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PLAN PARCIAL. AREA DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO - S-5 “COMILLAS”
TEXTO REFUNDIDO. DICIEMBRE 2013

MEMORIA

0. PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALCOBENDAS

- ElI Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas fue aprobado
definitivamente el 9 de julio de 2009 (Publicado el 23 de julio de 2009 en el Boletin
Oficial de la Comunidad de Madrid).

- EI 29 de marzo de 2011 se aprobd inicialmente la subsanacion de errores del Plan
General.

- El 22 de febrero de 2011 se aprobd inicialmente la modificacién puntual n°® 1.

- EI 26 de abril de 2011 se aprobd inicialmente la modificacion puntual n° 2.

- EI 29 de mayo de 2012 se aprobd provisionalmente la modificacién puntual n° 2.

- ElI 28 de mayo de 2013 se aprobd provisionalmente el texto consolidado de la
modificacion puntual n° 2.

- El 14 de noviembre de 2013 se aprobd definitivamente el texto consolidado de la
modificacion puntual n® 2 (Publicado el 26 de noviembre de 2013 en el Boletin Oficial
de la Comunidad de Madrid).

1. ANTECEDENTES

El Plan General de Ordenacién Urbana de Alcobendas incluyd, dentro del Area de
Suelo Urbanizable no Sectorizado denominado A-1 “Comillas”, una serie de fincas,
cuyos propietarios, en ejercicio de sus derechos, tal y como sefala en su articulo 22,
la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, en fecha 4 de febrero de 2009,
solicitaron al Ayuntamiento de Alcobendas la aprobacion de una iniciativa para
promover un Plan de Sectorizacion, con el objetivo de consolidar ese area de
Alcobendas como un sector de equipamiento privado con una vocacion
eminentemente educativa. Esta solicitud de iniciativa fue aprobada en el Pleno del
Ayuntamiento de Alcobendas de fecha 25 de mayo de 2010. En dicha aprobacién y
tras la fase de sugerencias, se estim6é que el sector debia desarrollarse por el
sistema de compensacién, mediante la formulacién de un avance de Plan de
sectorizacion, el mismo Plan de Sectorizacion y Plan Parcial conjunto. El acuerdo del
Pleno Municipal fij6 un plazo para la presentacién del Avance del Plan de
Sectorizacion de dos meses desde la notificacién del acuerdo (22 de junio de 2010),
que fue presentado el 2 de julio de 2010.

Como consecuencia de dicha presentacion y aprobacion de la solicitud fue sometido
a informacién publica y remitido a la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y
Ordenacion del Territorio (CMAVYOT) de la Comunidad de Madrid habiéndose
realizado las siguientes gestiones:
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EL 7 de mayo de 2009, se presentd ante el Ayuntamiento de Alcobendas,
para su remision a la CMAVYOT, el Documento de Consultas Previas, que
daba inicio a la tramitacion.

El 16 de septiembre de 2009 la CMAVYOT emiti6 el Documento de
Referencia, conforme al que se redacté el Avance y que fue remitido al
Ayuntamiento de Alcobendas el 2 de julio de 2010 y sometido a informacién
publica y tramite de alegaciones, se remitié6 nuevamente a la CMAVYOT el 28
de octubre de 2010.

Habiéndose dado traslado por la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y
Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Madrid a los organismos que
deben informar el Avance del Plan de Sectorizacion, estos remitieron los
informes a la Consejeria para la redacciéon del Informe Previo de Analisis
Ambiental al Avance del Plan de Sectorizacién. Correspondiendo, por tanto,
en este momento la presentacion del Plan de Sectorizacion.

De acuerdo con la modificacion legislativa Ley 9/2010, de 23 de diciembre, de
Medidas Fiscales, Administrativas y Racionalizacién del Sector Publico que prevé
textualmente que: “Los planes de ordenacidén podran modificarse en cualquier
momento. Las modificaciones puntuales podran variar tanto la clase como la
categoria del suelo.”, la Comunidad de Bienes Sector Comillas solicita el 21 de
marzo de 2011 al Ayuntamiento de Alcobendas la tramitacion del cambio en la clase
de suelo del sector mediante la figura de la Modificaciéon Puntual del Plan General.

Se inicia asi la tramitacion de la Modificacion Puntual N° 2 Del PGOU Alcobendas,
cuyo objeto es transformar la clase de suelo del Sector "Comillas", que pasa de
Suelo Urbanizable No Sectorizado a Suelo Urbanizable Sectorizado. Dicha
Modificacion Puntual se aprueba inicialmente en el pleno de 26 de abril de 2011,
habiendo sido expuesta a informacion publica por los plazos legalmente exigibles sin
alegaciones a la misma y habiendo sido remitidos oficios a los organismos afectados
para la emisién de los correspondientes informes técnicos.

En pleno municipal de fecha 27 de septiembre de 2011, tras la renuncia previa al
tramite de sectorizacion, presentada por la Comunidad de Bienes Sector Comillas en
el Ayuntamiento, el 24 de julio de 2011, se acordo el desistimiento de la tramitacién
del cambio de la clase de suelo del Sector "Comillas" mediante la figura del Proyecto
de Sectorizacion, quedando la tramitaciéon como Modificacién Puntual del Plan
General, de Ordenacion Urbana de Alcobendas, segun la modificacion legislativa
indicada anteriormente.

La Direccion General de Evaluacion Ambiental emite Informe de Analisis Ambiental,

de fecha 2 de marzo de 2012, en el que informa favorablemente la Modificacién
Puntual N° 2 mediante propuesta de resolucion.
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En pleno municipal de fecha 29 de mayo de 2012 se aprueba provisionalmente la
Modificacion Puntual N° 2 del PGOU Alcobendas, cuyo acuerdo es remitido por parte
del Ayuntamiento de Alcobendas a la CMAVYOT para su aprobacion definitiva.

El 2 de julio de 2012 se emite resolucién definitiva, por parte de la Direccién General
de Evaluacion Ambiental, trasladando el Informe de Analisis Ambiental favorable.

El 30 de octubre de 2012 se aprueba inicialmente el Plan Parcial Comillas.

El 14 de diciembre de 2012 la Direccion General de Urbanismo de la Consejeria de
Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio emite resolucion, conteniendo el informe
de los servicios técnicos, requiriendo la subsanacion de deficiencias, que quedan
resueltas en el texto consolidado de la Modificacién Puntual N°2, documento
aprobado provisionalmente en pleno municipal de 28 de mayo de 2013.

El texto consolidado de la Modificacién Puntual N°2 se registré en la CMAVYOT, el
18 de junio de 2013, para su aprobacién definitiva.

Se presenta nuevamente el Plan Parcial Comillas para adaptarlo al texto
Consolidado de la Modificacion Puntual N° 2. ElI 16 de julio de 2013 se aprobd
inicialmente el plan parcial. Area de suelo urbanizable Sectorizado S-5 "Comillas" y el
Informe de Sostenibilidad Ambiental correspondiente.

El 14 de noviembre de 2013 se aprobd definitivamente por el Consejo de Gobierno
de la Comunidad de Madrid, previo informe favorable de la Comision de Urbanismo,
el texto consolidado de la Modificacion Puntual n° 2.

Con fecha 30 de diciembre de 2013 se emite el Informe de Sostenibilidad Ambiental
por la Direccién General de Evaluacién Ambiental de la Consejeria de Medio
Ambiente y Ordenacién del Territorio de la Comunidad de Madrid. En la
documentacién del texto refundido del plan parcial, se recogen las consideraciones y
condiciones ambientales recogidas en el mencionado informe.

2. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE REDACCION DEL PLAN PARCIAL
COMILLAS.

El Plan Parcial Comillas se redacta por iniciativa de los propietarios, que representan
el noventa por ciento del suelo incluido dentro del Sector S-5 “Comillas” y en ejercicio
de los derechos que asisten a la propiedad de Suelo Urbanizable Sectorizado, tal y
como consta en el articulo 18.1 a) de la Ley del Suelo 9/2001 de la Comunidad de
Madrid, y en relacion con lo dispuesto en el articulo 21 del mismo cuerpo legal, que
transcribimos a continuacion:
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“Articulo 18. Derechos y deberes de la propiedad en suelo urbano no
consolidado.
1. El contenido urbanistico del derecho de propiedad en suelo urbano no
consolidado comprendera, ademas de los generales, los siguientes derechos, cuyo
gjercicio se verificara secuencialmente segun proceda:
a) Instar a la aprobacion del pertinente planeamiento de desarrollo a fin de
establecer la ordenacién pormenorizada precisa para legitimar la actividad de
efjecucion del planeamiento.”

“Articulo 21. Derechos y deberes de la propiedad en suelo urbanizable
sectorizado.

1. El contenido urbanistico del derecho de propiedad en suelo urbanizable
sectorizado comprendera, ademas de los generales, los mismos derechos y deberes
establecidos para el suelo urbano no consolidado en el articulo 18 de la presente
Ley.

2. Siempre que se hubieran cumplido los deberes del numero anterior, los
terrenos de esta clase de suelo pasaran a tener la condicion de suelo urbano
consolidado, desde la recepcion de las correspondientes obras de urbanizacion, en
los términos del articulo 135 de la presente Ley.”

3 OBJETO DEL DOCUMENTO.

El presente documento se redacta para concretar la ordenacion pormenorizada del
Sector de Suelo Urbanizable Sectorizado S-5 “Comillas”. Se ajusta a las
determinaciones que la legislacion vigente exige para un plan parcial, redactandose
en desarrollo de las determinaciones contenidas en la documentacion escrita y
grafica del PGOU de Alcobendas y del texto consolidado de la Modificacién Puntual
N° 2 del mismo. En él se establece la ordenacion detallada del Sector S-5 “Comillas”,
un sector dotacional para equipamiento educativo, definiéendose ademas con
precision los correspondientes Sistemas Generales y demas Dotaciones necesarias,
asi como las conexiones con los desarrollos urbanisticos adyacentes.

31 CONTENIDO DEL PLAN PARCIAL COMILLAS.

El Plan Parcial Comillas desarrolla de manera pormenorizada las determinaciones
que con caracter estructurante han sido planteadas por la Modificacién Puntual N° 2.
Adjuntamos como Anexo 1 la ficha aprobada provisionalmente, correspondiente a la
Modificacion Puntual N° 2 del PGOU de Alcobendas.

Las determinaciones pormenorizadas son, con caracter general, las definidas en el
articulo 40 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid:
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“Articulo 40. Determinaciones sobre las zonas urbanisticas de ordenacion
pormenorizada.

1. Se entiende por zona urbanistica de ordenaciéon pormenorizada, o
simplemente zona, el recinto espacial, en cualquier clase de suelo, caracterizado
porque sobre todas las parcelas, unidades minimas de ejecucion o unidades aptas
para la edificacion que puedan existir en su interior sean de aplicacién, en un nimero
suficientemente significativo de ellas, las mismas condiciones de ordenacion
pormenorizada. La delimitacion de zonas o zonificaciéon implica definir recintos de
suelo con ordenacién pormenorizada para los cuales es de aplicacion un mismo
régimen normativo, en especial en lo relativo a las condiciones sobre las parcelas, la
edificacion y los usos e intervenciones admisibles.

2. Los instrumentos de planeamiento competentes para establecer la
ordenacion pormenorizada de un ambito territorial, independientemente de su
clasificacion de suelo, podran dividirlo en zonas como método practico de
sistematizar los principales parametros normativos. En tales casos, en las normas
urbanisticas del correspondiente instrumento, se destinara un apartado a la
especificacion de las condiciones de ordenacién que caracterizan a cada una de las
zonas empleadas.

3. Asimismo, en los casos en que el planeamiento haya cubierto toda la
ordenacion pormenorizada de un area homogénea, ambito o sector mediante la
asignacion de zonas, de forma que a cada una le corresponda un modelo tipolégico
de la edificacibn y un uso pormenorizado caracteristico, podra establecer las
relaciones de ponderacion a que se refiere la letra b) del numero 3 del articulo 38 de
la presente Ley, entre las distintas zonas, o bien entre éstas y cada uno de los
posibles usos pormenorizados.

4. En todo caso, reglamentariamente podran regularse los parametros
normativos de ordenacion pormenorizada que definen cada una de las zonas de
mayor uso en la practica del planeamiento.”

Respecto al contenido de los Planes Parciales, su contenido viene determinado por
el capitulo IV, seccién primera, de la LSCM, que se transcribe a continuacion:

“6 SECCION 12 PLANES PARCIALES

Articulo 47. Funcion.

1. El Plan Parcial desarrolla el Plan General o el Plan de Sectorizacion para
establecer la ordenacion pormenorizada de ambitos y sectores completos, tanto en
suelo urbano no consolidado como en suelo urbanizable.

2. Cuando, en suelo urbano no consolidado, los Planes Parciales tengan por objeto

operaciones de reurbanizacion, reforma, renovacion o mejoras urbanas se calificaran
de reforma interior.
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3. El Plan Parcial podra modificar, para su mejora, cualesquiera determinaciones de
ordenacién pormenorizada establecidas por el Plan General sobre el ambito o sector.
Para que tales modificaciones sean admisibles, el Plan Parcial habra de justificar
expresamente que las mismas:

a) Tienen por objeto el incremento de la calidad ambiental de los espacios
urbanos de uso colectivo o la mejora de las dotaciones publicas, sea mediante la
ampliacion de éstas o de la capacidad de servicio y funcionalidad de las ya previstas.

b) Sean congruentes con la ordenacién estructurante del Plan General o del
Plan de Sectorizacion.

Articulo 48. Contenido sustantivo.

1. El Plan Parcial establecera sobre la totalidad del ambito o sector todas las
determinaciones pormenorizadas de ordenacion urbanistica que se enumeran y
requlan en el Capitulo Il de este Titulo. Para ello, respetaran las siguientes
precisiones:

a) Las alineaciones y rasantes se definiran compatibilizando la mejor
adecuacion a los condicionantes del relieve de los terrenos, la integracion del ambito
o sector en las tramas urbanas adyacentes o en el entorno rural y la coherencia y
funcionalidad tipolégica y urbanistica.

b) Se deberan definir las condiciones que deben cumplir las parcelas para su
gjecucion material. A tales efectos, el Plan Parcial podra incorporar la definicion
grafica del parcelario, sefialando expresamente el grado de vinculacién normativa de
la misma.

¢) Para todo suelo edificable se estableceran las precisas condiciones sobre
la edificacion y sobre la admisibilidad de los usos que sean suficientes para
determinar el aprovechamiento de cualquier parcela.

Cumplida esta exigencia minima, en los espacios edificables en que asi se justifique,
el Plan Parcial podra remitir a Estudios de Detalle el completar la ordenacion
volumeétrica de la edificacion y la fijacion de los parametros normativos consiguientes.

d) Se localizaran las reservas de suelo destinadas a los elementos de las
redes publicas locales, en posiciones tales que se optimice su nivel de servicio y, en
el caso de los espacios dotacionales, contribuyan a la revalorizacion perceptual del
espacio urbano.

e) Se delimitaran, en su caso, las unidades de ejecucion que se juzguen
convenientes para la mejor gestion de la ejecucion, sefialando a cada una el sistema

de ejecucién correspondiente.
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2. Cuando se trate de un Plan Parcial en suelo urbanizable, ademas de las
determinaciones contenidas en el numero anterior, debe presentar para su
aprobacioén inicial y posterior tramitacion, los compromisos y garantias técnicas de
sostenibilidad de las soluciones propuestas en los siguientes aspectos:

a) Los estudios especificos necesarios y suficientes para la adecuada
conexion, ampliacion o refuerzo de todos y cada uno de las infraestructuras,
equipamientos y servicios publicos municipales y supramunicipales cuya prestacion
haya de utilizar la poblacioén futura, integrando el supuesto de que llegue a ser
residente permanente y, como minimo, su integracion en las redes escolar,
educativa, asistencial, sanitaria, hospitalaria, deportiva, cultural, de ocio, comercio
diario, servicios de seguridad interior, bomberos y los enlaces con las
infraestructuras y servicios de carreteras o vias actuales, captacion y depuracién de
agua, luz, teléfono, gas, residuos sdlidos, correos, transportes publicos urbanos y
regionales por carretera o ferrocarril.

b) Verificacion técnica, con informe preceptivo y autorizacién escrita de cada
o6rgano competente sobre su capacidad, limites y compromisos, o contratos
necesarios para garantizar el abastecimiento de la demanda de los servicios publicos
minimos antes citados generada por la propuesta y, en su caso, las medidas
adoptadas para satisfacerla sin sobrecostes publicos inasumibles por el érgano
prestador del servicio.

c) Estudio relativo a las infraestructuras de la red de saneamiento.

d) Conexion y autonomia del sistema de transporte publico garantizando la no
sobrecongestion en caso limite de los transportes existentes, a partir de varias
hipotesis de sobrecarga.

e) Planes de alarma, evacuacion y seguridad civil en supuestos catastroficos.

3. Cuando un sector en suelo urbanizable sea un desarrollo urbanisticamente
aislado, el Plan Parcial incluiré ademas una propuesta de ordenacioén global
indicativa del desarrollo de los sectores que previsiblemente puedan limitar por todos
los lados con el propuesto, mostrando la racionalidad, funcionalidad y efectos de su
eventual futura ampliacion integrada en dicho conjunto superior y de su conexién con
las redes municipales y supramunicipales que, en relacién con las previstas en el
planeamiento general, estructuren y delimiten el mismo.

4. El Plan Parcial, ademas del sector, habra de ordenar, en su caso, los siguientes
suelos destinados por el planeamiento general a redes publicas supramunicipales o
generales, salvo que la Administracion competente manifieste su intenciéon de
acometer su ordenacion a través de un Plan Especial:
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a) Aquellos que se dispongan en el interior del sector.

b) Aquellos que, situados adyacentes al sector, sean adscritos al mismo como
resultado de la equidistribucion respecto al correspondiente area de reparto.

Articulo 49. Documentacion.
Los Planes Parciales se formalizaran, al menos, en la siguiente documentacion:

a) Memoria: en ella, de forma concisa, se describira la ordenacién establecida
y se justificara su adecuacion al planeamiento general, fundamentando, en su caso,
las modificaciones introducidas en la ordenacién pormenorizada previamente
dispuesta por éste.

b )informe previsto en la normativa requladora de las infraestructuras de
saneamiento.

¢) Planos de ordenacion pormenorizada.
d) Organizacion y gestion de la ejecucion.
e) Normas urbanisticas.

f) Catalogo de bienes y espacios protegidos, cuando proceda.

3.2 AGENTES INTERVINIENTES
3.2.1 PROMOTOR.

El Plan Parcial Comillas se promueve a iniciativa de La Compafia de Jesus y la
Congregacion de Religiosos Hijos de la Sagrada Familia, entre ambas partes
representan un 89,833 % del total de suelo incluido dentro del sector.

A efectos de funcionamiento interno los propietarios de los terrenos incluidos en el
Sector “Comillas” se han constituido en Comunidad de Bienes Sector Comillas, con
CIF E-85906675 y domiciliada en Madrid, en la Calle Arturo Soria, 142, bajo. Esta
comunidad de bienes tendra su continuidad, una vez aprobado el planeamiento, con
la Junta de Compensacién.

3.2.2 ENTIDAD GESTORA.

Son gestores de la Comunidad de Bienes Comillas Estudio Lépez Merino vy
Asociados SLP, con CIF: B47400791; D. José Ramén Casas Marti, con NIF:
50301536F y D. Rafael Carro Bernardo, con NIF: 5391359K; todos ellos
domiciliados, a efectos de notificaciones, en Madrid, en la Calle Arturo Soria, 142,
bajo.
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3.2.3 ARQUITECTO REDACTOR.
El arquitecto redactor del Plan Parcial Comillas es D. Rafael Carro Bernardo,
arquitecto colegiado 8.582 del COAM.

3.2.4 ESTUDIOS SECTORIALES.

El promotor ha realizado el Informe de Sostenibilidad Ambiental y los estudios
sectoriales pertinentes para determinar las implicaciones medioambientales que
plantea el desarrollo del Sector "Comillas". En ellos se identifican, describen y
evaluan los probables efectos en el medio ambiente de la aplicacion del plan parcial,
asi como un conjunto de alternativas evaluadas con criterios de sostenibilidad
ambiental que tienen en cuenta los objetivos y el &mbito geogréafico de aplicacion.

El Informe de Sostenibilidad Ambiental se presentd, junto con este plan parcial, en
cumplimiento de la Ley 2/2002, de 19 de junio y de la Ley 9/2006, de 28 de abril y fue
sometido al correspondiente periodo de informacion publica.

3.2.5 ESTUDIO TOPOGRAFICO.

El estudio topografico ha sido realizado por D. Julidn Esteban Lillo, topégrafo
colegiado 659 por el Colegio Oficial de Ingenieros Técnicos en Topografia. Se
adjunta dicho estudio como plano PI-2 correspondiente a la documentacion “planos
de informacion del plan parcial”.

3.3 DELIMITACION DEL AMBITO DEL PLAN PARCIAL.

El Sector “Comillas” esta ubicado en el término municipal de Alcobendas, municipio
adyacente a Madrid e incluido dentro de su area metropolitana. Tiene una superficie
aproximada de 26 Ha y se encuentra delimitado al Oeste por el Campus de la
Universidad de Comillas de Canto Blanco, al Norte por la M-616 “Carretera de El
Goloso” y al Sur y al Este por areas libres de edificacion incluidas dentro del Sector
“Los Carriles”.

En el plano PI-1 correspondiente a la documentacion “planos de informacion del plan
parcial” se muestra la situacioén del Sector “Comillas” en el entorno metropolitano.
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\

DELIMITACION DEL AMBITO DEL PLAN PARCIAL COMILLAS
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4, DETERMINACIONES DE PLANEAMIENTO.

41 MARCO JURIDICO.
411 MARCO ESTATAL.
- Texto Refundido de la Ley del Suelo. RD 2/2008, de 20 de junio, de Ministerio

de la Vivienda. BOE 26-junio-2008.
Modificados los articulos 17,20, 51 y 53 por Arts. 24 y 25 del Real Decreto
Ley 8/2011, de 1 de julio, de Jefatura del Estado. BOE 7-julio-2011.

- Real Decreto 1346/76 de 9 de abril de 1976 por el que aprueba el Texto
Refundido de la Ley Sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana y sus
reglamentos de desarrollo en los articulos que no han sido derogados por el RD
304/93:
Reglamento de Planeamiento urbanistico. D 2159/78, de 23 de junio, de
Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo. BOE 31-enero-1979.
Reglamento de Disciplina Urbanistica. D 2187/78 de 23 de junio, de
Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo. BOE 18-septiembre-1978.
Reglamento de Gestidon Urbanistica. D 3288/78, de 25 de agosto, de
Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo. BOE 31-enero-1979.

4.1.2 MARCO AUTONOMICO.
- Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid. Ley 9/2001, de 17 de julio, de

Presidencia de la Comunidad. BOCM 27-julio-2001.
MODIFICADA parcialmente por el Art. 12 de la Ley 9/2010, de 23 de
diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y Racionalizacion del Sector
Publico. BOCM 29-diciembre-2010.

