadas entre 0,3y 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.

o Lasredes iran equipadas con las necesarias valvulas de seccionamiento, aireacion,
control y seguridad que permitan optimizar la explotacién de la red.

o En las acometidas que conecten la red de distribucién con la de aplicacion se
dispondra un registro de control de la red de aplicacién que estara equipado con
valvula de corte.

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

o Se recomienda estar a lo dispuesto en las normas para Redes de Reutilizacion del
Canal de Isabel .

- Considerar la conveniencia de planificar actuaciones para la naturacion urbana (cubiertas
ecoldgicas y jardines verticales), urbanizacién de bajo impacto (pavimentos permeables,
calles verdes, ecoparkings), sistemas de regulacién del agua de lluvia (depésitos de
retencion, infiltracién o reciclado), drenaje lineal (cunetas filtrantes, drenaje muros, control
erosion), o la ecogestion del agua.
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En relacion con la gestion de las aguas residuales, a nivel inmueble, se propone estudiar en
los Proyectos de Edificacion la viabilidad de integracion de sistemas para tratamiento de
aguas grises. Los edificios que dispongan de estos sistemas deberan asimismo estudiar la
viabilidad del uso de agua reciclada para la descarga de cisternas u otros usos compatibles.
Los excedentes de la generacion de grises en inmuebles se verterdn a la red de
saneamiento.

Para el uso de riego privado se debera priorizar el uso de recursos hidricos alternativos
generados in situ en cada edificio o de manera mancomunada para varios edificios con base
en sistemas de almacenamiento y tratamiento de las aguas de lluvia y sistemas de reciclado
de aguas grises, o cualquier otra fuente hidrica siempre que estos garanticen la calidad
requerida para este uso segun la normativa o régimen legal de aplicacion

Se observara con el mayor esmero la aplicacién de sistemas para el ahorro de agua como:
mecanismos economizadores de agua en los sistemas de fontaneria, en las cisternas y en
los grifos, limitacion de los caudales de riego en zonas ajardinadas, disefio y seleccién de
plantas con criterios de ahorro hidrico y otros.

El Proyecto de Urbanizacion debera indicar el porcentaje de acabados permeables de la red
de espacios libres del suelo a urbanizar. En estos espacios deberan utilizarse superficies
permeables, minimizdndose la cuantia de pavimentacion u ocupacion impermeable a
aquellas superficies en las que sea estrictamente necesario. Esta medida sera de aplicacion
en todos los espacios libres. Tienen la consideracion de superficies permeables, entre otros,
los pavimentos porosos como gravas, arenas y materiales cerdmicos porosos. La instalacion
de losetas, empedrados o0 adoquines ejecutados con juntas de material permeable tendran
también dicha consideracion.

En relacidn con el elevado consumo de agua que se produce en zonas verdes, se proponen las
medidas para disminuir el consumo de agua tales como:

El disefio de la red de riego de parques, jardines y zonas verdes se realizara, teniendo en
consideracion que la utilizacion de aguas pluviales y/o aguas regeneradas para dicho riego
es prioritaria.

Las instalaciones de riego estaran adaptadas al uso del agua regenerada, cumpliendo con
la normativa que regula este tipo de uso, en especial a la independencia de las redes
(incluso con trazados diferentes) de agua potable, la sefalizacién y la identificacion de los
elementos e instalaciones.

El disefio de la red de agua regenerada debera cumplir con el Plan Hidrolégico del Tajo,
Anexo n°1 de las normas para redes de reutilizacion; R.D. 1620/07 sobre el régimen juridicos
de la reutilizacion de las aguas depuradas; Condiciones de cada concesion de E.D.A.R. y
autorizacion de uso emitida por la CH del Tajo, ademas de la normativa del Canal de Isabel
Il 0 normativas que las sustituyan.

Las zonas verdes deberan incluir sistemas de riego que fomenten el ahorro y la eficiencia
en el uso del agua y como minimo: a) Programadores y sensores de lluvia o de humedad.
b) Aspersores de corto alcance en las zonas de pradera. c) Riego por goteo en zonas
arbustivas y en arboles.

Siempre que sea posible se utilizara riego localizado por goteo. Si no fuese posible y
considerando que los sistemas de riego por aspersion son instalaciones de riesgo de
proliferacion y dispersion de Legionela se deberan cumplir los requisitos establecidos en el
R.D. 865/2003, de 4 de julio, por el que se establecen los criterios higiénico-sanitarios para
la prevencién y control de la legionelosis.
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Se instalaran sistemas automaticos para el control del tiempo del riego estudiando e
instalando sistemas centralizados de automatismos y de telegestion, primando la utilizacion
de las tecnologias avanzadas disponibles en los elementos de control del gasto y de los
célculos automaticos de las necesidades de riego: estaciones climatoldgicas, sistemas
informatizados, valvulas robotizadas de control del gasto y de cierre automatico.

En las zonas ajardinadas se favorecera la permeabilidad mediante la utilizacion de
acolchados u otras tecnologias con el mismo fin. Todo ello con objeto de favorecer la
infiltracion y evitar en lo posible la compactacion del suelo.

Geomorfologia y relieve

Como se ha comentado en apartados anteriores en los que se han identificado y valorado
los impactos sobre el medio, el proceso de urbanizacién producira una serie de movimientos
y acondicionamientos de tierras, que alteraran geomorfolégicamente los terrenos. Para
mitigar los impactos derivados de los acondicionamientos de terrenos y movimientos de
tierras se procurara realizar disefios urbanisticos en los que se priorice la compensacion de
tierras y se dispondran medidas adecuadas para que los excedentes sean gestionados
adecuadamente.

En este sentido cabe recordar que para la construccion de un caballéon que disminuya el
impacto del campo electromagnético y eléctrico, y el impacto visual generado sobre las
parcelas de uso residencial, por el tendido aéreo que discurren por el limite Oeste de la zona
Sur del Sector, en gran parte del Area de Transicion del Monte Valdelatas, se prevé utilizar
el material procedente del volumen de movimiento de tierras derivado de la ejecucion de la
red viaria y de la explanacion de las parcelas del Sector.

A continuacion se indica una estimacion del movimiento de tierras necesario para la
ejecucion del Sector que se debera desarrollar en el correspondiente proyecto de
urbanizacion. Este balance es aproximado y se reduce a los movimientos de tierra de las
obras de los viarios, el caballéon y las zonas verdes, sin contabilizar, dado que aun se
desconocen, los movimientos de los futuros acondicionamientos u obras de edificacion en
las parcelas edificables, y se incluye a los meros efectos de aproximacion para orientar las
decisiones del futuro proyecto de urbanizaciéon en cuanto a los efectos de terraplenes y
desmontes en el conjunto de la urbanizacion y en la ejecucién del caballon:

o Volumen total de desbroces y desmontes: 2.446.700 m®.

o Volumen total de terraplenes y taludes: 1.898.700 m?3, de los que 390.000 m?
corresponden a la ejecucion del caballon de tierras; todo ello se realizara con
materiales que proceden integramente de los desmontes.

A pesar de la compensacion de tierras prevista para terraplenes, el Sector sigue siendo
excedentario en material procedente de la excavacién. Estos excesos deberan ser
trasportados a un lugar de empleo fuera del propio Sector o ser depositados en un vertedero
autorizado.

Los datos anteriores permitiran orientar las decisiones del proyecto de urbanizacion en
cuanto a los efectos de terraplenes y desmontes en el conjunto de la urbanizacién y en la
ejecucion del caballén. El proyecto de urbanizacion debera contener un estudio detallado
que permita asegurar la mas adecuada adaptacion a la topografia y la minimizacion de los
movimientos de tierra resultantes, con las compensaciones de terraplenes y desmontes que
permitan el menor impacto posible y la viabilidad técnica de la construccion del citado
caballén.
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El proyecto de urbanizacién debera asegurar una Ooptima integracién paisajistica del
caballén, con medidas tales como la revegetacibn de manera que se busque una
naturalizacion con especies autoctonas adecuada al uso de especies silvestres, con la
prevision de la reutilizacion de tierra vegetal de propio Sector, adecuadamente conservada,
el ajuste de alturas a partir de un estudio especifico de visualizaciones.

En cuanto a los viarios, para reducir la vulnerabilidad de los taludes en desmonte y terraplén
frente a fendmenos combinados de sequia y precipitaciones mas intensas y de avenidas
extraordinarias mas severas, se propone lo siguiente:

o Reforzar determinados elementos de drenaje (cunetas de coronacién, bordillos,
bajantes).

o Construir taludes tendidos.

o Disefiar medidas de protecciéon frente a la erosion mediante plantaciones
especificas.

o Prever bermas amplias a pie de talud.

2.7.8. Suelo

Fase de construccion

Los acondicionamientos de los terrenos supondran la desaparicion o alteracion de los suelos donde
se desarrollen las diferentes actuaciones de urbanizacion.

Para su conservacion y uso el Proyecto de Urbanizacién incluira un apartado donde se incluyan las
siguientes medidas:

La retirada segregada, gestion y mantenimiento de la tierra vegetal durante el proceso de
obra, para su posterior uso en los parques y jardines durante los trabajos de urbanizacion.

Ademas de lo sefialado anteriormente para realizar una adecuada gestién del suelo
bioldgico, con objeto de evitar una posible contaminacion de suelos, se adoptaran las
siguientes medidas preventivas:

o Los residuos inertes y escombros de obra se retiraran de la zona de actuacién y se
trasladaran a vertedero autorizado designado por la empresa constructora.

o Las grasas y aceites procedentes de maquinaria y vehiculos se almacenaran
siguiendo la normativa vigente y se entregaran a gestor autorizado. Los cambios de
aceite se realizaran en un recinto especialmente habilitado para este fin, siendo la
empresa constructora, la encargada de la gestiéon de los residuos generados y su
entrega a gestor autorizado.

o En las instalaciones auxiliares de obra (parques de maquinaria, etc.) se procedera
a la impermeabilizacion del terreno con objeto de paliar los efectos causados por el
vertido ocasional de aceites y grasas u otros productos relacionados con el
mantenimiento de vehiculos y maquinaria.

o Se extremara las labores de prevencion, control y vigilancia de vertidos de
sustancias contaminantes al medio. En caso de producirse vertidos accidentales se
procedera a la recogida de suelos contaminados, a su adecuada gestidén y entrega
a gestor autorizado.

En el caso de que, una vez realizadas las labores de restauracion paisajistica se produjese
un volumen sobrante final de tierra vegetal, se evitara su deposicion en vertedero
gestionando su destino para uso agricola o de conservacién edafoldgica.

En ningun caso se emplearan las zonas verdes propuestas como zonas de acopio de
materiales.
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Fase de funcionamiento

Durante la fase de funcionamiento las medidas para la conservacion del suelo estan
fundamentalmente relacionadas con las buenas practicas de jardineria (controlar la escorrentia,
evitar la compactacion, favorecer la presencia de nutrientes, etc.) y con la adecuada gestién de los
residuos, aspectos que son tratados en otros epigrafes de este mismo capitulo.

2.7.9. Vegetacioén

Fase de construccion

- Durante el periodo de obras, y a fin de lograr que los efectos negativos sobre la vegetacion
afecten solo el territorio estrictamente necesario, se balizara toda la zona de actuacion y los
viales de acceso.

- Delimitacion de las areas que la ordenacién plantea como zonas verdes y espacios libres.
Estas zonas deberan quedar libres de toda actuacion, conservando, en la medida de lo
posible, su composicién actual.

- Para evitar la potencial afeccién a los habitats no prioritarios identificados en el Sector (6420
y 92A0), se proponen las siguientes medidas especificas:

o Delimitar y balizar las zonas en las que se ha identificado la presencia de habitat y/o
de elementos vegetales de interés.

o De manera previa al comienzo de las obras, disefar la localizacion de las
instalaciones auxiliares y accesos de modo que se eviten zonas con presencia de
habitat.

o Las campas de trabajo y las zonas de acopio de materiales seran las minimas
imprescindibles. Se instalaran en zonas donde la vegetacion tenga menor valor y
siempre fuera de zonas con presencia de habitat y/o elementos vegetales de interés.

o Intensificar las labores de vigilancia en las zonas proximas a las identificadas con
presencia de habitat y/o elementos vegetales de interés.

o Evitar el vertido de cualquier sustancia contaminante al suelo, asi como al arroyo
Valdelacasa.

- Para minorar o evitar las afectaciones por emisién de polvo, tanto a las comunidades
vegetales de matorral como a las zonas colindantes, se efectuara un afirmado adecuado de
los caminos de acceso provisionales y se efectuaran riegos controlados en las zonas no
afirmadas.

- Con lafinalidad de restablecer la relacién de las personas con el entorno natural y la mejora
de su calidad de vida, manteniendo y fortaleciendo los valores ambientales existentes y
potenciales, se recogeran los casos en los que, ante la ineludible eliminacién de ejemplares
arboéreos, se estara a lo dispuesto en Ley 8/2005, de 26 de diciembre, de protecciony
fomento del arbolado urbano de la Comunidad de Madrid. En cualquier caso, la retirada de
arbolado debe ser previamente autorizada mediante la resoluciéon del érgano municipal
correspondiente — en funcién de la titularidad publica o privada del suelo — para todos
aquellos ejemplares de mas de 10 afios de antigiiedad o 20 cm de diametro en su base,
segun estipula la citada Ley 8/2005.
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- Toda adecuacion y actuacion sobre el arbolado existente se llevara a cabo a través de un
Proyecto de Tala o Trasplante que se llevard acabo a siguiendo el procedimiento
administrativo que establece la Ley 8/2005 y la Ordenanza Municipal de tramitacion de
Licencias Urbanisticas. Las Directrices a seguir por dicho Proyecto de Tala o trasplante son:

o Eltrasplante de cada pie se condicionara a que su supervivencia quede asegurada.

o Se estableceran los trabajos y condiciones necesarios para la ejecucion del
trasplante:

= Requerimientos del suelo y condiciones del lugar de destino.

= Trabajos preparatorios. o Trabajos de formacion del cepellén. o Trabajos de
poda.

= Trabajos de trasplante propiamente dicho.
= Trabajos de plantacién en la nueva ubicacion
= Cuidados posteriores.

o El Proyecto de Tala o Trasplante y los trabajos de trasplante se realizaran de
acuerdo con las NTJ O08E: Norma Tecnolégica de Jardineria y Paisajismo NTJ 08E
“Trasplante de Grandes Ejemplares.

o Ademas de la normativa vigente, se deberan tener en cuenta, tanto en el Proyecto
de Tala o trasplante, como en el disefio y ejecucion en materia de zonas verdes, los
siguientes documentos:

= Normas Tecnoldgicas de Jardineria y Paisajismo (NTJ) del Colegio Oficial
de Ingenieros Técnicos Agricolas y Peritos Agricolas de Catalufa,
particularmente las referidas a trasplante de grandes ejemplares y
proteccion de arbolado por obras

= Manual de Plantacion para el arbolado viario de la ciudad de Madrid

- Guia basica de disefio de sistemas de gestion sostenible de aguas pluviales en zonas
verdes y otros espacios publicos.

- Las obras y actuaciones previstas para llevar a cabo la planificaciéon propuesta respetaran
en todo momento la vegetacion arborea que se haya decidido mantener. No obstante, el
movimiento de la maquinaria necesaria para la ejecucién de la obra puede producir dafios
sobre la vegetacion proxima existente. Por este motivo, en las ocasiones en las que existe
vegetacion en las areas en las que se van a efectuar actuaciones, asi como en las zonas
de movimiento de la maquinaria, ademas de extremar los cuidados en los movimientos de
la misma y en la realizacién de excavaciones en sus proximidades, se hace necesaria la
consideracion de una serie de medidas preventivas que minimicen estas afecciones:

o Se rodeara el tronco con un cercado de madera de 2 metros de altura, acolchado
por dentro, atando las ramas bajas y desplazandolas hacia arriba. La instalacion de
estas protecciones se realizara de forma que los ejemplares no sufran deterioro
alguno, protegiendo la corteza en el lugar donde se fijen las ataduras de las ramas.

o Poda de las ramas que puedan verse afectadas por el movimiento de maquinaria y
camiones durante las obras. Se evitara de este modo la rotura accidental de las
mismas que puede provocar desgajamientos con efectos muy negativos para la
viabilidad de los arboles.
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o Las heridas producidas por la poda o por movimientos de la maquinaria u otras
causas, deben ser cubiertas por un mastic antiséptico, con la doble finalidad de
evitar la penetracion de agua y la consiguiente pudricion y de impedir la infeccién.
Se cuidara de que no queda bajo el mastic ninguna proporcioén de tejido o sano y de
que el corte sea limpio y se evitara usar mastic cicatrizante junto a injertos no
consolidados.

o No serealizaran vertidos de sustancias y elementos (materiales, escombros, tierras,
etc.) en la zona radical de los arboles.

o Una vez finalizadas las obras se realizara una limpieza exhaustiva de los terrenos
colindantes a la obra dejandolos en las mejores condiciones posibles.

- En otro orden de cosas, y con el objetivo de liberar el mayor volumen posible de suelo y de
mejorar la calidad ambiental del ambito de actuacion, los proyectos de edificacion valoraran
de manera individualizada la conveniencia de disefiar cubiertas planas ajardinadas
utilizando alguno de los sistemas estandarizados en el mercado para cubiertas ecolégicas.

- Asimismo, la maquinaria que se disponga en las cubiertas de los edificios debe estar
integrada en el conjunto arquitectdnico, de forma que no se produzca un impacto visual
extrafo en las cubiertas verdes ajardinadas. La cubierta también debera contar con un
cerramiento perimetral, compuesto en su parte inferior por un elemento ciego y en la superior
por un elemento de seguridad perimetral (barandilla).

- Con independencia de que se ratifique la idoneidad técnica y econémica de esta solucion,
y para facilitar la contribucion del futuro desarrollo a la conservacion de la flora y de la fauna,
se recomienda la adopcion de las siguientes actuaciones:

o Se aprovecharan las intersecciones y rotondas para ensanchar la vegetacion del
viario. Las zonas verdes deberan estar interconectadas por espacios libres y zonas
peatonales.

o Ademas, se asegurara la delimitacion y tratamiento de las zonas verdes y espacios
libres como éareas de ocio, diferenciandolas de los espacios de otro caracter, y en
especial, de los elementos lineales de proteccion de infraestructuras.

o En general, para los suelos no calificados como zonas verdes y espacios libres, en
el Proyecto de Urbanizacion se recomienda incluir un 20% minimo de cobertura
vegetal en planta sobre la superficie urbanizada total.

o Es obligatorio en las Normas Particulares de las Zonas RU y RC que el Proyecto de
Edificacidn incluya una superficie de cobertura vegetal equivalente a un minimo de
un 20% de la superficie total de la manzana o parcela incluyendo la huella del
edificio.

o Las especies vegetales o arbéreas que se planten seran autéctonas o aldctonas,
adaptadas al entorno y condiciones ambientales de la Comunidad de Madrid, de
bajo consumo hidrico, y limitando la superficie de pradera, de forma que se dé
prioridad a la utilizacién de plantas tapizantes y especies de bajos requerimientos
hidricos. En este sentido, el Proyecto de Urbanizaciéon deberan incluir un proyecto
especifico de ajardinamiento que justifique la seleccion de especies adaptadas al
clima local y a la pluviometria con proyeccion de cambio climatico y garantice la
integracién de las zonas verdes dentro de la infraestructura verde de la ciudad de
Alcobendas.
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o Cuando se lleven a cabo las plantaciones en las nuevas zonas verdes o espacios
ajardinados, las plantas que se utilicen deberan encontrarse en perfecto estado
sanitario, sin golpes ni magulladuras que puedan resultar infectados. Su tamafio
debera ser el adecuado para un desarrollo 6ptimo del vegetal, sin desequilibrios
organicos que provoquen enfermedades en el mismo o vuelcos por debilidad del
sistema radicular. En cualquier caso, se asegurara la protecciéon y desarrollo
adecuado del arbolado debiendo ser protegido con la colocacién de tutores o
protectores.

o A la hora de elegir las especies para el disefio de los espacios ajardinados, se
deberd atender a las siguientes consideraciones:

Se utilizaran especies autéctonas o aloctonas adaptadas al entorno vy
condiciones ambientales de la Comunidad de Madrid, teniendo en cuenta el
Catalogo Espariol de Especies Exéticas Invasoras para no incluir ninguna
de las especies contenidas en el mismo.

No se utilizaran especies que ese momento estén declaradas expuestas a
plagas y enfermedades de caracter cronico y que, como consecuencia,
puedan ser focos de infeccion.

Se consideraran aquellas especies que no sean incompatibles con las
infraestructuras de la ciudad, o de reducida vida util.

Se desaconseja el empleo de determinadas especies de crecimiento rapido,
tales como Populus, Eucalyptus, Ulmus, etc.

Cuando las plantaciones hayan de estar proximas a edificaciones, se
procurara elegir aquellas que no puedan producir, por su tamafo o porte,
una pérdida de iluminacién o soleamiento en aquéllas, dafos en las
infraestructuras o levantamiento de pavimentos o aceras.

Aquellas plantaciones que pudieran impedir el soleamiento en las fachadas
sur de los edificios residenciales durante el invierno, se utilizaran especies
de hoja caduca.

De igual modo, se estableceran medidas para minimizar el impacto del
polen sobre la salud de la poblacion proponiendo la seleccién de especies
vegetales cuyo polen tiene una baja incidencia de alergias.

Fase de funcionamiento

Durante la fase de funcionamiento las medidas para la conservaciéon de la vegetacion estan
fundamentalmente relacionadas con las buenas practicas de jardineria para la conservacion del
suelo (controlar la escorrentia, evitar la compactacioén, favorecer la presencia de nutrientes, etc.) y
con la adecuada gestién de los espacios ajardinados, tales como:

- Utilizacién de tratamientos fitosanitarios biologicos. Se trata de utilizar organismos (fauna
util) que actuen sobre la plaga y que permitan reducir sus niveles poblacionales.

- Seleccién de la época de aplicacion de los tratamientos fitosanitarios. Se deben tener en
cuenta los ciclos vitales de las especies de fauna asociada al arbolado. Hay que actuar fuera
de la época de cria de los pajaros y murciélagos (de marzo a julio) y fuera de la época de
apareamiento de los murciélagos (de agosto a octubre). T

- Debe hacerse compatible la poda con la presencia de fauna. Cuando se lleven a cabo tareas
de poda en verde durante el periodo de reproduccion (primavera), hay que tener especial
cuidado en detectar nidos en las copas o también las cavidades y grietas que pueden alojar
aves, colonias de murciélagos o ardillas.
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Evitar las podas drasticas, siempre que sea posible, ya que debilitan el arbol y evitan la
presencia de grandes copas para muchos pajaros.

Gestion de las masas forestales. Gestionar los bosques para disponer de arboles de mayor
tamafio, con diversidad de especies arbdreas y con una buena estructura vertical de la
vegetacion, de modo que el estrato herbaceo, el arbustivo y el arbéreo estén bien
representados.

Mantenimiento de las cavidades de los arboles. La disponibilidad y calidad de las cavidades
arbdreas es un factor limitante para la fauna que las utiliza como sustrato de cria, refugio e
hibernacién. Asi, se recomienda respetar las cavidades presentes en el arbolado forestal,
siempre que no se comprometa la seguridad ciudadana

Plantacion de especies vegetales en los alcorques de los arboles. Constituye una buena
medida en favor de la biodiversidad plantar especies vegetales de interés en los alcorques
del arbolado viario, especialmente en zonas de la ciudad donde se haga control bioldgico.

2.7.10. Fauna

Fase de construccion

La preservacion del habitat de las especies animales guarda una estrecha relacion con gran parte
de las medidas anteriormente mencionadas sobre la vegetacion y los usos del suelo. Por lo tanto,
la reduccion de las afecciones sobre la fauna esta implicita en la fase de planificacion a través de la
aplicacion de los siguientes criterios:

Diversidad en el disefio de zonas verdes que favorezcan la disponibilidad de recursos y
habitats para la fauna que pueda utilizar estos territorios como dmbitos de alimentacion y
refugio. En este sentido, mediante la instalacion de nidales se contribuira a la mejora de las
condiciones de nidificacion de las especies, potenciando su riqueza y abundancia.

Gestién sostenible de estas zonas verdes, que reduzcan el impacto de los fitosanitarios, y
de este modo minimicen la desaparicion de la comunidad de insectos.

Respecto al disefio de las construcciones se recomienda que en los Proyectos de
Edificacion se observen medidas tales como:

o Evitar el uso de grandes cristaleras que puedan convertirse en un sumidero de aves
por colisiéon con las mismas.

o Elegir superficies rugosas y mates en el revestimiento exterior de los edificios.

o Fomentar edificaciones permeables a la fauna para favorecer la presencia de fauna
para garantizar los servicios ecosistémicos.

o Fomentar la aplicacién de acciones que traten de acoger en las cubiertas de las
nuevas edificaciones a especies que contribuiran al equilibrio del ecosistema:

= Paredes rugosas bajo un alero, para que con esta sencilla intervencion
puedan construir el nido golondrinas y aviones. Para prevenir suciedad por
excrementos se puede instalar una bandeja de recepcion.

= Generar oquedades de diametro especifico donde se puedan resguardar
aves y/o quiropteros. Adaptar el tamafo de las oquedades a las especies
objetivo con el fin de prever la colonizacion de especies potencialmente
problematicas como palomas domésticas.

= |nstalacién de nidales prefabricados. Aunque es preferible que los nidales
sean permanentes e integrados en las edificaciones, se pueden instalar en
elementos de los viarios nidales prefabricados. Por ejemplo, cajas nido de
murciélago en farolas.
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Ademas, durante la ejecucion de las obras se pondran en practica las siguientes acciones:

Se realizarg, si se considera necesario, la recogida y/o captura de ejemplares, y su traslado
a zonas proximas que no se veran afectadas por las obras, asi como el traslado de los nidos
de aves que se localicen en la zona de actuaciones, antes de su ejecucion.

Se limitara en lo posible la duracién de la apertura de las zanjas a fin de evitar el efecto
“barrera” que se crea durante la fase de construccion. Realizando la obra por tramos y
tapando la zanja simultdneamente.

Se procedera de forma periddica a la revision de la obra, en especial de las zanjas, para la
actuacion sobre individuos atrapados, en especial anfibios y reptiles. Es aconsejable realizar
la inspeccion a primeras horas de la mafiana, ya que algunos de ellos son de habitos
nocturnos.

El desbroce de los terrenos sobre los que se actuara se realizara de forma gradual, a fin de
facilitar la huida de los efectivos con capacidad de desplazamiento.

Fase de funcionamiento

Colocacion de una bandeja de proteccidn bajo los nidos situados en aleros de los edificios,
a 1 metro de distancia aproximadamente (para evitar la depredacién de los polluelos por
otras especies), para paliar el problema de la suciedad producida por las aves,
especialmente por las golondrinas. La bandeja no retiene todos los excrementos, ya que
parte de ellos son dejados en vuelo o desde zonas cercanas al nido, pero si la mayoria.

Llevar a cabo las posibles reparaciones en los edificios fuera del periodo reproductivo o bien
en puntos del edificio que no interfieran en la reproduccion.

En ningun caso se debe aprovechar obras de mantenimiento, reparacion o rehabilitacion
para la retirada indiscriminada de nidos o para tapar cavidades que especies estén
utilizando para la cria o el cobijo, ni para la colocacion de estructuras con el objetivo de
impedir el acceso de estos animales a sus puntos de nidificaciéon o los dormideros, si no es
por causas muy justificadas.

No colocar andamios o redes que impidan el paso de los animales a los nidos ni tapar
aguijeros indiscriminadamente como medida para evitar que se instalen palomas.

2.7.11. Paisaje

Fase de construccion

El impacto paisajistico que se producira durante las obras sera debido a la introducciéon de nuevos
elementos de infraestructuras e instalaciones para su ejecucion (gruas, maquinaria, casetas de obra,
etc.), caminos o pistas de acceso, movimientos de tierra, instalaciones auxiliares, lugares de acopio
o almacenamiento de materiales, etc.

Con el fin de minimizar el impacto paisajistico de las instalaciones de obra, se optara segun
convenga por una o varias de las posibilidades que a continuacion se citan:

Ubicar las instalaciones de obra en el lugar menos accesible visualmente de la parcela
aprovechando las cotas del terreno.

Tender hacia la concentracion, es decir, y siempre que ello sea posible, hacia la ubicacién
dentro de un mismo recinto de todas las instalaciones, evitando su dispersion.

Extremar las medidas relativas tanto a la sefializacién de los pasillos y accesos de trabajo
(no permitiendo el transito de vehiculos o maquinaria fuera de las zonas delimitadas) como
las concernientes a la restitucion de los terrenos finalmente afectados.
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Fase de funcionamiento

Si bien el ambito de actuacion se caracteriza por colindar con una importante superficie edificada y
otra ocupada por espacios arbolados, y aunque la zona concreta donde se localiza el Sector no se
encuentra en un ambito que presente importantes valores naturales, se deberan proyectar
edificaciones que no resulten discordantes con el medio que lo rodea.

Una gran parte de las medidas para la proteccién paisajistica estan relacionadas con el tratamiento
que se le da a la vegetacion y en este sentido ya se ha considerado su influencia en la mitigacion
del cambio climatico. Sin embargo, ademas de la consideracion de los espacios verdes como un
elemento indispensable para el equilibrio ambiental de la urbanizacion, hay otro tipo de medidas de
menos influencia sobre el clima pero que son asimismo relevantes para minorar la afeccion
paisajistica, por lo que se recomienda tener en cuenta los siguientes criterios de disefio:

Disefiar la vegetacién de las zonas lineales con arbolado y jardineria formada por arboles
de diferentes especies, setos y pequefios espacios ajardinados y entre las dotaciones de
estos espacios estaran las propias del mobiliario urbano. Ademas, se alternaran diferentes
especies con el fin de mitigar posibles afecciones tanto de tipo alérgico sobre las personas
como de plagas procurando en todo caso que sean resistentes y de facil conservacion.

Considerar en la planificacion y el disefio de espacios verdes los aspectos que condicionan
el espacio destinado al arbolado adoptando criterios en funcién del ancho de las vias, la
separacién minima entre la linea de fachada y el arbolado, la separacién entre arboles segun
el tamano de los mismos, el volumen subterraneo, el volumen formado por sus copas, la
orientacion en relacion con el movimiento del sol, etc.

Utilizar de forma prioritaria de especies autdctonas o cultivadas desde antiguo en el
desarrollo de espacios verdes y un uso eficaz y sostenible del manejo de agua para riego.
En todas las zonas verdes se restringira la utilizacion de céspedes tapizantes con altos
requerimientos hidricos, a fin de favorecer un menor consumo de agua.

Para una mayor naturacion de los espacios libres se dispondra de arbolado de tamafos bajo
o0 medio (alturas comprendidas entre los 5 a los 15 m) en proporciones de 2/3 especies
caducifolias y 1/3 especies de hoja perenne. Ademas de esta generacién arbdrea sera
importante la alternancia con especies arbustivas que le dotara de una mayor naturalidad.

Por otra parte, para la proteccion del medio urbano se recomienda la adopcion de las
siguientes medidas:

o Procurar adecuar el disefio del desarrollo urbanistico de tal forma que, en la medida
de lo posible, se evite la desvinculacion con el mosaico paisajistico del entorno y la
discontinuidad con las estructuras basicas del mismo.

o Utilizar, en términos generales, tonalidades naturales similares a las del terreno, con
colores de baja saturacion y utilizando los contrastes con moderacién, para facilitar
la integracién cromatica.

o Observar criterios de disefio de los proyectos técnicos particulares de obra que
tengan en cuenta factores indicativos como:

= Estudio detallado de los acabados arquitectonicos,

= intervencion de profesionales cualificados en la definicion de la integracion
paisajistica y disefio de acabados de las instalaciones,

= adecuada integracion del color y de las estructuras en el paisaje,
= ajardinamiento de los espacios libres de edificacion,
= disponer, preferentemente, cerramientos diafanos o

= utilizar la vegetacion para filtrar la vision, etc.
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2.7.12. Gestion de residuos

Fase de construccion

Los procesos de construccion de las nuevas edificaciones y de prevision de deconstruccion de las
mismas adoptaran los principios de la economia circular, con especial atencién a los siguientes
aspectos:

Los Proyectos de construccion deberan incluir un Plan de Gestién de Residuos de
Construccion y Demolicion (RCD) que defina el balance de tierras y cuantifique los
volumenes de residuos que se prevea generar durante la ejecucion del ambito, asi como la
gestion prevista de los mismos, estableciendo las medidas de recogida separativa
necesarias para el correcto acopio y clasificaciéon de los distintos tipos de residuos.

El Proyecto de Urbanizacion debera incluir un estudio especifico sobre la seleccion de
materiales de construccioén, valorando la seleccion preferente de materiales que cumplan
una o varias de las siguientes condiciones:

Materiales de proximidad, de extraccién y manufactura local, priorizando materiales de
origen regional (radio aproximado de 160 km), o en segundo lugar materiales nacionales.

Priorizar la seleccion de materiales recuperados o reciclados, en un porcentaje o en su
totalidad.

Promover el uso de mobiliario y materiales reciclables, es decir, aquellos que son
homogéneos o cuyos componentes pueden separarse con facilidad

En caso de empleo de madera, se debera priorizar la seleccion de aquellas con Certificacion
Forestal.

Este estudio debera analizar la viabilidad de cumplir que el 40% en coste de top 5 de los
materiales de urbanizacion (coste, volumen, peso) son sostenibles aportando evidencias
preliminares explicando como se cumplira.

Prever que el disefio de las edificaciones cuente con el espacio suficiente para poder realizar
el triaje de residuos de la manera mas adecuada en el interior de las mismas, asi como en
el de los usos comunitarios.

Seleccionar preferentemente mobiliario urbano que presente algun tipo de mejora
medioambiental en aspectos como el contenido en materiales reciclados, el origen del
producto, el bajo mantenimiento y la alta durabilidad, etc.

Por otra parte, uno de los principales aspectos medioambientales de las obras, es el de los residuos.
En la obra se generaran residuos inertes, solidos urbanos, y peligrosos. El tratamiento sera
diferenciado en funcion del tipo que se trate, y aun dentro de éste, variara dependiendo de las
caracteristicas fisicas de cada residuo. Las recomendaciones a seguir para su gestién son las
siguientes:

Para evitar la contaminacion accidental de suelos por deposiciéon de los materiales (roturas
de contenedores), vertidos accidentales de aceite y grasas (maquinaria) y dispersion por
inclemencias meteoroldgicas de residuos o materiales acopiados se procedera a gestionar
inmediata y adecuadamente los residuos producidos.

Los residuos generados durante la ejecucién de las obras seran debidamente evacuados a
vertedero distinguiéndose: Inertes — arenas, tierras, ceramicos — maderas, PVC vy
poliestirenos y cartonaje.

Par la gestiéon de los residuos sdlidos urbanos se colocaran contenedores en la zona de
instalaciones de la obra, y en diversos lugares junto a la zona de trabajo, para favorecer el
depdsito de los RSU por parte de los trabajadores.
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- Los residuos susceptibles de reciclaje (papel, cartéon, madera, piezas y elementos metalicos,
plasticos, aceites y grasas de la maquinaria, etc.) se acopiaran, separados por tipologias,
en los lugares habilitados al efecto en las instalaciones de obra. Cada una de ellas contara
con un punto de acopio.

- En el Proyecto de Urbanizacion se definira el destino final de los materiales extraidos en los
trabajos de excavacion. Dado que se prevé la utilizaciéon de los materiales pétreos
generados en la misma obra, esta circunstancia debera incluirse especificamente con objeto
que se considere acreditacion fehaciente a efectos de no considerarlos como residuos.

- En caso de vertido accidental de lubricantes o combustibles, procedentes de la maquinaria
en operacioén en cualquiera de los sectores de la obra, se procedera al tratamiento inmediato
de la superficie afectada con sustancias absorbentes, de las que deberan ir provistos las
distintas unidades de maquinaria. El material afectado debera ser posteriormente retirado
de modo selectivo y transportado a vertedero especial, conforme a las indicaciones del
apartado referente a suelos contaminados.

- Los residuos contaminantes generados en ningun caso se depositaran en los vertederos de
inertes previstos en el proyecto.

- Los RPs sdlo presentan una opcién de gestién: su entrega a Gestor Autorizado por la
Consejeria competente.

- Una vez finalizada la funcionalidad de las instalaciones de obra se procedera a su total
desmantelamiento y a la limpieza y desescombro del area afectada, procediéndose al
traslado de los residuos a un vertedero controlado y/o gestién adecuada de residuos toxicos
y suelos contaminados.

Fase de funcionamiento

Las medidas para constatar la calidad de la gestion de los residuos estaran dirigidas a verificar vy,
en su caso corregir, las deficiencias detectadas en el servicio (suficiencia de las instalaciones y de
la frecuencia de recogida, optimizacion de las ubicaciones, control de la recogida, satisfaccion de la
ciudadania, etc.).

2.7.13. Ciudad inteligente y movilidad

Para optimizar la gestion de los recursos tanto naturales como econdmicos, sociales e
institucionales, mediante la implantacién de sistemas interactivos y adaptativos que proporciona la
utilizacion de las tecnologias de la informacion y de la comunicacion (TICs), y para generar un medio
ambiente urbano que favorezca la salud y el bienestar colectivo, se recomienda la adopcién de las
siguientes medidas:

- Estudiar en la fase de Proyecto de Urbanizacion la viabilidad de disefar e integrar una red
de infraestructuras inteligentes hiperconectadas y bidireccionales de transporte, energia,
agua y residuos y una edificacion con requisitos de inteligencia y conectividad, de manera
que se optimice el uso de recursos, se mejore la eficiencia global del sistema urbano y se
aporten beneficios medioambientales y sociales a los usuarios, siguiendo los criterios de las
normas UNE publicadas por ElI Comité Técnico de Normalizacion sobre Ciudades
Inteligentes de AENOR, el AEN/CTN 178 o normativa que las sustituya.

- Gestion integral de movilidad: Instalacién de infraestructuras para la gestion integral de
movilidad y sistemas de deteccidén 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).
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- Puntos de recargas de vehiculos eléctricos.

- Distribucion urbana de mercancias: Realizacién de un estudio de detalle para el analisis de
las operaciones de distribucién de mercancias en el nuevo sector y optimizaciéon 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: Instalacion de maquinas de cobro equipadas
y preparadas para las nuevas tecnologias (comunicaciones GPRS...) para optimizar la
gestion del servicio y dotarlas de mas prestaciones de cara a hacerlo mas cémodo 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 disminucion de las emisiones asociadas).
Posibilidad de instalaciéon que indican el numero de plazas libres.

o Consultar por Internet y smartphone. Posibilidad de regular el precio en funcion 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.

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

- Incluir una red de vias ciclistas que conecten con su entorno para facilitar que la movilidad
en bicicleta sea una opcién de transporte verdaderamente funcional y eficiente, integrada
en el dia a dia de los habitantes, visitantes y trabajadores del ambito.

- Establecer en las normas urbanisticas particulares del ambito la obligaciéon de disponer
aparcamientos seguros de bicicletas, tanto en los edificios como en los espacios publicos,
y de la instalacion de puntos de recarga para las bicicletas eléctricas.

- Potenciar la accesibilidad a los itinerarios a pie, beneficiosos para la salud y para la
independencia de las personas mayores, mediante una ordenaciéon que garantiza la
interconexién con el entorno e itinerarios peatonales accesibles y seguros.

2.7.14. Sanidad ambiental y epidemiolégica

Fase de construccion

- Durante los trabajos de movimiento de tierras se estableceran medidas de vigilancia y
control de plagas urbanas y asi mitigar tanto su posible impacto sobre el medio como la
destruccion de nichos ecoldgicos de artrépodos y roedores con el consiguiente peligro de
dispersion y proliferacion a las zonas proximas.

- En caso de detectarse problemas de plagas urbanas, se implantaran actuaciones a través
del programa de vigilancia y control municipal de plagas del Ayuntamiento.
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- Respecto al uso de aguas recicladas de la EDAR Arroyo de la Vega para el riego de las
zonas verdes de uso publico, debera cumplir con lo dispuesto en el Real Decreto Legislativo
1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas.
Asimismo, y con objeto de reducir dichos impactos, se debera cumplir en el punto de entrega
los criterios establecidos 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 y disponer del
correspondiente informe sanitario vinculante emitido por la Consejeria de Sanidad
(Direccion General de Salud Publica), dentro de la concesidén administrativa que se emite
con caracter previo a su funcionamiento, conforme al articulo 4, punto 3 de la citada
normativa, no pudiéndose reutilizar las aguas depuradas para el riego si no se dispone del
mismo.

Ademas, se deberan cumplir las exigencias establecidas en el Real Decreto 1664/1998 de
24 de julio y norma de desarrollo, en relacion a la dispersion de bioaerosoles a la poblacién
cercana.

En el caso de la reutilizacién de agua depurada en los proyectos de Urbanizacién como
“elementos de agua, en forma de fuentes o de laminas que faciliten la evaporacion y
refrigeracién del aire circundante en verano, en los espacios de maximo transito y estancia
peatonal’, asi referidos en el Plan, también se debera cumplir con lo estipulado en el citado
Real Decreto 1620/2007, asi como lo que resulte de aplicacion conforme al Real Decreto
487/2022, de 21 de junio, por el que se establecen los requisitos sanitarios para la
prevencion y el control de la Legionelosis.

- Con respecto a la red principal y secundaria de agua de consumo a construir de acuerdo
con las estimaciones del Canal de Isabel Il, con el fin de atender la demanda del nuevo
desarrollo urbanistico, los materiales empleados, equipos, instalaciones y condiciones
higiénico-sanitarias deberan ajustarse a lo establecido en el Real Decreto 3/2023, de 10 de
enero, por el que se establecen los criterios técnico-sanitarios de la calidad del agua de
consumo, su control y suministro. El Canal de Isabel Il como empresa publica acomete la
gestion del agua bajo los criterios de la citada norma sanitaria. Asi, el gestor del
abastecimiento debera contar con los informes sanitarios vinculantes preceptivos, en caso
de proyecto de construccion de nueva conduccién o red de distribucién que supere la
longitud de 1 Km, construccién de un depésito de red o remodelacién de lo existente, en el
que se indiquen las condiciones de construccion, uso y control que deberan seguirse. Dichos
informes seran emitidos por la Autoridad Sanitaria competente (Direccion General de Salud
Publica, Area de Sanidad Ambiental), el primero de ellos con caracter previo a la
construccién y posteriormente, el segundo a la puesta en funcionamiento. Sin dichos
informes no podra llevarse a cabo el suministro de agua potable a la poblacion.

La citada norma también se aplicara a las fuentes para beber citadas en el documento, que
han sido previstas e incluidas en el capitulo relativo a la red de saneamiento.

Por otro lado, se tomaran las debidas precauciones en aquellos puntos donde las
conducciones de colectores coincidan en su trayecto con las infraestructuras de la red de
abastecimiento existente, en prevencién de una posible contaminacién de las aguas de
consumo publico. La red de saneamiento que se construya debera transcurrir por debajo de
la de abastecimiento. Se evitara la proximidad de conducciones a pozos y sondeos
destinados a consumo.

- En relacion con el disefio de zonas de arbolado y jardineria en las que se alternaran
diferentes especies con objeto de mitigar posibles afecciones de tipo alérgico como de
plagas, debera evitarse en estos espacios, en la medida de lo posible, la plantacién de olivo,
platano y arizénicas principalmente, al objeto de protecciéon de la salud de la poblacion
usuaria.
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Esta practica es de suma importancia de cara a un futuro préximo, ya que se estima que el
cambio climatico incrementara potencialmente la estacionalidad y duracion de los episodios
alérgicos. Para 2.040 se prevé que el 40% de la poblacion europea presente predisposicion
alérgica. En este sentido, ademas, es preciso recordar la prohibiciéon de plantacién de dos
especies vegetales invasoras (Real Decreto 630/2013, de 2 de agosto, por el que se regula
el Catalogo espafiol de especies exdticas invasoras): Cortaderia spp. (Hierba de la pampa,
carrizo de la pampa) y Acacia de Albata (Mimosa, acacia, acacia francesa), que a pesar de
su prohibicién son frecuentes en jardines como plantas ornamentales y que son altamente
alergénicas.

Por otra parte, en la planificacion del catalogo de mobiliario urbano, se debera incluir la
instalacion de expendedores de bolsas para excrementos caninos y contenedores y/o
papeleras para la eliminacion de los mismos, en las areas autorizadas para perros, con el
fin de evitar problemas y molestias para la salud publica, como son olores, transmision de
enfermedades, etc... En los parques infantiles previstos, se debera contemplar de forma
expresa, carteleria informativa sobre la prohibicién de acceso de mascotas a dichas areas,
conforme a la normativa vigente.

Fase de funcionamiento

- Los edificios que dispongan de sistemas de energia solar para la produccién de agua
caliente sanitaria mediante placas termo-solares deberan disponer de sistemas adecuados
de prevencion y control para evitar riesgos para la salud de la poblaciéon. Su disefio,
instalacién y funcionamiento debera realizarse conforme a lo establecido en el R.D.
865/2003, de 4 de julio, que establece los criterios higiénico-sanitarios para la prevencién y
control de la legionelosis.

- Enlos Proyectos de Edificacion deberan tenerse en consideracion criterios sanitarios en la
ubicacion y el disefio de torres de refrigeracion y condensadores evaporativos. Respecto a
su ubicacioén deberan situarse en lugares alejados tanto de personas como de tomas de aire
acondicionado o de ventilacion. Para ello, se tendran en cuenta las condiciones establecidas
en la Norma UNE 100030:2017 "Prevencion y control de la proliferacion y diseminacién de
Legionella en instalaciones".