4.2, DETERMINACIONES DE LA MODIFICACION PUNTUAL N° 2 DEL PGOU
DE ALCOBENDAS QUE INCIDEN EN LA ORDENACION DEL SECTOR.

El texto consolidado de la Modificacion Puntual N° 2 del Plan General de Ordenacion

Urbana de Alcobendas, recoge en la ficha correspondiente al Area de Suelo

Urbanizable Sectorizado denominado S-5 “Comillas” las determinaciones que

transcribimos a continuacion y que han sido tenidas en cuenta para la redaccion del

plan parcial:

4.2.1 DETERMINACIONES.

Texto consolidado M. Puntual N° 2 Plan Parcial Comillas
Uso caracteristico Dotacional A Dotacional A
Usos pormenorizados prohibidos Industrial Industrial
Usos pormenorizados permitidos Residencial B, Terciario Ay C Residencial B, Terciario C
Tipologia edificatoria Edificacion aislada Edificacion aislada
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4.2.2 OBSERVACIONES.

Texto consolidado Modificacion Puntual N° 2

Plan Parcial Comillas

Se reservara una superficie de 3.000 m?, para la
construcciéon de una nueva subestacion. En la
ejecucion del ambito se debera prever el
enterramiento de las lineas aéreas de alta
tensién que, en su caso, existan

El documento emitido por Iberdrola determina que
el suministro al Sector “Comillas” se producira
desde la ST Alcobendas Compactada. Resulta,
por tanto, innecesario hacer una reserva de suelo
para la subestacion. Si se hace una reserva para
ubicar el centro de reparto, de acuerdo al
documento de referencia.

Se destinara a uso Terciario una edificabilidad
maxima del 30% de la edificabilidad total

Se destina a uso Terciario C un 25%

Se destinard a uso Residencial B una
edificabilidad maxima del 10% de Ila
edificabilidad total

Se destina a uso Residencial B un 10% de la
edificabilidad total del sector

La superficie dedicada a red general de
espacios libres continuara la establecida en el
Sector Los Carriles

La superficie dedicada a red general de espacios
libres continua la establecida en el Sector Los
Carriles

Se establece una reserva de suelo que pueda
resolver la conexion del término municipal de
Alcobendas con el término municipal de Madrid
a través de la Universidad Auténoma. Dicha
reserva no se considera red viaria estructurante
y su superficie no resulta computable como red
general.

Se establece una reserva de suelo para la
conexion del término municipal de Alcobendas
con el término municipal de Madrid a través de la
Universidad Autonoma. Esta reserva se ha
computado como red local.

El acceso a parcelas no podra efectuarse desde
la carretera, sino desde vias de servicio

El acceso a las parcelas se efectia a través de
viario interno del Sector “Comillas”

4.3
4.3.1 CONDICIONES ACUSTICAS.

CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES. PARA EL DESARROLLO

Texto consolidado Modificacion Puntual N° 2

Plan Parcial Comillas

Se elaborara un estudio de contaminacion
acustica que acompafie al instrumento de
planeamiento de desarrollo en el que se
delimiten, en funcion de los usos del suelo, las
areas de sensibilidad acustica correspondiente
para el sector. Para la elaboracion de dicho
estudio se considerara como principal fuente de
ruido el trafico que circula por la carretera M-
616, localizada al norte del ambito, asi como el
trafico interno del mismo. En dicho estudio se
estableceran las medidas correctoras
necesarias que, en coordinacion con la
ordenacion pormenorizada del sector,
garanticen el cumplimiento de la legislacién de
aplicacion en materia de contaminacién acustica
en la Comunidad de Madrid.

En el plan parcial se recogen las determinaciones
acusticas que se desprenden del estudio
efectuado en julio de 2012.

Se recoge ademas un estudio acustico especifico
de la influencia del campo de tiro Cantoblanco en
el desarrollo del sector.

Ambos documentos se adjuntan dentro del
Informe de Sostenibilidad Ambiental del Plan
Parcial.
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4.3.2 CALIDAD DE SUELOS.

Texto consolidado Modificacion Puntual N° 2

Plan Parcial Comillas

Se realizara un estudio de caracterizacién de la
calidad del suelo de aquellos terrenos incluidos
dentro del sector, en donde se hayan
establecido actividades cuyo funcionamiento
haya podido causar afecciones al suelo y, en su
caso, a las aguas subterraneas. El alcance de
este estudio y los resultados obtenidos seran
contrastados y revisados por el Area de
Planificacion y Gestion de Residuos de la
Direccion General de Calidad y Evaluaciéon
Ambiental de la Consejeria de Medio Ambiente
y Ordenacion del Territorio.

En el plan parcial se prevé el desmantelamiento
de la actividad desarrollada por “Autobuses
Montes”, cuyas instalaciones, ademas de estar
encuadradas dentro del uso industrial, uso
prohibido dentro del sector, quedan situadas
sobre el viario (V-1), via proyectada por
requerimiento de la Direccion General de
Carreteras de la Comunidad de Madrid para
conectar el Sector "Comillas" con la via de
servicio de la carretera a El Goloso. Puesto que la
actividad desarrollada por “Autobuses Montes”
representa un foco potencial de contaminacion de
los suelos, dentro del Informe de Sostenibilidad
Ambiental se adjunta, en el epigrafe
correspondiente, el estudio especifico de
caracterizacion de suelos elaborado en junio de
2012, para evaluar los posibles efectos de la
misma sobre el suelo y las aguas subterraneas
del Sector “Comillas”.

4.3.3 CONTROL PALEONTOLOGICO.

Texto consolidado Modificacion Puntual N° 2

Plan Parcial Comillas

Deberd llevarse a cabo un control
arqueopaleontoldgico de los movimientos de
tierra que se lleven a cabo durante la fase de
obras que se proyecten para la ejecuciéon del
ambito. Para llevar a cabo esta actuacion, se
solicitard permiso de actuacion arqueoldgica y
se presentara proyecto al efecto.

Esta condicidon sera tenida en cuenta a la hora de
redactar el Proyecto de Urbanizacién del Sector.

4.3.4 PROTECCION DEL MEDIO NATURAL.

Texto consolidado Modificacion Puntual N° 2

Plan Parcial Comillas

Para el desarrollo del Sector se aplicaran las
medidas preventivas necesarias que garanticen
la conservacion de los habitats naturales que se
pudieran identificar en el mismo, incluidos en el
Anexo | de la Directiva 92/43/CEE, de 21 de
mayo, relativa a la conservacion de los habitats
naturales y de la fauna y flora silvestre.

Esta condicion sera tenida en cuenta a la hora de
redactar el Proyecto de Urbanizacion del Sector.

TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL AREA DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO S-5 "COMILLAS"



Rafael Carro Bernardo
arquitecto colegiado 8.582 C.0.A.M

4.3.5 CALIDAD HIiDRICA.

RECURSOS HIiDRICOS E INFRAESTRUCTURAS HIDRAULICAS

Texto consolidado Modificacion Puntual N° 2

Plan Parcial Comillas

Se redactara un estudio hidrolégico que
acompafie al instrumento de desarrollo del
sector que debera contar con resolucion
favorable de la Confederacion Hidrografica del
Tajo para la aprobacion definitiva del mismo.

El plan parcial recoge las conclusiones y las
medidas necesarias para el desarrollo del ambito
contempladas en el estudio hidrologico redactado
para la Modificacion Puntual N° 2, que cuenta con
resolucion favorable de la Confederacion
Hidrografica del Tajo. Dicho informe recoge
textualmente lo siguiente:

“ESTA CONFEDERACION HIDROGRAFICA DEL
TAJO, analizada la solicitud y una vez expuesto lo
anterior, informa favorablemente sobre la
Modificacion Puntual no sustancial n° 2 del PGOU
sector “Comillas”, con la condiciéon de que antes
de la aprobacién del Proyecto de Urbanizacion, se
cumplimente la documentacién requerida en base
a las observaciones realizadas, sobre todo en lo
que respecta a la justificacion de la recogida del
total de las escorrentias generadas en el sector y
su incorporacion a los tanques de tormentas
previstos, dado que se debe establecer la
garantia de que no se agravara la situacién actual
a la entrada del entubamiento del arroyo de la
Vega”.

Por tanto, dando cumplimiento al informe de la
CHT vy a lo recogido en el texto consolidado de la
Modificacion Puntual N° 2, de manera previa a la
aprobacion del Proyecto de Urbanizacion se
redactara un estudio hidrolégico que debera
contar con resolucion favorable de la CHT.

En relacion al cumplimiento del Decreto 170/1998,
de 1 de octubre, sobre gestion de las
infraestructuras de saneamiento de aguas
residuales de la Comunidad de Madrid, el informe
del Canal de Isabel Il al Avance del Plan de
Sectorizacion (posterior Modificacion Puntual N°
2), de fecha 30 de marzo de 2011, recoge
textualmente lo siguiente:

“En el caso de que el desarrollo del Sector
"Comillas" se anticipe al del Sector "Los Carriles",
el Sector "Comillas" debera resolver la depuracion
de los vertidos del ambito mediante la instalacion
de un sistema de depuracién de gestion privada
que debera contar con las autorizaciones de la
Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda vy
Ordenacién del Territorio de la Comunidad de
Madrid y de la Confederacién Hidrografica del
Tajo”.

Los mecanismos que se implementaran para
permitir el maximo de ahorro seran, al menos, los
siguientes:

a) Los grifos de aparatos sanitarios de consumo

TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL AREA DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO S-5 "COMILLAS"
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individual  dispondran de
economizadores de chorro o

perlizadores o

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

similares vy
mecanismo reductor de caudal de forma que para
una presion de dos kilos y medio por centimetro
cuadrado (2,5 kg/cm2) tengan un caudal maximo
de 8 litros por minuto (8 I/min).

b) El mecanismo de accionamiento de la descarga
de las cisternas de los inodoros limitara el
volumen de descarga como maximo a seis (6)
litros y dispondra de la posibilidad de detener la
descarga o de doble sistema de descarga.

c) El mecanismo de las duchas incluira
economizadores de chorro o similares vy
mecanismo reductor de caudal de forma que para
una presion de dos kilos y medio por centimetro
cuadrado (2,5 kg/cm2) tenga un caudal maximo
de diez litros por minuto (10 I/min).

d) Los grifos de los aparatos sanitarios de uso
publico dispondran de temporizadores o de
cualquier otro mecanismo similar de cierre
automatico que dosifique el consumo de agua,
limitando las descargas a un litro (1 |.) de agua.

e) El disefio de las nuevas zonas verdes publicas
o privadas incluira, como minimo, los siguientes
sistemas efectivos de ahorro de agua:

- Programadores de riego.

- Aspersores de corto alcance en zonas de
pradera.

- Riego por goteo en zonas arbustivas y en
arboles.

- Detectores de humedad en el suelo.

En superficies de mas de 1 Hectarea, el disefio de
las nuevas plantaciones tendera a lo siguiente:

- Césped- maximo 15% de la superficie.

- Arbustos de bajo mantenimiento- 40% de la
superficie.

- Arboles de bajas necesidades hidricas — 45% de
la superficie.

Los sistemas especificos de riego se ajustaran a
cada tipo diferenciado de plantacion.

Para pequefos parques y jardines, de menos de 1
Hectarea, primara la estética y el disefo,
contemplando plantaciones adecuadas a nuestro
entorno climatico.

Las nuevas edificaciones que se construyan en
el sector dispondran de red separativa 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.

Se proyecta una red separativa de saneamiento.

Segun el informe preceptivo del Canal de Isabel
I, la conexion de agua potable a la red existente
se producira en la derivacion de la Arteria

Se cumplen estas especificaciones, tal y como se
refleja en el punto 7.2.2 de la memoria de este
plan parcial.

TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL AREA DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO S-5 "COMILLAS"



Rafael Carro Bernardo
arquitecto colegiado 8.582 C.0.A.M

Cintura Norte, existente al nordeste del ambito
de actuacion. La red de distribucion interior del
sector debe discurrir por viarios no edificables,
ser mallada y de fundicion ductil y debera dar
continuidad al sector colindante S-1 Los Carriles

Se prohibe la colocaciéon de bocas de riego en
viales para baldeo de calles conectados a la red
de distribucion de agua de consumo humano

Se cumplen estas especificaciones, tal y como se
refleja en el punto 7.2.3 de la memoria de este
plan parcial.

Sera obligatorio conectar la red de riego del
sector a la red municipal de agua regenerada,
cuando ésta se extienda hasta los limites del
sector. Hasta ese momento, debera recogerse
el agua procedente de pluviales para abastecer
el anillo de riego, que sera independiente del de
consumo humano.

Se cumplen estas especificaciones, tal y como se
refleja en el punto 7.3 de la memoria de este plan
parcial.

En cuanto a dotaciones, presiones, disefio de la
red de distribucion de agua de consumo
humano, materiales, diametros, tec., se
observara el cumplimiento de las Normas para
el abastecimiento de Agua del Canal de Isabel Il

Se cumplen estas especificaciones, tal y como se
refleja en el punto 7.2.4 de la memoria de este
plan parcial.

Los vertidos del sector se trataran en la
ampliacién de la EDAR Arroyo de la Vega.

Se cumplen estas especificaciones, tal y como se
refleja en el punto 7.4.2.2 de la memoria de este
plan parcial.

Se prohibe expresamente la incorporacién a los
colectores y emisarios de titularidad de la
Comunidad de Madrid o del Canal de Isabel Il
un caudal de aguas residuales diluido superior a
cinco veces el caudal punta de aguas residuales
domésticas aportadas por la actuacion o diez
veces el caudal medio de las aguas citadas.
Para la aprobacion definitiva del instrumento de
desarrollo del sector, se redactara,
conjuntamente con el sector S-1 Los Carriles, un
estudio hidraulico de adecuacion de los
aliviaderos  existentes  pertenecientes  al
Catalogo de Colectores y Emisarios de la
Comunidad de Madrid.

Dado que el Sector Comillas va a ser desarrollado
previamente al Sector Los Carriles y vertera, tanto
las aguas pluviales como las residuales,
directamente al arroyo Valdelacasa, se consultara
al Canal de Isabel Il la necesariedad de realizar
el estudio de aliviaderos conjunto con el Sector
Los Carriles.

En el caso de que el sector S-5 Comillas se
anticipe al sector S-1 Los Carriles se debera
resolver la depuracion de los vertidos del ambito
mediante la instalacion de un sistema de
depuracién de gestion privada que debera
contar con las autorizaciones de la Consejeria
de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio
de la Comunidad de Madrid y de Ila
Confederacion Hidrografica del Tajo.

Dado que el Sector Comillas se anticipa en su
desarrollo al Sector Los Carriles, se resuelve la
depuracion de los vertidos del ambito mediante la
instalacion de una depuradora que vertera al
arroyo Valdelacasa. Se solicitaran las preceptivas
autorizaciones para dicha instalacién cuando se
redacte el proyecto de urbanizacion.

Se firmara un nuevo convenio o adenda al
convenio existente entre el Ayuntamiento de
Alcobendas y el Canal de Isabel Il para la
actualizacion de los ambitos de aplicacion, entre

El ayuntamiento esta en tramites de redaccion y
aprobacién del nuevo convenio con el Canal de
Isabel II.
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los que se incluira el sector S-5 Comiillas, las
infraestructuras hidraulicas necesarias y las
repercusiones economicas de los convenios
vigentes.

Las licencias de obras de edificacion deberan
condicionarse a la contrataciéon por el Canal de
Isabel Il de las obras de infraestructuras
generales a ejecutar por esta empresa, por si
misma o a través de los promotores de los
ambitos, y necesarias para garantizar el
abastecimiento, saneamiento y depuracién del
Sector a desarrollar.

Se recoge esta condicion dentro de la normativa
urbanistica del plan parcial.

Las licencias de primera ocupacion o de
actividad del ambito se condicionaran a la
entrada en servicio de las infraestructuras de
saneamiento y depuracién necesarias para
garantizar el saneamiento y depuracion de las
aguas residuales generadas por el sector, una
vez se haya obtenido la certificacion del Canal
de Isabel II.

Se recoge esta condicién dentro de la normativa
urbanistica del plan parcial.

4.3.6 MEDIDAS TENDENTES AL AHORRO ENERGETICO.

Texto consolidado Modificacion Puntual N° 2

Plan Parcial Comillas

El instrumento de desarrollo que promueva el
sector incorporara medidas efectivas tendentes
a favorecer el ahorro energético.

Esta condicion sera tenida en cuenta a la hora de
redactar el Proyecto de Urbanizacién del Sector.

44

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.

Texto consolidado Modificacion Puntual N° 2

Plan Parcial Comillas

La totalidad del ambito se encuentra incluido en
las Zonas de Servidumbres Aeronauticas
Legales del Aeropuerto de Madrid, por lo que
ninguna construccién, modificacion del terreno u

objeto fijo (antenas pararrayos, chimeneas,
equipos de aire acondicionado, cajas de
ascensores, carteles, remates decorativos,

postes, antenas, aerogeneradores, palas, gruas
de construccion y similares, etc) podra
sobrepasar las alturas determinadas por las
lineas de nivel recogidas en los planos de
servidumbres, no vulnerando la cota de 810 m
de altura sobre el nivel del mar. En el caso de
que alguna construcciéon o elemento superase
dicha cota o vulnerasen las servidumbres
aeronauticas, en el supuesto de que éstas se
modificasen, se requerira nuevo informe
vinculante de la Direccién General de Aviacién
Civil. En todo caso la ejecucion de cualquier
construccién o estructura (postes, antenas,

Se adjunta, dentro del Informe de Sostenibilidad
Ambiental, el documento del Ministerio de
Fomento, Direccién General de Aviacion Civil,
donde se informa favorablemente la Modificacion
Puntual N° 2 del PGOU de Alcobendas Sector de
Suelo Urbanizable Sectorizado S-5 “Comillas” en
lo que a servidumbres acusticas y aeronauticas se
refiere.
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aerogeneradores incluidas palas, etc) y la
instalacion de los medios necesarios para su
construccion  (incluidas las gruas de
construcciéon y similares) requerira resolucion
favorable previa de la Agencia Estatal de
Seguridad Aérea 8AESA) conforme a los
articulos 29 y 30 del Decreto 584/72 sobre
Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de
Madrid Barajas.

5. EL AMBITO EN LA ESTRUCTURA URBANA DE ALCOBENDAS.

5.1 LOCALIZACION Y DELIMITACION DEL SECTOR.

El sector viene determinado por el Plan General de Ordenaciéon Urbana de
Alcobendas. Adjuntamos como Anexo 1 la ficha urbanistica del Area de Suelo
Urbanizable Sectorizado denominado S-5 “Comillas”, tal y como viene reflejada en el
Texto Consolidado de la Modificacion Puntual N° 2 del Plan General.

5.2 SUPERFICIE DEL SECTOR.

La superficie total del sector es de 261.004 m?, tal y como consta en plano PI-3
correspondiente a la documentacién “planos de informacion del plan parcial”’, plano
elaborado en base al topografico (plano PI-2), donde se refleja ademas la superficie
de cada una de las fincas incluidas en el sector.

5.3 ESTRUCTURA DE PROPIEDADES.

Son propietarios de las fincas incluidas dentro del sector: La Compafia de Jesus,
que participa con 158.256 (ciento cincuenta y ocho mil doscientos cincuenta y seis)
m?; la Congregacién de Religiosos “Hijos de la Sagrada Familia”, que participa con
68.213 (sesenta y ocho mil doscientos trece) m? y los hermanos Maria Dolores vy
Doroteo Casado Montes, que cuentan con una participacion de 25.630 (veinticinco
mil seiscientos treinta) m? dentro del sector. Estas superficies se han determinado en
base al plano topografico (plano PI-2). En las tablas siguientes se desglosan las
fincas incluidas dentro del sector, asignando a cada una su superficie registral.

Para posibilitar el desarrollo del sector se incluyen dos suelos adscritos que afectan a
parcelas no incluidas en el Sector “Comillas” y adyacentes a él y que permiten la
comunicacion de este sector, tanto con el Sector “Los Carriles”, como con la
Universidad Auténoma de Madrid, resolviendo con estos viarios la continuidad del
tejido urbano del municipio de Alcobendas y la comunicacién de éste con el
municipio de Madrid. Estos suelos que se reflejan en el PO-1 correspondiente a la
documentacién “planos de ordenacion del plan parcial” se describen a continuacion:

- S.A.1, franja de terreno de 9.063 (nueve mil sesenta y tres) m? propiedad de
Hijos de la Sagrada Familia y de La Compania de Jesus incluida dentro del Suelo
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Urbanizable Sectorizado S-1 Sector “Los Carriles”. La propiedad aporta este
terreno, con la condicion de que su aprovechamiento urbanistico sea reconocido
por el Ayuntamiento de Alcobendas en el desarrollo de Los Carriles, mediante la
firma del correspondiente convenio. Esta franja permitira la construccion del viario
limitrofe con el Sector “Los Carriles”.

S.A.2, franja de terreno de 3.451 (tres mil cuatrocientos cincuenta y uno) m?
propiedad de La Comparia de Jesus incluida dentro del suelo urbano Area
Homogénea AH-5. Grado 4. “Universidad de Comillas” del PGOU de Alcobendas.
El Sector “Comillas” linda al Oeste con esta franja de suelo, que permitira la
conexién de los municipios de Alcobendas y de Madrid, tal y como puede
apreciarse en el Plano PO-1. Dado que esta franja de terreno esta clasificada
como suelo urbano, se instrumentara su cesion mediante la férmula juridica mas

adecuada a este caso.

Se han rehecho los cuadros de superficie registral aportada por las propiedades, al
haberse comprobado la innecesaridad de segregacion de parte de las fincas
correspondientes a La Compafiia de Jesus, pues ya se habian segregado e inscrito
como fincas independientes. Queda de esta manera resuelta la alegacién formulada,
en ese sentido, contra la aprobacién inicial del Plan Parcial "Comillas".