- Siempre que sea posible se utilizara riego localizado por goteo. Si no fuese posible y
considerando que los sistemas de riego por aspersiéon son instalaciones de riesgo de
proliferacion y dispersion de Legionela se deberan cumplir los requisitos establecidos en el
R.D. 865/2003, de 4 de julio, por el que se establecen los criterios higiénico-sanitarios para
la prevencién y control de la legionelosis.

- Los proyectos que se desarrollen deberan suministrar a la Consejeria de Sanidad de la
Comunidad de Madrid informacion suficiente en relacion con el almacenamiento de
sustancias peligrosas, sustancias presentes en vertidos y emisiones, pozos, depdsitos de
abastecimiento de agua para consumo humano, torres de refrigeracion o condensadores
evaporativos, instalaciones deportivas y de ocio, al objeto de identificar posibles situaciones
de riesgo y problemas relevantes para la salud publica.

- Con respecto a la creaciéon de un gran parque lineal que se desarrolla en el entorno del
Arroyo de Valdelacasa, que servira de proteccién de este arroyo y como gran zona de
esparcimiento del Sector y del municipio, indicar que dicho entorno puede suponer un punto
critico relativo a la posible apariciéon de episodios de plagas, principalmente mosquitos y
moscas, lo que requiere de una gestién especial a través de un Plan de Gestién de Plagas
del Ayuntamiento de Alcobendas, y que debera ser incorporado al Programa de Vigilancia
Ambiental en la fase de funcionamiento. Las medidas prioritarias a acometer serian evitar
encharcamientos por riego y, todas aquellas relativas a la proteccion y el mantenimiento del
arroyo mediante labores de limpieza del cauce y margenes que eviten el establecimiento de
habitats larvarios que originen proliferacion de plagas.
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Por ultimo, la implantacién de cubiertas ajardinadas en edificios residenciales se considera
una iniciativa positiva desde el punto de vista sanitario, ya que contribuye a mitigar los
efectos de la isla de calor y a la mejora sustancial de la calidad del aire. No obstante, de
igual modo, se debe seguir un criterio saludable respecto a la seleccion de especies
vegetales cuyo polen represente una baja incidencia de alergias en la poblacién. Se deberan
disenar adecuadamente dichos entornos de forma que no sean fuente de plagas nocivas
para el hombre, principalmente dipteros (mosquitos).

2.7.15. Actuaciones en relacion con el medio social

Fase de construccion

Las medidas propuestas para paliar los efectos sobre el medio social y econémico rednen una
variada gama de acciones, parcialmente tratadas en otros apartados, en especial el relativo a
emisiones y ruidos. Ademas, se proponen otras medidas especificas para problemas concretos que
afectan al entorno de las obras.

Limpieza de la red viaria.

La principal fuente de suciedad en la red viaria se originara por el transporte de los
materiales a vertedero. Para reducirlo en la medida de lo posible, se utilizaran camiones
estancos tipo barfera. Para obtener una mayor estanqueidad, se revisaran periédicamente
las trampillas posteriores con objeto de asegurar su mejor ajuste.

Para evitar el transporte de barro y lodo en los camiones que salgan de la zona de obras,
se procederd a su limpieza previa en lugares habilitados al efecto.

Mediante la oportuna coordinacion con los servicios correspondientes del Ayuntamiento de
Madrid, se procedera a la limpieza de las calzadas de paso de camiones en el entorno a la
zona de obras. Con ello se pretende disminuir el inevitable derrame de residuos durante el
transporte a vertedero.

Sequridad vial.

Los accesos a la obra estaran sefalizados. Si a lo largo de las obras, se prevé mas de un
punto para la entrada y salida de camiones, sus localizaciones y periodos de utilizacion se
pondran en conocimiento del Ayuntamiento para que revise la sefializacion.

En cualquier caso, el servicio de vigilancia de las obras se encargara de facilitar la entrada
y salida de camiones en aquellos momentos en los que la seguridad del trafico general asi
lo aconseje. En este sentido, puede ser conveniente la paralizacibn momentanea de uno de
los dos sentidos del trafico para evitar accidentes.

Molestias a la poblacion.

El horario general de trabajo sera de 8 a 22 horas. Se estableceran limitaciones mas
estrictas en los puntos donde sean especialmente molestas las emisiones sonoras
asociadas al transporte de materiales y al funcionamiento de maquinaria.

Se debera impedir cualquier posibilidad de acceso, voluntario o accidental, de la poblacion
a las obras. Hay que tener especialmente en cuenta aquellas zonas de excavacion profunda
a cielo abierto, para impedir situaciones de riesgo tanto para los trabajadores de la obra,
como para posibles paseantes.

Las condiciones especificas sobre las medidas de seguridad y de impedimento del acceso
a la poblacién deben concretarse antes del inicio de las obras.

La poblacion en general sea residente o no, debera ser informada convenientemente sobre
las obras a realizar, el inicio de las mismas y su duracion. Para ello debe colocarse un panel
informativo en los limites de las obras préximos a los caminos que delimitan la zona de
actuacion.
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Se cumpliran las medidas de seguridad e higiene durante la ejecucion de las obras, ya que
algunas actividades presentan riesgos tanto para los operarios como para las personas que
viven en las inmediaciones.

Fase de funcionamiento

Sociedad

Teniendo en cuenta la importancia social del Plan, y como consecuencia, la repercusion que puede
tener la planificacion propuesta en la sociedad, se proponen las siguientes recomendaciones:

Los Proyectos de Edificacion deberan justificar que se cubren las necesidades de todas las
fases de la vida, desde la infancia hasta la vejez, incluyéndose consideraciones de género.
En concreto se debera evaluar y justificar al menos los siguientes aspectos:

o Seguridad de las zonas libres de parcela y de zonas comunes del inmueble
mediante estrategias de visibilidad y comunicacion.

o Provision de zonas de estancia de apoyo a los ciudadanos y mobiliario urbano
adecuado, especialmente destinado a nifios menores de 6 afios y a personas
mayores de 75 afos.

Aumentar la concienciacién de la sociedad residente respecto a cuestiones ambientales
relacionadas con el ambito de la planificacion.

Difusién de informacion que de conocer al publico en general las principales
consideraciones ambientales del ambito. Conviene hacer mas accesible e inteligible la
informacion sobre esta materia al publico en general. Ademas, es recomendable hacerlo de
forma periédica y apoyandonos en acciones de sensibilizacion.

Promover actuaciones que acerquen a la sociedad a la realidad urbana, favoreciendo asi la
conservacion de su identidad cultural al tiempo que se fomenta la integracion del desarrollo
urbanistico en la ciudad.

Contribuir a la creacion de un entorno de calidad y velar por la seguridad de los residentes
y visitantes, gestionando adecuadamente los riesgos habituales en el ambito urbano. Para
esto se recomienda fomentar la adopcion de sistemas de gestion de seguridad y salud en
el emplazamiento.

No descuidar las tareas de vigilancia y mantenimiento preventivo de los nuevos viales, lo
que permite garantizar unas condiciones adecuadas de vialidad y seguridad vial y preservar
la integridad de determinados componentes de la carretera frente a los fendmenos
climaticos adversos previstos. En este sentido:

o Se revisaran periddicamente 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 disefo frente a precipitaciones extremas y avenidas.

Mantener el control de la vegetacion en los margenes de los viales para reducir el riesgo de
incendios en periodos de sequia.

Actividad econdmica

Un objetivo del desarrollo del Plan Parcial es que active la superficie dedicada a proporcionar
servicios a la ciudadania dentro del ambito en un marco de desarrollo sostenible. En este sentido
se proponen las siguientes recomendaciones:

Fomentar el compromiso con el desarrollo sostenible de las empresas de servicios que se
instalen en el ambito de la actuacion. Para eso se recomienda promover la implantacion de
sistemas de gestion ambiental, de calidad y de gestién de la seguridad y salud de los
trabajadores segun estandares reconocidos (EMAS, ESO 14001, ESO 9001, OHSAS
18001.
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- Promover la adopcion de medidas de ecoeficiencia por parte de las empresas de servicios
que operen en el ambito de la actuacién de manera que se obtenga una reduccién de costes
que se traduce en una mejora en la productividad de los recursos empleados. Para eso se
promoveran acciones de sensibilizaciéon con el fin de concienciar a los gestores
empresariales de la repercusion de las medidas de ecoeficiencia en la cuenta de resultados.

2.7.16. Proteccion del patrimonio arqueolégico

En aplicaciéon del articulo 62 de la Ley 8/2023, de 30 de marzo, de Patrimonio Cultural de la
Comunidad de Madrid, si durante el transcurso de las obras apareciesen restos de valor histoérico y
arqueologico, debera comunicarse a la Consejeria competente en materia de patrimonio cultural de
la Comunidad de Madrid y a las Fuerzas y Cuerpos de Seguridad del Estado.

2.7.17. Prevencion de incendios

En el proyecto de urbanizacion se deberan tener en cuenta las sugerencias realizadas por la Jefatura
del Cuerpo de Bomberos:

- Seguridad en caso de incendios, en aplicacion del CTE DB-SI, (Accesibilidad, intervencion
de bomberos, accesos a vehiculos, anchos de viales, rotondas, fondos de saco, resistencia
del firme y punzonamientos, etc.). Se aconseja que todos los viales tengan una anchura
libre minima de calzada, por sentido de circulacion, de 3,50 m. segun lo prescrito en el CTE
DB-SI 5.

- Respecto de las rotondas, giros e intersecciones, se recuerda que, en dichos giros e
intersecciones, los radios de giro de los vehiculos de emergencias indicados en CTE tendran
minimos entre 5.30m. y 12.50 m. con una anchura libre para circulacién de 7.20 m.

- Distribucién de Hidrantes, segun el CTE DB-SI 4, y las normas de Abastecimiento de Agua
del Canal de Isabel Il. Los hidrantes se colocaran a una distancia inferior de 100 m. de la
fachada accesible del edificio.

Se recuerda que una zona urbana, se considera protegida por una red de hidrantes cuando
la distancia de recorrido real, medida horizontalmente, a cualquier hidrante, es inferior a 100
m., no existiendo distancias superiores a los 200 metros lineales entre dos hidrantes
consecutivos.

- Influencia de Terreno Forestal, segun CTE DB-SI 5 (Franjas de proteccion y las medidas a
adoptar sobre viviendas en proximidad a este entorno). El municipio de Alcobendas no esta
considerado como Zona de Alto Riesgo de incendio forestal (ZAR) segun el Anexo 1 del
Decreto 59/2017, de 6 de junio, del Consejo de Gobierno, por el que se aprueba el Plan
Especial de Proteccién Civil de Emergencia por Incendios Forestales en la Comunidad de
Madrid (INFOMA).

Se debera tener en cuenta, en su caso, el mantenimiento de una franja de proteccién de 25
metros de ancho separando la zona edificada de la forestal, libre de arbustos o vegetacion
que pueda propagar un fuego en la zona forestal, asi como un camino de 5 metros de ancho
que podra estar incluido en la citada franja.

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 Promociéon de la Accesibilidad y Supresion de Barreras
Arquitectonicas 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
Cadigo Técnico de la Edificacion.
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En el Proyecto de Urbanizacion deben reservarse un minimo de 1 plaza de aparcamiento por cada
40 o fraccion, respecto las plazas de aparcamiento existentes en viario publico, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 6.3 de la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el
documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y la
utilizacion de los espacios publicos urbanizados.

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 estara a lo dispuesto en:

- Ordenanza de Edificacion, Construcciones e Instalaciones, TITULO V, Condiciones Estéticas
del municipio de Alcobendas

2.10. Determinaciones derivadas de las Servidumbres
Aeronauticas

La totalidad del Sector S-1 se encuentra incluido en las zonas de Servidumbres Aeronauticas
correspondientes al Aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas. Mediante la aprobacion del Real
Decreto 369/2023, el procedimiento abreviado en el término municipal de Alcobendas ha dejado de
tener validez, por lo que el presente Plan Parcial incorpora entre sus planos (P.0.4.1. Servidumbres
aeronauticas. Servidumbres de aerédromo e instalaciones radioeléctricas y P.0.4.2. Servidumbres
aeronauticas. Servidumbres de operacion de las aeronaves), los planos de las Servidumbres
Aeronauticas del Aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas, donde 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 o instalacion (incluidos todos sus elementos como
antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles,
remates decorativos, etc.), plantaciones, modificaciones del terreno u objetos fijos o moéviles (postes,
antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el galibo de las
infraestructuras viarias.

Asi mismo, el Sector S-1 se encuentra incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronauticas
correspondientes a las instalaciones radioeléctricas para la navegacion aérea presentes en las
comunidades auténomas de Castilla y Ledn, Castilla-La Mancha, Extremadura y Comunidad de
Madrid para el caso en que las instalaciones sean aerogeneradores. Dichas servidumbres
unicamente son de aplicacién a aquellos proyectos de planes o instrumentos de ordenacion que
prevean la instalacion o modificacion de aerogeneradores. Dado que el presente Plan Parcial no
contempla la instalacion ni modificacién de aerogeneradores, estas servidumbres no son de
aplicacion al presente Plan Parcial.

Las construcciones e instalaciones, asi como cualquier otra actuacion que se contemple en el ambito
del Sector S-1, incluidos todos sus elementos (como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de
aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.), asi como cualquier
otro anadido sobre tales construcciones, asi como los medios mecanicos necesarios para su
construccion (gruas, etc.), plantaciones, modificaciones del terreno u objetos fijos 0 moviles (postes,
antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el galibo de las
infraestructuras viarias, no pueden vulnerar las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto Adolfo
Suarez Madrid-Barajas, que vienen representadas en los planos P.0.4.1. Servidumbres
aeronauticas. Servidumbres de aerédromo e instalaciones radioeléctricas y P.0.4.2. Servidumbres
aeronauticas. Servidumbres de operacion de las aeronaves.

En caso de que las limitaciones y requisitos impuestos por las servidumbres aeronduticas no
permitan que se lleven a cabo las construcciones, instalaciones o plantaciones previstas, no se
generara ningun tipo de derecho a indemnizacion por parte del Ministerio de Transportes y Movilidad
Sostenible, ni del titular o gestor de la infraestructura aeronautica o proveedor de los

servicios de navegacion aérea, salvo cuando afecte a derechos ya patrimonializados.
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Al encontrarse la totalidad del Sector incluido en las zonas y espacios afectados por servidumbres
aeronauticas, la ejecucion de construcciones, instalaciones (postes, antenas, aerogeneradores-
incluidas las palas-, medios necesarios para la construccion (incluidas las gruas 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.

2.11. Determinaciones derivadas de las afecciones de Ilas
infraestructuras ferroviarias existentes

Cualquier actuacioén en el entorno de la linea ferroviaria quedara sujeta a la legislacion vigente, Ley
38/2015, de 29 de septiembre, del Sector Ferroviario y el Reglamento del Sector Ferroviario
aprobado por Real Decreto 2387/2004 de 30 de diciembre y sus correspondientes modificaciones,
dentro del ambito de afeccién establecido.

Las limitaciones a la propiedad y las restricciones de uso que deberan ser respetadas, definiendo
para todas las lineas ferroviarias una zona de dominio publico, otra zona de proteccién y la linea
limite de edificacion, son las establecidas en el capitulo Il de la Ley 38/2015, de 29 de septiembre,
del Sector Ferroviario y el capitulo Il del Reglamento que la desarrolla.

En el caso de los tuneles, la determinacion de la zona de dominio publico se extiende a la superficie
de los terrenos necesarios para asegurar la conservacion y el mantenimiento de la obra, de acuerdo
con las caracteristicas geotécnicas de terreno, su altura sobre aquellos y la disposicién de sus
elementos, tomando en cuenta circunstancias tales como su ventilacién y sus accesos. Por tanto,
las actuaciones que se proyecten sobre tunel requeriran de las medidas de seguridad oportunas
que aseguren la nula afeccién a nuestras instalaciones, tanto por edificacién como por otras causas,
plantaciones, riegos, etc.

De acuerdo con lo establecido en la legislacion vigente, y antes del inicio de las mismas, para
ejecutar en las zonas de Dominio Publico y de Proteccién de la infraestructura ferroviaria, cualquier
tipo de obras o instalaciones fijas o provisionales, cambiar el destino de las mismas o el tipo de
actividad que se pueda realizar en ellas y plantar o talar arboles, se requerira autorizacion previa del
Administrador de Infraestructuras Ferroviarias.

Dada la existencia de un permanente efecto disfuncional, producido por el trafico ferroviario
(irradiacion de vibraciones a las edificaciones préximas a través de las cimentaciones y del propio
suelo) se presenta como Anexo VIl del presente Plan Parcial un Estudio Acustico y de Vibraciones.
La adopcién de las medidas establecidas en este Estudio, al igual que la obligacion del vallado de
los terrenos colindantes con el ferrocarrii mediante un cerramiento-tipo en cumplimiento del
Reglamento que desarrolla la Ley del Sector Ferroviario, deben ser soportadas por cuenta y cargo
del promotor de la actuacion urbanistica en el Proyecto de Urbanizacion.

2.12. Determinaciones del Canal de Isabel I

Respecto a la red de abastecimiento

Una vez aprobado definitivamente el Plan Parcial, se debera solicitar el correspondiente Informe de
Viabilidad de agua para consumo humano y puntos de conexion exterior a través de una solicitud
dirigida al Area Planeamiento de Canal de Isabel II, S.A., M.P.

Para poder suministrar el caudal demandado, se deberan realizar las siguientes conexiones a la red
general de abastecimiento existente gestionada por Canal de Isabel Il, S.A., M.P. y completar las
infraestructuras actuales con las siguientes infraestructuras de abastecimiento, segun las
necesidades del desarrollo del ambito:

Documento lll. Normativa ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
Plan Parcial del Sector S-1 del Plan General de Alcobendas pagina 242 de 295

242



a)

ARNAIZ

Para la zona baja del Sector, es decir, aquel area con parcelas que se situen por debajo de la
cota 720 m, las conexiones exteriores a realizar seran:

Conexion C1, en un punto situado en el extremo norte del sector, en la tuberia existente de
aduccioén Arteria Cintura Norte, de 1250 mm de diametro y HC (hormigdn armado con
camisa de chapa), que discurre por la carretera del Goloso (M-616), y que debera ser
retranqueada a zonas de dominio publico a cargo del promotor. En esta conexién debera
instalarse un caudalimetro.

Conexion C2, en un punto situado al sur del sector, en la tuberia de distribuciéon de 500 mm
didmetro y FD (fundicién ductil) que discurre por la carretera de Fuencarral (M-603), a altura
del nudo que comunica la avenida del Monte Valdelatas con el actual viario municipal
correspondiente la antigua M-603 (Ctra. De Fuencarral a Alcobendas) y en la que también
deberd instalarse un caudalimetro.

Ambos puntos de conexion quedaran unidos mediante una nueva tuberia de 600 mm de diametro y
FD de la que partira la red de distribucién interior del ambito, que debera discurrir por viarios o
espacios libres publicos no edificables.

En el caso de que el Sector se desarrolle por etapas o fases, éstas deberan tener una solucion para
el abastecimiento auténomo para cada una de las ellas; basandose ésta en las conexiones
exteriores y conducciones anteriormente indicadas.

b)

Para la zona alta del Sector, es decir, aquel area con parcelas que se sitlen por encima de la
cota 720 m, las infraestructuras de abastecimiento necesarias para dar suministro de agua para
consumo humano con la presién adecuada de servicio tanto a esta zona, conjuntamente con
todo el Sector S-5 “Comillas”, ubicado al oeste del sector, serian las siguientes:

Nueva tuberia de aduccién de 250 mm de diametro y FD, con conexién en la tuberia
existente de aduccién Arteria Cintura Norte, una vez ésta haya sido retranqueada, y que
servira para alimentar el nuevo depésito de regulacién propuesto. Su trazado debera
discurrir por viarios o espacios libres publicos no edificables.

Nuevo depdsito regulador, a situar en una de las parcelas calificadas como dotacionales de
la zona alta del interior del Sector. En fase de redaccion del Proyecto de Urbanizacién se
acordara con el CYII su ubicacién exacta y sus dimensiones. La capacidad inicial estimada
es de 6.000 m3, recomendada para una regulacién de 24 horas de la zona alta del Sector
S-1 y del Sector S-5. Una vez definida la superficie en planta del depdsito, asi como el
espacio necesario para el acceso y maniobra de los vehiculos de mantenimiento y
explotacion, se segregara la correspondiente subparcela, otorgadndose aquellos titulos que
sean necesarios para su gestion por el Canal de Isabel 1.

En cualquier caso, las caracteristicas del depésito tendran que garantizar su mantenimiento
y explotacién en las condiciones adecuadas de seguridad y salud que establezcan los
servicios técnicos de Canal de Isabel Il, S.A., M.P., pudiendo el volumen adaptarse hasta
las 12 horas de regulacion segun recogen las vigentes Normas para Redes de
Abastecimiento de Canal de Isabel Il (Version 4. 2021) (punto IV.8.2), si fuera necesario.

Grupo de presion de nueva instalacion junto al depdsito regulador del que partira la red de
distribucién presurizada independiente para dar suministro conjunto a la parte alta del Sector
S-1y a la totalidad del Sector S-5 con la presién adecuada de servicio. Se debera instalar
un caudalimetro en la salida del nuevo grupo de presion.

Red de distribucion interior presurizada independiente, que partirda del nuevo depdsito
regulador y grupo de bombeo, y que debera discurrir por viarios y/o espacios libres publicos
no edificables. Igualmente, la red interior debera ser mallada, de fundicién ductil y debera
disponerse doble conduccion en viales con una anchura superior a 15 metros, quedando
preparada para dar continuidad a la red interior del Sector S-5 “Comillas” colindante con el
Sector S-1 “Los Carriles”.
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Para esto ultimo, se deberan ejecutar dos ramales de conexion, ambos de 250 mm de
diametro y FD, uno al limite oeste de la actuacion con el Sector S-5, en la interseccién de
las calles C Oeste y L Norte, denominaciones indicadas en plano de ordenacion del Sector
S-1, y otro al limite noroeste de la actuaciéon con el Sector S-5, junto a la carretera M-616
(Ctra. del Goloso).

De este modo, se soluciona de forma conjunta el abastecimiento de ambos sectores, para la
situacién definitiva en la que estén completamente desarrollados.

En cuanto a las caracteristicas, dimensionamiento, etc., tanto del depésito de regulacion como del
grupo de presion y de los elementos que los constituyen, deberan cumplir las vigentes Normas para
Redes de Abastecimiento de Canal de Isabel .