Fincas propiedad de La Compania de Jesus
Finca catastral Datos registrales Sitio Superficie
1 169 Poligono 20 F.54972-R. ALC.1-T.1037-L.939-F.57 | Cerro del Otero 3.784,00
2 377 Poligono 20 F.2688-R. ALC.1-T.243-L.31-F.146 La Cueva 4.750,00
3 147 Poligono 20 F.6217-R. ALC.1-T.441-L.75-F.79 26.625,00
4 148 Poligono 20 F.15803-R. ALC.1-T.991-L.883-F.104 8.560,00
Cerro del Otero
5 149 Poligono 20 F.1304-R. ALC.1-T.991-L.893-F.112 8.560,00
6 151 Poligono 20 F.15804-R. ALC.1-T.991-L.893-F.108 13.875,00
7 376 Poligono 20 F.43844-R. ALC.1-T.843-L.745-F.37 La Cueva 17.779,00
8 150 Poligono 20 F.2080-R. ALC.1-T.867-L.769-F.16 13.500,00
9 167 Poligono 20 F.4652-R. ALC.1-T.70-L.55-F.204 Cerro del Otero 1.660,00
10 | 152 Poligono 20 F.39739-R. ALC.1-T.724-L.627-F.193 17.250,00
11 | 374 Poligono 20 F.824-R. ALC.1-T.866-L.768-F.38 Valdelacasa 3.632,00
12 | 375 Poligono 20 F.2455-R. ALC.1-T.878-L.780-F.129 Cerro del Otero 3.760,00
13 | 365 Poligono 20 F.52061-R. ALC.1-T.985-L.887-F.146 | o Valdelacasa 26.241,00
Total superficie registral | 149.976,00
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Fincas propiedad de Hijos de la Sagrada Familia

Finca catastral Datos registrales Sitio Superficie

1 | 165 Poligono 20 F.664-R. ALC.1-T.7-L.6-F-165 “La Pilara” 7.000,00
2 | 159y 160 Poligono 20 | F.929-R. ALC.1-T.11-L.9-F-127 13.696,00
3 | 157 Poligono 20 F.15805-R. ALC.1-T.766-L.193-F-179 10.125,00
6 | 155 Poligono 20 F.1225-R. ALC.1-T.85-L.12-F-217 1.426,60

Cerro del Otero

7 | 158 Poligono 20 F.1226-R. ALC.1-T.85-L.12-F-219 17.404,87
8 | 161y 162 Poligono 20 | F.1224-R. ALC.1-T.85-L.12-F-215 6.562,50
9 | 156 Poligono 20 F.2258-R. ALC.1-T.203-L.25-F-187 20.875,00
Total superficie registral | 77.089,97

Finca propiedad de Maria Dolores y Doroteo Casado Montes

Finca catastral

Datos registrales

Sitio

Superficie

1 | 153 Poligono 20

F.14752-R. ALC.1-T.1081-L.983-F-174

Cerro del Otero

28.000,00

En todo caso estas superficies son informativas a efectos del Plan Parcial "Comillas",
siendo el proyecto de reparcelacién el documento que debera fijar con exactitud la
estructura de propiedades del Sector Comillas.

Ademas de los suelos privados anteriormente relacionados, dentro del sector hay
dos cauces de arroyo que tienen una superficie de 7.350 (siete mil trescientos
cincuenta) m? y una franja de 1.555 (mil quinientos cincuenta y cinco) m? de la via de
servicio de la Carretera de El Goloso M-616.

De las fincas anteriormente descritas, no todas estan incluidas en su totalidad dentro
del Sector "Comillas", por lo que habra que realizar las siguientes segregaciones:

Finca catastral Propietario Total Incluida No incluida
7 | 165 Poligono 20 Hijos de la Sagrada Familia 7.000,00 4.806,68 2.193,32
8 | 160 Poligono 20 Hijos de la Sagrada Familia 13.696,00 4.758,89 8.937,11
9 | 161 Poligono 20 Hijos de la Sagrada Familia 6.562,50 6.227,39 335,11
Total superficie registral no incluida 11.465,54
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5.3.1

COEFICIENTES DE PARTICIPACION.

21

De acuerdo a las superficies determinadas en funcién del plano topografico y
teniendo en cuenta que la superficie susceptible de aprovechamiento es 252.099 m?,
al excluir la superficie de los arroyos y de la via de servicio, determinamos los
coeficientes de participacion para cada propietario.

Superficie aportada m? | Participacion %
La Compafiia de Jesus 158.256 62,775
Hijos de la Sagrada Familia 68.213 27,058
Maria Dolores y Doroteo Casado Montes 25.630 10,167
Total superficies privadas 252.099 100,000
Cauces de arroyos 7.350
Via de servicio Carretera a El Goloso 1.555
Superficie total del sector 261.004
5.4 USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS PRIVADAS

EXISTENTES INCLUIDAS DENTRO DEL SECTOR.
Dentro del ambito del Sector “Comillas”, se encuentran las siguientes edificaciones y
construcciones auxiliares, que relacionamos a continuacién, ordenadas en funcién de
sus propietarios y que quedan reflejadas en el plano Pl-4 correspondiente a la
documentacién “planos de informacioén del plan parcial”.

Propiedad

Elemento

Uso

Superficie

No hay ninguna construccion, ni instalacién en

los terrenos de La Compaiiia de Jesus (PROCAST).

Colegio-seminario Docente 10.489 | m?
Centro transformacion | Vertido de energia producida a la red
Centro transformacion | Punto de conexién para suministro eléctrico
Acometida CYII Acometida de agua
Hijos de Estanque y fuente Ornamental
la Sagrada Familia
Depésito gasodleo Abastecimiento calderas  (30.000 I)
Depdsito de gas Abastecimiento cocinas (20.000 1)
Dos aljibes Depositos de agua (2 x 60 m3)
Depuradora de aguas
Pozo de agua Abastecimiento aljibes y viveros
Viveros Nazaret Oficinas, almacenes e invernaderos 3.361 | m?
Hermanos Montes | Cochera de autobuses | Cocheras y taller de autobuses 694 | m?
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5.4.1 INCIDENCIA SOBRE ELLAS DEL PLAN PARCIAL.
A continuacién especificamos la incidencia que el plan tendra sobre cada una de
ellas, determinando las que por quedar fuera de ordenacién hay que desmantelar.

Propiedad Elemento Incidencia del plan parcial
Colegio-seminario | Quedara integrado dentro del sector
Centros Se reubicaran con la ejecucién de las obras de
transformacion urbanizacion
Acometida CYII Se reubicara con la ejecucion de las obras de urbanizacion
. Estanque y fuente | Se reubicara con la ejecucion de las obras de urbanizacién
Hijos de la
Sagrada Familia Depdsito gasoleo | Se mantendra, segun criterio de la propiedad
Deposito de gas Quedara anulado con la ejecucion de la urbanizacion
Dos aljibes Se mantendran, segun criterio de la propiedad
Depuradora de Quedara anulada con la ejecucion de la urbanizacion
aguas
Pozo de agua Se mantendra, pendiente de uso definitivo y titularidad.
Viveros Nazaret Quedan fuera de ordenacion (*). Han de trasladarse
Hermanos Cocheray Queda fuera de ordenacion (**). Ha de trasladarse
Montes talleres
() La instalacion de los viveros, por su uso, se considera incompatible con el

desarrollo del sector.

(**) La instalacion de la empresa de autobuses, encuadrada dentro del uso
industrial se considera incompatible con el desarrollo del sector. EIl
desmantelamiento de las naves es, ademas, una de las Condiciones Ambientales
relativas a la Calidad del Suelo recogida en la ficha del SUNS A-1 del PGOU de
Alcobendas. Se adjunta como Anexo 2.

5.5 PROTECCION ARQUEOLOGICA Y PALEONTOLOGICA.
Dentro del ambito del Sector "Comillas" no existe ninguna proteccién especial en la
zona y ninguna caracteristica que la justifique.

5.6 ARBOLADO EXISTENTE.

El Sector “Comillas” ocupa aproximadamente veintiséis hectareas, estando la mayor
parte de esta superficie desarbolada y ocupada por comunidades floristicas muy
simples, donde la totalidad de las especies identificadas son de amplia distribucién
coroldgica y con caracter ruderal o arvense. El arbolado que puede encontrarse en el
Sector "Comillas" corresponde a pies aislados de encinar o carrascas acompafnados
de retamas de bolas.
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De forma mas extensa y tras el trabajo de campo realizado, se puede describir el
ambito de estudio como un mosaico de las siguientes formaciones vegetales:

Cantuesar, tomillar, retamar: Estas formaciones arbustivas se localizan en
pequenas lomas donde la escorrentia impide la acumulacion de agua. Se
trata de comunidades que antafo fueron encinares pero que la desaparicion
del estrato arbéreo ha favorecido la instalacion de este matorral xerofilico.

Encinar disperso: Correspondiente a las zonas menos alteradas vy, por tanto,
alberga cierto valor de conservacién. Son formaciones representadas por pies
aislados de encinas y carrascas (Quercus rotundifolia) acompafadas
principalmente por retamas (Retama sphaerocarpa). Su importancia radica en
que es la unica unidad paisajistica con elementos arbéreos de cierto porte.

Pastizales: ocupa la mayor parte del ambito del Sector "Comillas",
principalmente las zonas de vaguadas donde ya han desaparecido los
arbustos lefiosos.

Pinar de pifionero: En determinadas zonas se localizan pequefios rodales con
pies mas o0 menos dispersos de pino pifionero (Pinus pinea). Se trata de una
especie que se desarrolla muy bien en suelos pobres y arenosos como los
presentes en el ambito del Sector “Comillas”.

Segun lo anterior, el Unico aspecto que cabe destacar son los escasos pies de
encina (Quercus rotundifolia) de porte arbdéreo existentes en el sector. Se
conservaran e integraran en el planeamiento aquellos ejemplares que tengan un
tamano y edad suficiente.

Se concluye, por tanto, que en lo que a flora y vegetacion se refiere, no existe, dentro
del ambito, ningun elemento de interés exceptuando algunos ejemplares arbéreos de
encina (Quercus rotundifolia) con porte de cierta entidad que quedaran incorporados
a la red general de espacios libres situada al Sur del sector.

5.7 CONDICIONES AMBIENTALES. CALIDAD DE SUELOS.

En fases previas de la tramitacion y conforme a las directrices de la Consejeria de
Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio, se presentd ante el Ayuntamiento de
Alcobendas la Fase | del Estudio de Caracterizacién de la Calidad del Suelo, cuya
mision es dar cumplimiento a lo especificado en el articulo 61 de la Ley 5/2003, de
20 de marzo, de Residuos de la Comunidad de Madrid asi como a las
especificaciones del Documento de Referencia emitido por el Area de Andlisis
Ambiental de Planes y Programas de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién
del Territorio de la Comunidad de Madrid con fecha 31 de agosto de 2009. De
manera especifica dicho estudio trata de determinar si los suelos existentes en el
ambito del Sector "Comillas" presentan algun tipo de afeccién y, en caso afirmativo,
delimitar el alcance de la misma y los trabajos necesarios para su recuperacion.
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Los focos de potencial contaminacion identificados a partir del estudio realizado han
sido los siguientes:

Cocheras de autobuses de la empresa Montes. Dentro del epigrafe
correspondiente del Informe de Sostenibilidad Ambiental se adjunta el estudio
de caracterizacion de la calidad del suelo relativo a estos terrenos, donde se
concluye que no existen indicios de alteracion significativa de la calidad del
suelo en estos terrenos.

Carretera M-616: puede considerarse un potencial foco de contaminacion por
hidrocarburos y plomo a través de derrames puntuales histéricos y deposicion
desde la atmdsfera de las emisiones gaseosas de los vehiculos que han
transitado por esta via.

Vertido incontrolado de materiales localizado en la parte baja de la vaguada
del Arroyo Valdelacasa.

Colegio Padre Manyanet (Hijos de la Sagrada Familia): segun informacion
suministrada existe un depdsito de combustible en estas instalaciones.

A la vista de los potenciales focos de contaminaciéon detectados en el estudio de
caracterizacion de suelos, y para una correcta caracterizacién de las aguas
subterraneas del ambito, se propone la perforacion de 4 sondeos de investigacion.
Estos alcanzaran una profundidad media de unos 10 metros, de manera que se
confirme la presencia o no de agua subterranea de un nivel colgado superficial, en
cada uno de los puntos a menos de 10 metros de profundidad.

Para una caracterizaciéon completa del area objeto de estudio, y de acuerdo con la
metodologia publicada por la Consejeria de Medioambiente, Vivienda y Ordenacion
del Territorio de la Comunidad de Madrid, se propone la inclusion en el estudio de las
areas en las que en principio no se han detectado indicios de contaminacién, si bien
con una densidad de puntos de investigacion menor a la de areas en las que si se
han detectado dichos indicios.

Con el objeto de caracterizar estas zonas sin indicios de contaminacién se propone
la realizaciéon de sondeos superficiales de hasta aproximadamente medio metro de
profundidad.

En cualquier caso, como se indicaba en la Fase | de caracterizacion de suelos,
previamente al desmantelamiento de la actividad desarrollada por Autobuses Montes
o paralelamente a la redaccién de los instrumentos de desarrollo que promuevan
este Sector, sera necesario realizar un Estudio de detalle de caracterizacién del
suelo en funcién de las conclusiones obtenidas en el Estudio correspondiente a la
Fase | de caracterizacion de suelos que acompafa este documento urbanistico.
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Dicho estudio de detalle o Fase Il de caracterizacion del suelo, se centrara en las
posibles repercusiones de las instalaciones actualmente abiertas en los terrenos,
fundamentalmente la cochera de la empresa de transportes y, en su caso, en las que
pudieran instalarse posteriormente. El alcance de este estudio, y los resultados
obtenidos seran contrastados y revisados por el Area de Planificacion y Gestion de
Residuos de la Direccién General de Calidad y Evaluacién Ambiental de la
Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio.

5.8 AFECCIONES

Son las derivadas de la legislacion vigente en funcion de las redes de
infraestructuras existentes. Dentro del Sector “Comillas” se han detectado las
siguientes infraestructuras, que se reflejan en el plano PI-5 correspondiente a la
documentacion “planos de informacion del plan parcial” que se veran afectadas por
el desarrollo del plan parcial:

1. En el limite Sur-Oeste del sector, aunque no esté incluida dentro de los
limites del mismo, hay una torre de alta tensién de Red Eléctrica Espanola
que genera una superficie minima de seguridad segun "El Reglamento sobre
Condiciones Técnicas y Garantias de Seguridad en Lineas Eléctricas de Alta
Tension. Instruccion Técnica Complementaria ITC-LAT 07. Lineas Aéreas con
Conductores Desnudos". El area de seguridad viene determinada en el plano
PI-5, quedando incorporada esta superficie en la ordenacién propuesta por el
plan parcial, dentro de la Zona Verde correspondiente a los Sistemas
Locales. Se adjunta como Anexo 3 el informe de Red Eléctrica.

2. Una linea de media tensién que discurre sensiblemente paralela a la
Carretera a El Goloso en el limite Norte del sector. Esta linea da servicio a la
parcela de Dolores y Doroteo Montes, asi como a los centros de
transformacion del Colegio Padre Manyanet. Esta linea se desmontara y el
suministro se producira segun un nuevo tendido reflejado en el plano PO-6.5,
que se ha realizado segun las indicaciones del informe de Iberdrola.

3. Se ven afectados los dos centros de transformaciéon que dan servicio al
Colegio Padre Manyanet y sus alimentaciones. Uno de ellos revierte a la red
la produccion de energia fotovoltaica que genera el centro. Segun se recoge
en la propuesta de Iberdrola, en caso de requerir mantener los suministros
correspondientes a estos, se realizaran desde la nueva red de baja tension o
en caso de que no sea posible adecuando la alimentacion del centro de
transformacion. En caso de eliminaciéon del suministro se mantendra la
continuidad de la red en servicio.

4, Esta incluida dentro del sector una de las rampas de la pasarela peatonal,
situada en la esquina Noreste. La pasarela no se vera afectada por las obras,
ni tampoco se vera afectada la parada de autobuses de las lineas 827, 827 A
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y 828, situada al pie de la misma. El trazado de la via V-1 respeta ambos
elementos.

5. También se ve afectado parcialmente el carril bici de la Carretera de El
Goloso, que discurre paralelo al limite Norte del Sector “Comillas”. En el plan
parcial, al tratarse de una infraestructura supramunicipal, se mantiene con su
trazado actual, modificandolo puntualmente para adaptase a las conexiones
del vial V-1 con la via de servicio. El carril bici actual se aprovecha para dar
continuidad al carril bici disefiado dentro del ambito del sector hasta el centro
del municipio.

6. OBJETIVOS DE LA ORDENACION PROPUESTA.

Tal y como ya hemos avanzado, el plan parcial establece la ordenacion
pormenorizada del Area de Suelo Urbanizable Sectorizado S-5 “Comillas”, con la
voluntad de determinar el desarrollo de un sector dotacional privado, con una
vocacion eminentemente educativa. Esta intencién, que se adapta a las
determinaciones marcadas por la Modificacion Puntual N° 2 del PGOU de
Alcobendas, que establece como uso caracteristico para este sector el dotacional,
resulta ademas coherente con las previsiones definidas por el Plan General de
Alcobendas para el desarrollo del entorno del Sector “Comillas” y con la propia
estructura urbana del municipio.

La intencién de la ordenacién propuesta es reforzar la continuidad entre las
instalaciones existentes del Colegio Padre Manyanet y las de la Universidad
Pontificia de Comillas. Esta se ubica en el borde Oeste del término municipal y limita
con el Sector “Comillas” ocupando una franja de suelo urbano, que, a su vez, limita
con el Campus de la Universidad Autbnoma de Madrid. El plan parcial pretende, por
tanto, ordenar unos terrenos situados estratégicamente para favorecer la
implantacién de dotaciones educativas, que permitan consolidar este area de
Alcobendas como un sector dotacional de calidad, apoyado por la presencia en el
mismo de dos instituciones privadas de reconocido prestigio en el campo de la
ensefianza, instituciones comprometidas a consolidar su presencia en el municipio a
través de la ampliacion tanto de la Universidad de Comillas, como del Colegio Padre
Manyanet.

Otro aspecto que se considera es el futuro desarrollo del Sector “Los Carriles”, sector
que envuelve al Sector “Comillas” por sus linderos Sur y Este. El Sector “Los
Carriles” esta clasificado como Suelo Urbanizable Sectorizado, siendo su uso
pormenorizado caracteristico el de residencial. El Sector “Los Carriles” supone la
continuidad fisica de la trama urbana del municipio hasta Comillas. Dado el
importante peso que este sector ha de tener para el crecimiento de Alcobendas, ya
que prevé mas de un milldbn de metros cuadrados para el uso residencial,
entendemos que los terrenos incluidos en el Sector “Comillas” constituyen una
oportunidad para consolidar las dotaciones privadas que demandara el propio
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desarrollo de Los Carriles. El desarrollo del Sector “Comillas”, al ser planteado con
un fuerte caracter dotacional, favorecera el propio desarrollo del Plan General de
Alcobendas.

6.1 CRITERIOS DE ORDENACION DEL AMBITO.

Dado que el Sector "Comillas" se plantea como un sector de equipamiento privado y
que el uso caracteristico marcado por el planeamiento es el dotacional, se determina
como uso caracteristico del sector el Dotacional en su clase A. Red de
equipamientos sociales, donde se recogen los siguientes usos pormenorizados:
religioso, cultural, docente, administrativo publico, sanitario, asistencial, geriatrico,
ocio y deportivo.

Ademas, se recogen como usos permitidos: el residencial en su clase B.
Residencia Comunitaria y el Terciario en su clase C. Oficinas.

El porcentaje de intensidad en la implantacion de los usos del sector sera el
siguiente: 65 % para el Dotacional A; 10 % para el Residencial B y 25 % para el
Terciario C. En el cuadro adjunto se muestra, como estos porcentajes se ajustan a
las determinaciones de la Modificacion Puntual N° 2 del PGOU de Alcobendas.

Uso caracteristico Usos permitidos

T.C. M. Puntual N° 2 Dotacional A | 260% | Residencial B <10% | Terciario Ay C | < 30%

Plan Parcial Dotacional A | 65 % | Residencial B 10 % | Terciario C 25 %

A la hora de desarrollar la ordenacion del Sector “Comillas”, se dispone, en la zona
Norte del sector, una superficie de suelo donde se integran el uso Dotacional Ay el
Terciario C. Esta calificacion del suelo permitira ampliar las instalaciones de la
Universidad Comillas, adaptando la estructura del campus universitario a las
demandas actuales en materia de educacion universitaria, ya que, hoy en dia, es una
realidad la incorporacion de las empresas al proceso de formacion de los estudiantes
universitarios. De esta manera, universidad y empresa se benefician mutuamente de
las sinergias que la proximidad de su establecimiento supone, sobre todo en lo
relacionado con materias de investigacion y formacion practica para el alumnado. Se
pretende, por tanto, favorecer un modelo educativo que ya desarrolla la Universidad
Auténoma de Madrid y la propia Universidad de Comillas en otros centros.

La implantacién del uso Dotacional A consolida, tal y como hemos senalado

anteriormente, un frente continuo de 750 metros que abarca el equipamiento escolar
del Colegio Padre Manyanet y termina con las instalaciones actuales de la
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Universidad Pontificia de Comillas, extendiéndose fuera de los limites del término
municipal con los terrenos de la Universidad Auténoma de Madrid.

La ordenaciéon del ambito se completa con la disposiciéon de una parcela calificada
con el uso de Terciario C, situada en relacion al vial V-4, en el tramo comprendido
entre las dos rotondas y enfrentado con la parcela calificada con el uso Residencial
B. Esta parcela que viene delimitada ademas por los viales V-5 y V-3, viarios de
conexién con el Sector Los Carriles, queda protegida por las zonas verdes que la
envuelven. Se trata de una disposicién idonea para el establecimiento de un colegio
mayor, que atienda tanto a la Universidad Pontificia de Comillas, como a la
Universidad Auténoma.

Los equipamientos municipales se disponen en dos parcelas, una anexa a la parcela
calificada con el uso Residencial B y otra completando la franja de Dotacional A.

En cuanto a las determinaciones generales de los usos, el plan parcial se remite a lo
dispuesto en el Plan General. En todo caso, se recoge lo relativo a estas
determinaciones en el punto 7.1 de esta memoria, dentro del apartado
correspondiente a la Normativa Urbanistica.

Como elementos estructurantes del sector se disponen los sistemas de redes
publicas, cuya cuantificacion viene fijada en el articulo 36 de la Ley 9/2001 del Suelo
de la Comunidad de Madrid. Son cesiones de superficie de suelo calculadas en
funcion del aprovechamiento bruto del Sector "Comillas" (121.008 m?) y se recogen
en la siguiente tabla.

Supramunicipales | La Ley 9/2010, de 23 de diciembre, de Medidas Fiscales,
Administrativas y Racionalizacion del Sector Publico anula la
obligatoriedad de efectuar cesiones supramunicipales.

Sector "Comillas" | No se prevén cesiones supramunicipales

Generales zonas verdes | equipamientos | infraestructuras
Ley 9/2001
20 m?# 100 m2 | 30 m% 100 m? 20 m?/ 100 m?
Sector "Comillas" 23.949 m? 35.925 m? 23.949 m?
Locales espacios libres arbolados otros
Ley 9/2001
15 m?¥ 100 m? 15 m?* 100 m?
Sector "Comillas" 17.962 m? 17.962 m?