En el caso de que alguna infraestructura hidraulica existente se viera afectada por las obras de
urbanizacion, ésta debera protegerse o retranquearse a zonas de dominio publico no edificables a
cargo de los promotores. En tal caso, las obras a realizar deberdn contar con la supervisién y
Conformidad Técnica del Canal de Isabel I, S.A., M.P. Entre las infraestructuras que se podrian ver
afectadas por las obras de urbanizacion y actuaciones complementarias de la misma se encuentra
la tuberia de aduccion Arteria Cintura Norte, de didmetro 1.250 mm y HC. Por lo tanto, y previamente
al inicio de las obras, en el caso de afeccidon a esa arteria, los promotores se deberan poner en
contacto con la Ventanilla Unica de Atencién a Promotores del Area de Planeamiento del Canal de
Isabel I, S.A., M.P. con el objeto de definir las actuaciones de proteccion a realizar y obtener los
permisos y autorizaciones necesarias para actuar sobre la misma.

En cuanto al proyecto de las redes de distribucion de agua para consumo humano, que se incluyan
en el proyecto de urbanizacion del Sector, éstas deberan recoger tanto las conexiones exteriores
anteriormente descritas, como las nuevas infraestructuras propuestas, entre las que se encontrarian
el nuevo depdsito regulador y el grupo de presion, asi como la definicion de las correspondientes
redes de distribucion en funcion de la zona a desarrollar del &mbito, cumplir las vigentes Normas
para Redes de Abastecimiento de Canal de Isabel Il, y remitirse a la Ventanilla Unica de Atencién a
Promotores del Area Planeamiento de Canal de Isabel Il, S.A.,, M.P., a través de la siguiente
direccion de correo electrénico: promotores@canal.madrid, para, si procede y tras la revisién de la
documentacion aportada, comenzar la tramitaciéon de la Conformidad Técnica de Abastecimiento.

Igualmente, en el caso de requerirse, para la redaccién del proyecto de las redes de distribucién del
ambito, informacién sobre la red de abastecimiento existente en la zona de estudio, los promotores
de la actuacién podran ponerse en contacto con el Area Cartografia y GIS de Canal de Isabel II,
S.A., M.P. a través de la siguiente direccion de correo electronico: cartografia@canal.madrid

Respecto al riego de zonas verdes

Se prohibe expresamente la colocacion de bocas de riego en viales para baldeo de calles
conectados a la red de distribucion de agua para consumo humano.

De acuerdo con las vigentes Normas para Redes de Abastecimiento de Canal de Isabel Il (Versién
4.2021), desde las redes de abastecimiento no podran regarse parques y jardines con una superficie
bruta igual o superior a 1,5 hectéreas, debiéndose obtener de fuentes alternativas distintas de la red
de agua de consumo humano, sugiriéndose la utilizacién de agua regenerada.

En cuanto al suministro de agua regenerada, con fecha 26 de enero de 1998, el Ayuntamiento de
Alcobendas y Canal de Isabel Il suscribieron un Convenio administrativo para el suministro de agua
reutilizable para el riego de zonas verdes de uso publico, en el que se establecen los compromisos
y responsabilidades de ambas partes en cuanto a la tramitacion, ejecucion y financiaciéon de las
instalaciones requeridas por el suministro de agua regenerada procedente de la EDAR Arroyo de la
Vega, para el riego de zonas verdes de uso publico del municipio de Alcobendas.

En base a lo anterior, la planificacion y definicion de las conexiones exteriores y redes de riego a
ejecutar por los promotores del Sector debera ser definida por los servicios técnicos municipales del
Ayuntamiento de Alcobendas. En cualquier caso, y para el suministro de agua regenerada del sector
se recomienda que dicho punto de conexion sea en el Depésito Cerro Platero.
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En relacion con dotaciones, presiones, disefio de red de reutilizacion, materiales, diametros, etc., se
debera cumplir lo que indiquen los servicios técnicos municipales del Ayuntamiento de Alcobendas,
e igualmente, se recomienda observar el cumplimiento de las vigentes Normas para Redes de
Reutilizacién de Canal de Isabel Il.

No obstante, lo anterior, y en relacién con la prestacién del servicio de suministro de agua
regenerada para el riego de las zonas verdes que finalmente lo requieran, se informa que éste queda
condicionado al cumplimiento de lo siguiente:

- Alinforme por parte de Canal de Isabel I, S.A., M.P sobre la capacidad de las instalaciones
actuales de suministro de agua regenerada, en concreto, a la capacidad de produccion de
agua regenerada de las instalaciones de tratamiento terciario de la EDAR Arroyo de la Vega,
y la suficiente capacidad de elevacion y de transporte tanto de la estacion de bombeo como
de la tuberia de impulsién/transporte hasta el Depdsito Cerro Platero, para atender la
demanda de agua requerida por el riego de las zonas verdes publicas a desarrollar del
sector.

- Ala autorizacién de la modificacion del vertido de la EDAR Arroyo de la Vega por parte de
la Confederacién Hidrografica del Tajo, para la incorporacion de las zonas verdes del sector
a desarrollar, cuya tramitacion administrativa sera realizada por Canal de Isabel Il, S.A,,
M.P.

En cualquier caso, debera indicarse que, en las zonas verdes de uso publico del ambito, las redes
de riego que se conecten transitoriamente a la red de distribucion de agua de consumo humano,
deberan cumplir las vigentes Normas para Redes de Abastecimiento de Canal de Isabel Il, siendo
dichas redes independientes de la red de distribucion y disponiendo de una uUnica acometida con
contador.

Los proyectos de riego y jardineria conectados a la red de distribucion de agua para consumo
humano deberan remitirse a esta empresa para su aprobacion.

Respecto a la red de saneamiento

Al ser la red de alcantarillado prevista de tipo separativo, en ningun 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-1, que conducira dichas aguas hasta la red
de colectores y emisarios de titularidad de la Comunidad de Madrid o adscritos a Canal de Isabel II.
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 urbanizacion del Sector, se tendrd 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 urbanizacion, no se incorporen a la red general de saneamiento por la
que circulen aguas residuales.
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Para evacuar a las redes existentes o previstas, se han propuesto las siguientes conexiones
exteriores a la red de saneamiento de aguas residuales existente, dependiendo de la cuenca
vertiente:

a)

b)

Para la subcuenca NORTE, conexion de su red interior de aguas residuales con los colectores
de la red de saneamiento municipal que discurren por la avenida de la llusién y que forman parte
de la actual red interior del Sector API-9 “Fuentelucha”.

La red del saneamiento de esta urbanizacién, vierte a su vez las aguas residuales a un colector
de aguas residuales de 400 mm de diametro, que discurre por la calle Carlos Mufoz Ruiz,
avenida Miguel de Cervantes y la calle Francisco Largo Caballero del Sector API-5
(Valdelasfuentes), a modo de bypass independiente, hasta incorporar su caudal de aguas
residuales al Emisario B1 del Arroyo de Valdeconejeros perteneciente al Sistema de
Saneamiento "Arroyo Quifiones", y finalmente ser tratadas en la EDAR Arroyo Quifiones.

Para las subcuencas SUR, conexién de su red interior de aguas residuales con los colectores de
la red de saneamiento municipal que discurren por la calle Pefalara y avenida de Valdelaparra,
y que forman parte de la red del Sector SURT-2 “Valdelacasa”.

Con objeto de mejorar el funcionamiento de la red existente y posibilitar la evacuacion de las
aguas residuales de las subcuencas SUR del ambito, los promotores ejecutaran las siguientes
actuaciones como parte de las conexiones exteriores obligatorias, cuya imputacién econémica
se realizara solidariamente entre todos los nuevos desarrollos que vierten a las mismas:

- Prolongacién del colector BY-PASS existente en la calle Arroyo de la Vega, previsto para la
conexion exterior del Sector SURT-2 “Valdelacasa”, y que actualmente discurre de manera
paralela a la calle Arroyo de la Vega, desde la interseccion de la calle de La Pedriza con la
avenida del Monte Valdelatas hasta conectar de nuevo con la red de saneamiento urbana
pasado el puente de la calle Valportillo I.

La prolongacion de este colector BY-PASS tiene el objeto de conducir las aguas residuales,
procedentes tanto del Sector SURT-2 como del desarrollo de los Sectores S-1 y S-5,
directamente hasta conectar, a la altura de la interseccion de la avenida Rafael Nadal con
la calle Luis Pasteur del Sector SURT-1 "El Juncal”, con el duplicado a ejecutar del actual
Emisario A3, A4 y A5 del Catalogo de Colectores y Emisarios del Sistema General de
Saneamiento y Depuracion "Arroyo de la Vega", contemplado en el Convenio para la
ejecucion de infraestructuras hidraulicas entre los Ayuntamientos de Alcobendas, Colmenar
Viejo y San Sebastian de los Reyes, Canal de Isabel Il y Canal de Isabel Il, S.A., M.P., de
24 de junio de 2024, de reciente entrada en vigor.

- Nuevo colector de derivacién del caudal de aguas residuales desde la avenida de
Valdelaparra hacia el colector BY-PASS a prolongar, con un trazado propuesto que
discurrira por la avenida del Monte Valdelatas desde su interseccién con la avenida de
Valdelaparra hasta conectar con el inicio del colector BY-PASS existente en la calle Arroyo
de la Vega.

Este nuevo colector de derivacién captara las aguas residuales de la red separativa
existente para el tercio norte y de las parcelas, con frente a la avenida del Monte Valdelatas,
del ambito del Sector SURT-2.

Previamente al desarrollo de la parte sur (Subcuencas SUR) del Sector S-1, seré necesario que se
encuentre ejecutado el futuro duplicado del Emisario “Arroyo de la Vega”, correspondiente a los
tramos actuales del Emisario A3, A4 y A5 del Catalogo de Colectores y Emisarios del Sistema
General de Saneamiento y Depuracion "Arroyo de la Vega", contemplado en el Convenio para la
ejecucion de infraestructuras hidraulicas entre los Ayuntamientos de Alcobendas, Colmenar Vigjo y
San Sebastian de los Reyes, Canal de Isabel Il y Canal de Isabel Il, S.A., M.P., de 24 de junio de
2024.
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En cuanto a la incorporacion de los vertidos de aguas residuales a la red de saneamiento, y teniendo
en cuenta las conexiones exteriores y las actuaciones propuestas, se deberan seguir las directrices
y los requerimientos indicados tanto en el Estudio de Diagnosis y Plan Director de la Red de Drenaje
Urbano del municipio de Alcobendas, de fecha febrero de 2016 (en adelante EDyPDU), como el
Estudio de Diagnosis y Plan Director del Sistema de Colectores y Emisarios de Arroyo Quifiones,
de fecha mayo de 2023 (en adelante EDyPDS), ambos redactados por Canal de Isabel Il, S.A., M.P.,
para la conexion del Sector S-1, de manera que, previamente a la conexion exterior de los vertidos
del ambito, deberan estar ejecutados los tramos imprescindibles de aquellas actuaciones que se
juzguen necesarias, recogidas tanto en el EDyPDU como en el EDyPDS, para la mejora de la red
de drenaje urbano y de los sistemas generales de saneamiento, y que podrian ser requeridas con
caracter previo a la conexién de los vertidos del sector.

En particular, podrian ser necesarias las siguientes actuaciones de saneamiento:

a) Para la subcuenca NORTE: sustitucién de varios tramos de la red de saneamiento urbano
existente que discurren por las calles de la Fantasia y Carlos Muioz Ruiz, la avenida Miguel de
Cervantes y la calle Francisco Largo Caballero, por nuevos colectores de diametros variables
debido a la falta de capacidad de la red; asi como la ejecucién de un nuevo tanque, ubicado en
el Complejo Deportivo Valdelasfuentes, con el volumen de retencién requerido para limitar el
caudal de vertido tanto al arroyo de Valdeconejos como a la conexiéon del Sistema Arroyo
Quifiones, en funcion de los requerimientos de vertido que finalmente establezca la
Confederacion Hidrografica del Tajo.

b) Para las subcuencas SUR: desdoblamiento del tramo del colector que discurre por la avenida
Rafael Nadal, entre las calles Teresa Perales y la avenida de Fernando Alonso, y la remodelacién
del aliviadero existente ALV.44MO-818 (coordenadas aproximadas 30T 447294 4487667 segun
el Sistema de Coordenadas ETRS 1989 UTM Zona 30N). Esta actuacion podria no ser necesaria
teniendo en cuenta el punto de conexion, en la interseccion de la avenida Rafael Nadal con la
calle Luis Pasteur, del nuevo colector BY-PASS propuesto por los promotores del ambito.

En cualquier caso, las actuaciones anteriormente mencionadas podrian verse modificadas en
cumplimiento del Real Decreto 665/2023, por el que se modifica el Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico, y del Real Decreto 35/2023, por el que se aprueba la revision de los Planes Hidrolbgicos,
publicados con posterioridad a la redaccion de ambos estudios.

En cuanto a la conexién de las aguas pluviales de la subcuenca NORTE del Sector S-1, estas
deberan incorporarse a la red de saneamiento de aguas pluviales de las subcuencas SUR, no
debiendo conectarse a la red de saneamiento separativa de pluviales del Sector API-9
“Fuentelucha”.

En el caso de que el ambito se desarrolle por etapas o fases, éstas deberan tener una solucion
auténoma, para cada una de las ellas, que permita la evacuacion de los vertidos de las aguas
residuales; basandose ésta en las conexiones exteriores, las actuaciones propuestas e
infraestructuras planificadas anteriormente indicadas.

En cuanto a la red de saneamiento, no debera incorporarse a los colectores y emisarios gestionados
por Canal de Isabel II, S.A., M.P. y cuyo destino sea la EDAR Arroyo de la Vega o la EDAR Arroyo
Quinones dependiendo de la cuenca vertiente correspondiente, un caudal de aguas residuales
diluido con las primeras aguas de lluvia superior a cinco veces el caudal punta de las aguas
residuales aportadas por el ambito de la actuacién correspondiente.
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Por otro lado, con el objeto minorar las infraestructuras de evacuacion a cauce, y en cumplimiento
con lo recogido tanto en el Real Decreto 35/2023, por el que se aprueba la revision de los planes
hidrolégicos, como en el Real Decreto 665/2023 por el que se modifica el Reglamento del Dominio
Pablico Hidraulico, el Proyecto de la red de saneamiento debera contemplar la implantacion tanto
de Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible (SUDS) como de tanques de laminacion, segun
proceda, con los que se reduzcan/laminen la incorporacion de las aguas de lluvia en la red de
saneamiento. Para la implantacion de estas infraestructuras se deberan disponer los terrenos
necesarios en el interior del Sector, instalandose en zonas en los que se potencie la
captacion/retencion de caudales tanto en origen como en puntos bajos. En cuanto a la gestion de
los SUDS, ésta no sera competencia del Canal de Isabel II, S.A., M.P.

Ademas, en el proyecto de urbanizacién del ambito, se tendra que garantizar que las aguas de
escorrentia exteriores al ambito de la actuacion, y que discurran por vaguadas que hayan sido
obstruidas por las obras de urbanizacion, no se incorporen a la red general de saneamiento por el
que circulen aguas residuales.

En cualquier caso, el proyecto de la red de saneamiento interior del ambito a incluir en el proyecto
de urbanizacién del Sector S-1 debera cumplir tanto los requerimientos anteriormente indicados
como las vigentes Normas para Redes de Saneamiento de Canal de Isabel Il y ser remitido a la
Ventanilla Unica de Atencién a Promotores del Area Planeamiento de Canal de Isabel II, S.A., M.P.
a través de la siguiente direccion de correo electronico: promotores@canal.madrid, para, si procede
y tras la revisién de la documentacién aportada, comenzar la tramitacion para la obtencion de la
correspondiente Conformidad Técnica.

Por ultimo, y en el caso de requerirse para la redaccion del proyecto de la red de saneamiento
interior del Sector S-1, informacion relativa a la red de saneamiento existente en la zona de estudio,
los promotores de la actuacién se podran poner en contacto con el Area Cartografia y GIS de Canal
de lIsabel Il, S.A, M.P. a través de la siguiente direccion de correo electronico:
cartografia@canal.madrid

Respecto a la depuracion

Actualmente, el municipio de Alcobendas depura sus aguas residuales tanto en la EDAR Arroyo de
la Vega perteneciente al Sistema de Depuracion “Arroyo de la Vega”, como en la EDAR Arroyo
Quifones perteneciente al Sistema de Depuracion “Arroyo Quifiones”, ambas situadas en el término
municipal de San Sebastian de los Reyes y gestionadas por Canal de Isabel Il, S.A., M.P., y donde
se tratan también las aguas residuales del municipio de San Sebastian de los Reyes.

El Sector S-1 incorporara sus aguas residuales a través de las cuencas pertenecientes a ambos
Sistemas de Depuracion. Los vertidos de aguas residuales generados por el Sector S-1, podran ser
tratadas en la EDAR Arroyo de la Vega y en la EDAR Arroyo Quifiones, de manera que:

1) Para la subcuenca NORTE, situada al norte de la antigua M-616, los vertidos de aguas
residuales generados por la misma seran depurados en la EDAR Arroyo Quifiones,
perteneciente al Sistema de Saneamiento "Arroyo Quifiones", y que a su vez recoge también
parte de las aguas residuales de San Sebastian de los Reyes.

2) Para las subcuencas SUR, situadas al sur de la antigua M-616, los vertidos de aguas
residuales generados por las mismas seran depurados en la EDAR Arroyo de la Vega,
perteneciente al Sistema de Saneamiento " Arroyo de la Vega ", y que a su vez recoge aguas
residuales procedentes de San Sebastian de los Reyes.
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Respecto a las afecciones a las instalaciones adscritas a Canal de Isabel Il, S.A., M.P.

Cualquier retranqueo y/o afeccién sobre la infraestructura de Canal de Isabel Il y su régimen de
proteccion, debera ser autorizado previamente por dicha Empresa Publica, la cual podra imponer
los condicionantes que resulten necesarios para la salvaguarda de las infraestructuras hidraulicas
que gestiona.

Los costes derivados de cualquier intervencién sobre las infraestructuras hidraulicas promovida por
terceros que se autoricen por Canal de Isabel Il sera de cuenta de aquellos, sin que puedan ser
imputados a esta Empresa Publica o al Ente Canal de Isabel .

El Plan Parcial del Sector S-1 afecta al régimen de proteccion de la siguiente infraestructura adscrita
a Canal de Isabel Il, S.A., M.P. al amparo del articulo 16. Dos.3 de la Ley 3/2008, de 29 de diciembre,
de Medidas Fiscales y Administrativas:

Abastecimiento: Arteria Cintura de @1250 mm de diametro.

Se procedera a retranquear la Arteria Cintura Norte de 1250 mm de diametro, procediendo a instalar
una tuberia de hormigdn con camisa de chapa de 1250 mm de diametro, tal y como se desprende
del Plano PO 6.1 Esquema de Infraestructuras de Abastecimiento de Agua del Plan Parcial. Por otro
lado, el Plan Parcial recoge una nueva infraestructura de transporte de agua potable 600 mm de
didmetro que conecta en el norte del ambito con la nueva tuberia de hormigdn con camisa de chapa
de 1250 mm de didmetro, tal y como se desprende del Plano PO 6.1 Esquema de Infraestructuras
de Abastecimiento de Agua del Plan Parcial.

Cualquier intervencion sobre la infraestructura debe someterse a Conformidad Técnica previa de
Canal de Isabel Il. En caso de producirse el retranqueo, la infraestructura de Canal de Isabel I, los
suelos que ocupe la nueva infraestructura que vaya a ser gestionada por esta Empresa Publica
deberan ser obtenidos en pleno dominio y puestos a disposicion de Canal de Isabel Il. En el caso
de que ésta ocupe suelos publicos, la implantacion de esta infraestructura debera contar con la
correspondiente autorizacion, que no se podra otorgar en precario, lo cual sera igualmente de
aplicacion a las nuevas infraestructuras a gestionar por esta Empresa Publica.

La regulacion relativa a las Bandas de Infraestructuras de Agua (BIA) y las Franjas de Proteccion
(FP) recogida el punto 8 del apartado V de las Normas para redes de Abastecimiento de Agua de
Canal de Isabel Il (Version 4. 2021), le es de aplicacion tanto a la Arteria Cintura Norte existente de
1.250 mm de diametro, como a las nuevas infraestructuras a instalar recogidas en el Plano PO 6.1
Esquema de Infraestructuras de Abastecimiento de Agua del Plan Parcial, es decir, la tuberia de
hormigdn con camisa de chapa de 1.250 mm de diametro y la tuberia de fundicion ductil de 600 mm
de diametro, en el que se define lo siguiente:

Bandas de Infraestructura de Agua (BIA)

Se denomina Banda de Infraestructura de Agua (BIA) a una zona de un ancho determinado en
funcion de las caracteristicas técnicas y ubicacion de las conducciones, en la que se establece una
prohibicién absoluta para construir y una fuerte limitacion sobre cualquier actuacion que se pretenda
realizar en dicha banda.

Su anchura sera definida por los Servicios Técnicos de Canal de Isabel Il y variara entre 4 y 25
metros dependiendo de las caracteristicas de las conducciones: seccién hidraulica, nimero de
conducciones paralelas, capacidad maxima de transporte, etc.

Sobre las Bandas de Infraestructura de Agua seran de aplicacion las siguientes condiciones de
proteccion:

- No se estableceran estructuras, salvo las muy ligeras que puedan levantarse con facilidad,
y en cuyo caso se requerira la conformidad expresa de Canal de Isabel .

- No se colocaran instalaciones eléctricas que puedan provocar la aparicidon de corrientes
parasitas.

- Se prohibe la instalacién de colectores.
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- Cualquier actuacion de plantacion o ajardinamiento, instalacion de viales sobre las Bandas
de Infraestructura de Agua, asi como su cruce por cualquier otra infraestructura, requerira
la conformidad técnica y patrimonial de Canal de Isabel II.

En este caso concreto, serian de aplicacion las siguientes bandas BIA:

- Arteria Cintura Norte de 1.250 mm de diametro: una BIA de 10 metros, es decir 5 metros a
cada lado del eje de la infraestructura.

- Nueva tuberia de hormigdn con camisa de chapa de 1.250 mm de diametro: una BIA de 10
metros, es decir 5 metros a cada lado del eje de la nueva infraestructura.

- Nueva tuberia de fundiciéon ductil de 600 mm de diametro: una BIA de 5 metros, es decir 2,5
metros a cada lado del eje de la nueva infraestructura.

Franjas de Proteccién (FP)

Se denomina Franja de Proteccion (FP) a dos zonas paralelas a ambos lados de la BIA, donde no
existe limitacion alguna para la edificacion, pero si se requiere autorizacion expresa de Canal de
Isabel II.

Cada una de las dos zonas de la FP tendra una anchura de 10 metros medidos desde la linea
exterior correspondiente de la BIA asignada a la infraestructura de abastecimiento.

Para la ejecucion en estas zonas de cualquier estructura o edificacion, salvo las muy ligeras, se
requerira la oportuna conformidad de Canal de Isabel Il, que condicionara su autorizacion a aspectos
y procedimientos constructivos que puedan afectar a la seguridad de las conducciones existentes.

Cuando en caso de rotura de la conduccion exista riesgo para la seguridad de las estructuras o
edificaciones a construir en la FP, Canal de Isabel Il podra requerir la implantacién en dichas
construcciones de medidas correctoras o de proteccion.