Las redes de cesion, que se grafian en los planos PO-2 y PO-5, se disponen para
dar continuidad a los sistemas generales previstos por el Plan General de
Alcobendas, tanto en suelo urbano como en los planeamientos en desarrollo.
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Dentro de las cesiones locales destinadas a otros usos necesarios para el desarrollo
del sector se hace una reserva de suelo de una parcela de 1.964 m? para ubicar una
depuradora y una parcela de 55 m? para ubicar el centro de reparto de suministro
eléctrico. Ambos espacios son requeridos por las companias suministradoras: Canal
de Isabel Il e Iberdrola en sus informes correspondientes.

6.2. REDES PUBLICAS

6.2.1 ESTRUCTURA VIARIA.

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 éstos 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
(alineacioén), ya sean de caracter general o local. La red viaria se recoge en el plano
PO-6.1.1.

El viario proyectado en el plan parcial se traza con la intencion de fortalecer el
acceso actual a los terrenos incluidos dentro del sector a través de la Via de Servicio
de la Carretera M-616, dar continuidad al futuro viario del Sector Los Carriles y abrir
una nueva via que permita una conexion directa del casco de Alcobendas con la
Universidad Auténoma de Madrid.

Asi mismo, en relacion al nuevo viario, se contempla la disposicion de un carril bici
que complete el carril bici existente en la Carretera de El Goloso a Alcobendas, con
el objetivo de favorecer el uso de la bicicleta como medio de transporte dentro del
campus universitario.

6.2.2 EQUIPAMIENTOS PUBLICOS.

Los equipamientos publicos se plantean en dos parcelas. Una (Parcela CGE-1 de
27.765 m?) en continuidad con el dotacional privado, en una franja paralela a la
carretera M-616 y con acceso tanto desde el interior del sector, como desde el viario
limitrofe con Los Carriles. La segunda (Parcela CGE-2 de 8.160 m?) en continuidad
con la parcela de uso Residencial B, conformando entre ambas la manzana situada
al Sur del sector.

6.2.3 INFRAESTRUCTURAS.

Como infraestructuras necesarias para resolver, entre otros, el suministro eléctrico y
la conexidn temporal del saneamiento del sector, se delimitan cuatro parcelas. En
este sentido, cabe decir que a raiz del informe emitido por la Direccion General de
Evaluacién Ambiental de la CAM, se ha incorporado una nueva parcela (CLIS)
respecto a la ordenacion reflejada en el documento aprobado inicialmente:

- (CLID) parcela de 1.964 m? situada en el limite Sur del sector, junto al arroyo,

para la ubicaciéon de una depuradora, para aguas residuales. Se computa dentro de
las cesiones locales.
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- (CLIS) parcela de 286 m? situada en relacion a la parcela CGE-2 y al
laminador del Arroyo Valdelacasa, que permitira conectar transitoriamente la red de
evacuacion de aguas residuales de la zona Este del Sector S-5 "Comillas" a la futura
EDAR prevista. Se computa dentro de las cesiones locales.

- (CLICR) parcela de 55 m? situada en el centro del sector, envuelta por la zona
verde, donde se ubicara el centro de reparto de Iberdrola. Se computa dentro de las
cesiones locales.

- (CLIRV-1) parcela de 757 m? situada en relacion al viario V-2, el que limita
con el Sector “Los Carriles”, destinada a reserva de infraestructuras anexo a red
viaria. Se computa dentro de las cesiones locales.

- (CLIRV-2) parcela de 233 m? situada en relacion al viario V-2, el que limita
con el Sector “Los Carriles”, destinada a reserva de infraestructuras anexo a red
viaria. Se computa dentro de las cesiones locales.

- (CLIRV-3) parcela de 520 m? situada en continuidad con el viario V-3,
destinada a reserva de suelo para infraestructuras viarias, que permitira la conexion
directa entre los municipios de Alcobendas y de Madrid. Se computa dentro de las
cesiones locales.

6.2.4 ZONAS VERDES Y ESPACIOS PUBLICOS.
Las zonas verdes y espacios publicos se disponen en continuidad con los
programados para el Sector “Los Carriles”.

- (CGZV) parcela de cesion general de zonas verdes de 23.949 m2,
- (CLEL-1) parcela de cesién local de espacios libres de 16.914 m2.
- (CLEL-2) parcela de cesion local de espacios libres de 1.048 m2.

6.3 PARCELAS LUCRATIVAS RESULTANTES.

Una vez descontadas las cesiones obligatorias, determinadas en el punto 6.1 de esta
memoria, queda una superficie de suelo lucrativa de 131.091 m2. Esta superficie se
asigna a los usos recogidos en el Plan Parcial Comillas de forma que se obtienen las
siguientes superficies de suelo lucrativo:

Uso Superficie lucrativa
1 Dotacional A 34.994 m?
2 Dotacional A + Terciario C 77.872 m?
3 Terciario C 10.843 m?
4 Residencial B 8.643 m?
132.352 m?
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6.4 EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO.
6.4.1 SUPERFICIE EDIFICABLE REAL.
La ficha del Area de Suelo Urbanizable Sectorizado S-5 “Comillas”, recogida en el
Texto Consolidado de la Modificacion Puntual N° 2 del PGOU de Alcobendas, fija
para el sector un coeficiente de edificabilidad bruta de 0,475 m?/m?2. En funcién de la
superficie susceptible de aprovechamiento, que es de 252.099 m?2?, al excluir la
superficie de los arroyos y de la parte correspondiente a la Carretera M-616, por
aplicacion del coeficiente de edificabilidad bruta obtenemos la superficie edificable
real del sector:

252.099 m? x 0,475 m?/m? = 119.747 m?

6.4.2 APROVECHAMIENTO UNITARIO.

El aprovechamiento unitario del sector, al igual que el del resto de Sectores de Suelo
Urbanizable Sectorizado del municipio, es 0,456 m?m?2. El aprovechamiento unitario
permite obtener los metros cuadrados construibles de uso caracteristico, a partir de
la superficie total del sector susceptible de aprovechamiento. En funciéon de la
superficie susceptible de aprovechamiento, que es de 252.099 m?, obtenemos el
aprovechamiento del sector:

252.099 m? x 0,456 m?/m? = 114.957,14 m?

6.4.3 JUSTIFICACION DE QUE LA INTENSIDAD EDIFICATORIA ESTABLECIDA
EN EL SECTOR ES COMPATIBLE CON EL APROVECHAMIENTO UNITARIO.

Se establece una relacion entre la edificabilidad bruta del sector y el
aprovechamiento unitario a partir de un coeficiente de homogeneizacion KH, que
viene determinado por el uso. El calculo de dicho coeficiente se justifica por la
valoracién, a fecha 21 de marzo de 2012, realizada por el Grupo Tasvalor S.A., que
adjuntamos como documento Anexo 4, y que hemos actualizado ligeramente para
adecuarlos a la situacion actual.

Uso Coeficientes de homogeneizacién

Dotacional A 1,0000
Terciario C 0.8560
Residencial B 0,9600

En el siguiente cuadro se puede comprobar cémo la intensidad edificatoria
establecida en el Sector "Comillas" (119.747 m?) es compatible con el
aprovechamiento unitario determinado por el Plan General de Ordenacion Urbana de
Alcobendas (114.957 m?).
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Parcela Superficie Uso Edificabilidad KH Aprovechamiento
1 34.994 m? | Dotacional A 27.994 m? | 1,0000 27.994,000 m?
2 77.872 m? | Dotacional A 49.841 m? | 1,0000 49.841,000 m?
Terciario C 17.649 m? | 0.8560 15.107,544 m?
3 10.843 m? | Terciario C 12.288 m? | 0.8560 10.518,528 m?
4 8.643 m? | Residencial B 11.975 m? | 0,9600 11.496,000 m?
119.747 m? 114.957,072 m?

6.5 CUADROS RESUMEN DE CARACTERISTICAS DEL PLAN PARCIAL.

6.5.1 DESARROLLO DE LAS DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO.
SUPERFICIE DEL SECTOR 261.004 m?
Superficie de suelo privada dentro del sector 252.099 m?
CESIONES

Cesiones Generales Cesiones Locales
Zonas Verdes Equipamientos Infraestructuras | Espacios libres arbolados Otros
20 % 30 % 20 % 15 % 15 %
23.949 m? 35.925 m? 23.949 m? 17.962 m? 17.962 m?
SUPERFICIE DE CESION DE SUELO 119.747 m?
SUPERFICIE DE SUELO LUCRATIVA RESULTANTE 132.352 m?
EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO
Coeficiente de edificabilidad bruta/ m? superficie edificable real 0,475 m?m? | 119.747 m?
Coeficiente aprovechamiento unitario de reparto/m? construibles de uso caracteristico 0,456 m?m? | 114.957 m?
USOS Y EDIFICABILIDADES
Caracteristico Dotacional A 65 % 77.835
Permitidos Residencial B 10 % 11.975
Terciario C 25% 29.937

Uso Dotacional, Clase A.

Equipamientos: religioso, cultural, docente, administrativo publico, sanitario, asistencial, geriatrico, ocio y deportivo

Uso Residencial, Clase B. Residencial comunitaria

Uso Terciario, Clase C: Oficinas

USOS PROHIBIDOS

Industrial

SISTEMA DE EJECUCION: Compensacion
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6.5.2 CARACTERISTICAS DE LAS PARCELAS RESULTANTES.

Parcela Superficie m? Uso Edificabilidad m? Aprovechamiento m?
1 34.994 Dotacional A 27.994 27.994,000
Dotacional A 49.841 49.841,000
2 77.872
Terciario C 17.649 15.107,544
3 10.843 Terciario C 12.288 10.518,528
4 8.643 Residencial B 11.975 11.496,000
132.352 PARCELAS LUCRATIVAS ( 119.747 114.957,072
CGE-1 27.479 Equipamiento
CGE-2 8.446 Equipamiento Cesion General
35.925 Subtotal Equipamiento
cGzv 23.949 Zonas Verdes Cesion General
CLEL-1 16.914 Espacios Libres
CLEL-2 1.048 Espacios Libres Cesion Local
41.911 Subtotal Zonas Verdes
CLID 1.964 Depuradora
CLIS 286 Conexion saneamiento
CLICR 55 Centro de reparto
CLIRV-1 757 Reserva viario
CLIRV-2 233 Reserva viario
CLIRV-3 520 Reserva viario Cesion Local
3.815 Subtotal Infraestructuras
CGIV 23.949 Cesion General
Viarios
CLIV 4.349 Cesion Local
28.298 Subtotal Viarios
CLIA 7.922 Aparcamientos
CLICB 1.876 Carril bici Cesion Local
9.798 Subtotal Aparcamientos y carril bici
119.747 SUPERFICIE DE CESION DE SUELO
7.350 | Arroyos. Se mantiene su superficie como arroyos y laminadores
1.555 | Carretera M-616
261.004 SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR "COMILLAS"
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7

INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS.

Las infraestructuras previstas responden a una estimacién de las demandas que
generara el desarrollo del Plan Parcial Comillas. Asi, con caracter general, ha de
entenderse que el Proyecto de Urbanizacion desarrollara y justificara
adecuadamente, la totalidad de las infraestructuras previstas por el plan parcial cuya
descripcion general e hipétesis de calculo describimos a continuacion.

Tanto para el establecimiento de las conexiones exteriores de cada una de las redes
de infraestructuras previstas como para su predimensionamiento se ha consultado a
las compafiias suministradoras de servicios.

71 RED VIARIA.

La ejecucion material de la red viaria se ajustara, en el Proyecto de Urbanizacion, a
las determinaciones establecidas en la Instruccién Técnica de vias publicas del
Ayuntamiento de Alcobendas o la disposicion correspondiente en vigor. Con caracter
general, en el viario trazado, que se define en el plano de ordenacién del plan parcial
PO-6.1.1, se siguen las determinaciones del estudio de incidencia ambiental
realizado a nivel del Plan General, adoptandose las siguientes especificaciones para
la adecuada proteccién de la atmésfera y la vegetacion:

Se prevén zonas de transicidon entre las vias y las zonas verdes o parcelas
edificables, con las que se pretende amortiguar los niveles acusticos y de
inmisién de contaminantes atmosféricos en cumplimiento de la Ley 25/1988
de 29 de junio, de carreteras, la Ley 3/1991 de 7 de marzo, de carreteras de
la Comunidad de Madrid y el Real Decreto 1367/2007.

Se realizaran plantaciones de especies autdoctonas como medida
compensatoria para filtrar los contaminantes originados por el uso de las vias
y reducir el efecto en las zonas limitrofes y el impacto paisajistico sobre el
medio natural exterior a los ambitos urbanizados.

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 perdida, por especies iguales
o similares.

7.1.1 CONEXION CON EL EXTERIOR.
Se propone conectar la red viaria interior del Plan Parcial Comillas con el exterior
mediante las siguientes actuaciones:

- Conexion con la carretera M-616 Carretera de Alcobendas a El Goloso.
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Se pretende conectar el sector con la carretera M-616 a través del establecimiento
de un viario perimetral (V-1) paralelo a la via de servicio, que se ha proyectado en
continuidad con las determinaciones que el Plan General establece para el Sector
“Los Carriles”.

La solucién técnica definitiva se ajusta a las recomendaciones del documento emitido
por la Direccion General de Carreteras de la Comunidad de Madrid, cumpliendo lo
establecido en la Orden de 3 de abril de 2002, de la Consejeria de Obras Publicas,
Urbanismo y Transportes, por la que se desarrolla el Decreto 29/1993, de 11 de
marzo, Reglamento de la Ley de Carreteras de la Comunidad de Madrid en materia
de accesos a la red de carreteras de la Comunidad de Madrid. Concretamente, el vial
V-1 se desprende de la entrada a la via de servicio a una distancia de 60 m,
guardando, a su vez una separacion de aproximadamente 660 metros (> 300 m)
entre este desprendimiento y el que permite la reincorporacién a la via de servicio,
desprendimiento que a su vez dista mas de 60 m del viario que se plantea en el
limite con el Sector “Los Carriles”. Los carriles de deceleracion y aceleracion
proyectados, con unas distancias respectivas de 30 y 45 m, se adaptan en la medida
de lo posible, dada la configuracién de las parcelas resultantes de la ordenacion, a lo
establecido en la tabla 7 del citado reglamento.

Se adjunta, como documento Anexo 5, informe favorable de la Direccién General de
Carreteras de la Comunidad de Madrid a la solucién propuesta.

- Conexiones con el Sector “Los Carriles”.

Se propone dar continuidad al viario del Sector “Comillas” con el Sector “Los
Carrilles”, tal y como ya determinaba la ficha del sector en la Modificaciéon Puntual N°
2. Para ello, se proyectan dos viales: V-2 y V-3. La via V-2 situada al Este, se disefa
perpendicular al vial V-1, y termina en una rotonda, donde conectara la calle V-5 de
“Comillas” con el viario interior de “Los Carriles”. La via V-3 conectara directamente
con “Los Carriles”.

El viario V-2 se ha rectificado en su trazado respecto a las determinaciones de la
Modificacion Puntual, con el fin de regularizar las manzanas resultantes de los dos
sectores, desplazandose desde el eje del limite entre sectores hacia el Sector “Los
Carriles”, sobre terrenos propiedad del Colegio Padre Manyanet.

- Adicionalmente se establece, en el Sur del sector, en continuidad con la calle
V-3, una reserva de suelo para infraestructuras viarias (R VI-1), que podra permitir la
conexién directa entre los municipios de Alcobendas y de Madrid.

La reserva de suelo afecta a un area de suelo urbano, concretamente Area

Homogénea AH-5. Grado 4. “Universidad de Comillas” del PGOU de Alcobendas
propiedad de la Universidad Pontificia de Comillas.
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7.1.2 RED VIARIA INTERIOR

La red viaria interior se estructura en torno a tres viales: (V-3), (V-4) y (V-5). De los
tres, consideramos como principal el vial (V-4), que discurre de Norte a Sur y
vertebra el resto de viales interiores del Sector “Comillas”.

El vial (V-4), que nace en la via (V-1) y termina en la rotonda donde confluyen el (V-
3) y la reserva de suelo (RS VI-1), cierra la manzana que completa los terrenos
actuales de la Universidad de Comillas.

El vial (V-5), se disefia en direccion Este Oeste, al igual que al vial (V-3). Ambos
viarios, paralelos a la Carretera a El Goloso, suponen la continuidad fisica del futuro
viario de Los Carriles.

7.1.3 CONDICIONES DE DISENO.

El trazado del viario se adapta a las condiciones detalladas en el Plan General de
Alcobendas. Se proyecta la red viaria del Sector “Comillas” con un perfil transversal
ajustado a las caracteristicas que muestran las secciones que acompafiamos a
continuacion. Una se corresponde al viario (V1), el que conecta el sector con la via
de servicio y otra es la correspondiente al resto de viarios incluidos dentro del sector,
esto es los viales (V-2), (V-3), (V-4) y (V-5):

© . ©
@ [
8 8
8 g
® ‘7‘%‘ )
S AL Ay D
250055 Ty e I
5oy &R SR B
SDEe. = SIRTL xR
QI S A ‘i@\j S
NN AN
N e
| &
L]
2.80 Q.50 5.00 4.00 4.00 5.00 Q.50 1.90 0.7 2.80
.7 7
4.00 18.00 6.60

28.60

Seccion tipo viario interior

d,d L
5V

ol

1 (

i

Limite de parcela
Limite del sector

=53

Z8D | ‘i?gz\
s NN = N

2.80 0.50 5.00 4.00 1.50 1.70 Via de servicio Carretera a "El Goloso"
=

RN N ——
N
o

15.00
Retranqueo respecto al limite del sector

Seccion tipo viario conexién con carretera a "El Goloso"

TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL AREA DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO S-5 "COMILLAS"



37

Rafael Carro Bernardo
arquitecto colegiado 8.582 C.0.A.M

Los criterios seguidos en el trazado del viario del sector, que quedan reflejados en el
Plano PO-6.1.1 son los siguientes:

- Seccion constante en todos los viales.

- La pendiente maxima es del seis por ciento (6%).

- Intersecciones principales resueltas con glorietas, de radio minimo 15 m.
- Se han evitado generar fondos de saco.

- Se han dispuesto lineas de arbolado en las aceras.

En el desarrollo del proyecto de urbanizacién, se tendra en cuenta para el trazado
del viario y su disefio lo recogido en la normativa sobre "Promocion de la
Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectonicas".

7.1.4 PLAZAS DE APARCAMIENTO

En el interior del ambito del Plan Parcial Comillas, en relacion a la red viaria, se han
dispuesto 575 plazas de aparcamiento en superficie.

7.2 ABASTECIMIENTO DE AGUA.

El municipio de Alcobendas se abastece de las aguas subterraneas del acuifero
detritico de Madrid para suministro urbano, agricultura, industria y abastecimiento de
urbanizaciones y particulares.

La red de abastecimiento de agua potable del municipio esta gestionada por el Canal
de Isabel Il. El Sector “Comillas” se abastecera mediante conexion a la red municipal,
debiéndose obtener la viabilidad tanto del suministro, como de las indicaciones sobre
el tipo y punto de conexién con el ente gestor de la red.

Sobre las conducciones de suministro de agua y a fin de salvaguardar su seguridad,
son de aplicacion las bandas de proteccion y servidumbre recogidas en el Plan
General (5.2.2. Abastecimiento de agua). Para la ejecucién de cualquier estructura,
salvo las muy ligeras, en las Franjas de Proteccion se requerira la oportuna
conformidad del Canal de Isabel Il. Esta empresa podra requerir, en su caso,
medidas correctoras o de proteccion de la estructura a construir, cuando exista
riesgo para su seguridad en caso de rotura de la conduccién.

7.21 DEMANDA PREVISTA.

El Sector “Comillas” plantea una edificabilidad de 119.747 m? segun el siguiente
desglose por usos:
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En funcién de estas superficies construidas, en la siguiente tabla, se calcula la
demanda diaria media, de acuerdo a las vigentes Normas para el Abastecimiento de
Agua del Canal de Isabel Il. Esta demanda resulta inferior a la calculada para el plan
parcial con anterioridad, ya que se habian aplicado los valores del Plan Parcial
Fuente Lucha, y ligeramente superior al consumo previsto en el informe emitido por
el Canal de Isabel Il, documento anexo 6, donde se fija una demanda media diaria de
agua para consumo humano del ambito de 1.196 m3/dia (13,8 I/s), correspondiéndole

Uso Edificabilidad  m?

Dotacional A 77.835
Terciario C 29.937
Residencial B 11.975

un caudal punta de 29,8 I/s.

DEMANDA PREVISTA DE AGUA POTABLE
Parcela | Superficie m? | Uso Edificabilidad m? Dotacién | Caudal
I/m?/dia | m®dia I's
1 34.994 Dotacional A 27.994 223,95 | 2,59
Dotacional A 49.841 398,73 | 4.61
2 77.872
Terciario C 17.649 8,00 141,19 1,63
3 10.843 Terciario C 12.288 98,30 [ 1,14
4 8.643 Residencial B 11.975 95,80 [ 1,11
132.352 119.747 957,97 11,08
CGE-1 27.479 Equipamiento 219,83 | 2,54
CGE-2 8.446 Equipamiento 8,00 67,57 | 0,78
35.925 0 287,4 3,32
CLID 1.964 Depuradora 2,95 0,03
CLIS 286 | Conexion saneam 0,00 0,00
CLICR 55 | Centro de Reparto 0,00 | 0,00
CLIRV-1 757 Reserva Viario 0,00 | 0,00
CLIRV-2 233 Reserva Viario 0,00 0,00
CLIRV-3 520 Reserva Viario 1,50 0,00 [ 0,00
3.815 0 2,95 0,03
TOTAL DEMANDA DE AGUA POTABLE 119.747 1.248,32 | 14,43
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7.2.2 CONEXION EXTERIOR

De acuerdo con las consultas realizadas al Canal de Isabel Il, se propone como
punto de conexion a la red existente, la derivacion de la Arteria Cintura Norte de
diametro 300 mm y fundicion ductil, existente al Nordeste del ambito de actuacion.
Desde este punto de conexién partira una conduccion de fundicién ductil y diametro
250 mm hasta el interior del Sector “Comillas”.

7.2.3 DESCRIPCION DE LA RED PROPUESTA.

El disefio de la red de abastecimiento, tanto lo relativo a la red y a equipos
especificos se ha efectuado siguiendo los criterios de disefio recogidos en las
Normas para Abastecimiento de Agua del Canal de Isabel II.

La red de abastecimiento de agua potable propuesta se refleja esquematicamente en
el Plano de Ordenacion PO-6.2 Infraestructuras. Red de Abastecimiento de agua.

La red se plantea ramificada, para cerrar una malla cuando se desarrolle Los
Carriles. Es de fundicion ductil, con un anillo principal @ 250 mm. La red propuesta
discurre siempre por espacios de caracter publico. La red estara dividida en tramos
mediante la instalacion de valvulas de corte de tal forma que se facilite su
seccionamiento en caso de averia manteniendo operativa el resto de la red.

Se prohibe expresamente la colocacion de bocas de riego en viales para baldeo de
calles. Se contempla una instalacion de hidrantes @ 100 mm contra incendios, que
en su desarrollo cumplira las condiciones establecidas en el CTE.

Las tuberias y accesorios seran de fundicion ductil y cumpliran las especificaciones
de la normativa del Canal de Isabel II.

7.2.4 CONDICIONES PARA EL PROYECTO DE URBANIZACION.

El Proyecto de Urbanizacion debera definir con detalle la red aqui propuesta,
respetara las disposiciones municipales al respecto y las Normas para
Abastecimiento de Agua del Canal de Isabel II.

El proyecto de urbanizacion debera incorporar la conformidad técnica de dicho
organismo. En este sentido, en cuanto a dotaciones, presiones, disefio de red de
distribucion de agua potable, materiales, diametros, etc., se observara el
cumplimiento de las Normas de Abastecimiento de Agua del Canal de Isabel II.

Con respecto a las caracteristicas de la red de distribucion de agua, en cuanto a
dotaciones, presiones, disefo de la red de distribucién de agua de consumo humano,
materiales, diametros, etc, se observard el cumplimiento de las Normas para
Abastecimiento de Agua del Canal de Isabel II.
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7.2.5 GESTIONES REALIZADAS.

Para la elaboracién de esta propuesta se han tenido en cuenta las indicaciones del
Canal de Isabel Il, que adjuntamos como documento Anexo 6.

7.3 RED DE RIEGO.

Sera obligatorio conectar la red de riego del Sector "Comillas" a la red municipal de
agua regenerada cuando ésta se extienda hasta los limites del sector. Hasta ese
momento se propone una red de reutilizacion de aguas recicladas. Se prevé
abastecer la red de riego desde un depésito que se ubicara en la parcela de la
depuradora.

Si en su momento la citada red de riego se conectara transitoriamente a la red de
distribucion de agua potable, debera cumplir la Normativa del Canal de Isabel II,
siendo dicha red independiente de la red de distribucion y disponiendo de una Unica
acometida con contador para cada una de las zonas verdes.

7.3.1 DEMANDA PREVISTA.
El agua reutilizada sera usada para cubrir los siguientes servicios:

- Riego de zonas verdes.
El caudal punta, que es de 15 I/s, se determina a partir de las necesidades de riego
de las zonas verdes, parques y jardines, asi como de las superficies de parcela libres
de edificacion, que fijjamos en un 25 % para los usos Dotacional A, Terciario C y
Residencial B.
En la siguiente tabla se reflejan las superficies regables consideradas, las dotaciones

previstas y, en consecuencia, el caudal demandado por los desarrollos previstos en
este plan parcial.
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DEMANDA PREVISTA DE AGUA PARA RIEGO
Superficie regable | Dotacién Caudal
Parcela | Superficie m? Uso
% m? I/m?/dia m?/dia I's
1 34.994 Dotacional A 8.749 52,49 0,61
Dotacional A
2 77.872 19.467 116,80 1,35
Terciario C 25 6
3 10.843 Terciario C 2711 16,27 0,19
4 8.643 Residencial B 2.161 12,97 0,15
132.352 33.088 198,53 2,30
CGE-1 27.479 Equipamiento o5 6.870 41,22 0,48
CGE-2 8.446 Equipamiento 2.104 6 12,62 0,15
35.925 8.981 53,84 0,63
cGzv 23.949 Zonas Verdes 19.159 114,94 1,33
CLEL-1 16.914 Espacios Libres 80 | 13532 5 81,20 0,94
CLEL-2 1.048 Espacios Libres 838 5.03 0,06
41.911 33.529 201,17 2,33
CLID 1.964 Depuradora 196 0,98 0,01
CLIS 286 Conexién saneam 3 0,15 0,00
CLICR 55 Centro de reparto 10 6 5 0,03 0,00
CLIRV-1 757 Reserva Red Viar 76 0,37 0,01
CLIRV-2 233 Reserva Red Viar 23 0,11 0,00
CLIRV-3 520 Reserva Red Viar 52 0,26 0,00
3.815 381 1,90 0,02
TOTAL DEMANDA DE RIEGO | 75.979 455,44 5,28
Se prevé el riego en 8 horas con lo que se define un factor igual a 3, por tanto el caudal punta sera 15 I/s

7.3.2 CONEXION EXTERIOR.

Se propone abastecer la red de riego desde el depdsito proyectado en la parcela
donde se preve construir la depuradora dentro del ambito de ordenacién,
concretamente en la parcela CLID.

7.3.3 DESCRIPCION DE LA RED PROPUESTA.

Se ha previsto una red de riego independiente de la red de agua potable con objeto
de garantizar el riego de las zonas verdes, parques y jardines con aguas reutilizadas.
La red proyectada consiste en una red de principal de tuberias de diametro @ 200
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mm que discurren uniendo las zonas verdes y espacios susceptibles de riego. La red
bajo viario sera de fundicién ductil.

Las caracteristicas y trazado de la red propuesta se recogen de forma esquematica
en el plano PO-6.3 Red de Riego.

7.3.4 CONDICIONES PARA EL PROYECTO DE URBANIZACION.
El proyecto especifico de riego contemplara sistemas y métodos de riego que
permitan economizar el consumo de agua.

En cuanto a dotaciones, presiones, disefio de la red de reutilizaciéon, materiales,
didmetros, etc, se observara el cumplimiento de las vigentes Normas de Reutilizacién
del Canal de Isabel II.

En las zonas verdes de uso publico del ambito, las redes de riego que se conecten,
transitoriamente, a la red de distribucién de agua de consumo humano deberan
cumplir la Normativa del Canal de Isabel Il, siendo dichas redes independientes de la
red de distribucién, para su futura utilizacién con agua regenerada, y disponer de una
unica acometida con contador.

Los proyectos de riego y jardineria conectados a la red de distribucion de agua
potable, deberan remitirse al Canal de Isabel Il para su aprobacién. De acuerdo con
las Normas de Abastecimiento del Canal de Isabel Il, por ser la superficie bruta de
las zonas verdes del sector superior a tres hectareas, el agua para riego debera
obtenerse de fuentes alternativas distintas de la red de agua potable.

En las Normas Urbanisticas se prohibe expresamente la colocaciéon de bocas de
riego en viales para baldeo de calles conectados a la red de distribucion de agua de
consumo humano.

7.3.5 GESTIONES REALIZADAS.

Para la elaboracién de esta propuesta se han tenido en cuenta las indicaciones del
informe emitido por la Confederacion Hidrografica del Tajo y el Canal de Isabel Il
(Anexos 7 y 6).

7.4 RED DE EVACUACION.

Para el disefio y calculo de la red de evacuacion se han tenido en cuenta las
determinaciones del Estudio hidrolégico y de saneamiento elaborado para la
Modificacion Puntual N°2 e informado favorablemente por la Confederacion
Hidrografica del Tajo, asi como el informe del Canal de Isabel Il (Anexos 7 y 6).

La ejecucion material de la red de evacuacion se ajustara a las determinaciones
establecidas en la Instruccion Técnica de vias publicas del Ayuntamiento de
Alcobendas, asi como al Estudio Hidrolégico que acompafia al Documento de
Revision y Adaptacién del Plan General de Alcobendas.
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La titularidad y gestidon de infraestructuras de saneamiento y depuracion quedaran
definidas en el Convenio que se debera firmar entre la Consejeria de Medio
Ambiente y Ordenacion del Territorio, el Ayuntamiento de Alcobendas y el Canal de
Isabel II, segun lo establecido en el art. 12 del Decreto 170/98 sobre gestion de
infraestructuras de saneamiento en la Comunidad de Madrid.

Siguiendo las determinaciones de la Modificaciéon Puntual N° 2, se propone una red
de evacuacion separativa para el Sector “Comillas”. Es decir, las aguas negras y las
pluviales se evacuaran mediante dos redes independientes, evitando que estas
ultimas se incorporen a la red de aguas negras del sector, cumpliendo lo establecido
en el Decreto 170/98 de Infraestructuras de Saneamiento de la Comunidad de
Madrid.

7.41 DEMANDA PREVISTA.

Como dato previo y en relacion a las consideraciones del Informe de Sostenibilidad
Ambiental emitido por la Direccion General de Evaluacion Ambiental de la CAM, de
fecha 30 de diciembre de 2013, indicamos que existen pequefias diferencias en
relacion a los usos y superficies contemplados en la pagina 144 del ISA (tabla 15) y
los reflejados en la propuesta actual, diferencias que son minimas a efectos de
caudal y que, segun el informe de la Confederacién Hidrografica del Tajo, de fecha
19 de abril de 2013, deberan ser aclaradas en el Proyecto de Urbanizacion.

7411 RED DE AGUAS PLUVIALES.
El caudal de aguas pluviales se obtiene a partir del Método Racional Modificado
Mejorado formulado por J.R. Témez:

Q=(CxIxA/36)K
Donde :

Q= Caudal punta (m%/s)

C = Coeficiente de escorrentia del intervalo donde se produce |I.

| = Maxima intensidad media en el intervalo de tiempo igual al tiempo de
concentracién (mm/h).

A= Superficie de la cuenca (km?)

La red se predimensiona para un periodo de 25 anos, de acuerdo a las Instrucciones
Técnicas de Saneamiento del Ayuntamiento de Alcobendas. ElI tiempo de
concentracién, por tratarse de una pequefia cuenca urbana se estima en 10 minutos.
Los coeficientes de escorrentia adoptados son para zonas verdes y espacios libres:
0,1; para viales: 0,9; para parcelas de uso Residencial. 0,6 y para parcelas de uso
Terciario y Dotacional: 0,5.

Con estos datos y en relacion a las dos subredes independientes que recogeran las
aguas pluviales del Sector "Comillas" para verterlas en el arroyo Valdelacasa, se
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determinan las aportaciones, tal y como queda justificado en el estudio hidrolégico de
fecha marzo de 2010, que para un periodo de 25 afios son las siguientes.

Subred Norte =0,1892 m?3/s
Subred Sur =0,1610 m3/s

7.41.2 RED DE AGUAS RESIDUALES.
El informe emitido por el Canal de Isabel Il considera un caudal punta de vertido de
aguas residuales de 903 m3/dia, que se corresponde con un 80% del considerado
como caudal punta de abastecimiento de agua.

Segun el estudio hidrolégico de fecha marzo de 2010, el caudal medio de vertidos
del Sector "Comillas" es de 1.100,66 m3*/dia, al que habra que anadir un caudal de
224,64 m®dia que generan las instalaciones actuales de la Universidad Pontificia
Comillas, totalizando 1.325,30 m3¥ dia. Esto supone un caudal punta de aguas
negras de 30,81 I/s, 26,85 |/s, sin incluir los vertidos de la Universidad Pontificia.

7.4.2 CONEXION EXTERIOR.

7.4.21 RED DE AGUAS PLUVIALES.

De acuerdo con el Estudio Hidroldgico presentado en la Revision y Adaptacion del
Plan General de Alcobendas, las aguas pluviales de los distintos sectores
contemplados en el Plan General (entre ellos el Sector “Comillas”) se incorporan a
los cauces de los distintos arroyos que discurren por el interior del municipio.
Previamente a esta incorporacién el EH del Plan General prevé la construccion de
Sistemas de Regulacién de Caudal (laminadores) con el fin de evitar que los nuevos
desarrollos modifiquen los cauces existentes. En el desarrollo del Sector "Comillas"
se prevé, en relacién a las aguas pluviales, incorporar éstas a los cauces de los
arroyos Valdelacasa y Sur.

En relacion al Informe de Sostenibilidad Ambiental emitido el 30 de diciembre de
2013 por la Direccién General de Evaluacion Ambiental de la CAM, en concreto en lo
que atafie a la colocacién de los laminadores (pagina 148 del ISA, Figura 26, Red de
Saneamiento) hay que aclarar que la ubicacién de los referidos laminadores es la
que se consider6 mas adecuada en el momento de la elaboraciéon del estudio
hidrolégico para la modificaciéon puntual, con la ordenacion disponible entonces y
que, una vez fue concretada la ordenacion y la distribucién de los usos del sector, se
replanteo la localizacion de los laminadores hasta ubicarlos en su posicion actual.

7.4.2.2 RED DE AGUAS RESIDUALES.

Los vertidos del Sector "Comillas" se trataran en la ampliacion de la EDAR Arroyo de
la Vega. De acuerdo con el Estudio Hidrologico del Plan General, para la evacuacion
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de las aguas negras generadas en el interior del Sector “Comillas” se propone la
ejecucion de un colector (colector R4 segun la notacion de dicho estudio) que se
conectara con las redes de recogida de aguas residuales de los sectores a
desarrollar aguas abajo (colector R5). En los planos del EH del Plan General se
aprecian ambos colectores, discurriendo por el interior del Sector “Los Carriles”,
colindante al Sur y al Este con el Sector "Comillas".

En la actualidad, el Sector “Los Carriles” no se encuentra desarrollado
urbanisticamente, por lo que ninguno de los colectores anteriores esta ejecutado. Por
ello, el plan parcial propone, como solucion temporal, la construccién de una
depuradora en el interior del Sector “Comillas” que depurara las aguas negras e
incorporara el efluente depurado al arroyo Sur. Para esto debera gestionarse con el
proyecto de urbanizacién la correspondiente autorizacion de vertido ante la
Confederacion Hidrografica del Tajo. Respecto al documento aprobado inicialmente,
y atendiendo a lo indicado en el Informe de Sostenibilidad Ambiental emitido por la
Direccion General de Evaluacién Ambiental en fecha 30 de diciembre de 2013, y sin
perjuicio de la indicacién contenida en el informe de que debia ser subsanado en el
proyecto de urbanizacion, se cierra la red correspondiente a la zona Este del Sector
"Comillas", conectandola directamente a la depuradora propuesta.

7.4.3 DESCRIPCION DE LA RED PROPUESTA.
Las caracteristicas y trazado de la red propuesta se recogen de forma esquematica
en el plano PO-6.4. Infraestructuras. Red de Evacuacion.

7.4.31 RED DE AGUAS PLUVIALES.

En el Estudio Hidroldgico del Plan General del municipio de Alcobendas se prevé
incorporar las aguas pluviales al cauce del Arroyo Valdelacasa. Previamente a esta
incorporacion se ejecutara un sistema regulador de caudales que asegure que el
cauce no varia en la situacion futura con respecto a la actual.

De acuerdo con la ordenacion propuesta y la topografia actual se propone ejecutar
dos subredes independientes de aguas pluviales, una que recogera las aguas
asociadas a los usos situados al Este del vial central de direccion Norte-Sur (subred
Este) y la otra los usos situados al Oeste (subred Oeste). Resulta mucho mas légica
esta disposicion que la de ejecutar una unica red dado que debido a la topografia y la
ordenacién propuesta, en este Uultimo caso, existirian tramos de la red que seria
necesario ejecutar a contrapendiente. De acuerdo con las Instrucciones Técnicas de
Saneamiento municipales, los caudales de disefio de la red son los asociados a un
periodo de retorno de 25 afios.

Se propone conectar cada una de las dos subredes a un arroyo: subred Este al
arroyo Valdelacasa y subred Oeste al arroyo Sur. Previamente a la incorporacion de
estas aguas se ejecutaran sendos sistemas de regulaciéon de caudal (laminadores)
que garanticen que los cauces no se ven afectados por la nueva ordenacién.
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Las dos conexiones propuestas permiten conservar mejor en la situacioén futura las
caracteristicas hidrograficas de los terrenos que forman el Sector.

74311 DIMENSIONADO DE LOS COLECTORES

La siguiente tabla contiene el predimensionamiento del colector mas desfavorable de
la red de aguas residuales en el interior del Sector “Comillas”. El caudal a desaguar
es el correspondiente a las aguas negras procedentes de los usos interiores
previstos al que se le afade el caudal de aguas negras de la Universidad Pontificia
de Comillas, tal y como se justifica en el Estudio Hidrolégico correspondiente a la
Modificacién Puntual N° 2, que se adjunta en el epigrafe correspondiente del Informe
de Sostenibilidad Ambiental. Se puede observar que el colector de diametro minimo
admisible para la red (400 mm), de acuerdo con las Instrucciones de Saneamiento
de Alcobendas es suficiente para desaguar la totalidad del caudal de aguas

residuales.

Denominacion - ”COLE(.TOR FECALES SECTOR ('0}]]1.LA5||

* Coefic. rugos. de Manning - n = * Coeficiente unidades: 86400

* Talud de excavacion (HV):z= * Espesar paguete firme(v. pr):

Tramo Desde Hasta Long Caudales Pend Dram. Diam. Veloc Caud.
de pozo pozo tramo entrada acomet. acumml tramo neces. comer. lleno lleno
conduce Qe Qac Q I Dnec D v
(m) (m3/seg) (m3/seg) (m3/seg) (%) (m) (m) (m/seg) (m3/seg)

1 2 3 4 10 11 12 13 14 15 16 17

INTERIDR+UNIV.PC;NTIFILIA 0,03080 0.03080 0.50 0,229 0.400] 1.088 0,137

Las siguientes tablas contienen el predimensionamiento de los colectores mas
desfavorables de la subred Este y de la subred Oeste de aguas pluviales.

Para ambos se ha considerado el caudal interior asociado al periodo de retorno de
25 afos y las aportaciones exteriores que se muestran en el apartado 4.1.4 del
Anexo Il del Estudio Hidroldgico de la Modificacion Puntual N° 2.

Como se puede apreciar en las tablas siguientes, es necesario un colector de
hormigén de salida de la subred Este de, al menos 1.000 mm. de diametro instalado
con una pendiente del 1,5%, para desaguar la totalidad del caudal.

Para la subred Oeste se necesita un colector de salida de hormigén de 800 mm. de
diametro e instalado con una pendiente del 1,5%, para desaguar la totalidad del
caudal.

Los caudales totales de aguas pluviales a desaguar por la red de saneamiento

(caudales asociados a 25 afos de periodo de retorno) que se han obtenido en este
estudio alcanzan un total de 3,196 m3/s. El caudal asociado al Sector “Comillas” que
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se obtuvo en el EH del Plan General es de 3,3 m3/s, siendo la diferencia entre ellos
no significativa. Esta diferencia se explica puesto que en la actualidad el grado de
detalle en cuanto a las condiciones urbanisticas es mayor que el que se utilizé en el
EH del Plan General.

Demominacion ; COLECTOR PLUVIALES COMILLAS - STERED
hy
" Co=fic. nugos. de Manning : m = * Coeficients unidades: S5400
" Talud de excavacion (HV):z= " Espesor pagquete firmeiv. pric
Trmo Desde Hasta Caudales Pend Diam Diam. Veloc. Cad
de pazo pozo enmada acomet. acummil. A mecEs. comer. Teno e
condure. Qe Qac Q I Drmexc o v
(m3/seg) (m3/zeg) {m3 /zeg) (e) () (o) [my'ses) (m3/seg)
1 2 3 10 11 12 13 14 15 16 17
NTERIOR 2,05600
EXTERIOR 0,18920
PLUVIALES NORTE 2,24520 224520 1,50 0,830 1.000 3472] 2.729]
Denominacion : COLECTOR PLUVIALES COMILIAS - SUERED
SR
* Coefic. rugos. de Manning -n= * Coadciente imidades: 26400
* Talud de excavacion (HV):z= * Espesor pagquete fimne(v. prk
Tramo Desds Hxm Caudales Pand Didm. Diam Valo: Caud
de pozn ToTo enfrada Acamet. aomrml. mmo Deces. COMmET leno lieno
conduce. Qe Qac Q I Cmex o W
(m3/zeg) (m3/ses) (m3/zes) (Fe) () () (m'seg) [(m3/ses)
1 2 3 10 11 13 13 14 15 16
INTERIOR 0,739
EXTERIOR 0.161
PLUVIALES SUR 0,85000 0,85000 1,50 0,673 0,800 2,002] 1,508]

7.4.3.1.2 DIMENSIONADO DE LOS LAMINADORES

La funcion de los laminadores es regular el caudal de aguas pluviales que se
incorpora a los cauces. En nuestro caso, y de acuerdo con el EH del Plan General, el
criterio seguido es que el caudal incorporado coincida con el que define el dominio
publico hidraulico en la situacion actual (previamente al desarrollo urbanistico del
Sector), con el fin de no modificar los cauces publicos con los nuevos desarrollos.
Tanto en el EH del Plan General como en éste se adopta el caudal asociado a 5
afios de periodo de retorno como aquel correspondiente a las Maximas Crecidas
Ordinarias, y por tanto, que define el cauce publico.

Como se ha comentado en apartados anteriores, el EH del Plan General prevé un
unico laminador previamente a la incorporacion de las aguas pluviales del Sector
"Comillas" al arroyo Valdelacasa. Puesto que en este Estudio se plantea la ejecucién
de dos subredes independientes de saneamiento de aguas pluviales con
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incorporacion de las aguas a los dos arroyos que discurren en el interior del Sector
(subred Norte a arroyo Valdelacasa y subred Sur a arroyo Sur) se propone la
ejecuciéon de dos laminadores.

Para obtener el volumen de los laminadores, a nivel de predimensionamiento de
éstos, se considera el maximo caudal de entrada en ellos para la avenida de 500
afos y se impone el caudal de salida, siendo éste el correspondiente a la avenida de
5 afos. El volumen del laminador sera el resultante de almacenar la diferencia de
caudal anterior, durante un tiempo igual al tiempo de concentracién para espacios
urbanos (10 min.). Siguiendo el criterio anterior se tiene que los volumenes de
laminacién necesarios adoptados son:

- Laminador subred Este (arroyo Valdelacasa): 1.800 m®
- Laminador subred Oeste (arroyo Sur): 800 m®

7.4.3.2 RED DE AGUAS RESIDUALES.

El trazado de los colectores propuestos ha sido disefiado acompafando la pendiente
longitudinal del viario, que es por donde se canaliza la recogida de aguas de las
parcelas con objeto de no profundizar innecesariamente los colectores.

Las conducciones de aguas residuales se dispondran a una cota inferior a las
conducciones de abastecimiento. A su vez, la profundidad de la red de saneamiento
debera ser siempre mayor que la profundidad del nivel inferior del edificio sétanos y
debera situarse siempre por encima del nivel freatico.

En el estudio hidrolégico elaborado para la Modificacion Puntual se ha
predimensionado el colector mas desfavorable de la red de aguas residuales en el
interior del Sector “Comillas”. Como se ha comentado anteriormente, el caudal a
desaguar es el correspondiente a las aguas negras procedentes de los usos
interiores previstos al que se le afiade el caudal de aguas negras de la Universidad
Pontificia de Comillas. El colector de diametro minimo admisible para la red (400
mm), de acuerdo con las Instrucciones de Saneamiento de Alcobendas, es suficiente
para desaguar la totalidad del caudal.

7.4.4 CONDICIONES PARA EL PROYECTO DE URBANIZACION.
El proyecto de urbanizacién debera incorporar la conformidad técnica del Canal de
Isabel II.