Finalmente, cabe sefialar que el articulo 189.1 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, de Patrimonio
de las Administraciones Publicas establece que “la aprobacion inicial, la provisional y la definitiva de
instrumentos de planeamiento urbanistico que afecten a bienes de titularidad publica deberan
notificarse a la Administracion titular de los mismos”. En consecuencia, los hitos de aprobacion
contemplados en el citado articulo deberan ser notificados a Canal de Isabel Il, S.A., M.P.

Respecto de los costes de infraestructuras y su repercusion a los nuevos desarrollos
urbanisticos

El promotor del Sector S-1 debera contribuir a la financiacion de las infraestructuras necesarias para
asegurar la conexion 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 1l 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.

En este sentido, con fecha 24 de junio de 2024, el Ayuntamiento de Alcobendas, junto con los
Ayuntamientos de Colmenar Viejo y San Sebastian de los Reyes, Canal de Isabel Il y Canal de
Isabel I, S.A., M.P. suscribieron un Convenio para la ejecucion de infraestructuras hidraulicas, en el
que se definen las infraestructuras hidraulicas de abastecimiento, saneamiento y depuracion
requeridas para los nuevos desarrollos urbanisticos previstos en el Plan General de Ordenacién
Urbana de Alcobendas, se establecieron los compromisos en cuanto a la ejecucion de mismas, y
determino el coste total de dichas infraestructuras, asi como las cantidades a repercutir a cada uno
de los ambitos urbanisticos pendientes de desarrollo, entre los cuales se encuentra el Sector S-1.
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Para la definicion y posterior ejecucion del pago ante el Canal de Isabel Il, S.A., M.P. de las
repercusiones econdmicas que le sean de aplicacién, los promotores deberan presentar en el
Registro General de esta Empresa Publica un escrito solicitando el inicio de esta tramitacion. La
solicitud se dirigira a la Ventanilla Unica de Atencién a Promotores del Area de Planeamiento del
Canal de Isabel Il, S.A., M.P., y deberéa recoger los datos de contacto del interesado (direccion
postal, correo electrénico y teléfono de contacto), asi como los datos urbanisticos y edificatorios
finalmente aprobados y que se vayan a desarrollar en el ambito a techo de planeamiento (nimero y
tipologia de viviendas, superficies edificables y usos).

Condicionantes para las Conformidades Técnicas

Canal de Isabel I, S.A., M.P. condicionara las Conformidades Técnicas de la red de distribucion de
agua de consumo humano y de la red de saneamiento de aguas residuales, y si procede riego, del
proyecto de urbanizacién del Sector S-1, al abono previo de los promotores y ante Canal de Isabel
II, S.A., M.P., en la forma y modalidad que esta Empresa Publica determine, de las cantidades
derivadas de las repercusiones econdmicas finales aplicables al ambito, en este caso al Sector S-
1, en base al vigente Convenio de 24 de junio de 2024, para la ejecucién de las infraestructuras
hidraulicas entre los Ayuntamientos de Alcobendas, Colmenar Viejo y San Sebastian de los Reyes,
Canal de Isabel Il y Canal de Isabel I, S.A., M.P., asi como al cumplimiento de los condicionantes
incluidos en los informes emitidos por Canal de Isabel I, S.A., M.P.

Condicionantes para la recepcion de la red

Canal de Isabel Il, S.A., M.P. condicionara la recepcion de la red de distribucion de agua para
consumo humano, de la red de riego si procede, y de la red de saneamiento de aguas residuales
del Sector S-1 y sus respectivas conexiones para la incorporacion a los Sistemas Generales de
Infraestructuras de Abastecimiento, Reutilizacién, y de Saneamiento y Depuracién, a la puesta en
servicio previa de las correspondientes infraestructuras hidraulicas que resulten necesarias para
garantizar el abastecimiento, riego, saneamiento y depuraciéon del ambito a desarrollar, entre otras,
las obras y actuaciones de mejora que resulten necesarias para dotar de la suficiente capacidad
hidraulica de transporte a los colectores y emisarios del Sistema Saneamiento afectado por los
nuevos vertidos, tales como, el tramo de duplicado del Emisario A3, A4 y A5 del Sistema General
de Saneamiento y Depuracion "Arroyo de la Vega".

2.13. Determinaciones de la Confederacién Hidrografica del Tajo

En la puesta en practica de cualquier actuacién que surja como consecuencia del Plan Parcial, se
deberan tener en cuenta las siguientes consideraciones para evitar cualquier afeccion negativa,
directa o indirecta, sobre el dominio publico hidraulico:

- La actuacién objeto de estudio tendra como finalidad el desarrollo de actuaciones en cuyas
fases de construccidén y de explotacién pueden provocarse alteraciones en el dominio
publico hidraulico.

- En la redaccién de las actuaciones que surjan como consecuencia del proyecto del Plan
Parcial, se tendra en cuenta, en todo momento, la necesidad de adecuar la actuacion
urbanistica a la naturalidad de los cauces y, en general, del dominio publico hidraulico, y, en
ningun caso, se intentara que sea el cauce el que se someta a las exigencias del proyecto.

- Para el caso de las nuevas actuaciones, si las mismas se desarrollan en zona de policia de
cauces, en la redaccién del proyecto y previamente a su autorizacion es necesario delimitar
la zona de dominio publico hidraulico, zona de servidumbre y policia de cauces afectados.
La delimitacién del dominio publico hidraulico consistira, de acuerdo con lo establecido en
el articulo 4 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, aprobado por Real Decreto
849/1986, de 11 de abril, y modificado por Real Decreto 606/2003 de 23 de mayo, en un
documento en el que se recojan las referencias tanto del estado actual como del proyectado.
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Asi mismo, en el proyecto se deberan analizar la incidencia de las avenidas extraordinarias
previsibles para periodo de retorno de hasta 500 afnos que se puedan producir en los
cauces, al objeto de determinar si la zona de actuacion es o no inundable por las mismas.
En tal sentido se debera aportar previamente en el organismo de cuenca el estudio
hidrolégico y los calculos hidraulicos correspondientes para analizar los aspectos
mencionados, junto con los planos a escala adecuada donde se delimiten las citadas zonas.
Se llevara a cabo un estudio de las avenidas extraordinarias previsibles con objeto de
dimensionar adecuadamente las obras previstas.

Por lo que respecta a las captaciones de agua tanto superficial como subterranea
directamente del dominio publico hidraulico, caso de existir, éstas deberan contar con la
correspondiente concesion administrativa, cuyo otorgamiento es competencia de la
Confederacion y estan supeditadas a la disponibilidad del recurso.

La red de colectores, en cumplimiento de lo que especifica el Plan Hidroldgico, debera ser
separativa, por lo cual se debera confirmar este extremo al pedir la autorizacion de vertidos.
Si el vertido se realizara a la red de colectores municipales, sera el Ayuntamiento el
competente para autorizar dicho vertido a su sistema de saneamiento y finalmente dicho
Ayuntamiento debera ser autorizado por la Confederacion Hidrografica del Tajo para
efectuar el vertido de las aguas depuradas al dominio publico hidraulico.

Si, por el contrario, se pretendiera verter directamente al dominio publico hidraulico, el
organismo competente para dicha autorizacion y, en su caso, imponer los limites de los
parametros caracteristicos es la Confederacion Hidrografica del Tajo. Todas las nuevas
instalaciones que se establezcan deberan contar en su red de evacuacion de aguas
residuales con una arqueta de control previa a su conexion con la red de alcantarillado, que
permita llevar a cabo controles de las aguas por parte de las administraciones competentes.

La Confederacion Hidrografica del Tajo significa que tiene por norma no autorizar
instalaciones de depuracién que recojan los vertidos de un uUnico sector, poligono o
urbanizacién. Se debera por tanto prever la reunificacién de los vertidos de aquellas parcelas
0 actuaciones urbanisticas que queden proximas (aunque sean de promotores distintos) con
el fin de disefiar un sistema de depuracién conjunto, con un unico punto de vertido.

Para los vertidos de aguas pluviales, debe ser solicitada previamente en la Confederacion
Hidrografica la correspondiente autorizacion de vertidos, regulada en el articulo 100 del
TRLA y el articulo 245 y siguientes del RDPH.

Se informa que, en los puntos de vertido de aguas pluviales, se deberan adoptar medidas
para la no afeccion a los cauces existentes, tanto en cuanto a la calidad de las aguas como
a la cantidad o flujo de agua que son capaces de transportar, asi como en cuanto a la
proteccion de las margenes del cauce frente a erosiones localizadas.

En este sentido, para el vertido de pluviales al cauce, debe ser solicitada previamente en la
Confederaciéon Hidrografica la correspondiente autorizacion de vertidos, regulada en el
articulo 100 del TRLA y el articulo 245 y siguientes del RDPH.

Ademas de lo anterior, se debera tener en cuenta las siguientes indicaciones:

Toda actuacion que se realice en Dominio Publico Hidraulico debera contar con la preceptiva
autorizacion del organismo de cuenca.

Se han de respetar las servidumbres de 5 metros de anchura de los cauces publicos, segun
establece el articulo 6 del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas.

En ningun caso se autorizaran dentro del Dominio Publico Hidraulico la construccion
montaje o ubicacion de instalaciones destinadas albergar personas, aunque sea con
caracter provisional o temporal, de acuerdo con lo establecido en el articulo 51.3 del
Reglamento de Dominio Publico Hidraulico.
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La ejecucion de cualquier obra o trabajo en la zona de policia, definida por 100 metros de
anchura medidos horizontalmente a partir del cauce, debera contar con la correspondiente
autorizacion previa o declaracion responsable tramitada en este organismo de cuenca,
conforme a lo establecido en los articulos 9, 78 y siguientes del Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico.

Se disefiaran redes de saneamiento estancas, para evitar infiltracion de las aguas residuales
urbanas a las aguas subterraneas.

En zonas verdes comunes se realizara la aplicacion de fertilizantes y de herbicidas en dosis
adecuadas para evitar infiltracién de los mismos a las aguas subterraneas.

Un posible impacto sobre la hidrologia puede proceder de la remocion de tierras durante las
obras y su posterior arrastre pluvial, provocando un incremento del aporte de sdlidos a los
cauces, por lo que se deberan tomar las medidas necesarias para evitarlo. Teniendo en
cuenta esto, se considera que, durante la ejecucion de las obras, se deberia reducir al
minimo posible la anchura de banda de actuacion de la maquinaria y de los accesos, con el
fin de afectar solamente al terreno estrictamente necesario.

Se llevara a cabo una gestion adecuada de los residuos domésticos, tanto sélidos como
liquidos. Para ello se puede habilitar un “punto verde” en el que recoger los residuos urbanos
no convencionales.

Respecto de la afeccion al Dominio Publico Hidraulico:

Para el desarrollo del ambito de planeamiento se prevén obras que afectan al dominio
publico hidraulico y a su zona de policia y, por tanto, estaran sometidas a lo previsto en
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico para su ejecucion.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 38 de las Disposiciones normativas del plan
hidrolégico de la parte espafiola de la demarcacion hidrografica del Tajo, con la finalidad de
alcanzar los objetivos de proteccion de las aguas y del dominio publico hidraulico, asi como
los objetivos ambientales definidos en el Texto Refundido de la Ley de Aguas, en terrenos
pertenecientes al dominio publico hidraulico sé6lo se concederan o autorizaran actividades,
construcciones o instalaciones, ya sean permanentes o temporales, fijas o flotantes, que por
su naturaleza y finalidad estén intimamente ligadas al agua y no puedan desarrollarse fuera
de dicho dominio publico.

Las actuaciones o usos del dominio publico hidraulico que se consideran compatibles con
su naturaleza ya sean porque estan ligadas a las caracteristicas propias del dominio publico
hidraulico, como puede ser las asociadas a la navegacion, el bafo, etc. que necesitan del
agua para desarrollarse; que sean necesarias para su proteccién y conservacion; o porque
el dominio publico hidraulico interfiere en el desarrollo de otras infraestructuras y es
necesario cruzarlo (puentes, pasarelas, cruces de lineas, etc.), podran ubicarse en dominio
publico hidraulico y su zona de servidumbre de cauces con la menor afeccion posible y sin
perjuicio a sus funciones.

Las actuaciones planteadas que no respondan a lo citado anteriormente no podran ubicarse
en dominio publico hidraulico.

Segun lo establecido en el articulo 126 ter del vigente Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico, en el disefio de los drenajes transversales de las vias de comunicacién se
respetaran en la medida de lo posible las areas de drenaje naturales y deberan adoptarse
las medidas necesarias para limitar el incremento del riesgo de inundacién que pueda
derivarse.
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Se significa que las obras de drenaje transversal deberan tener al menos la misma
capacidad de evacuacion que el cauce para la avenida correspondiente a la maxima crecida
ordinaria. Este hecho se traduce en que para la avenida ordinaria no se puede alterar el
régimen natural de corrientes en el entorno de la obra de drenaje proyectada ni un
incremento de los calados en dicho entorno.

El disefio de los puentes, pasarelas y obras de drenaje transversal se realizara de forma
que no se ocupe la via de intenso desague con terraplenes o estribos de la estructura de
paso y no se produzcan alteraciones significativas de la zona de flujo preferente.

El proyecto de urbanizacion debera delimitar la zona de flujo preferente con el objetivo de
evitar la ejecucion en la misma de las instalaciones prohibidas por la legislacién sectorial, y
la via de intenso desague, que condicionara el disefio de los puentes, pasarelas, obras de
drenaje transversal y derrames de tierras a ejecutar en el marco del proyecto citado.

Respecto de la afeccién a la zona de policia de cauces y su zona de servidumbre

Las actuaciones propuestas en las margenes de los cauces se sitian en la zona de policia
de cauces, por tanto, la ejecucion de las obras que se deriven del mismo estaran sometidas
a lo previsto en el articulo 9 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

En relacién con el desarrollo de zonas verdes en las margenes de los cauces, de acuerdo
con lo establecido en el Texto Refundido de la Ley de Aguas, los terrenos que lindan con
los cauces estan sujetos en toda su extensién 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 condicionara el uso del suelo
y las actividades que se desarrollen.

Por lo tanto y de cara a una posible autorizacion de las obras proyectadas que se ubiquen
en zona de servidumbre de paso, se significa que, segun queda especificado en el articulo
7.3 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, con caracter general no se podra realizar
ningun tipo de construccion en esta zona, salvo que resulte conveniente o necesario para el
uso del dominio publico o para su conservacion y restauracion.

A la hora de desarrollar los documentos del proyecto definitivo, se debera considerar que,
segun la legislacién de aguas vigente, y mas concretamente en el articulo 6.3 del
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, las zonas de servidumbre y policia tiene como
finalidad la consecucion de los objetivos de preservar el estado del dominio publico
hidraulico, prevenir el deterioro de los ecosistemas acuaticos, contribuyendo a su mejora, y
proteger el régimen de las corrientes en avenidas, favoreciendo la funcion de los terrenos
colindantes con los cauces en la laminacién de caudales y carga sélida transportada.

Por otro lado, en la zona de servidumbre sélo se permitiran aquellas actuaciones que no
impidan las funciones que tiene atribuidas en la legislacion de aguas, como el paso publico
peatonal, permitir las labores de vigilancia y la conservacién de cauces.

Por tanto y en relacion con las actuaciones consistentes en el desarrollo de instalaciones en
las zonas verdes por donde discurre el arroyo de Valdelacasa como pavimentos, carriles
bici o mobiliario urbano en general, se deberan situar fuera de la zona de servidumbre.

En el caso de que para la ejecucion de las obras fuera necesario algun relleno o alteracion
del terreno que modifique la rasante del mismo se debera analizar igualmente si suponen
una reduccion significativa de la capacidad de desague.
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Respecto a la afeccion al régimen de corrientes y por las zonas inundables

Los desarrollos urbanisticos, asi como las actuaciones derivadas de los mismos en suelo
clasificado como zona verde o suelo dotacional, deberan respetar la naturaleza del dominio
publico hidraulico y plantear actuaciones de desarrollo que sean compatibles con su
proteccion y conservacion, teniendo en cuenta las limitaciones que establece la legislacion
de aguas vigente tanto en los cauces como en sus margenes, con el objetivo de prevenir el
deterioro de los ecosistemas acuaticos, proteger el régimen de corrientes y garantizar la
seguridad de las personas y bienes frente a las avenidas.

En los movimientos de tierra que tengan lugar en las proximidades de los cauces se deberan
adoptar las medidas oportunas para no afectar a los cursos de agua existentes, tanto en lo
relativo a la calidad de las aguas como a la capacidad de desague del cauce y de laminacién
de las margenes. En este sentido, se adoptardn medidas preventivas para evitar la
acumulacion o vertido de tierras o materiales en los cauces o la interrupcién de los mismos.
Por otro lado, en el caso de que las actuaciones conlleven modificaciones sensibles del
relieve natural del terreno dentro de la zona inundable se debera analizar el posible aumento
de la inundabilidad en el entorno inmediato.

Teniendo en cuenta todo lo anterior, cabe sefialar que los desarrollos urbanisticos deberan
respetar la naturaleza del dominio publico hidraulico y plantear actuaciones de desarrollo
que sean compatibles con su proteccion y conservacion, teniendo en cuenta las limitaciones
que establece la legislacion de aguas vigente tanto en los cauces como en sus margenes,
con el objetivo de prevenir el deterioro de los ecosistemas acuaticos, proteger el régimen
de corrientes y garantizar la seguridad de las personas y bienes frente a las avenidas.

En relacion con la red de aguas pluviales y los Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible, se
establecen las siguientes consideraciones:

El caudal maximo que pudiera incorporarse al cauce en los puntos de vertido de aguas
pluviales no podra superar nunca un valor equivalente al 10 % del caudal circulante por el
cauce en régimen natural, para un periodo de retorno igual al de disefio de la red, sin
perjuicio de que en el correspondiente estudio de detallado, se justifiquen valores superiores
que garanticen que, para el mismo periodo de retorno, no se produce un incremento del
caudal circulante por el cauce respecto a la situacion preoperacional. En cualquier caso, el
caudal aportado por los laminadores al cauce del arroyo de la Vega podra ajustarse en
funcién de los informes y/o permisos que la mencionada Confederacién emita a lo largo del
proceso de redaccién de proyecto y/o ejecucidon de las correspondientes obras de
urbanizacién del ambito.

En relacién con los puntos de vertido, los movimientos de tierra que tengan lugar en las
proximidades de los cauces se deberan adoptar las medidas oportunas para no afectar a
los cursos de agua existentes, tanto en cuanto a la calidad de las aguas como a la cantidad
o flujo de agua que son capaces de transportar. En este sentido, se adoptaran medidas
preventivas para evitar la acumulacién o vertido de tierras o materiales en los cauces o la
interrupcién de los mismos.

En la solicitud de autorizacion se debera presentar documentacion sobre los aliviaderos y
los puntos de vertidos en la que se definan de manera mas precisa las caracteristicas de
las obras a ejecutar con el fin de realizar una valoracién sobre la afeccién al dominio publico
hidraulico y a los cauces receptores.
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- En cuanto a la proteccién de las margenes del cauce frente a erosiones localizadas, las
obras planteadas no deberan disminuir la capacidad hidraulica del cauce, ni modificar
sustancialmente su seccion natural. Estas obras se realizaran siempre sin interferir en la
franja de 5 metros correspondiente a la zona de servidumbre de uso publico. En este
sentido, no se permitiran estructuras (arquetas, etc.) en la zona de servidumbre. Las
actuaciones de proteccion (aletas, etc.) asociadas al desaglie no deberan sobresalir de la
rasante del terreno y se debera prestar especial precaucion en restituir, tras las
excavaciones, el perfil del terreno a su estado original.

- Con objeto de evitar erosiones en los taludes, en el lecho del cauce receptor y el descalce
de la propia obra de vertido, se dispondra a la salida de la conduccién de los sistemas de
proteccion adecuados, que permitira reducir la velocidad de los caudales evacuados, sin
que en ningun caso puedan reducir la seccion del cauce ni supongan un obstaculo al normal
desaglie del caudal circulante por el cauce receptor, ni un deterioro de sus taludes,
margenes o lecho. En este sentido y para minimizar la interferencia del vertido con el caudal
circulante por el cauce, el angulo de incorporacion de la conduccién al cauce debe ser lo
mas pequefo posible.

- Salvo en casos justificados de imposibilidad material (razones topograficas, de espacio,
etc.), no se permitiran construcciones en la zona de servidumbre de cinco metros que
puedan afectar a sus funciones (paso publico peatonal, labores de vigilancia, etc.). En caso
de permitirse se ejecutaran con la minima ocupacion de dicha zona y tomando las medidas
necesarias para no afectar a su efectividad (arquetas y aletas enrasadas con el terreno,
etc.).

- Eneste sentido, cabe reiterar que los colectores que se disefien en el entorno de los cauces
no podran trazarse longitudinalmente ocupando terrenos de dominio publico hidraulico ni su
zona de servidumbre. Los cauces podran cruzarse en puntos concretos, con la menor
afeccion posible al dominio publico y a la efectividad de la servidumbre, con la precaucion
de no disponer arquetas ni ningun otro elemento auxiliar en dichas zonas por no ser
convenientes o necesarios para el uso del dominio publico hidraulico o para su conservacién
y restauracion.

- Asimismo, el titular de la autorizacién sera responsable de los dafios y perjuicios que
ocasione al dominio publico hidraulico y a terceros. Si durante la ejecucion de las obras se
precisara ocupar provisionalmente el dominio publico hidraulico o realizar actuaciones que
pudieran suponer un obstaculo a la normal circulacién de las aguas, el interesado estara
obligado a solicitar de la Confederacion Hidrografica del Tajo la oportuna autorizacion de
las obras provisionales, aportando para ello documento suscrito por técnico competente en
el que se analicen las incidencias de las citadas obras provisionales respecto a las avenidas
antes mencionadas.

- La Administracion no responde de los dafios que pudieran ser ocasionados en la instalacion
de saneamiento por causa de avenidas ordinarias y extraordinarias, siendo obligacion del
beneficiario de la autorizacion el mantenimiento de la misma, desbroza y corta o poda de
las masas arboérea que pudieran afectarle en terrenos de dominio publico hidraulico.
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3. Normas particulares de las zonas de ordenanza

A los efectos de aplicacion de esta normativa particular, el ambito del presente Plan Parcial se divide
en las siguientes zonas:

Residencial Unifamiliar (RU).

Residencial Colectivo (RC).

Residencial Comunitario (RCM)
Terciario (TC).

Dotacional: Equipamiento Privado (EQp).
Dotacional: Equipamiento Publico (EQ).
Servicios de Infraestructura (Sl).

Zona Verde (ZV).

Red Viaria (RV).

Estas zonas se definen graficamente en el correspondiente plano O.1. Zonificacién, y reguladas a
través de las presentes normas particulares.