No se podra aprobar el Proyecto de Urbanizacién sin haber satisfecho las cantidades

correspondientes al sector en cuanto al saneamiento y depuracion de acuerdo con lo
establecido en el Convenio suscrito por el Ayuntamiento y el Canal de Isabel II.
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Debera recogerse en el Proyecto de Urbanizacién la definicion de los elementos de
tratamiento necesarios para asegurar que las aguas pluviales recogidas en el
periodo inicial de lluvia, y que arrastran un mayor grado de contaminacién, no se
incorporen directamente a los cauces publicos. El Proyecto de Urbanizacion debera
garantizar la imposibilidad de incorporacién de aguas residuales a la red de pluviales,
asi como de la incorporaciéon de pluviales no previstas a la red de residuales.
Asimismo, dichos proyectos contendran las medidas concretas de control y
seguimiento, asi como de informe al Ayuntamiento, que el promotor debera llevar a
cabo.

7.4.5 LICENCIAS DE PRIMERA OCUPACION O DE ACTIVIDAD.

Las licencias de primera ocupacion o de actividad del ambito se condicionaran a la
entrada en servicio de las infraestructuras de saneamiento y depuracién necesarias
para garantizar el tratamiento de los vertidos del ambito. No se podran conceder
licencias de primera ocupacién o primera actividad, sin haber obtenido la certificacién
del Canal de Isabel Il de quedar garantizado el saneamiento y depuracion de las
aguas residuales generadas por el sector. Salvo que ya contaran con los servicios de
saneamiento y depuracion al inicio de sus obras, con independencia de la ejecucién
de la urbanizacion.

7.4.6 GESTIONES REALIZADAS.

Para la elaboracion de esta propuesta se han tenido en cuenta las indicaciones del
Canal de Isabel I, que adjuntamos como documento Anexo 6.
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7.5 RED DE SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA.

7.5.1 DEMANDA PREVISTA.
Se calcula una potencia total demandada de 12.736,68 kW, con una tension de

suministro 3x400/230 V, segun el siguiente cuadro:

DEMANDA PREVISTA DE ENERGIA ELECTRICA
Parcela | Superficie m? Uso Edific m? w/m? | Simul | Potencia
kw kVA
1 34.994 Dotacional A 27.994 2.239,60 2.488,44
Dotacional A 49.841 3.987,28 4.430,31
2 77.872
Terciario C 17.649 | 100 0,80 1.411,92 1.568,80
3 10.843 Terciario C 12.288 983,04 1.092,27
4 8.643 Residencial B 11.975 958,00 1.064,44
132.352 119.747 9.579,76 10.644,26
CGE-1 27.479 Equipamiento 2.198,32 2.442 .58
CGE-2 8.446 Equipamiento 100 f 080 675,68 750,75
35.925 0 2.874,00 3.193,33
CcGzv 23.949 Zonas Verdes 38,32 42,57
CLEL-1 16.914 |  Espacios Libres 2 0,80 27,06 30,01
CLEL-2 1.048 Espacios Libres 1,68 1,86
41.911 0 67,06 74,44
CLID 1.964 Depuradora 3,14 3,49
CLIS 286 | Conexién saneam 0,46 0,51
CLICR 55 Centro de Repar 5 0.80 0,09 0,10
CLIRV-1 757 Reserva Viario 1,21 1,34
CLIRV-2 233 Reserva Viario 0,37 0,41
CLIRV-3 520 Reserva Viario 0,83 0,92
3.815 0 6,10 6,77
CGIV 23.949 Viarios General 47.90 53,22
CLIV 4.349 Viarios Locales 8,70 9,66
28.298 0 2 1,00 | 56,60 62,88
CLIA 7.922 Aparcamientos 15,84 17,60
CLICB 1.876 Carril bici 3,75 4,17
9.798 0 19,59 21,77
TOTAL DEMANDA ELECTRICA | 119.747 12.603,11 14.003,45
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7.5.2 CONEXION EXTERIOR.

La entrega de energia se hara a 20.000 V en la Subestacién St Alcobendas
Compactada. Como en St Alcobendas Compactada no hay capacidad para asumir
este suministro, es necesario realizar una ampliacién de potencia en la futura ST
Fuente Hito que permita realizar un trasvase de carga procedente de ST Alcobendas
Compactada dando cabida a la conexién de la actuacion en esta ST.

7.5.3 DESCRIPCION DE LA RED PROPUESTA.

El esquema de la red asi como la localizacién prevista para el centro de reparto se
reflejan en el Plano de Ordenacion PO-6.5. Infraestructuras. Red de Abastecimiento
de Energia Eléctrica.

La red propuesta consta de un centro de reparto, que se ubicara en el centro de
gravedad del sector; lineas de media tension, que cerraran un circuito, para que el
sector pueda abastecerse tanto desde la subestaciéon Alcobendas Compacta, como
desde el centro de reparto de la Universidad Auténoma y centros de transformacién
necesarios, que habran de definirse en el proyecto de la red de baja tension.

Toda la red propuesta se prevé enterrada y sus canalizaciones discurren por
terrenos publicos. Los centros de transformacion se situaran proximos a los centros
de consumo. Unicamente podra autorizarse el tendido aéreo de forma provisional,
hasta que el Ayuntamiento estime que debe pasar a ser subterrdneo, sin que en
ningun caso sean a cargo de éste tales obras.

7.5.3.1 RED DE MEDIA TENSION.
Se realizara un circuito con cable 400 Al desde la ST Alcobendas para alimentar una
de las barras del centro de reparto "Comillas".

Se realizaran dos circuitos distribuidores con cable 240 Al que enlazaran los nuevos
centros de transformacioén y cerraran contra la red existente segun la siguiente
descripcion:

El circuito con salida en barra 1 enlazara aproximadamente el 50% de los
nuevos centros de transformacion, cerrando contra el centro de reparto de la
Universidad Autéonoma liberando celda de conexion con el centro de
seccionamiento Fotovoltaica UAM.

El circuito con salida en barra 2 enlazara el resto de los nuevos centros de
transformacion, cerrando contra el centro de reparto de la Universidad
Autonoma liberando celda de conexion con el centro de seccionamiento
Hospital Cantoblanco.

El circuito liberado en el centro de reparto de la Universidad Auténoma con

conexion hacia el centro de seccionamiento Fotovoltaica UAM se extendera
hasta conexién en la barra 1 del nuevo centro de reparto "Comillas".
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El circuito liberado en el centro de reparto de la Universidad Auténoma con
conexién hacia el centro de seccionamiento Hospital Cantoblanco se
extendera hasta conexién en la barra 2 del nuevo centro de reparto
"Comillas".

7.5.3.2 CENTROS DE TRANSFORMACION Y SECCIONAMIENTO.
Se deberan instalar los centros de transformacion necesarios segun proyecto de la
red de baja tension, de una o dos maquinas, con una potencia de transformacion
minima instalada total en el centro de transformacion de 11.569 kVA. De forma
orientativa el numero de centros seria de 11 de 1x400+1x630 kVA y un centro de
transformacion de 1x400 kVA, que podria instalarse en el centro de reparto.

7.5.4 CONDICIONES PARA EL PROYECTO DE URBANIZACION.
El proyecto de urbanizacién debera incorporar la conformidad técnica de la
compaifiia distribuidora.

Se cumpliran los criterios municipales y los de la compania eléctrica al respecto, asi
como los Reglamentos Electrotécnicos de Baja y Alta Tensién. Se tendran en cuenta
las especificaciones técnicas que acompanan la propuesta de Iberdrola, la normativa
oficial, los manuales técnicos de distribuciéon y las normas particulares oficialmente
aprobadas.

El proyecto de urbanizacién debera definir las redes de distribucién y centros de
transformacion subterraneas que se ubicaran en terrenos de dominio publico,
debiendo justificar los promotores que disponen del contrato de suministro, suscrito
con alguna empresa eléctrica, que garantice la potencia necesaria para cubrir la
futura demanda de energia de los vecinos.

Del estudio de incidencia ambiental realizado a nivel del Plan General se derivan las
siguientes especificaciones para la adecuada proteccion del medio ambiente:

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 funcién de la gravedad del
impacto que provoquen.

Se dara cumplimiento al Decreto 131/1997, de 16 de octubre. En su
cumplimiento, los ambitos de ejecucion que se encuentren sobrevolados por
lineas eléctricas de alta tension deberan recoger especificamente, en su ficha
de desarrollo y como condicién, el enterramiento de las citadas lineas.

7.5.5 GESTIONES REALIZADAS.

Para la elaboracion de esta propuesta se han tenido en cuenta las indicaciones de la
compafnia eléctrica Iberdrola, documento que adjuntamos como Anexo 8 .

TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL AREA DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO S-5 "COMILLAS"



53

Rafael Carro Bernardo
arquitecto colegiado 8.582 C.0.A.M

7.6. RED DE ALUMBRADO PUBLICO.

La ejecucion material de la red alumbrado publico se ajustara a las determinaciones
establecidas en la Instruccidon Técnica de vias publicas del Ayuntamiento de
Alcobendas.

Del estudio de incidencia ambiental realizado a nivel del Plan General se derivan las
siguientes especificaciones para la adecuada proteccion del medio nocturno:

- Se adoptaran las propuestas de la “Guia para la Reduccion del resplandor
luminoso” del Comité Espanol de lluminacién.

- Los proyectos y memorias técnicas de disefio de las instalaciones de
alumbrado exterior deben estar orientados a iluminar Unicamente la superficie
que se pretende dotar de alumbrado y cumplan los criterios de eficiencia y
ahorro energético, reduccion del resplandor luminoso nocturno y adecuada
gestion de los residuos generados por las mismas.

- Las instalaciones de alumbrado exterior deben estar dotadas de los
correspondientes sistemas de encendido y apagado de forma que, al evitar la
prolongacion innecesaria de los periodos de funcionamiento, el consumo
energético sea el estrictamente necesario.

- Las instalaciones han de llevar incorporadas sistemas de regulacion del
nivel luminoso que permitan la reduccién del flujo luminoso y el consiguiente
ahorro energético.

- Se cuidara el posicionamiento, el apuntamiento y la orientacién de los
aparatos de alumbrado, impidiendo la vision directa de las fuentes de luz. Se
dirigira la luz preferentemente en sentido descendente y no ascendente,
especialmente en el alumbrado de fachadas de edificios y monumentos,
utilizando, en su caso, sistemas 6pticos adecuados, deflectores, pantallas y
paralumenes para evitar la dispersion del haz luminoso con la finalidad de
paliar en lo posible la luz intrusiva.

- Las instalaciones se deberan adaptar de manera general a los requisitos
técnicos establecidos para lamparas, equipos auxiliares, luminarias y
proyectores por el Instituto para la Diversificacion y Ahorro de la Energia
(IDAE) a este respecto.

7.6.1 DOTACION Y CRITERIO DE CALCULO.
La disposicion de los puntos de luz se efectuara de forma que el nivel técnico de la

iluminacion y la uniformidad de la misma satisfaga los objetivos visuales deseados
en funcion de la zona a iluminar. No obstante las vias publicas deberan tener los
niveles luminicos minimos que se indican a continuacion. Dichos niveles se
consideraran en servicio, por lo que a la puesta en marcha se exigird un nivel

TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL AREA DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO S-5 "COMILLAS"



Rafael Carro Bernardo
arquitecto colegiado 8.582 C.0.A.M

luminico superior en un treinta por ciento (30%) al sefalado para cada caso. En
todas las vias urbanas se exigira un nivel de iluminaciéon minimo de treinta (30) lux y
una uniformidad de 1/3. En recorridos peatonales la iluminacién minima sera de
quince (15) lux y la uniformidad de 1/4.

Dentro de los calculos eléctricos se calculara las secciones de los conductores que
alimentan las unidades luminosas a partir del emplazamiento de las mismas y de los
centros de mando, teniendo en cuenta la potencia unitaria, tension de servicio y
caida de tension maxima admisible (3% considerando el factor 1,8 de obligado
cumplimiento) la tensién de distribucion sera a 380/220 V y la seccion minima de 10
mm?2.

Las instalaciones deberan proyectarse de forma que se logre minimizar sus costes,
inversion mas explotacibn y mantenimiento, previendo la vida utili de la
infraestructura.

Los equipos a utilizar en todos los casos deberan tener la calidad suficiente para
cumplir con los requisitos de durabilidad y mantenimiento que establezca el
Ayuntamiento de Alcobendas, y deberan acomodarse estéticamente a la zona en la
que se ubiquen (viario, zonas estanciales, zonas verdes, lugares estratégicos). En
cualquier caso, las instalaciones satisfaran las exigencias de los Reglamentos
Electrénicos vigentes.

Las luminarias armonizaran con las caracteristicas de la zona y el nivel técnico de la
iluminacion cumplira los objetivos visuales deseados, realizando distribuciones
uniformes y evitando las zonas de penumbra.

7.6.2 CONEXION EXTERIOR.

La red de alumbrado publico que se propone se enlazara con el exterior en el centro
de reparto mediante centros de mando convenientemente equipados conectados a
los centros de transformacion de la red de energia eléctrica.

7.6.3 DESCRIPCION DE LA RED PROPUESTA.

El esquema de la red se refleja en el Plano de Ordenacién PO-6.6. Infraestructuras.
Red de Alumbrado Publico. Se propone una red de circuitos a partir de los centros de
mando que se sitian préximos a los centros de gravedad de consumo. Las
conducciones se proponen enterradas discurriendo bajo espacios publicos y
convenientemente aisladas.

Para el accionamiento y control de las unidades luminosas se instalaran centros de

mando equipados con las correspondientes protecciones para cada uno de los
circuitos que deriven de él.
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7.6.4 CONDICIONES PARA EL PROYECTO DE URBANIZACION.

El proyecto de alumbrado publico se desarrollara de acuerdo con los criterios del
Ayuntamiento de Alcobendas, atendera a los Reglamentos Electrotécnicos y a los de
Iberdrola, que es la compania eléctrica suministradora.

El proyecto de Alumbrado Publico definira la localizacion de luminarias en todos los
viales, paseos, espacios estanciales y lugares estratégicos, definira la situacién de
aquellos mecanismos de control que sean necesarios para el funcionamiento de la
red, y adoptara las soluciones referentes a distribucion, tipologia de luminarias y
resto de las variables en funcién del caracter del espacio a iluminar.

Como criterio general se separaran los calculos puramente eléctricos de los
luminotécnicos. Los primeros serviran de base para calcular las secciones de los
conductores de los distintos circuitos eléctricos. Los segundos determinaran la
disposicién de los puntos de luz. Dentro de los calculos eléctricos se calcularan las
secciones de los conductores que alimentan las unidades luminosas a partir del
emplazamiento de las mismas y de los centros de mando, teniendo en cuenta la
potencia unitaria, tension de servicio y caida de tension maxima admisible.

Tanto las canalizaciones eléctricas, como las acometidas a las luminarias y la

ubicacion e instalacién de los correspondientes centros de mando se disefiara de
acuerdo a los reglamentos y normativas vigentes a tal efecto.
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7.7.

7.71
7.711

operadores.

OTRAS INSTALACIONES.

RED DE TELECOMUNICACIONES.

DEMANDA PREVISTA.
La red de telecomunicaciones se ha dimensionado atendiendo a la previsible
demanda de comunicaciones del sector. Se propone una red de infraestructura
comun de telecomunicaciones capaz de atender las necesidades de al menos dos

DEMANDA PREVISTA DE TELECOMUNICACIONES

Parcela | Superficie m? | Uso Edificab. Dotacién | Simu | Lineas | Pares
m? 31/100m2 reales
Teodricos | Salida
1 34.994 Dotacional A 27.994 840 420 588 600
Dotacional A 49.941 1.498 059 749 1.048 1.070
2 77.872
Terciario C 17.649 529 397 556 567
3 10.843 Terciario C 12.288 368 078 275 385 393
4 8.643 Residencial B 11.975 360 | 0,50 180 252 257
132.352 119.747 3.595 2.021 2.887
CGE-1 27.479 Equipamiento 824 412 577 588
CGE-2 8.446 Equipamiento 254 0.5 127 178 182
35.925 0 1.078 539 770
CLID 1.964 Depuradora 58 29 41 44
CLIS Conexion saneam 0 0 0 0
CLICR Centro de Reparto 0 0 0 0
CLIRV-1 Reserva Viario 0| 050 0 0 0
CLIRV-2 Reserva Viario 0 0 0 0
CLIRV-3 Reserva Viario 0 0 0 0
3.815 0 58 29 44
TOTAL DEMANDA TELECOMUNICACIONES 3.701

7.71.2

CONEXION EXTERIOR.
De acuerdo con el plano enviado por Telefénica la red de canalizaciones para
telecomunicaciones se conectara con el exterior desde las inmediaciones de la
glorieta en la que confluyen la carretera M-616 y la C/ Marqués de La Valdavia.
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7713 DESCRIPCION DE LA RED PROPUESTA.

Desde la arqueta de acometida se propone una red de canalizaciones y arquetas de
registro de tal forma que los conductos queden preparados para la instalacién de
fibra optica o cable coaxial por parte de las compafias de telecomunicaciones. Se
dispondra una dotacién minima de 4 tubos de 110 mm y arquetas cada 150 m.

El esquema de la red se refleja en el Plano de Ordenacion PO-6.7. Infraestructuras.
Red de Telecomunicaciones. Telefonia.

7.71.4 CONDICIONES PARA EL PROYECTO DE URBANIZACION.

El proyecto se desarrollara con el detalle propio de un Proyecto de Urbanizacion. La
red de telecomunicaciones cumplira las condiciones establecidas en las normativas
de las compadias distribuidoras. El proyecto de urbanizacion debera incorporar la
conformidad técnica de las correspondientes compafdias.

Del estudio de incidencia ambiental realizado a nivel del Plan General se derivan las
siguientes especificaciones para la adecuada proteccion del paisaje:

- Los proyectos relacionados con instalaciones de antenas de telefonia
movil estudiaran su impacto visual, proponiendo la mejor forma para que los
elementos a construir se encuentren integrados en el entorno. Por ello es
conveniente que se presenten estudios de integracion en el paisaje de las
instalaciones.

- Asimismo, en aquellas zonas singulares (espacios que estan
protegidos o puntos con excesivo impacto visual) este tipo de instalaciones
no quedara autorizada.

7.71.5 GESTIONES REALIZADAS.
Tanto la red planteada como los puntos de conexion se han consultado con la
compania Telefénica, adjuntamos como documento Anexo 9 el plano facilitado.

7.7.2 RED DE GAS.

7.7.21 DEMANDA PREVISTA.

Segun el documento remitido por Gas Natural distribucion, la demanda del Sector
"Comillas" es de Q = 718 m3(n)/h. La siguiente tabla refleja las dotaciones y
demandas previstas por el plan parcial.
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DEMANDA PREVISTA DE GAS NATURAL
Parcela | Superficie m* | Uso Edificabilidad m?/ Simult Caudal
Tramos de 100 m?
Nm®*h | Nm3¥h
1 34.994 Dotacional A 27.994 280 154,00
Dotacional A 49.841 498 273,90
2 77.872 0,50
Terciario C 17.649 176 1,10 96,80
3 10.843 Terciario C 12.288 123 67,65
4 8.643 Residencial B 11.975 120 0,75 99,00
132.352 119.747 691,35
CGE-1 27.479 Equipamiento 275 0.75 226,87
CGE-2 8.446 Equipamiento 84 1,10 69,30
35.925 0 296,17
TOTAL DEMANDA DE GAS 987,52

7.7.2.2

CONEXION EXTERIOR.

La conexion exterior se plantea desde la linea que discurre por la Avenida de
Valdelaparra, casi en el cruce con la Calle Marqués de Valdavia. Se dispondra una
valvula en el punto de conexion y desde él se dispondra una canalizacion de
polietileno de 200 mm que discurrira paralela a la Carretera de El Goloso, por delante
del Sector “Los Carriles” hasta llegar al Sector “Comillas”.

7.7.2.3 DESCRIPCION DE LA RED PROPUESTA.
La red se propone ramificada a partir del punto de conexion situado en la zona
noreste del sector.

Toda la instalacién sera subterranea con acometidas a cada parcela desde la red
principal propuesta. El material de las conducciones sera de polietileno.

En el plano de proyecto PO-6.8 Infraestructuras. Red de Abastecimiento de Gas se
recoge la red de gas propuesta.

7.7.24 CONDICIONES PARA EL PROYECTO DE URBANIZACION.

La red de gas cumplira las condiciones establecidas en las normativas de las
compafias distribuidoras. EI proyecto de urbanizacion debera incorporar la
conformidad técnica de compafiia suministradora Madrilefia Red de Gas.

7.7.2.5 GESTIONES REALIZADAS.
Para la elaboracion de esta propuesta se han tenido en cuenta la informacion
proporcionada por la compafia Gas Natural Distribucion, documento Anexo 10.
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7.8 TRATAMIENTO DE LOS ESPACIOS LIBRES.
El tratamiento de los espacios libres se ajustara a las determinaciones establecidas
en la Instruccion Técnica de vias publicas del Ayuntamiento de Alcobendas.

Se adoptaran las soluciones que favorezcan la infiltracion de las aguas de lluvia en el
terreno, encauzandolas para el riego de alcorques o areas drenantes. A tal efecto
debe mantenerse un porcentaje igual o superior al 50% de zonas no
impermeabilizadas intercaladas con las zonas pavimentadas. Se evitaran por tanto
los “parques duros”, con el cumplimiento de este porcentaje maximo de
pavimentacion.

Del estudio de incidencia ambiental realizado a nivel del Plan General se derivan las
siguientes especificaciones para la adecuada proteccion de la vegetacion:

- En los Planes Parciales de los Suelos Urbanizables Sectorizados 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.

- 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.

- En las nuevas zonas verdes correspondientes a las redes publicas
establecidas en la Ley del Suelo se procedera a la plantacion de especies
vegetales autdctonas 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.

8. DETERMINACIONES DE CARACTER AMBIENTAL.

Dando cumplimiento del articulo 8.2 de la Ley 9/2006, de 28 de abril, en el Informe
de Sostenibilidad Ambiental (ISA) que acompana la presente Memoria Urbanistica se
han analizado los efectos de la ejecucién del Plan Parcial del Area de Suelo
Urbanizable Sectorizado S-5 “Comillas” sobre el medio ambiente, incluidos aspectos
como la biodiversidad, la poblacion, la fauna, la flora, la tierra, el agua, etc. Ademas
se ha analizado el efecto del plan parcial sobre las variables ambientales reflejadas
en el Informe de Analisis Ambiental de fecha 2 de julio de 2012. A continuacion se
extractan los resultados obtenidos para las variables ambientales mas relevantes:

8.1 CALIDAD DEL AIRE.

Las emisiones generadas en el escenario postoperacional propuesto para el Plan
Parcial del Sector “Comillas” no son una limitacion para el desarrollo del mismo. La
influencia potencial sobre la calidad del aire del desarrollo urbanistico propuesto
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guedara controlada a través de las medidas propuestas en la Estrategia de Calidad
del Aire y Cambio Climatico de la Comunidad de Madrid (Plan Azul).