El presente Plan Parcial establece las alineaciones y rasantes y ordena los volimenes de la
edificacion dentro de las parcelas, sin perjuicio de que estas determinaciones puedan modificarse
por posteriores Estudios de Detalle que, en su caso, se redacten.
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3.1. Zona Residencial Unifamiliar (RU)

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 Residencial Unifamiliar, codigo RU.

3.1.2. Tipologia edificatoria

Se desarrollara en edificacion aislada, pareada o adosada destinada a uso de vivienda unifamiliar
en régimen libre.

Se permite el desarrollo del nimero de viviendas asignadas a cada parcela en el proyecto de
reparcelacion en un solo dmbito en promocién unitaria con un espacio comun en régimen de
propiedad horizontal o mediante el desarrollo de un complejo inmobiliario con promocién unitaria o
individual por parcela resultante del complejo. A estos efectos, se considerara espacio comun el
terreno destinado a zona de ocio, deportiva, o de jardin accesible por todas las viviendas que se
adscribiesen en esta formula de cédmputo, asi como los accesos rodados y peatonales internos de
la urbanizacién.

3.1.3. Obras permitidas

Las recogidas en el epigrafe 3.2.4 apartado 1 de las Normas Urbanisticas del vigente Plan General
de Alcobendas

3.1.4. Uso Caracteristico
a) Uso Residencial
=  Clase A Vivienda
- Categoria 12. Vivienda en edificacion unifamiliar

Se permiten los despachos profesionales de acuerdo con lo dispuesto en la vigente Ordenanza
Municipal de Edificacion, Construcciones e Instalaciones

3.1.5. Usos Permitidos

a) Dotacional

= Clase A-9 (equipamiento deportivo):
- Situacién 32. En edificio compartido con uso de vivienda, anejo al uso de vivienda unifamiliar.
- Situacion 42. Al aire libre, anejo al uso de vivienda unifamiliar.

3.1.6. 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

3.1.7. Usos Prohibidos

Los no permitidos en los epigrafes anteriores.
3.1.8. Intensidad de uso

3.1.8.1. Numero de viviendas

El nimero maximo de viviendas a desarrollar en cada una de las manzanas en las que es de
aplicacion la presente ordenanza se refleja en el siguiente cuadro:
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Manzana Viviendas
RU-1 208
RU-2 126
RU-3 190
RU-4 186
RU-5 150

3.1.8.2. Edificabilidad maxima
Se establece un coeficiente de edificabilidad maxima de 0,605 m?c/m?3s.

La superficie computable a efectos de edificabilidad se regira por lo dispuesto en las NNUU del
vigente Plan General de Alcobendas.

3.1.8.3. Alineaciones oficiales

Las alineaciones oficiales son las sefialadas en el conjunto de planos de red viaria, alineaciones y
rasantes.

3.1.8.4. Alturas de la edificacién y numero de plantas

El numero maximo de plantas sera de dos (2) mas bajo cubierta inclinada (B+I+bc) o dos (2) mas
atico (B+I+at), con una altura maxima a cornisa de siete metros y medio (7,50 m).

Por tanto, dado que se autoriza la utilizacién de la bajo cubierta inclinada o el atico retranqueado
con cubierta plana, la altura maxima, incluida la edificacion bajo cubierta inclinada o el &tico
retranqueado, se limita a diez metros y medio (10,50 m), medida hasta la altura exterior de
coronacioén de la cubierta inclinada o la cara inferior del ultimo forjado de la planta atico.

La planta atico tendra una superficie inferior a la planta sobre la que se situe, estando sus fachadas
retranqueadas respecto a las fachadas exteriores del edificio, dentro del angulo de cuarenta y cinco
grados (45°) de la arista que define la cara superior del forjado de la ultima planta permitida y la
fachada, con un minimo de tres metros (3 m), con la excepcién de que no podra retranquearse a los
linderos laterales en tipologia edificatoria adosada o pareada.

En el desarrollo de los aticos se estara a lo dispuesto en el articulo 24 de la vigente Ordenanza de
Edificacion Construcciones e Instalaciones.

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 las NNUU del Plan General de Alcobendas
vigente y en la Ordenanza municipal de Edificacion, Construcciones e Instalaciones.

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.

Sobre la ultima planta se permitiran las edificaciones recogidas en el articulo 24 de la Ordenanza
municipal de Edificacién, Construcciones e Instalaciones.

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 gruas 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.
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3.1.8.5. Ocupacién maxima

La ocupacion maxima permitida sobre rasante de parcela sera del cuarenta y cinco por ciento (45%)
de su superficie neta. En el caso de ambitos en promocién unitaria con un espacio comun en régimen
de propiedad horizontal o creando complejos inmobiliarios, esta ocupacién maxima se aplicara sobre
el total del conjunto.

La ocupacion maxima permitida no podra superar, en ningun caso, las limitaciones impuestas por
los retranqueos a linderos permitidos por la norma zonal.

Se permite la construccion de plantas bajo rasante, destinadas a garajes e instalaciones con una
ocupacion maxima del cuarenta y cinco por ciento (45%) en el caso de parcelas individuales. En el
caso de ambitos en promocidn unitaria con un espacio comun en régimen de propiedad horizontal
o0 complejos inmobiliarios, con garaje aparcamiento colectivo proyectado con acceso comun bajo
rasante para todas las viviendas ordenadas, se permitira incrementar la ocupacion bajo rasante
hasta el ochenta por ciento (80%) de la superficie del conjunto de las parcelas. Este incremento de
ocupacion no podra ocupar el retranqueo exigido a viarios publicos.

Cada promocion unitaria con un espacio comun en régimen de propiedad horizontal, o de cada
complejo inmobiliario, o de cada parcela individual debera reservar un minimo del dieciocho con
setenta y cinco por ciento (18,75%) de la superficie total para espacios libres privados ajardinados.
En esta superficie de espacios libres debera destinarse, al menos, un veinte por ciento (20%) para
plantar arbolado de sombra. En caso de localizarse el aparcamiento bajo el espacio libre privado de
manzana o parcela deberan adoptarse soluciones constructivas compatibles con el ajardinamiento
y plantacién de arbolado.

3.1.8.6. Condiciones de parcelacién

Las viviendas podran desarrollarse en parcelas individuales o en promocién unitaria con un espacio
comun en régimen de propiedad horizontal o creando complejos inmobiliarios, cumpliendo las
siguientes condiciones:

= Parcela individual:

- La superficie minima de parcela debera ser cuatrocientos cincuenta metros cuadrados (450
m3).

- El frente minimo de parcela a viario rodado debera ser de diez metros (10 m).
- Se debera poder inscribir un circulo con un didmetro minimo de diez metros (10 m).
= Promocién unitaria en régimen de propiedad horizontal o complejo inmobiliario:

- Lasuperficie minima de la parcela de promocion unitaria en régimen de propiedad horizontal
o del complejo inmobiliario debera ser cinco mil metros cuadrados (5.000 m?).

- El numero méaximo de viviendas para ambos casos sera el establecido en el Proyecto de
Reparcelacion.

- Cada una de las viviendas desarrolladas en promocion unitaria en régimen de propiedad
horizontal o en complejo inmobiliario debera tener asignada una superficie minima de suelo
de ciento cincuenta metros cuadrados (150 m?) en el caso de viviendas adosadas, de
doscientos metros cuadrados (200 m?) en el caso de viviendas pareadas y de trescientos
metros cuadrados (300 m?) en el caso de viviendas aisladas. Esta superficie minima incluye
tanto la superficie privativa de la vivienda como el reparto proporcional de la superficie de
las zonas comunes que se definan en proindiviso.
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3.1.8.7. Retranqueos a linderos
Se establecen los siguientes retranqueos minimos:
= Parcela individual:
- Cinco metros (5 m) a espacio publico.
- Tres metros (3 m) a lindero con parcela edificable. En caso de adosamiento, sera nulo.
= Promocion unitaria en régimen de propiedad horizontal o complejo inmobiliario:
- Cinco metros (5 m) a espacio publico.
- Tres metros (3 m) a lindero con parcela edificable. En caso de adosamiento, sera nulo.

Se permite el adosamiento cuando se construya simultaneamente mediante proyecto
conjunto o cuando se presente acuerdo entre colindantes inscrito en el Registro de la
Propiedad donde se especifique la profundidad de adosamiento.

- Tres metros (3 m) a viario privado y zonas comunes privadas.

En las zonas de retranqueo se admitirdn las construcciones sefialadas en la Ordenanza Municipal
de Edificacion, Construcciones e Instalaciones.

3.1.8.8. Retranqueo respecto a la LATs y al lindero Oeste

En el informe de REE de fecha abril de 2016, e incluido en el Anexo XV, se indicaba la inviabilidad
técnica del soterramiento de las LATs existentes, por lo que el presente Plan Parcial establece un
pasillo eléctrico de una anchura media de 50 metros (25 metros a cada lado del eje), en base al
informe de REE de fecha de entrada 14 de julio de 2015, e incluido en el Anexo XV).

Respecto de este pasillo eléctrico se afiade un retranqueo obligatorio sobre rasante de las
edificaciones unifamiliares mayor de 80 metros, y de 30 metros respecto del lindero Oeste, grafiado
en el plano de zonificacion del presente Plan Parcial.

3.1.8.9. Separacion entre edificios

La separacion entre viviendas cumplira exclusivamente la distancia minima establecida por los
retranqueos en parcela individual y parcelas resultantes de los complejos inmobiliarios.

La separacion entre viviendas en parcelas dentro de una promocion unitaria con un espacio comun
en régimen de propiedad horizontal se ajustara a lo establecido en el articulo 7 de la Ordenanza
municipal de Edificacion, Construcciones e Instalaciones.

3.1.9. Condiciones de desarrollo del numero de viviendas asignadas a
cada parcela

Sera preceptiva la redaccion de un Estudio de Detalle para la ordenacion de los volumenes de las
viviendas unifamiliares que se desarrollen mediante promocion unitaria en régimen de propiedad
horizontal o mediante complejos inmobiliarios, en el que se defina la totalidad de los espacios no
ocupados por la edificacién y, especialmente, los destinados a viales, aparcamientos y zonas de
recreo y esparcimiento comun, de titularidad privada.
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3.1.10. Condiciones estéticas

El cerramiento de parcela, en general, podra tener una altura maxima de dos metros y medio (2,50
m). La parte baja podra ser opaca mediante materiales pétreos o ceramicos hasta una altura maxima
de 1 metro. El resto de la altura hasta completar los dos metros y medio (2,50 m) se resolvera con
elementos visualmente transparentes o setos vegetales. Los elementos visualmente transparentes
deberan contar al menos con el setenta y cinco por ciento (75%) de superficie de huecos.

3.1.11. Dotacidon de aparcamiento

En edificacion unifamiliar la dotacion minima sera de dos (2) plazas por vivienda, y la superficie
maxima de aparcamiento sera de ciento veinticinco metros cuadrados (125 m?).

Documento lll. Normativa ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.

Plan Parcial del Sector S-1 del Plan General de Alcobendas pagina 262 de 295

262



ARNAIZ

3.2. Zona Residencial Colectiva (RC)
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 Residencial Colectiva, codigo RC.

3.2.2. Tipologia edificatoria

Se desarrollard en disposicién de bloques abiertos o alineados a viales frontales y manzanas
cerradas o semicerradas, destinadas a uso de vivienda multifamiliar en régimen libre o sujeto a algun
grado de proteccién publica.

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. Grados

Se establecen cuatro (4) grados en funcién del régimen de desarrollo de las viviendas:
=  Grado 1: Residencial Colectiva Libre: RC.

= Grado 2: Residencial Colectiva Protegida: RCP, viviendas de proteccion publica en régimen
Basico (VPPB).

=  Grado 3: Residencial Colectiva Protegida: RCPPL, viviendas de proteccion publica en régimen
de Precio Limitado (VPPL).

= Grado 4: Residencial Colectiva Libre: RC y Residencial Colectiva Protegida: RCPPL, viviendas
de proteccién publica en régimen de Precio Limitado (VPPL), en una misma manzana.

3.2.5. Uso Caracteristico (grados 1, 2, 3y 4)

a) Uso Residencial
=  Clase A Vivienda
- Categoria 22. Vivienda en edificacion colectiva.

Se permiten los despachos profesionales de acuerdo con lo dispuesto en la vigente Ordenanza
Municipal de Edificacion, Construcciones e Instalaciones.

Los espacios libres en planta baja generados en el interior de la parcela por los retranqueos
obligatorios podran vincularse en régimen de uso y disfrute a las viviendas proyectadas en planta
baja; no se permitiran accesos a estos espacios libres desde espacios publicos.

3.2.6. Usos Permitidos

a) Uso Dotacional
= Clase A.1. Religioso

- Situacién 22, Compartida con otros usos distintos de vivienda. En planta baja.

- Situacién 32, compartida con uso de vivienda. Categoria 12, (s6lo en planta baja).
=  Clase A.2. Cultural

- Situacién 22, Compartida con otros usos distintos de vivienda. En planta baja.

- Situacién 32, compartida con uso de vivienda. Categoria 12, (sélo en planta baja).
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. Clase A.3. Docente

- Situacién 22, Compartida con otros usos distintos de vivienda. En planta baja.

- Situacién 32, compartida con uso de vivienda. Categoria 12, (sélo en planta baja).

. Clase A.4 Administrativo.

- Situacién 22, Compartida con otros usos distintos de vivienda. En planta baja.

- Situacién 32, compartida con uso de vivienda. Categoria 12, (s6lo en planta baja).

= Clase A.5 Sanitario.

- Situacién 22, Compartida con otros usos distintos de vivienda. En planta baja.

- Situacién 32, compartida con uso de vivienda. Categoria 12, (sélo en planta baja).

. Clase A.6 Asistencial.

- Situacién 22, Compartida con otros usos distintos de vivienda. En planta baja.

- Situacién 32, compartida con uso de vivienda. Categoria 12, (s6lo en planta baja).

=  Clase A.9.Deportivo

- Situacién 22, Compartida con otros usos distintos de vivienda. En planta baja.

- Situacién 32, compartida con uso de vivienda. Categoria 12, (sélo en planta baja).

- Situacién 42, al aire libre.
b) Uso Terciario

. Clase B.1 comercio

- Situacién 22, Compartida con otros usos distintos de vivienda. En planta baja.

- Situacién 32, compartida con uso de vivienda. Categoria 12, (sélo en planta baja).

= Clase C. Oficinas

- Situacién 22, Compartida con otros usos distintos de vivienda. En planta.

- Situacién 32, compartida con uso de vivienda. Categoria 12, (s6lo en planta baja).

=  Clase D.2 Recreativo. Consumo de bebidas y comidas

- Situacién 22, Compartida con otros usos distintos de vivienda. En planta baja.

- Situacién 32, compartida con uso de vivienda. Categoria 12, (sélo en planta baja).

El desarrollo de los usos no residenciales en planta baja se realizara en una franja paralela a la

fachada de calle, con un minimo de diez metros (10,00 m) de fondo.

Se desarrollaran obligatoriamente usos no residenciales en las plantas bajas de las zonas de
manzana definidas en el plano P.O.1.- Zonificacién. En el resto de las plantas bajas los usos no
residenciales seran optativos, a localizar preferentemente (no obligatoriamente) en las zonas

definidas en el plano P.O.1.- Zonificacion.

No se admiten en las franjas destinadas obligatoriamente a usos no residenciales espacios
vinculados al residencial como salas comunales de vecinos, aparcamiento en superficie vinculado
a viviendas, soportales comunitarios o similares; permitiéndose exclusivamente, como usos
vinculados al residencial, las superficies necesarias destinadas a rampas de garajes, accesos a

viviendas, cuartos de instalaciones, cuartos de contadores o similares.
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En el caso de las zonas de manzana de los Grados 2, 3 y 4 sefialadas en el plano P.O.1.-
Zonificacion donde el uso no residencial es preferente (no obligatorio) en Planta Baja (manzanas
RCP.1, RCP.2, RCP.3, RCP.4, RCP.5, RCPPL.1, RCPPL.2, RC.2.RCPPL, RC.4.RCPPL,
RC.7.RCPPL, RC.8.RCPPL, RC.11.RCPPL, RC.12.RCPPL, RC.16.RCPPL y RC.18.RCPPL), se
limita este uso no residencial a un maximo del quince por ciento (15%) de la edificabilidad total de
la manzana, al objeto de dar cumplimiento a la edificabilidad minima destinada a vivienda de
proteccion publica.

Los accesos a los usos no residenciales desarrollados en locales colindantes con espacios publicos
se realizaran obligatoriamente por estos espacios publicos.

En caso de proyectarse locales en s6tanos no utilizables como aparcamiento, trasteros o cuartos de
instalaciones de la edificacion, se vincularan a las actividades desarrolladas en planta baja, no
pudiendo acoger actividades independientes.

Los espacios vinculados al residencial en planta baja como salas comunales de vecinos,
aparcamiento en superficie vinculado a viviendas, soportales comunitarios o similares, no contaran
con acceso desde espacio publico.

Se permite el uso Dotacional Clase D. Servicios Urbanos e Infraestructuras en todos los grados,
sobre y bajo rasante.

3.2.7. 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.

3.2.8. Usos Prohibidos

Los no permitidos en los epigrafes anteriores.
3.2.9. Intensidad de uso

3.2.9.1. Numero de viviendas

El numero maximo de viviendas a desarrollar en cada una de las manzanas en las que aplica la
presente ordenanza se refleja en el plano P.O.1.- Zonificacion y en los siguientes cuadros:

a) Grado 1 (RC)

Grado 1 (RC) Viviendas en régimen libre
Manzana Viviendas
RC.1 87
RC.5 141
RC.9 129
RC.10 152
RC.13 143
RC.14 123
RC.19 298
RC.20 319
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Grado 2 (RCP) Viviendas de promocién publica
en régimen distinto a Precio Limitado
Manzana Viviendas
RCP.1 341
RCP.2 341
RCP.3 288
RCP.4 354
RCP.5 242
RCP.6 534
RCP.7 802
c) Grado 3 (RCP-PL)
Grado 3 (RCP-PL) Viviendas de promocion
publica en régimen de Precio Limitado
Manzana Viviendas
RCP-PL.1 187
RCP-PL.2 323
RCP-PL.3 458
d) Grado 4 (RC-RCPPL)
Grado 4 (RC-RCPPL) Viviendas libres y de
promocion publica en régimen de Precio Limitado
Manzana Viviendas
RC.2 122
RC.3 233
RC.4 260
RC.6 128
RC.7 121
RC.8 40
RC.11 142
RC.12 116
RC.15 181
RC.16 98
RC.17 186
RC.18 85
RC.2.RCPPL 63
RC.3.RCPPL 29
RC.4.RCPPL 127
RC.6.RCPPL 61
RC.7.RCPPL 26
RC.8.RCPPL 86
RC.11.RCPPL 36
RC.12.RCPPL 27
RC.15.RCPPL 44
RC.16.RCPPL 101
RC.17.RCPPL 46
RC.18.RCPPL 121
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Si el Ayuntamiento, con antelacion a la aprobacion de los instrumentos de gestion del planeamiento
de desarrollo del Sector, promoviera la edificacion de viviendas de proteccion publica en solares de
su propiedad calificados de uso residencial libre en cualquier zona de suelo urbano, anticipando la
obligacién de destinar el suelo municipal a la construccion de viviendas sujetas a cualquier régimen
de proteccion, podra reducirse en el Sector el porcentaje de viviendas de proteccién publica
adjudicadas al Ayuntamiento en proporcion al nimero de viviendas protegidas promovidas en dichos
solares como anticipo de dicha obligacion, sin que sea necesario tramitar la modificacién del
planeamiento de dicho Sector.

3.2.9.2. Edificabilidad maxima

Los coeficientes de edificabilidad de cada manzana establecidos en los distintos grados se recogen
en la siguiente tabla:

267

Grado 1 (RC) Grado 2 (RCP) Grado 3 (RCP-PL) Grado 4 (RC-RCPPL)
: Manzanas
Manzana 1,66 RCP.1, 230 | Manzanas 50 | ManzanasRC2 | 1,66
RC.1 m?c/m?s RCP.2, m2c/m?3s RCP-PL.1y m?c/m?s y RC.2.RCP-PL m?c/m?3s
' RCP6y RCP-PL.3 -
RCP.7
Manzanas
Resto de 1,17 RCP.3, 1,61 Manzana 1,17 Resto de 1,17
manzanas : m?c/m?s RCP4y : m%/m? | RCP-PL.2 m?c/m?s manzanas m?c/m?s
: RCP.5

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.

3.2.9.3. Alineaciones oficiales

Las alineaciones oficiales son las sefialadas en el conjunto de planos de red viaria, alineaciones y

rasantes.

3.2.9.4. Alturas de la edificacién y numero de plantas

Grado 1 (RC)

Manzana Plantas Altura maxima a cornisa (metros)
RC.1 B+IV Dieciséis metros y medio (16,50 m)
Resto de manzanas B+ll1+atico Dieciséis metros y medio (16,50 m)
Grado 2 (RCP)
RCP.1,RCP.2, RCP.6y B+IV | Dieciséis metros y medio (16,50 m)
RCP.7
RCP.3, RCP.4 y RCP.5 B+lll+atico Dieciséis metros y medio (16,50 m)

Grado 3 (RCP-PL)

Manzana Plantas Altura maxima a cornisa (metros)
RCPPL.1 y RCP-PL3 B+IV Dieciséis metros y medio (16,50 m)
RCP-PL.2 B+lll+atico Dieciséis metros y medio (16,50 m)
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Grado 4 (RC-RCPPL)

RC.2 y RC.2RCPPL B+IV Dieciséis metros y medio (16,50 m)

Resto de manzanas B+lll+atico Dieciséis metros y medio (16,50 m)

La planta atico tendra una superficie inferior a la planta sobre la que se situe, estando sus fachadas
retranqueadas respecto a las fachadas exteriores del edificio a via publica o espacio publico, dentro
del angulo de cuarenta y cinco grados (45°) de la arista que define la cara superior del forjado de la
ultima planta permitida y la fachada, con un minimo de tres metros (3 m).

En el desarrollo de los aticos se estara a lo dispuesto en el articulo 24 de la vigente Ordenanza de
Edificacion Construcciones e Instalaciones.

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.

Sobre la ultima planta se permitiran las edificaciones recogidas en el articulo 24 de la Ordenanza
Municipal de Edificacion, Construcciones e Instalaciones.

Al encontrarse la totalidad del Sector incluido en las zonas y espacios afectados por servidumbres
aeronauticas, 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.

3.2.9.5. Condiciones de parcelacién

En todos los grados la parcela minima sera de dos mil quinientos metros cuadrados (2.500 m?) con
un frente minimo a viario de treinta y cinco metros (35 m). En toda parcela se debera poder inscribir
un circulo con un diametro minimo de treinta y cinco metros (35 m).

En el caso de ser necesario segregar una parcela para uso Dotacional Clase D. Servicios Urbanos
e Infraestructuras, no sera de aplicacion la superficie minima definida en el parrafo anterior.