8.2 VEGETACION Y USOS DEL SUELO.

En lo que a flora y vegetacion se refiere, no existen dentro del Sector elementos de
interés exceptuando los ejemplares arboreos de (Quercus iles subs ballota) que se
concentran principalmente en la zona sur del ambito y que se protegen en la
ordenacién propuesta mediante su inclusidon en zonas verdes.

8.3 CONTAMINACION ACUSTICA

La mayor parte de la parcela destinada a uso docente-educativo cumple con los
niveles objetivo establecidos por el R.D. 1367/2007. Sin embargo, en la zona norte
mas expuesta al trafico viario de la carretera M-616 se superan los objetivos de
calidad acustica tanto en la situacion actual (preoperacional) como en la prevista a
futuro (postoperacional).

En el escenario futuro, los niveles acusticos obtenidos en las parcelas asociadas a
un uso predominante residencial y terciario, son acordes con los objetivos de calidad
acustica establecidos por la normativa estatal (R.D.1367/2007), sin necesidad de
aplicar ninguna medida correctora de reduccion del impacto acustico.

Para garantizar el cumplimiento de la legislacidon acustica de aplicacion, esto es, la
Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido y los Reales Decretos que la
desarrollan, se aplicaran las siguientes medidas correctoras, o aquellas
acusticamente equivalentes que, de igual forma, garanticen el cumplimiento de la
legislacién de aplicacién:

- Parcela de uso docente localizada al oeste del Sector:
Una vez alcanzada la topografia prevista en la situacion postoperacional, esto es,
con la cota del terreno deprimida 4 m respecto a la situacion actual:

. Pantalla horizontal, paralela a la M-616, de altura variable: 212 m de
longitud y 4 m de altura; 96 m. de longitud y 5 m de altura (creciendo en
altura hacia el colegio Padre Manyanet).

. Pantalla vertical, perpendicular a la M-616, de altura variable: 24 m de
longitud y 4 m. de altura; 95 m. de longitud y 2 m de altura (decreciendo
desde la via de servicio hacia el interior del Sector).

- Parcela del Colegio Padre Manyanet:
) Pantalla de 6 m. de altura en todo el frente de la parcela.

- La zona de aparcamiento del colegio “Padre Manyanet” no podra ser una
zona de uso estancial y se usara exclusivamente para dejar y/o recoger a los
alumnos.

Estas medidas que recogen las medidas correctoras propuestas en el estudio
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acustico de fecha octubre de 2013 son, sobre la base de la informacién con que se
cuenta actualmente, las 6ptimas para lograr el cumplimiento de los valores objetivo
en el Sector S-5 “Comillas”. A medida que se concrete el desarrollo del Sector se
implantaran estas medidas correctoras u otras acusticamente equivalentes, de modo
que se garantice el confort acustico de los receptores asi como el desarrollo de los
usos propuestos en el Sector.

8.4 SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.

El informe emitido por la D.G. de Aviacién Civil con fecha 8 de septiembre de 2011
confirma que la Modificacién Puntual N° 2 del Plan General de Ordenacion Urbana
de Alcobendas, Suelo Urbanizable Sectorizado — S-5 “Comillas” (y, por lo tanto, el
plan parcial que actualmente se tramita), en el término municipal de Alcobendas, no
se encuentra afectada por las servidumbres aeronauticas acusticas consideradas.

8.5 CALIDAD DE LOS SUELOS

En el caso de las instalaciones sometidas al Real Decreto 9/2005, de 14 de enero,
por el que se establece la relacién de actividades potencialmente contaminantes del
suelo y los criterios y estandares para la declaracion de suelos contaminados, tanto
la implantaciéon 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 |V, epigrafe 72) de la Ley 2/2002, de
Evaluaciéon Ambiental de la Comunidad de Madrid.

En relacion a la actividad potencialmente contaminadora de los suelos presente en el
Sector “Comillas” (Empresa de autobuses “Montes”), el estudio de caracterizacién
del suelo elaborado para dicha actividad arroja la siguiente conclusion:

“...los trabajos realizados ponen de manifiesto que no existen indicios de alteracion
significativa de la calidad del suelo en los terrenos de la empresa de transporte
Montes, por lo que, segun lo establecido en Articulo 4.3 y el Anexo IV del R.D.
9/2005, no es necesaria la realizacion de una valoracion de riesgos”.

“A la luz de los resultados obtenidos en el estudio, no se considera necesario
acometer trabajos complementarios de caracterizacion del suelo ni de valoracién de
riesgos. Por tanto, se considera que se cumplen los criterios técnicos necesarios
para declarar el suelo como apto para el uso planeado...”.

Con caracter general, en el caso de localizarse puntos de vertido, se tendra en
cuenta que con el fin de asegurar el caracter de los residuos acopiados se procedera
a su caracterizacibn mediante métodos adecuados (inspeccidén visual,
organolépticos, analiticos in situ o en laboratorio) y bajo la supervision de los
Servicios Técnicos municipales. Los residuos se gestionaran adecuadamente dando
cumplimiento a lo establecido en la Ley 5/2003, de Residuos de la Comunidad de
Madrid, al Real Decreto 1481/2001, de 27 de diciembre, por el que se regula la
eliminacion de residuos mediante depdsito en vertedero, y a la Decisién del Consejo
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de 19 de diciembre de 2002 por la que se establecen los criterios y procedimientos
de admisién de los residuos en vertederos (2003/33/CE).

En caso de detectarse residuos peligrosos o no peligrosos y conforme a lo
establecido en los art. 3.4 y 3.5 del Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que
se establece la relacion de actividades potencialmente contaminantes del suelo y los
criterios estandares para la declaracion de suelos contaminados, se llevara a cabo la
correspondiente investigacion del mismo al objeto de determinar si existe afeccion a
su calidad.

8.6 MASAS DE AGUA SUPERFICIALES Y EVACUACION DE AGUAS
PLUVIALES.

Tanto para la situacion preoperacional como para la postoperacional se han obtenido
en el ambito de estudio de los cauces afectados por la actuacién las
correspondientes lineas de delimitacion del dominio publico hidraulico, zona de
policia y llanuras de inundacion en el caso de avenidas extraordinarios. Todos estos
resultados son totalmente compatibles con la actuacion propuesta, disponiendo los
cauces de capacidad suficiente para desaguar el caudal que reciban.

Sin embargo, en relacién a la capacidad de las obras de paso existentes aguas abajo
del sector, ya en el casco de Alcobendas y mas concretamente, en relacion a un
marco bicelular existente bajo una fabrica y que constituye un entubamiento del
Arroyo de la Vega, se detecta que no sera capaz de absorber la avenida de los 500
anos y con alguna dificultad lo hara con la de 100 afios, lo que obliga a no modificar
las condiciones actuales de los caudales circulantes. Para conseguirlo, se plantean
dos depdsitos que sean capaces de laminar la avenida de los 500 afos generada
dentro del sector. Al ser cabecera de cuenca y no tener una extension muy grande,
el volumen a laminar no sera tampoco muy elevado (4,422 — 0,2854 = 4,136 m*/s).

8.7 GENERACION Y GESTION DE RESIDUOS.
En cuanto a la generacién y gestion de residuos, la siguiente tabla muestra los
resultados obtenidos del analisis elaborado:
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Como puede apreciarse en la tabla anterior, ni en la fase de obra ni en la de
funcionamiento existen riesgos severos o criticos relacionados con la gestion,
deposicion, caracterizacion o transporte de residuos en el Sector “Comillas”.
Ademas, el Ayuntamiento de Alcobendas dispone de los medios y la capacidad para
gestionar los residuos generados en el Sector Comillas.

8.8 CONTAMINACION ELECTROMAGNETICA.

Acorde con el informe emitido por Red Eléctrica de Espana (REE), la zona sur del
Sector, con posible afeccion por la cercania de la linea eléctrica de alta tension, se
ha ordenado como zona verde libre de edificaciones incluyendo en la misma la zona
de servidumbre sefalada por REE.

En el caso de las lineas de media tension existentes al norte del sector, tal y como
indica el Informe de Analisis Ambiental emitido el 4 de julio de 2012, sera de
aplicacion el 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, por tanto, seran soterradas.

8.9 HABITATS DE LA DIRECTIVA 92/43/CEE.
En las visitas de campo se ha podido comprobar que los cauces con posible
presencia de los habitats no prioritarios sefialados en el Informe de Analisis
Ambiental carecen de vegetacion riparia asociada aguas arriba de los Viveros
Nazaret. Aguas abajo la vegetacién de ribera se encuentra muy fragmentada
desvirtuando la formacion asociada a los habitats.

8.10 FAUNA.

Los movimientos de tierra pueden implicar la muerte directa de individuos de las
especies con menor movilidad o de aquellas que no han alcanzado el desarrollo
necesario para desplazarse en el momento de iniciarse las obras. Con la adopcién
de las medidas preventivas pertinentes, este impacto se puede reducir
sensiblemente por la poca probabilidad de que ocurra.

De todos modos, se trata de un impacto temporal que cesara cuando finalicen las
obras. Se debe citar también entre los potenciales impactos sobre la fauna, las
perturbaciones generadas por el incremento de los niveles sonoros y el aumento de
la contaminacion atmosférica. La consecuencia directa de estas acciones sera el
desplazamiento de las especies mas sensibles a estas degradaciones ambientales.

Durante la fase de funcionamiento, la red de espacios libres configurada en la
ordenacioén, con el arroyo de Valdelacasa y el arroyo Sur como ejes principales, da
lugar a unos corredores ecoldgicos con un impacto muy positivo sobre la fauna, ya
que favorece el transito y la conexién de las poblaciones terrestres.
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9. ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION.

9.1 DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION.

Se toma como Unidad de Ejecucion toda la superficie delimitada dentro del Area de
Suelo Urbanizable Sectorizado denominado S-5 “Comillas”, consecuentemente todo
el Sector sera una unica Unidad de Ejecucion.

9.2 SISTEMA DE EJECUCION.
El sistema de ejecucion sera, tal y como establece la Modificacion Puntual N° 2 del
PGOU de Alcobendas, por compensacion.

9.3 PLAZOS DE EJECUCION. PLAN DE ETAPAS.

Al tratarse de un desarrollo a ejecutar mediante el sistema de compensacion, debera
formularse para su posterior aprobacion el Proyecto de Bases y Estatutos de la Junta
de Compensacion y subsiguiente Proyecto de Compensacion, para después redactar
y tramitar el Proyecto de Urbanizacion

Tomandose como momento “cero” el de la presentacion del presente plan parcial,
que es de etapa unica, los plazos para el completo desarrollo del Sector "Comillas"
que se proponen son los siguientes:

PLAN DE ETAPAS DESARROLLO SECTOR S-5 "COMILLAS"

Aprobacion definitiva del plan parcial | 30 de enero de 2014

Aprob. Proy. de Bases y Estat. de la Junta de Comp. | 15 de febrero de 2014

Constitucion de la Junta de Compensacion | 15 de abril de 2014

Proyecto de reparcelacion | 1 de mayo de 2014

Presentacion proyecto de urbanizacion | En un plazo de seis meses
desde la inscripcion en el
registro del proyecto de
reparcelacion

9.4. NIVELES MINIMOS DE LOS SERVICIOS URBANOS PARA PERMITIR LA
UTILIZACION DE LOS TERRENOS.

La urbanizacion del Sector “Comillas”, para que sea posible el inicio de actuaciones

tendentes a la materializacion del uso lucrativo de las parcelas edificables, debera

contar con los servicios minimos que a continuacién se indican:

1. Trazado de calles con encintado de aceras.
2. Accesos rodados a las calles que permitan su utilizacion, aunque sea

provisional, por camiones y maquinaria de obra en general.
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3. Informe acreditativo de tales circunstancias por parte de la Direcciéon
Facultativa de las obras de urbanizacion.

4, Materializacion de convenio con la Junta de Compensacion

5. Ratificacion del mismo por parte de la Seccion de Licencias de Ayuntamiento

de Alcobendas.

Excepcionalmente, aun sin haberse alcanzado los niveles minimos indicados
anteriormente, podran autorizarse las construcciones mediante la concesién de
licencia de obras condicionada a la garantia, por parte del promotor de la edificacion,
de la ejecucion de las obras de urbanizacion y a la garantia de su demolicion, en
caso de incumplimiento de las condiciones, y cuando se cumplan los siguientes
requisitos:

1. Que el Plan parcial se encuentre aprobado definitivamente por el
Ayuntamiento de Alcobendas y dicho instrumento de desarrollo esté adaptado
al texto definitivamente aprobado de la modificacion puntual n°2 del

Plan General .

2. Que las edificaciones a construir cuenten con los servicios minimos de
abastecimiento de agua y luz y tengan resuelto el saneamiento.

3. Que cuenten con acceso directo a via publica existente y no

entorpezcan o puedan entorpecer los accesos a las obras de
urbanizacion o a la ejecucion de las mismas.

4, Que la edificabilidad consumida sea de una superficie inferior a la
maxima edificabilidad prevista para esa parcela en el Plan parcial.
5. Que el proyecto de ejecucion cumpla con el resto de los

condicionantes técnicos y juridicos que puedan resultar de la
normativa vigente por el Ayuntamiento de Alcobendas para la
concesion y tramitacion de Licencias.

9.4.1. EJECUCION SIMULTANEA DE LAS OBRAS.
El convenio donde se regularizara la ejecucion simultanea de las obras de edificacion
y de urbanizacion incluira los siguientes extremos:

Sera de interés de la Junta de Compensacion, que desarrolle el Sector “Comillas”, el
facilitar la ejecucion simultanea de las obras de urbanizacién con las de edificacion
que pudieran acometer los propietarios de suelo en el ambito en desarrollo de las
parcelas edificables. A tal fin, se dara absoluta prioridad a la ejecucion de aquellas
unidades que hubieren de sustituir y permitir la supresion de servidumbres y
obstaculos que pudieren incidir sobra las parcelas edificables. No podran existir
retrasos en la ejecucion de la obra de urbanizacién, ni otro tipo de perjuicios a la
empresa urbanizadora, que no sean las habituales cuando existe coincidencia de
obras distintas.

La ejecucion simultanea de las obras de urbanizacion con las de edificacion se
someteran a las siguientes normas:
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1. La Junta de Compensacion se obliga a exigir de los propietarios de suelo,
promotores de obras de edificacion la obtencidn de autorizacion expresa,
antes de dar comienzo a las obras.

2. Con anterioridad al comienzo de las obras se suscribira entre la Propiedad y
la Junta de Compensacion con el visto bueno de contrata de urbanizacién un
documento grafico en el que se definiran y acordaran las acometidas y
accesos provisionales a las obras de la parcela, asi como un Acta de
Ocupacion en que se describira el estado actual de la obra de urbanizacion,
en relacion con la parcela sobre la que se vaya a edificar. Ademas se
realizara el Acta de Replanteo conjuntamente entre las Direcciones
Facultativas de la Obra de Urbanizacién y la de la edificacién, asi como la
contrata de edificacién. Sin la totalidad de estos documentos no podran
iniciarse los trabajos de edificacion.

3. La Contrata de edificacion se atendra a los itinerarios de acceso a las
parcelas definido por el documento grafico del punto anterior, que podra
modificarse por la Direcciéon Facultativa cuantas veces sea oportuno para el
normal desarrollo de las obras de urbanizacion, previa notificaciéon a la Junta
de Compensacion y a la entidad promotora con una antelacion de 15 dias.

4. Ni la ocupacion de las obras de edificacion ni su cerramiento excedera de los
limites de la parcela en propiedad, procediéndose a ejecutar acopios,
casetas, etc..., en zonas donde no obstaculice las obras de urbanizacion,
previo acuerdo sobre su localizacién entre las partes.

5. Si por condicionantes del desarrollo de la obra de urbanizacion hubieran de
ejecutarse obras de urbanizacion u otros trabajos sobre zonas donde se
encuentren instalados elementos auxiliares de la obra de edificacion, la
Contrata de edificacion facilitara el traslado de dichos elementos a su cargo,
para permitir la ejecucién de las obras de urbanizacién necesarias.

6. Corresponde a la empresa adjudicataria o promotora de la edificacion el
abono de las tasas de las compafiias suministradoras y la Administracion por
concepto de enganches provisionales y definitivos de su obra de edificacion,
asi como el mantenimiento de las redes provisionales.

7. Para el desarrollo de la ejecuciéon de los trabajos la contrata de edificacion
debera cumplir los siguientes requisitos, ademas de los establecidos
anteriormente y los contenidos en el planeamiento vigente:

Las excavaciones de las parcelas no podran en ningun caso, exceder el

perimetro de las mismas, adoptando las soluciones técnicas necesarias para
evitar la rotura o descuelgue de los servicios instalados. Si por cualquier
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causa fuera necesaria la interrupcion de los servicios y se produjeran
desperfectos en las aceras, seran repuestos posteriormente por la contrata
de urbanizacion con cargo a la promotora de la edificacion, segin un cuadro
de precios previamente acordado.

No se permitira la fabricacién de hormigén o mortero sobre los pavimentos de
la urbanizacion. Para evitar el lavado de hormigoneras sobre pavimentos y su
afeccién al saneamiento la contrata de urbanizacion pondra a disposicion de
las contratas un area de limpieza quedando prohibida esta actividad en
cualquier otra zona.

Vallar las parcelas utilizando vallado de obra y con sefialamiento de al menos
dos accesos alternativos por calles distintas, para facilitar en todo momento,
la coordinacion de las obras con la urbanizacion general.

Acopiar los materiales que hayan de ser utilizados e instalar las casetas de
obra dentro de los limites de la parcela.

Conservar y cuidar la limpieza y buen aseo de la obra, asi como las zonas de
dominio publico que resulten afectadas por la circulacién de camiones y
maquinaria. Asimismo se limpiaran los absorbederos y pozos de forma
periddica, y siempre que se origine cualquier tipo de atasco, tanto en la zona
de ocupacién como en el saneamiento afectado.

Se usaran con caracter obligatorio, Unicamente los vertederos acordados en
un plan de vertido establecido por las partes. Sera su responsabilidad, con
caracter exclusivo, el transporte de los productos procedentes de excavacion
para el cumplimiento de esta obligacién. No se permitira el acopio y vertidos
de escombros en la calle. La Contrata de edificacion instalara contenedores
para recoger dichos escombros, donde no se ocasione impedimento al
desarrollo de las obras de urbanizacion.

Guardar y hacer guardar las consideraciones debidas a la Direccion
Facultativa de la Urbanizacién, que tendra libre acceso a todos los puntos de
trabajo y almacenes de materiales destinados a la obra, que pudieran
instalarse en el ambito de la urbanizacion y podra recibir cualquier
informacién acerca del proceso de promocion.

Limpiar, reparar y reponer a su costa toda obra de urbanizacién que deteriore
e indemnizar los dafios que se originen a terceros, a la Junta de
Compensacion o al personal dependiente de la misma como consecuencia de
la ejecucion de las obras de edificacion.

La Junta de Compensacion podra ordenar, con caracter de urgencia, la
ejecucion de los trabajos necesarios correspondientes a la contrata de la
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10.

11.

9.5

edificacion, en los casos en que sea necesario por razén de peligro inminente
u obstaculos previstos, pasando el correspondiente cargo a la entidad
Promotora que, en cada caso, deba asumirlo.

Corresponde a la contrata de edificacion el exacto cumplimiento de lo
dispuesto en la normativa vigente de seguridad y salud laboral.

La Junta de Compensacion podra exigir la firma de un protocolo a los
promotores que pretendan iniciar las obras de edificaciéon en la Urbanizacion,
requisito sin el cual no se les permitira el acceso a la urbanizaciéon ni
consecuentemente el inicio de las obras de edificacion.

Si, aun asi, se produjeran desperfectos en la urbanizacién producidos por
razon del uso inadecuado de la obra de urbanizacion por los constructores de
viviendas, la Junta de Compensacion debera exigir al causante del dafio su
reparacion.

El conjunto de estos desperfectos deberan ser presentados por escrito por la
urbanizadora a la Direccion Facultativa, con suficiente antelacién para
determinar la responsabilidad sobre dichos hechos y por lo tanto, la parte en
que recae la obligacion de repararlos. En el caso de discrepancia la Direccion
Facultativa establecera sobre quién recae la reparacion.

En caso de que no se realizara por el causante de los danos su reparacion, la
Junta de Compensacion solicitara del Ayuntamiento de Alcobendas, la
ejecucion de las garantias que haya depositado con la licencia de obras, a fin
de poder abonar a la empresa urbanizadora la reparacion de los desperfectos
ocasionados.

En caso de discrepancia se someteran las partes al criterio técnico de la
Direccion Facultativa de las obras de urbanizacion.

En todo momento se respetaran las redes provisionales de energia eléctrica y
de agua que las diferentes propiedades pudieran instalar para la ejecucion de
las obras de edificacion, estando obligada la contrata a comunicar por escrito
posibles cambios de trazado de dichas redes con quince dias de antelacion.
Todas las averias, roturas o dafios que se pudieran ocasionar por la obra
seran por cuenta de la Contrata.

ALTERACION DE LAS PREVISIONES TEMPORALES.

El Sector "Comillas", dado que tiene una superficie mucho menor que cualquier otro
de los incluidos en el Plan General de Ordenaciéon Urbana de Alcobendas, se
establece, como ya ha quedado fijado anteriormente, como un sector Unico, a
ejecutar en una sola etapa, pudiendo establecerse “unidades funcionales” en el
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10

Proyecto de Urbanizacion que permitan la recepcién parcial de las obras por parte
del Ayuntamiento”.

Sin perjuicio de su determinacién en el proyecto de urbanizacion, se estima un plazo
para la ejecucion de las obras de urbanizacién no inferior a treinta y seis meses
desde la fecha del Acta de Replanteo e Inicio de los trabajos por parte de la Junta de
Compensacion, la Direccion Facultativa de las obras y la Contrata. Terminadas las
obras y una vez recepcionadas, se procedera a la materializacion de las cesiones y
puesta a disposicion de las parcelas, tanto de uso privado, como de uso o dominio
publico.

ANALISIS DE IMPACTO.

10.1 CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD EN LA ORDENACION PROPUESTA.

En aras de minimizar el impacto que supondra el desarrollo del Sector "Comillas", asi
como intentando potenciar la sostenibilidad del mismo, la ordenacién propuesta ha
buscado

1. La resolucion adecuada de los problemas de conexion originados por el
desarrollo de la misma, considerandose especificamente los condicionantes de
borde que presenta el Sector “Comillas” en su relacion con la Carretera a El goloso,
el Sector “Los Carriles” y los terrenos de la Universidad Pontificia de Comillas, asi
como su relacion de proximidad con la Universidad Auténoma de Madrid.

En el lindero Norte, el vial (V-1), se disefia con una franja verde de ancho variable
que lo separa del frente de las parcelas de equipamiento privado. En los otros bordes
se opta por dar continuidad a la estructura urbana tanto existente, como proyectada.