3.2.9.6. Ocupacion maxima

En los tres grados, la ocupacion maxima sobre rasante permitida sobre parcela sera del cincuenta
y cinco por ciento (55%) de la superficie neta.

La ocupacion maxima permitida sobre rasante no podra superar, en ningun caso, las limitaciones
impuestas por los retranqueos a linderos permitidos por la norma zonal.

Se permite una ocupacion bajo rasante del cien por cien (100%) de la superficie de parcela.

Cada parcela debera reservar un minimo del dieciocho con setenta y cinco por ciento (18,75%) de
la superficie total para espacios libres privados ajardinados. En esta superficie de espacios libres
debera destinarse, al menos, un veinte por ciento (20%) para plantar arbolado de sombra. En caso
de localizarse el aparcamiento bajo el espacio libre privado de manzana o parcela deberan
adoptarse soluciones constructivas compatibles con el ajardinamiento y plantacion de arbolado.
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3.2.9.7. Separacién entre edificios dentro de una misma parcela

Cuando en una parcela se proyecten varios edificios que no guarden continuidad fisica, deberan
respetar una separacion entre sus planos de fachada igual o superior a la mayor de sus alturas de
cornisa, con un minimo 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.

3.2.9.8. Retranqueos a linderos

Retranqueo a linderos con otras parcelas edificables

Siempre que las edificaciones no estén adosadas, el retranqueo sera obligatoriamente igual a la
mitad de la altura maxima permitida de la edificacion, medida de acuerdo con lo establecido en las
Normas Urbanisticas Generales del Plan General de Alcobendas.

En cualquier caso, el retranqueo obligatorio a linderos con otras parcelas edificables sera:
= Grado 1 (RC):

- No se admite retranqueo para la manzana RC.1. En caso de subdivision de esta manzana
en subparcelas, las edificaciones de cada parcela deberan adosarse en las medianerias con
una profundidad de edificacion sobre rasante de 24 metros, salvo que, mediante la
redaccién de un Estudio de Detalle, se ordenen los volumenes de las edificaciones dentro
de cada parcela con el fin de reducir esta profundidad.

- Siete metros y veinticinco centimetros (7,25 m) para el resto de las manzanas. En este grado
se permite el adosamiento, siempre y cuando se presente acuerdo entre colindantes inscrito
en el Registro de la Propiedad donde se especifique la profundidad de adosamiento.

= Grado 2 (RCP):

- No se admite retranqueo para las manzanas RCP.1 y RCP.2. En caso de subdivision de
estas manzanas en subparcelas, las edificaciones de cada parcela deberan adosarse en las
medianerias con una profundidad de edificaciéon sobre rasante de 24 metros, salvo que,
mediante la redaccion de un Estudio de Detalle, se ordenen los volumenes de las
edificaciones dentro de cada parcela con el fin de reducir esta profundidad.

- Siete metros y veinticinco centimetros (7,25 m) para las manzanas RCP.3, RCP.4 y RCP.5.
En estas manzanas se permite el adosamiento, siempre y cuando se presente acuerdo entre
colindantes inscrito en el Registro de la Propiedad donde se especifique la profundidad de
adosamiento.

- Ocho metros y veinticinco centimetros (8,25 m) para las manzanas RCP.6 y RCP.7. En
estas manzanas se permite el adosamiento, siempre y cuando se presente acuerdo entre
colindantes inscrito en el Registro de la Propiedad donde se especifique la profundidad de
adosamiento.

= Grado 3 (RCP-PL):

- No se admite retranqueo para la manzana RCP-PL.1. En caso de subdivisién de esta
manzana en subparcelas, las edificaciones de cada parcela deberan adosarse en las
medianerias con una profundidad de edificacion sobre rasante de 24 metros, salvo que,
mediante la redaccién de un Estudio de Detalle, se ordenen los volumenes de las
edificaciones dentro de cada parcela con el fin de reducir esta profundidad.

- Siete metros y veinticinco centimetros (7,25 m) para la manzana RCP-PL.2. En esta
manzana se permite el adosamiento, siempre y cuando se presente acuerdo entre
colindantes inscrito en el Registro de la Propiedad donde se especifique la profundidad de
adosamiento.
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- Ocho metros y veinticinco centimetros (8,25 m) para la manzana RCP-PL.3. En esta
manzana se permite el adosamiento, siempre y cuando se presente acuerdo entre
colindantes inscrito en el Registro de la Propiedad donde se especifique la profundidad de
adosamiento.

= Grado 4 (RC-RCPPL):

- No se admite retranqueo para las manzanas RC.2 y RC.2.RCPPL. En caso de subdivisién
de esta manzana en subparcelas, las edificaciones de cada parcela deberan adosarse en
las medianerias con una profundidad de edificacion sobre rasante de 24 metros, salvo que,
mediante la redaccién de un Estudio de Detalle, se ordenen los volumenes de las
edificaciones dentro de cada parcela con el fin de reducir esta profundidad.

- Siete metros y veinticinco centimetros (7,25 m) para el resto de las manzanas. En este grado
se permite el adosamiento, siempre y cuando se presente acuerdo entre colindantes inscrito
en el Registro de la Propiedad donde se especifique la profundidad de adosamiento.

Retranqueo a alineacién oficial

Salvo los casos con usos no residenciales en planta baja permitidos, donde debera alinearse el uso
no residencial en planta baja a fachada, las edificaciones en todos los grados guardaran a viario,
areas de acompanamiento y a espacio libre publico los siguientes retranqueos obligatorios:

= Grado 1 (RC):
- Tres metros (3 m) para las manzanas RC.1 y RC.2.
- Cinco metros (5 m) para el resto de las manzanas.
= Grado 2 (RCP):
- Tres metros (3 m) para las manzanas RCP.1, RCP.2, RCP.6 y RCP.7.
- Cinco metros (5 m) para las manzanas RCP.3, RCP.4 y RCP.5.
= Grado 3 (RCPPL):
- Tres metros (3 m) para la manzana RCP-PL.1.
- Cinco metros (5 m) para el resto de las manzanas.
= Grado 4 (RC-RCPPL):
- Tres metros (3 m) para la manzana RC.2.RCPPL.
- Cinco metros (5 m) para el resto de las manzanas.

Se alineara la edificacion de planta baja a viario en aquellas parcelas en las que sea obligado el uso
no residencial en planta baja y en aquellas parcelas o zonas de parcela en las que se decida
materializar la opcion permitida de usos no residenciales en planta baja. En estos supuestos las
edificaciones se alinearan al espacio publico en la zona donde se proyecten los usos no
residenciales.

Las plantas superiores a la baja se retranquearan obligatoriamente tres metros (3 m) de la alineacion
oficial en las manzanas RC.1, RC.2, RCP.1, RCP.2, RCP-PL.1 y RC.2.RCPPL, y cinco metros (5 m)
para el resto de las manzanas. Sobre el forjado de techo de la planta baja del uso no residencial,
podran establecerse terrazas vinculadas obligatoriamente al uso de las plantas superiores del
edificio.

En la zona de retranqueo se permitirdn cuerpos volados con las condiciones definidas en la
Ordenanza municipal de edificacién, construcciones e instalaciones.
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3.2.10. Condiciones Especificas

El desarrollo de la edificacion en la manzana RCP-2 estara condicionado a lo dispuesto en el informe
de ADIF. Por tanto, se establece que, de acuerdo con el art.28 del Real Decreto 2387/2004, de 30
de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento del Sector Ferroviario, se establece el régimen
de autorizaciones en los siguientes términos; "Para ejecutar, en las zonas de dominio publico y de
proteccién de la infraestructura ferroviaria, cualquier tipo de obras o instalaciones fijas o
provisionales, variar el destino de las mismas o el tipo de actividad que se puede realizar en ellas y
plantar o talar arboles se requerira la previa autorizacion del administrador de infraestructuras
ferroviarias”.

Por otro lado, aunque en el estudio de vibraciones realizado, incluido en el Anexo VII, no se ha
detectado afeccion alguna a la manzana RCP-2, previo a cualquier desarrollo constructivo en esta
manzana sera necesario la realizacion de un estudio de vibraciones especifico con la nueva
topografia modificada por la urbanizaciéon, que se ajustara a la legislacion en lo referente a
zonificacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas, al objeto de garantizar que en esta
manzana sea viable la edificacion sin superar los limites establecidos para el uso residencial.

En el caso de detectarse vibraciones que puedan suponer una molestia para los futuros residentes,
debera exigirse que el proyecto constructivo incluya las medidas correctoras necesarias derivadas
del estudio de vibraciones. Estas medidas deberan ser costeadas por el promotor de las
actuaciones.

Las condiciones de posicién del edificio dentro de esta manzana RCP-2 del apartado 3.2.9.8
quedaran supeditadas al cumplimiento de las medidas resultantes del estudio de vibraciones que
se realice, sin que ello suponga una modificacién del presente Plan Parcial.

Conforme a la legislacion sectorial vigente, y con caracter previo a cualquier actuacion a realizar en
la proyeccion vertical del trazado del tinel (zona de dominio publico) y suelos colindantes (zona de
proteccion), el promotor debera contar con la autorizacion expresa de ADIF.

3.2.11. Condiciones estéticas

El cerramiento de parcela, en general, podra tener una altura maxima de dos metros y medio (2,50
m). La parte baja podra ser opaca mediante materiales pétreos o ceramicos hasta una altura maxima
de un metro (1 m). El resto de la altura hasta completar los dos metros y medio (2,50 m) se resolvera
con elementos visualmente transparentes o setos vegetales. Los elementos visualmente
transparentes deberan contar al menos con el setenta y cinco por ciento (75%) de superficie de
huecos.

En aquellas parcelas en las que sea obligado el uso no residencial en planta baja y en aquellas
parcelas o zonas de parcela en las que se decida materializar la opcion permitida de usos no
residenciales en planta baja se podra eliminar el cerramiento de parcela en el frente a calle del uso
no residencial, de manera que se genere un espacio privado de uso publico al servicio de ese uso
no residencial. El pavimento de este espacio privado de uso publico debera diferenciarse del
pavimento del viario publico.

Ninguna instalacién 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.

En el supuesto de subdivisién de las manzanas en subparcelas, y salvo caso de construccién
simultanea de las edificaciones que se adosen, las medianerias deberan recibir tratamiento de
fachada.

3.2.12. Dotacién de aparcamiento al servicio del edificio

Se dispondra una plaza y media (1,5) de aparcamiento por vivienda con algun régimen de proteccion
y de dos (2) plazas de aparcamiento por vivienda libre. Para el resto de los usos la dotacion sera la
establecida en la Ordenanza de Edificacion, Construcciones e Instalaciones.
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3.3. Zona Residencial Comunitaria (RCM)

3.3.1. Ambito y caracteristicas

Esta Normativa Particular se aplicara a las superficies que se grafian en el plano de zonificacion del
presente Plan Parcial como Residencial Comunitaria, cédigo RCM, que coincide con el uso de las
edificaciones existentes de la Orden de las Madres Capuchinas, hoy complejo de edificios de
titularidad del Arzobispado de Madrid, donde se ubica el Seminario Redemptoris Mater — Nuestra
Sefiora de la Almudena, uso compatible con el resto de usos caracteristicos dotacionales privados
de esta norma zonal.

3.3.2. Tipologia edificatoria

Se desarrollara en edificacion aislada de volumetria resultante de aplicar las determinaciones de
esta norma zonal Obras permitidas

3.3.3. Obras permitidas

Las recogidas en el epigrafe 3.2.4 apartado 1 de las Normas Urbanisticas del vigente Plan General
de Alcobendas

3.3.4. Uso Caracteristico

a) Uso Residencial
=  Clase B. Residencia Comunitaria
- Situacién 12, En edificio exclusivo sin limitacion de superficie.
- Situacién 22. En edificio compartido con otros usos. Sin limitacion de superficies.
b) Uso dotacional
= Clase A.1. Religioso
- Situacion 12, En edificio exclusivo.
- Situacién 22, En edificio compartido con otros usos
= Clase A.2. Cultural
- Situacién 12, En edificio exclusivo.
- Situacion 22, En edificio compartido con otros usos
=  Clase A.3. Docente
- Situacién 12, En edificio exclusivo.
- Situacioén 22, En edificio compartido con otros usos
=  Clase A.9. Deportivo
- Situacion 12, En edificio exclusivo.
- Situacioén 22, En edificio compartido con otros usos

- Situacion 42, Al aire libre

3.3.5. 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
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3.3.6. Usos Prohibidos

Los no permitidos en los epigrafes anteriores.
3.3.7. Intensidad de uso
3.3.7.1. Edificabilidad maxima

Se establece una edificabilidad maxima de 9.209 m2c (correspondiente a un coeficiente de 0,5353
m?c/m?3s)

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.

3.3.7.2. Alineaciones oficiales

Las alineaciones oficiales son las sefialadas en el conjunto de planos de red viaria, alineaciones y
rasantes.

3.3.7.3. Alturas de la edificacién y numero de plantas

El nimero maximo de plantas sera de tres (B+Il), con una altura maxima de cornisa de doce metros
(12 m).

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.

Sobre la uUltima planta se permitiran las edificaciones recogidas en el articulo 24 de la Ordenanza
municipal de Edificacion, Construcciones e Instalaciones.

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 construccién (incluidas las gruas 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.

3.3.7.4. Condiciones de parcelacién
No se permiten parcelaciones o divisiones de la parcela donde se aplica la presente ordenanza
3.3.7.5. Ocupacién maxima

La ocupacion maxima permitida sobre y bajo rasante sera del cincuenta por ciento (50%) de la
superficie neta de parcela.

La ocupacion maxima permitida no podra superar, en ningun caso, las limitaciones impuestas por
los retranqueos a linderos permitidos por la norma zonal.

Edificacién bajo rasante: se permite la construccion de plantas bajo rasante, destinadas a garajes e
instalaciones de acuerdo con las condiciones recogidas en el articulo 6 de la Ordenanza Municipal
de Edificacion, Construcciones e Instalaciones.
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3.3.7.6. Separacién entre edificios dentro de la parcela

Cuando en la 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 (4) metros.

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

3.3.7.7. Retranqueos a linderos

El retranqueo sera igual a la mitad de la altura maxima de la edificacion, medida de acuerdo con lo
establecido en las Normas Urbanisticas Generales del Plan General de Alcobendas. En cualquier
caso, el retranqueo no podra ser inferior a seis metros (6 m).

3.3.8. Condiciones estéticas

Cerramiento de parcela: En general podra tener una altura méxima de dos metros y medio (2,50 m).
La parte baja podra ser opaca mediante materiales pétreos o ceramicos hasta una altura maxima
de un metro (1 m). El resto de la altura hasta completar los dos metros y medio (2,50 m) se resolvera
con elementos visualmente transparentes o setos vegetales. Los elementos visualmente
transparentes deberan contar al menos con el setenta y cinco por ciento (75%) de superficie de
huecos.

3.3.9. Dotacién de aparcamiento al servicio del edificio

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo IV. Dotacién de Servicio de Aparcamiento, de la Ordenanza
Municipal de Edificaciones, Construcciones e Instalaciones vigente.
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3.4. Zona Terciario (TC)
3.4.1. 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, cédigo TC.

3.4.2. Tipologia edificatoria

Se desarrollara en Edificacién aislada de volumetria resultante de aplicar las determinaciones de
esta norma zonal.

3.4.3. Obras permitidas

Las recogidas en el epigrafe 3.2.4 apartado 1 de las Normas Urbanisticas del vigente Plan General
de Alcobendas

3.4.4. Grados

Se establecen dos grados en funcion de su localizacion y caracteristicas.
= Grado 1: Parcela en la parte Norte del Sector, junto a la parcela RCP-PL.1, cédigo TC-1.

=  Grado 2: Parcela con frente a la carretera M-616, junto a la parcela RCP.6, codigo TC-2.
3.4.5. Uso Caracteristico

a) Uso Terciario
= Clase A. Hotelero
- Situacioén 12, En edificio exclusivo. Categoria, 32 Sin limite de superficie
- Situacion 22, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda. Categoria 42, sin
limitacion.
=  Clase B1. Comercio en General.
- Situacién 12, En edificio exclusivo. Categoria, 42 Sin limite de superficie
- Situacién 22, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda. Categoria 4?, 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
- Situacion 22, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda. Categoria 42, sin
limitacion.
=  Clase D. Terciario recreativo. Grupos D1, D2 y D3
- Situacién 12. En edificio exclusivo. Categoria 32. Sin limitacion de superficie.

- Situacién 22, Compartida con otros usos distintos de vivienda. Categoria 32, Inferior al 50%
de la superficie edificada.
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3.4.6. Usos Permitidos y Alternativos
3.4.6.1.1. Permitidos (Hasta un 50% de la edificabilidad total)

a) Uso Dotacional
= Clase A.2 Cultural

- Situacion 12, En edificio exclusivo.

- Situacioén 22, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
=  Clase A.3 Docente.

- Situacion 12. Edificio exclusivo.

- Situacioén 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.

- Situacion 12. En edificio exclusivo.

- Situacioén 22. En edificio compartido con otros usos.
=  Clase A.7 Geriatrico.

- Situacion 12. En edificio exclusivo.

- Situacion 22. En edificio compartido con otros usos.
= Clase A.9 Deportivo.

- Situacion 12. En locales cerrados.

- Situacion 22. Al aire libre.
b) Uso Industrial
= Clase E. Servicios empresariales.

- Situacion 12. En edificio exclusivo.

- Situacion 22. En edificio compartido con otros usos.
3.4.6.1.2. Alternativos

Se admiten los siguientes usos alternativos que podran sustituir al caracteristico desarrollando la

edificabilidad especifica regulada en cada parcela.
a) Uso Dotacional
= Clase A.2 Cultural

- Situacién 12, En edificio exclusivo.

- Situacién 22, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
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= Clase A.3 Docente.

- Situacion 12. Edificio exclusivo.

- Situacién 22. En edificio compartido con otros usos.
=  Clase A. 4 Administrativo.

- Situacion 12. Edificio exclusivo.

- Situacion 22. En edificio compartido con otros usos.
=  Clase A.5 Sanitario.

- Situacion 12. Edificio exclusivo.

- Situacioén 22. En edificio compartido con otros usos.
=  Clase A.6 Asistencial.

- Situacion 12. En edificio exclusivo.

- Situacioén 22. En edificio compartido con otros usos.
=  Clase A.7 Geriétrico.

- Situacién 12. En edificio exclusivo.

- Situacién 22. En edificio compartido con otros usos.
=  Clase A9 Deportivo.

- Situacion 12. En locales cerrados.

- Situacion 22. Al aire libre.
b) Uso Industrial
=  Clase E. Servicios empresariales.

- Situacién 12. En edificio exclusivo.

- Situacién 22. En edificio compartido con otros usos.

3.4.7. 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

3.4.8. Usos Prohibidos

Los no permitidos en los epigrafes anteriores.
3.4.9. Intensidad de uso
3.4.9.1. Edificabilidad maxima

Se establecen los siguientes coeficientes de edificabilidad maxima:
- Grado TC-1: 0,50 m?c/m?s
- Grado TC-2: 1,75 m?c/m?s

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.
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3.4.9.2. Alineaciones oficiales

Las alineaciones oficiales son las sefialadas en el conjunto de planos de red viaria, alineaciones y
rasantes.

3.4.9.3. Alturas de la edificacién y numero de plantas

El niumero maximo de plantas en el grado TC-2 sera de cuatro (B+II+At), con una altura maxima de
cornisa de quince metros (15 m).

Para el grado TC-1 se permitiran dos plantas (B+l) con una altura maxima de cornisa de seis metros
(6 m)

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

Sobre la ultima planta se permitiran las edificaciones recogidas en el articulo 24 de la Ordenanza
municipal de Edificacion, Construcciones e Instalaciones.

Al encontrarse la totalidad del Sector incluido en las zonas y espacios afectados por servidumbres
aeronauticas, la ejecucion de construcciones, instalaciones (postes, antenas, aerogeneradores-
incluidas las palas-, medios necesarios para la construccién (incluidas las gruas 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.

3.4.9.4. Condiciones de parcelacién

La parcela minima sera de dos mil quinientos metros cuadrados (2.500 m?) con un frente minimo a
viario de veinte metros (20 m).

3.4.9.5. Ocupacién maxima

La ocupacion maxima permitida sobre parcela sera del cincuenta y cinco por ciento (55%) de su
superficie neta.

La ocupacion maxima permitida no podra superar, en ningun 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

3.4.9.6. Separacién entre edificios dentro de una misma parcela

Cuando en una parcela se proyectan varios edificios que no guardan continuidad fisica, deberan
respetar una separacioén 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 separacion minima se ajustara a lo establecido en el articulo 7 de la
Ordenanza municipal de Edificacion, Construcciones e Instalaciones
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3.4.9.7. Retranqueos a linderos

Retranqueo a linderos con otras parcelas edificables

El retranqueo con otras parcelas serd, como minimo, igual a la mitad de la altura maxima de la
edificacion, medida de acuerdo con lo establecido en las Normas Urbanisticas Generales del Plan
General de Alcobendas.

En cualquier caso, el retranqueo con otras parcelas edificables no podra ser inferior a:
- Grado TC-1: tres metros (3 m).
- Grado TC-2: siete metros y medio (7,50 m).

Retranqueo a alineacién oficial

Las edificaciones guardaran respecto de la alineacion oficial el siguiente retranqueo minimo:

- Grado TC-1: La edificacién podra ajustar su fachada a la alineacion oficial a red viaria rodada
o retranquearse un minimo de tres metros (3 m). En todo caso, debera retranquearse un
minimo de tres metros (3 m) a alineacion oficial a red viaria zona de acompafamiento a
viario y zona verde publica.

- Grado TC-2: la edificacion guardara un retranqueo minimo de cinco metros (5 m) a red viaria
rodada.

3.4.10. Dotacidon de aparcamiento al servicio del edificio

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo V. Dotacién de Servicio de Aparcamiento, de la Ordenanza
Municipal de Edificaciones, Construcciones e Instalaciones vigente.
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3.5. Zona Dotacional: Equipamiento Privado (EQp)
3.5.1. 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 Privado, codigo EQp.

3.5.2. Tipologia edificatoria

Se desarrollara en edificacién aislada de volumetria resultante de aplicar las determinaciones de
esta norma zonal.

3.5.3. Obras permitidas

Las recogidas en el epigrafe 3.2.4 apartado 1 de las Normas Urbanisticas del vigente Plan General
de Alcobendas

3.5.4. Grados

Se establecen dos grados en funcion de su localizacion y usos.
=  Grado EQp-1: Parcela junto al Sector 5 “Comillas”, cédigo EQp-1.
=  Grado EQp-2: Parcela situada al Norte de la parcela denominada RC-M, cédigo EQp-2.

=  Grado EQp-3: Parcela con fachada a la antigua carretera M-616, junto a la parcela denominada
EQG.3, codigo EQp-3.

3.5.5. Uso Caracteristico

a) Uso Dotacional

=  Clase A.1 Religioso.
Situacion 12. Edificio exclusivo. Sin limitaciéon de superficie.
Situacion 22. En edificio compartido con otros usos.

= Clase A.2 Cultural.
Situacion 12. Edificio exclusivo. Sin limitacion de superficie.
Situacion 22. En edificio compartido con otros usos.

=  Clase A.3 Docente.
Situacion 12. Edificio exclusivo. Sin limitacién de superficie.
Situacion 22. En edificio compartido con otros usos.

=  Clase A. 4 Administrativo.
Situacion 12. Edificio exclusivo. Sin limitacién de superficie.
Situacion 22. En edificio compartido con otros usos.

=  Clase A.5 Sanitario.
Situacion 12. Edificio exclusivo. Sin limitacién de superficie.
Situacion 22. En edificio compartido con otros usos.

= Clase A.6 Asistencial.

Situacion 12. En edificio exclusivo. Sin limitacion de superficie
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=  Clase A.7 Geriatrico.
- Situacién 12. En edificio exclusivo. Sin limitacién de superficie
= 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: (Equipamientos: Zonas verdes y espacios libres)
=  Clase C: (Infraestructuras de transportes y Comunicaciones)
=  Clase D: (Servicios Urbanos e infraestructurales)
=  Clase E: (Servicios publicos)
b) Uso Residencial
=  Clase B Residencia Comunitaria (Residencias institucionales, Colegios mayores...)
- Situacion 12, En edificio exclusivo.

- Situacioén 22, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.

3.5.6. 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

Ademas del uso predominante, se podra disponer cualquier otro que coadyuve a los fines
dotacionales previstos, con limitacion en el uso residencial, que solamente podra disponerse para
la vivienda familiar de quien custodie la instalacion.

3.5.7. Usos Prohibidos

Los no permitidos en los epigrafes anteriores.

3.5.8. Condiciones especificas de uso para el grado 2 (EQp-2)

Se establecen las siguientes condiciones especificas para el grado 2 (EQp-2), en el que existen
edificaciones consolidadas y a las que le son de aplicacion las siguientes condiciones:

- En tanto no se presente el correspondiente expediente de cambio de uso a dotacional
vinculado a proyectos de reforma u obra de nueva edificacidon se permitira el mantenimiento
del uso actual residencial sobre la base de la licencia de construccidon en su momento
concedida.

- El mantenimiento de dicho uso residencial permitira todo tipo de obras, incluidas las de
ampliacién de superficies o volumen existente, siempre que no se superen los parametros
definidos en el apartado 3.5.9.

- En el supuesto de sustituciéon de las edificaciones existentes (demolicién), la nueva
edificacion se debera destinar a los usos dotacionales correspondientes al grado 2,
respetando los parametros definidos en el apartado 3.5.9, no admitiéndose en este supuesto
la pervivencia del uso residencial-vivienda.
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3.5.9. Intensidad de uso
3.5.9.1. Edificabilidad maxima

Se establecen las siguientes edificabilidades maximas:
- Grado EQp-1: Un coeficiente de edificabilidad maxima de 0,80 m#*/m=.
- Grado EQp-2: Una edificabilidad maxima de 350 mZc.
- Grado EQp-3: Un coeficiente de edificabilidad maxima de 1,75 m*m=.

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.

3.5.9.2. Alineaciones oficiales

Las alineaciones oficiales son las senaladas en el conjunto de planos de Red viaria, alineaciones y
rasantes.

3.5.9.3. Alturas de la edificacién y numero de plantas

El nimero maximo de plantas para los Grados 1 (EQp-1) y 3 (EQp-3) sera de cuatro (B+II+At), con
una altura maxima de cornisa de quince metros (15,00 m).

El nimero maximo de plantas para el Grado 2 (EQp-2) sera de dos mas bajo cubierta (B+I+bc), con
una altura maxima de cornisa de siete metros y medio (7,50 m).

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.

Sobre la ultima planta se permitiran las edificaciones recogidas en el articulo 24 de la Ordenanza
municipal de Edificacion, Construcciones e Instalaciones.

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 gruas 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.

Aprovechamiento bajo cubierta: En el Grado 2 (EQp-2) se autoriza la utilizacién del hueco bajo
cubierta inclinada, quedando en este supuesto limitada la altura maxima a 3 plantas, incluida la
edificada bajo cubierta, y 10,50 metros medida hasta la altura exterior de coronacion de la misma.

3.5.9.4. Condiciones de parcelacién

Para los Grados 1 (EQp-1) y 2 (EQp-2) no se permiten subdivisiones de las parcelas.
Para el Grado 3 (EQp-3) no se establece parcela minima.

3.5.9.5. Ocupacion maxima

La ocupacién maxima permitida sobre parcela en el Grado 1 (EQp-1) sera del treinta por ciento
(30%) sobre y bajo rasante.

La ocupacion maxima permitida sobre parcela en el Grado 2 (EQp-2) sera del veinticinco por ciento
(25%) sobre y bajo rasante.
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La ocupaciéon maxima permitida sobre parcela en el Grado 3 (EQp-3) sera del cincuenta y cinco por
ciento (55%) sobre rasante. Bajo rasante, se permite ocupar la totalidad de la parcela salvo los
retranqueos a red viaria y espacios libres publicos

La ocupacion maxima permitida no podra superar, en ningun caso, las limitaciones impuestas por
los retranqueos a linderos permitidos por la norma zonal.

3.5.9.6. Separacion entre edificios dentro de una misma parcela

Cuando en una parcela se proyectan varios edificios que no guardan continuidad fisica, deberan
respetar una separacioén 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 separacion minima se ajustara a lo establecido en el articulo 7 de la
Ordenanza municipal de Edificacién, Construcciones e Instalaciones

3.5.9.7. Retranqueos a linderos
3.5.9.7.1. Grado EQp-1
Se guardara un retranqueo minimo de siete metros con veinticinco (7,25 m) a espacio publico.

No se marcan retranqueos con el lindero con la parcela colindante del sector S-5 "Comillas, dado
que debera agruparse a ésta en el futuro.

3.5.9.7.2. Grado EQp-2

Se establece un retranqueo de cinco metros (5 m) al frente en viario publico para nuevas
edificaciones.

Se establece un retranqueo minimo de tres metros (3 m) al resto de linderos.

El retranqueo para las edificaciones preexistentes sera el existente.

3.5.9.7.3. Grado EQp-3

La edificacion guardara un retranqueo minimo de cinco metros (5 m) a espacio publico.

Se establece un retranqueo minimo de siete metros y medio (7,50 m) al resto de linderos.

3.5.10. Condiciones especificas

Para el grado 1 (EQp-1); cualquier actuacién para el desarrollo de los aprovechamientos permitidos
en la parcela EQp-1 estara vinculada obligatoriamente a la agrupacion de esta parcela con la
colindante del Sector S-5 “Comillas”.

3.5.11. Condiciones estéticas

Ninguna instalacion de refrigeracién 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

3.5.12. Dotacion de aparcamiento al servicio del edificio

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo IV. Dotacién de Servicio de Aparcamiento, de la Ordenanza
Municipal de Edificaciones, Construcciones e Instalaciones vigente.
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3.6. Zona Dotacional: Equipamiento Publico (EQ)
3.6.1. 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.

3.6.2. Tipologia edificatoria

Edificacién aislada de volumetria resultante de aplicar las determinaciones de esta norma zonal.

3.6.3. Obras permitidas

Las recogidas en el epigrafe 3.2.4 apartado 1 de las Normas Urbanisticas del vigente Plan General
de Alcobendas

3.6.4. Uso Caracteristico

a) Uso Dotacional
=  Clase A.1 Religioso.
- Situacioén 12. Edificio exclusivo. Sin limitacion de superficie.
- Situacioén 22. En edificio compartido con otros usos.
= Clase A.2 Cultural.
- Situacién 12. Edificio exclusivo. Sin limitacion de superficie.
- Situacién 22. En edificio compartido con otros usos.
= Clase A.3 Docente.
- Situacion 12. Edificio exclusivo. Sin limitacion de superficie.
- Situacion 22. En edificio compartido con otros usos.
=  Clase A. 4 Administrativo.
- Situacién 12. Edificio exclusivo. Sin limitacién de superficie.
- Situacioén 22. En edificio compartido con otros usos.
=  Clase A.5 Sanitario.
- Situacién 12. Edificio exclusivo. Sin limitacion de superficie.
- Situacion 22. En edificio compartido con otros usos.
=  Clase A.6 Asistencial.
- Situacién 12. En edificio exclusivo. Sin limitacion de superficie
=  Clase A.7 Geriatrico.
- Situacion 12. En edificio exclusivo. Sin limitacion de superficie
=  Clase A.8 Ocio y espectaculos.
- Situacion 12. En locales cerrados.

- Situacion 22. Al aire libre.
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Clase A.9 Deportivo

Situacién 12. En locales cerrados.

Situacion 22. Al aire libre.

Clase B: (Equipamientos: Zonas verdes y espacios libres)
Clase C: (Infraestructuras de transportes y Comunicaciones)
Clase D: (Servicios Urbanos e infraestructurales)

Clase E: (Servicios publicos)

Uso Residencial

Clase B Residencia Comunitaria (Residencias institucionales, Colegios mayores...)

Situacion 12, En edificio exclusivo.

Situacion 22, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.

3.6.5. Uso Alternativo

En las parcelas EQL-5 y EQG-5 se admite como uso alternativo y, por tanto, podra sustituir al
caracteristico, el Uso Residencial Clase C (alojamientos dotacionales); de acuerdo a la definicion
del Plan General de Alcobendas, se trata de edificaciones residenciales de caracter social, de
titularidad publica, ejecutadas sobre suelo municipal, destinadas a cubrir las necesidades de
alojamiento de las personas y colectivos mas desprotegidos, de menores recursos y especialmente
necesitados (jévenes, mayores, estudiantes, familias monoparentales..).

Dado que se trata de Vivienda de Proteccion Publica (VPP), en aplicacion del art. 36.2.c).2° de la
LSCM, no existe disminucion del estandar de Redes Publicas en el Sector.

Este uso podra implantarse siempre y cuando se cumplan todas y cada una de las siguientes
condiciones:

Se establece un maximo de 645 alojamientos y un minimo de 410 alojamientos en la parcela
EQG.5, asi como un maximo de 705 alojamientos y un minimo de 450 alojamientos en la
parcela EQL.5.

En caso de que alguna de las citadas parcelas se subdividiera, el nimero de alojamientos
se repartira proporcionalmente a la superficie de suelo de cada parcela resultante de la
division.

Para la implantacién de este uso debera redactarse, de acuerdo con el art. 50.1.a) de la

LSCM, un Plan Especial en cada una de las parcelas o subparcelas (en caso de division),
que establezca el numero exacto de alojamientos, asi como sus condiciones de ordenacion.

Las condiciones de ordenacion (edificabilidad, alineaciones, alturas, nimero de plantas,
condiciones de parcelacion, ocupacién maxima, separacion entre edificios, retranqueos,
condiciones estéticas y dotacion de aparcamientos) que se definan en cada Plan Especial
se ajustaran, en la medida de lo posible, a las definidas para el uso RC Grado 2 (RCP) del
presente Plan Parcial.

El uso alternativo regulado en el presente articulo no podra implantarse en tanto no se
acredite una demanda de vivienda publica mas alla de la prevista; para lo que
exclusivamente se permitira cuando se haya adjudicado, al menos, el 90% de la vivienda
publica establecida en el Sector o Unidad de Ejecucién, en su caso, y se justifique la
existencia de una mayor demanda.
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- Por dultimo, los Planes Especiales que se redacten deberan justificar la existencia de
equipamiento de caracter comunitario, educativo y sanitario en cuantia suficiente para
acoger la demanda de los nuevos habitantes, consecuencia de la implantacién de este uso
alternativo, asi como que las infraestructuras existentes sean suficientes para dar servicio a
los nuevos alojamientos.

3.6.6. Usos Prohibidos

Los no permitidos en los epigrafes anteriores.

3.6.7. 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

En las parcelas calificadas para usos de equipamiento, 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.

3.6.8. Intensidad de uso
3.6.8.1. Edificabilidad maxima

Se establece un coeficiente de edificabilidad maxima de 1,50 m?/m?

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.

3.6.8.2. Alineaciones oficiales

Las alineaciones exteriores de la edificacion son las sefialadas en el conjunto de planos de Red
viaria, alineaciones y rasantes.

3.6.8.3. Alturas de la edificacién y numero de plantas
La altura maxima de cornisa sera de quince metros (15 m).

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.

Sobre la ultima planta se permitiran las edificaciones recogidas en el articulo 24 de la Ordenanza
municipal de Edificacion, Construcciones e Instalaciones.

Al encontrarse la totalidad del Sector incluido en las zonas y espacios afectados por servidumbres
aeronauticas, la ejecucion de construcciones, instalaciones (postes, antenas, aerogeneradores-
incluidas las palas-, medios necesarios para la construccion (incluidas las gruas 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.

3.6.8.4. Condiciones de parcelacion

No se establece parcela minima

Documento lll. Normativa ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
Plan Parcial del Sector S-1 del Plan General de Alcobendas pagina 286 de 295

286



ARNAIZ

3.6.8.5. Ocupacién maxima

La ocupacion maxima permitida sobre parcela sera del setenta y cinco por ciento (75%) de su
superficie neta.

La ocupacion maxima sobre rasante permitida no podra superar, en ningun caso, las limitaciones
impuestas por los retranqueos a linderos permitidos por la norma zonal.

Edificacidon bajo rasante: se permite ocupar la totalidad de la parcela salvo los retranqueos a red
viaria y espacios libres publicos

3.6.8.6. 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 separacion minima se ajustara a lo establecido en el articulo 7 de la
Ordenanza municipal de Edificacion, Construcciones e Instalaciones

3.6.8.7. Retranqueos a linderos
El retranqueo minimo con otras parcelas edificables sera de siete metros y medio (7,50 m)

No se establece retranqueo a alineacion oficial, pudiéndose ajustar la linea de fachada a alineacion
oficial o retranquearse un minimo de tres metros (3 m).

3.6.9. Condiciones Especificas

El desarrollo de la edificacién en la manzana EQL-1, de acuerdo con el art.28 del Real Decreto
2387/2004, de 30 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento del Sector Ferroviario, se
establece el régimen de autorizaciones en los siguientes términos; "Para ejecutar, en las zonas de
dominio publico y de proteccion de la infraestructura ferroviaria, cualquier tipo de obras o
instalaciones fijas o provisionales, variar el destino de las mismas o el tipo de actividad que se puede
realizar en ellas y plantar o talar arboles se requerira la previa autorizacion del administrador de
infraestructuras ferroviarias”.

Por otro lado, aunque en el estudio de vibraciones realizado, incluido en el Anexo VII, no se ha
detectado afeccion alguna a la manzana EQL-1, previo a la implantacién de usos sanitario, docente
o cultural en esta manzana sera necesario la realizacion de un estudio de vibraciones especifico
con la nueva topografia modificada por la urbanizacién, que se ajustard a la legislacién en lo
referente a zonificacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas, al objeto de garantizar
que en esta manzana sea viable la edificacién sin superar los limites establecidos para el uso
residencial.

En el caso de detectarse vibraciones que puedan suponer una molestia para los futuros usuarios,
deberd exigirse que el proyecto constructivo incluya las medidas correctoras necesarias derivadas
del estudio de vibraciones.

Las condiciones de posicidon del edificio dentro de esta manzana EQL-1 del apartado 3.6.8.7
quedaran supeditadas al cumplimiento de las medidas resultantes del estudio de vibraciones que
se realice, sin que ello suponga una modificaciéon del presente Plan Parcial.

Conforme a la legislacién sectorial vigente, y con caracter previo a cualquier actuacion a realizar en
la proyeccion vertical del trazado del tunel (zona de dominio publico) y suelos colindantes (zona de
proteccion), se debera contar con la autorizacion expresa de ADIF.

Documento lll. Normativa ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
Plan Parcial del Sector S-1 del Plan General de Alcobendas pagina 287 de 295

287



ARNAIZ

3.6.10. 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 soélo 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

3.6.11. Dotacion de aparcamiento al servicio del edificio

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo IV. Dotacién de Servicio de Aparcamiento, de la Ordenanza
Municipal de Edificaciones, Construcciones e Instalaciones vigente.
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3.7. Zona Servicios de Infraestructura (SUI)
3.7.1. Ambito y caracteristicas

Esta Normativa Particular se aplicara a las superficies que se grafian en el plano de zonificacion del
presente Plan Parcial como Servicios de Infraestructura (SUI).

3.7.2. Definicion

Tienen la consideracién de uso dotacional de servicios urbanos e infraestructurales el de los
espacios sobre los que se desarrollan las actividades destinadas al abastecimiento, saneamiento y
depuracioén de agua, al suministro de energia eléctrica y alumbrado publico, gas, servicio telefénico,
a la recogida y tratamiento de los residuos sélidos y los elementos de ventilacién asociados al
ferrocarril.

3.7.3. Condicionantes generales

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.

Estos usos, se atendran a sus reglamentaciones especificas, adoptando la configuracion y
volumetria que se derive de su programa interno. Asimismo, cumpliran las reglamentaciones sobre
seguridad e higiene, de forma que se garantice a juicio del Ayuntamiento, que no pueden generar
riesgos ni molestias en su entorno.

La ocupacion y la altura maxima seran aquellas necesarias para el correcto funcionamiento de la
infraestructura.

3.7.4. Uso Caracteristico

a) Uso Dotacional

=  Clase D. Red de Servicios urbanos e infraestructurales
3.7.5. 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

3.7.6. Usos Prohibidos
Los no permitidos en los epigrafes anteriores.
3.7.7. Dotacidn de plazas de aparcamiento

Se estara a lo establecido en las Norma Reguladoras de usos del Plan General de Alcobendas
vigente, o normativa que le sustituya, asi como a las exigidas por la normativa sectorial de aplicacion.
La dotacion de plazas deberd resolverse en el interior de la parcela.

Pueden proyectarse plazas en la superficie que quede libre de edificacion, siempre y cuando no
invada los pasos de vehiculos de bomberos exigidos por la normativa de aplicacion.
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3.8. Zona Verde (ZV)
3.8.1. Ambito

Esta Normativa Particular se aplicara a las superficies que se grafian en el plano de Zonificacion
como zona destinada a Zonas Verdes, cédigo ZV, que incluyen el Area de Transicién del Monte
Valdelatas (ZVG-1), la Zona Verde del Parque Central (ZVG-2 a ZVG-9) y las Zonas Verdes de
Parques y Jardines (ZVG-10y ZVG-11).

Comprende los terrenos destinados a plantaciones de arbolado y jardineria con objeto de garantizar
la salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacion; 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.

3.8.2. 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.

3.8.3. Uso Caracteristico

a) Uso Dotacional

=  Clase B. Red de Equipamientos: Zonas verdes y Espacios libres.
3.8.4. Usos Permitidos

b) Uso Dotacional

= Clase C. Red de infraestructuras de comunicaciones y transportes.

. Clase D. Red de Servicios urbanos e infraestructurales.

3.8.5. Usos Prohibidos

Los no permitidos en los epigrafes anteriores.
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3.9. Zona Red Viaria (RV)
3.9.1. 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.

3.9.2. Condiciones

La ejecucion material de la red viaria se ajustara a las determinaciones establecidas en la Ordenanza
de Proyecto y Obras de Urbanizacién 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.

3.9.3. Uso Caracteristico

a) Uso Dotacional

= Clase C. Red de infraestructuras de comunicaciones y transportes.
3.9.4. Usos Permitidos

c) Uso Dotacional
=  Clase B. Red de Equipamientos: Zonas verdes y Espacios libres.

= Clase D. Red de Servicios urbanos e infraestructurales. Infraestructuras sefaladas en la
documentacion del Plan Parcial y ampliada en el Proyecto de Urbanizacién.

3.9.5. 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.

3.9.6. Usos Prohibidos

Los no permitidos en los epigrafes anteriores.
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3.9.7. Areas de acompafnamiento

Se corresponden con las franjas de terreno colindantes con los viarios, sefialadas en planos de
ordenacion como RVA.

En su condicion de red viaria, se permite la ejecucion a través de las areas de acompafiamiento de
pasos peatonales y rodados a las parcelas.

Su acabado superficial dependera en cada caso del uso final a que se destinen y de cdmo deba
configurarse la seccién de la calle a la que se encuentre asociada, priorizandose los tratamientos
blandos y el protagonismo del peatén y el vehiculo no motorizado, y reduciendo al maximo la
implantacion de calzadas y/o bandas de aparcamiento.

En Alcobendas, octubre de 2025.

ARNAIZ Arquitectos, S.L.P.
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DOCUMENTO IV. PLANOS
1. Planos de Informacion

P.1.1.- Situacién y emplazamiento.
P.1.2.- Estado actual, topogréfico, ortofoto y delimitacién.
P.1.3.- Afecciones
P.1.4.- Estructura de la propiedad. Catastro
P.1.5- Edificaciones existentes.
P.1.6.- Planeamiento Vigente. Plan General de Alcobendas
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2. Planos de Ordenacion

P.0.1.-
P.0.2.-
P.0.3.-
P.0.4.1-
P.0.4.2-
P.0.5.1-
P.0.5.2.1.-
P.0.5.2.2.-
P.0.5.23.-
P.0.5.2.4.-
P.0.5.3.1.-
P.0.5.3.2.-
P.0.5.3.3.-
P.0.6.1.-
P.0.6.2.-
P.0.7.1-
P.0.7.2-
P.0.8.1.-
P.0.8.2.-
P.0.9.-
P.0.10.-
P.0.11.-
P.0.12.-
P.0.13.-

Zonificacion.
Redes Publicas.

Alineaciones y Rasantes

ARNAIZ

Afecciones aeronauticas. Servidumbres de aerédromo e inst. radioeléctricas.

Afecciones aeronauticas. Servidumbres de operacion de las aeronaves.

Red viaria. Planta

Red viaria. Secciones Tipo.
Red viaria. Secciones Tipo.
Red viaria. Secciones Tipo.

Red viaria. Secciones Tipo.

Red viaria. Perfiles longitudinales.

Red viaria. Perfiles longitudinales.

Red viaria. Perfiles longitudinales.

Esquemas de Infraestructuras.
Esquemas de Infraestructuras.
Esquemas de Infraestructuras.
Esquemas de Infraestructuras.
Esquemas de Infraestructuras.
Esquemas de Infraestructuras.
Esquemas de Infraestructuras.
Esquemas de Infraestructuras.

Esquemas de Infraestructuras.

Jardineria.

Gestion de Residuos Urbanos.

Documento IV. Planos

Red de abastecimiento de agua.
Red de riego con agua regenerada.
Red de saneamiento. Pluviales.
Red de saneamiento. Residuales.
Red Eléctrica. Media Tension.

Red Eléctrica. Baja Tension.

Red de alumbrado publico.

Red de gas.

Red de telefonia y telecomunicaciones.
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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 colaboraciéon 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 comunicacién
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 Construccién, 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 ordenacion 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 informacién 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) Implantacién 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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