2. Optimizar la capacidad viaria de los accesos necesarios para acceder al
ambito del nuevo desarrollo, resolviendo adecuadamente los problemas de
accesibilidad y movilidad entre dicho ambito y el resto del municipio, asi como
conexionar el municipio de Alcobendas con el de Madrid a través de la zona
educativa creada al amparo del presente desarrollo y el de la Universidad Auténoma
y zonas aledafias del mismo uso o complementarios. En todo caso se deberan
potenciar las lineas de transporte publico del municipio hasta este ambito y
garantizar la existencia de buena accesibilidad peatonal y ciclista a los mismos.

3. Racionalizar el consumo de suelo atendiendo a que las infraestructuras,
servicios y equipamientos basicos planteados en el nuevo desarrollo propuesto,
tengan como resultado una mejora de lo ya existente tanto en el tejido urbano
colindante como en el resto del municipio.

4. Reducir el impacto en los principales vectores afectados por la implantacion y
el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o por la puesta en marcha y la
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prestacion de los servicios resultantes. Para ello se fijan algunos de los criterios de
sostenibilidad, que posteriormente deberan desarrollarse en el proyecto de
urbanizacion:

- La ordenacién, considerada desde perspectivas tanto cuantitativas vy
cualitativas, como territoriales; responde a los criterios y objetivos aprobados por
el Ayuntamiento en el Plan General de Ordenacion Urbana y en su Modificacion
Puntual N° 2.

- Se ha considerado el menor consumo de suelo como uno de los factores en
la planificacién e implantacion del desarrollo.

- Se articulan amplias zonas verdes y espacios publicos en continuidad con los
previstos para el desarrollo del Sector “Los Carriles”. También se prevé la
prolongacion de los viarios a ejecutar para la conexion de ambos sectores y la
creacion de un nuevo viario para conectar este ambito con la Universidad
Auténoma, incidiendo todo ello positivamente en el mantenimiento y actualizacion
de los correspondientes servicios de esa naturaleza.

- Las edificaciones de los equipamientos publicos y privados tenderan a
ejecutarse primando la sostenibilidad como principio basico de construccién. Se
cuidara la posicion de la edificacion teniendo en cuenta el microclima, la
insolacion, la contaminacién acustica, la ventilacion y todos aquellos parametros
cuyo control pueda incrementar el potencial de ahorro energético, que mejoren su
comportamiento energético (mayor temperatura media, menor consumo de
calefaccion, etc...) y el aprovechamiento de luz solar (menor consumo de
electricidad), asi como el confort acustico. Las fachadas tenderan a tener un
tratamiento acorde con la orientacion y con la proteccion frente a los focos
emisores de ruidos especialmente molestos dando una soluciéon conjunta a
ambas cuestiones.

10.2 GARANTIAS DE SOSTENIBILIDAD DE LA ORDENACION PROPUESTA.
La Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid 9/2001 requiere la complementacion de
las previsiones de ordenacion y ejecucion propias del planeamiento general con el
correspondiente analisis de la sostenibilidad econémica de sus propuestas, asociada
a, en particular, la ponderacion del “impacto de la actuacion en las Haciendas
Pulblicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi
como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.”

La evaluacion econdémica del Plan parcial, ha de ser objeto de la debida
contextualizacion en el marco de desarrollo territorial y urbanistico desarrollado en el
Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas, aprobado definitivamente en
julio del pasado afio 2009.
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El estudio se enfoca y considera como complemento del resultado de las propuestas
que el propio Plan y los anteriores fijaron y que se ha ido materializando a lo largo de
estos anos, basado en un modelo territorial de ciudad que ha sido y es sostenible por
parte de las Haciendas Publicas. Asi pues el objetivo no es ahora teorizar en torno a
la sostenibilidad econdmica, sino evaluar desde esa perspectiva el concreto y
especifico modelo de desarrollo urbanistico que el Plan de Sectorizacion define y
potencia.

En todo caso, el presente analisis sobre la sostenibilidad econédmica no pretende ser
una prediccion economica de los costos que a futuro generara el desarrollo del
Sector “Comillas”, sino que persigue dar una visién a grandes rasgos de dichas
cargas economicas, que, en todo caso, deberan ser soportadas por las
administraciones publicas por su responsabilidad en el mantenimiento de las
infraestructuras y servicios resultantes tras la recepcion de las obras de
urbanizacion. La justificacion de la sostenibilidad econémica del Sector “Comillas” ha
de entenderse asociada a las siguientes consideraciones:

- El desarrollo del Sector “Comillas” permite recuperar la vocacién natural de
estos terrenos, que ademas de albergar ya, en el propio sector, las instalaciones del
Colegio Padre Manyanet, lindan al Este con la Universidad Pontificia de Comillas,
franja de suelo urbano del municipio de Alcobendas, que, a su vez, limita con el
término municipal de Madrid, concretamente con el Campus de la Universidad
Auténoma. Son por tanto, terrenos situados estratégicamente para favorecer la
implantacién de dotaciones educativas, que permitan consolidar este area de
Alcobendas como un sector dotacional de calidad, de la mano de la Universidad de
Comillas y el Colegio Padre Manyanet.

- Dar respuesta educativa por parte del Ayuntamiento a la totalidad del
municipio y en concreto a los desarrollos proximos en ejecucién (Fuente Lucha y
otros), asi como los que se incorporan al nuevo Plan General como sectores
proximos a su desarrollo, como el Sector “Los Carriles”, Sector que envuelve al
Sector “Comillas” por sus linderos Sur y Oeste. El Sector “Los Carriles” esta
clasificado como Suelo Urbanizable Sectorizado y supone la continuidad fisica de la
trama urbana del municipio hasta “Comillas”, siendo su uso pormenorizado
caracteristico el de Residencial. Dado el importante peso que este sector ha de tener
para el crecimiento de Alcobendas, ya que prevé mas de un millon de metros
cuadrados para el uso Residencial, entendemos que los terrenos incluidos en el
Sector “Comillas” constituyen una oportunidad para consolidar las dotaciones
privadas que demandara el propio desarrollo de “Los Carriles”. El desarrollo del
Sector “Comillas”, por tanto, tal y como se plantea, favorecera el propio desarrollo del
Plan General de Alcobendas.

- Al amparo de las dos consideraciones anteriores, el municipio potenciara su
faceta educativa, pasando a formar el nucleo de entidades educativas mas
importante de la Comunidad de Madrid y posiblemente de Espana, al reunirse en
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una misma zona la Universidad Autbnoma de Madrid, en los terrenos colindantes
a "Comillas", con sus facultades y sus servicios complementarios como Colegios
Mayores y Residencias de estudiantes asi como la implantacion de empresas de
I+D que complementan de manera clara y rotunda la oferta educativa; la
Universidad Pontificia de Comillas, donde se reuniran las facultades y estudios
mas caracteristicos de esta emérita Universidad y por ultimo, y no por ello menos
importante, el Colegio Padre Manyanet, una institucion educativa de larga
tradicion en Espana y en concreto en Alcobendas donde radica desde hace casi
30 afios, y que ha educado y educa a cientos de niflos desde los niveles mas
basicos de educacion infantil, pasando por la educacion primaria, la educacién
secundaria y el bachillerato, hasta dejar a los alumnos a las puertas de la
Universidad.

10.2.1 IMPACTO EN LAS HACIENDAS DE LA IMPLANTACION Y
MANTENIMIENTO DE LAS INFRAESTRUCTURAS NECESARIAS Y DE LA
PUESTA EN MARCHA Y PRESTACION DE LOS SERVICIOS
RESULTANTES

La ejecucién de las propuestas urbanisticas planteadas, y, en concreto, de las

dotaciones, infraestructuras y servicios urbanos asociados a las mismas, no conlleva

costes de mantenimiento de infraestructuras y dotacién de servicios singulares, mas
alla de los asociados al cumplimiento y, en su caso, mejora de las exigencias
establecidas a ese respecto en la legislacién vigente.

En modo alguno, esas propuestas conllevan costes extraordinarios asociados al
sobredimensionamiento de las infraestructuras y servicios urbanos o a otros
extremos similares.

Considerada en ese contexto, la propuesta no requiere exigencias singulares de
inversion por parte de las administraciones afectadas, que excedan de las habituales
asociadas al ejercicio de sus competencias y obligaciones.

Todas esas consideraciones son igualmente extensibles a los costes de
mantenimiento de las referidas dotaciones, infraestructuras, servicios urbanos, etc...
que tampoco requieren inversiones extraordinarias.

La evaluacién econdémica y asignacion de las inversiones que establece el articulo
43.b de la Ley del Suelo 9/2001 de 17 de julio de la Comunidad de Madrid quedan
recogidas sucintamente en los anteriores parrafos que vienen a complementar lo
dispuesto al efecto en el propio Plan General de Alcobendas, al que nos referimos en
lo que al presente sea complementario 0 anexo, en cuanto a las obligaciones de
inversion que expresamente asigna al Ayuntamiento de Alcobendas y como
meramente estimativas en lo que respecta a las restantes previsiones de inversion,
publica, que se haran efectivas cuando se asignen en sus presupuestos o privada, y
a la evaluacion de costes.
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10.2.2 INTEGRACION DE LA POBLACION FUTURA EN LAS REDES DE
EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS.

La urbanizacion y edificaciones posteriores a construir en la misma se integraran en

las redes de equipamientos y servicios que puedan construirse a expensas de la

Junta de Compensacion actuante del propio Sector "Comillas" y seran conectadas

con las redes ya existentes en los puntos donde sea técnicamente posible y sea

autorizado por los servicios técnicos municipales.

10.3 GARANTIAS DE SOSTENIBILIDAD EN LA PUESTA EN MARCHA Y
PRESTACION DE LOS SERVICIOS RESULTANTES.

Se dotarda a las parcelas del nuevo desarrollo urbano de energia eléctrica,
abastecimiento de agua potable, saneamiento separativo, red de gas y de
telecomunicaciones. La dotacion de estos servicios urbanos necesarios no requiere
de previsiones econdmicas extraordinarias al momento del mantenimiento de los
mismos. En todo caso se fijan los siguientes criterios de sostenibilidad, que se
desarrollaran en el proyecto de urbanizacion:

- Los espacios publicos se ajustaran a las condiciones técnicas establecidas en
las disposiciones vigentes, en especial la cumplimentacion de la legislacion
vigente en materia de accesibilidad.

- En la normativa de urbanizacion se prevera la utilizacion de materiales y
productos que dispongan de distintivo de garantia de calidad y certificaciones
medioambientales siempre que sea posible, y se fomentara el empleo de
materiales de larga duracién, reutilizables o reciclables.

- Se procuraran limitar las areas pavimentables no permeables de forma que
se tienda a mantener la capacidad de filtrado natural del terreno. En los espacios
peatonales y de accesos rodados se planteara la utilizacion de materiales
permeables a la lluvia.

- Se adecuara la red de saneamiento y abastecimiento a la posible
acumulacion de caudales a evacuar, asi como la presion y caudales de la red de
abastecimiento y saneamiento. Se tendra en cuenta la posible influencia a las
areas urbanas colindantes, de manera que se evite una sobresaturacion de las
redes. La red de saneamiento y de aguas pluviales sera de tipo separativo. Las
aguas residuales generadas en el ambito serdan conducidas, prioritariamente a la
red general de saneamiento y si fuera preciso deberan instalarse nuevos
sistemas de depuracién autbnomos.

- En caso de que existan niveles altos de ruido, la urbanizacién debera
proponer pantallas acusticas u otras medidas correctoras.
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11.

- En los espacios publicos y en los espacios comunes de las nuevas
edificaciones se utilizaran sistemas de iluminacién de bajo consumo y que,
asimismo, eviten la contaminacién luminica.

- En los espacios publicos se preveran las zonas para la colocacion de
contenedores, de forma que se optimicen las operaciones de recogida y
transporte de residuos y se faciliten los sistemas de recogida selectiva.

- En la jardineria de los espacios publicos se utilizaran especies vegetales
adaptadas a las condiciones bioclimaticas de la zona y que requieran un minimo
de mantenimiento. Se dispondran sistemas para el maximo ahorro de agua,
redes de drenaje para zonas de escorrentia, integracién del sector en relacién
con la orografia de la zona, minimizacidon de la afeccion a las masas arboladas
que se conserven.

- El contenido del proyecto de urbanizacion sera el establecido en la normativa
urbanistica en vigor, ademas de los estudios, programas y planes de seguridad y
calidad que en cada caso procedan. Los pliegos de condiciones técnicas deberan
recoger todas las medidas protectoras y el programa de vigilancia ambiental
propuestos en los estudios de evaluacion conjunta de impacto ambiental.

10.4 INFORME DE SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL.

Como se ha mencionado anteriormente, para analizar la potencial afeccion
medioambiental que podria suponer el desarrollo del Sector “Comillas”, acompafia al
presente documento urbanistico el Informe de Sostenibilidad Ambiental que analiza
los posibles efectos de la ejecucion del plan parcial sobre las variables ambientales
presentes en el ambito.

Las conclusiones obtenidas para cada una de las variables ambientales analizadas
pueden consultarse en cada uno de los capitulos especificos del ISA.

COSTES DE URBANIZACION.

En cumplimiento de sus obligaciones los propietarios de los terrenos afectados estan
obligados a sufragar, en proporcion a la superficie de sus respectivos terrenos, los
costes siguientes:

1. El coste de redaccion y tramitacion de cuantos documentos fueren requeridos
para llevar a efecto la actuacion.

2. El coste de los gastos de gestién.

3. El coste de las indemnizaciones derivadas de la actuacion, tal como se
determina en el articulo 97 de la LSCM.

4, El coste de las obras de urbanizacion:

4.1. Obras de vialidad, incluyéndose en ellas las de explanacién, afirmado
y pavimentacion de calzadas, construcciones y encintado de aceras y
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canalizaciones que deben construirse en el subsuelo de la via publica para
servicios.

4.2. Obras de saneamiento, que comprenden colectores generales y
parciales, acometidas, sumideros, absorbederos y atarjeas para aguas
pluviales y estaciones depuradoras en la proporcion que afecte al desarrollo
del sector.

4.3. Suministro de agua, en el que se incluiran las obras de captacion
cuando fueran necesarias, distribucién domiciliaria de agua potable, de riego
y de hidrantes contra incendios.

4.4. Suministros de energia eléctrica, incluidas conduccién, distribucion y
alumbrado publico.

4.5.  Suministros de gas natural y acceso a las telecomunicaciones.

4.6. Jardineria y arbolado, asi como amueblamiento necesario para su uso
y disfrute, en parques, jardines y vias publicas.

4.7 Medidas correctoras para el cumplimiento de la normativa acustica y
medioambiental.

11.1 CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL.
Se establece una cuenta de liquidacién provisional para las obras de urbanizacion, a
falta de la definicion del proyecto de urbanizacion y adjudicacion de las obras.

Capitulo 1 Movimiento de tierras 16 | % 1.271.215,68 | €
Capitulo 2 Viales 11 % 873.960,78 | €
Capitulo 3 Captacion y abastecimiento de agua sanitaria 15| % | 1.191.764,70 | €
Capitulo 4 Captacion y abastecimiento de agua de riego 14 [ % | 1.112.313,72 | €
Capitulo 5 Saneamiento y depuracion 6 | % 476.705,88 | €
Capitulo 6 Red eléctrica 8| % 635.607,84 | €
Capitulo 7 Red de alumbrado 91 % 715.058,82 | €
Capitulo 8 Red de gas 6 | % 476.705,88 | €
Capitulo 9 Red de telecomunicaciones 51 % 397.254,90 | €
Capitulo 10 | Jardineria y equipamiento 51 % 397.254,90 | €
Capitulo 11 | Medidas de proteccion medio ambiental 51 % 397.254,90 | €
GASTOS DE URBANIZACION | 100 | % | 7.945.098,00 | €

OTROS GASTOS (LICENCIAS, PROYECTOS, ETC) 15| % | 1.191.764,70 | €
INDEMNIZACION DE DERECHOS Y EDIFICACIONES 220.000,00 | €
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Las cantidades reflejadas son gastos de contrata, a los que sélo habria que afadir
los impuestos correspondientes.

11.2 CONSERVACION DE LA URBANIZACION.

Los propietarios de los terrenos comprendidos en el Sector “Comillas” quedaran
sujetos a la obligacién de costear la conservacion de las obras de urbanizacién y el
mantenimiento de las dotaciones e instalaciones de los servicios publicos hasta que
sean recepcionados definitivamente por el Ayuntamiento y/o por las compafias
suministradoras de los servicios y abastecimientos. Una vez terminadas las obras de
urbanizacioén, el mantenimiento de las mismas correspondera a la Entidad de
Conservacion que se cree a tal efecto, una vez disuelta la Junta de Compensacion.

Alcobendas, 31 de diciembre de 2013

Comunidad de Bienes Sector Comillas
P.P.
D. José Ramoén Casas Marti D. Rafael Carro Bernardo
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PLAN PARCIAL. AREA DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO - S-5 “COMILLAS”
TEXTO REFUNDIDO. DICIEMBRE 2013

NORMAS URBANISTICAS.

Dadas las caracteristicas del Sector “Comillas”, donde mas del 60 % de las parcelas
lucrativas tienen por destino ampliar las instalaciones actuales de la Universidad
Pontificia de Comillas, se establece una parcela, denominada 2 en el Plan Parcial
Comillas, situada al Norte del sector, donde se integran el uso Dotacional A y el
Terciario C, con el fin de favorecer la implantacion de empresas dentro del campus
universitario. Se busca, asi, el desarrollo tanto de la investigacion, como la formacién
practica del alumnado universitario.

La materializacion del aprovechamiento urbanistico en las parcelas edificables, que
resulten del Proyecto de Reparcelacion, se realizara por aplicacién directa de los
coeficientes de edificabilidad y parametros urbanisticos correspondientes a las
parcelas que cumplan la condicion de parcela edificable o mediante la realizacion de
un Estudio de Detalle, en las condiciones que, en el punto 3 de las Normas
Urbanisticas determina este Plan parcial para la parcela 2.

1. NORMAS GENERALES DE LOS USOS.

Son las condiciones a las que han de sujetarse las diferentes actividades para poder
ser desarrolladas en las parcelas designadas en el Plan Parcial Comillas.

En el ambito del Plan Parcial Comillas son de aplicaciéon las Normas Generales de
Uso recogidas en el Capitulo 4 de las Normas Urbanisticas del Plan General de
Ordenacion Urbana de Alcobendas.

Por su adecuacion a cada parcela y segun los objetivos de la Ordenacion, los usos
se dividen en caracteristico, permitido y prohibido. Se consideran prohibidos, todos
aquellos no contemplados en las condiciones de cada parcela.

En todo caso se estara a lo que disponga la Normativa Sectorial aplicable a cada
uso.

1.1 RESIDENCIAL CLASE B: RESIDENCIA COMUNITARIA.

Segun se recoge en el articulo 4.3.2 del Plan General de Ordenacion Urbana de
Alcobendas, se define la residencia comunitaria, como aquella que esté destinada al
alojamiento estable de personas que no configuran nucleo que pudiera ser
considerado como familia, pero tienen vinculos de caracter religioso, cultural, social o
semejante (residencias de religiosos, colegios mayores, residencias de deportistas u
otros analogos), excepto residencias de ancianos.
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En el Sector “Comillas” el plan parcial contempla la implantacion del Residencial B en
edificio exclusivo de categoria 32, esto es de mas de 4.000 m?, en la parcela nimero
4, calificada como Residencial B.

1.2 TERCIARIO CLASE C: OFICINAS.

El uso Terciario queda definido en el Plan General, en su articulo 4.5.1, como aquel
que tiene por finalidad la prestacion de servicios al publico, tales como los servicios
de alojamiento temporal, comercio al por menor en sus distintas formas, actividades
empresariales, gestion, actividades de intermediacion financiera, seguros, efc.

El plan parcial admite para el desarrollo del Sector “Comillas” las actividades
terciarias que se dirijan como funcidn principal a prestar servicios administrativos,
técnicos, financieros, de informacion u otros, realizados basicamente a partir del
manejo y transmision de informacion, bien a las empresas o a los particulares, sean
estos de caracter publico o privado. Se incluyen en esta categoria actividades puras
de oficina, asi como funciones de esta naturaleza asociadas a otras actividades
principales como las dotacionales.

Se contempla unicamente la situacion de edificio exclusivo, aunque segun su
superficie construida se distinguen las siguientes categorias:

Categoria 12. Hasta 1.000 m? por edificio

Categoria 22. Hasta 3.000 m? por edificio

Categoria 32. Sin limitacion de superficie

En el Sector “Comillas” el plan parcial contempla la implantacién del Terciario C en
las parcelas numero 2 y numero 3. El Terciario C, que a nivel de Plan parcial, es un
uso permitido como complementario del Dotacional A, puede tener asociado, en la
parcela numero 3 el propio uso Dotacional A.

1.3 DOTACIONAL

Es uso Dotacional, tal y como recoge el Plan General en su articulo 4.6.1, el que
sirve para proveer a los ciudadanos de los servicios que hagan posible su educacion,
su enriquecimiento cultural, su salud y, en fin, su bienestar, y proporcionar los
servicios propios de la vida en la ciudad tanto de caracter administrativo como de
abastecimiento o infraestructurales.

En el desarrollo del Sector “Comillas” se contempla el Dotacional exclusivamente en
su Clase A.

1.3.1 DOTACIONAL A. RED DE EQUIPAMIENTOS SOCIALES.
El uso Dotacional A, a efectos de su pormenorizacién, para el desarrollo del Sector
"Comillas" concreta en las siguientes clases de dotaciones:

1.3.1.1 RELIGIOSO.
Que comprende la celebracion de los diferentes cultos.
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Situacion 12. En edificio exclusivo.
Situacién 22. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.

1.3.1.2 CULTURAL.
Que comprende la conservacion y transmision del conocimiento, el fomento y
difusidon de la cultura (bibliotecas, museos, salas de exposicidon, auditorios, jardines
botanicos,...).

Situacién 12. En edificio exclusivo.

Situacién 22. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.

1.3.1.3 DOCENTE.
Que comprende la formacién intelectual de las personas mediante la ensefianza e
cualquier nivel reglado, las ensefianzas no regladas (centros de idiomas, academias,
etc.) y la investigacion.

Situacion 12. En edificio exclusivo.

Situacion 22. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.

1.3.1.4 ADMINISTRATIVO.

Que comprende los servicios mediante los que se desarrollan las tareas de la gestién
de los asuntos de las Administraciones publicas en todos sus niveles, Central,
Regional o Local y sus Organismos Auténomos, servicios de informacion y
comunicaciones, agencias de noticias o de informacion turistica, sedes de
participacién politica o sindical, organizaciones asociativas, profesionales, religiosas
o con otros fines no lucrativos.

Situacion 12. En edificio exclusivo.

1.3.1.5 SANITARIO.
Que comprende la prestacion de asistencia médica y servicios quirdrgicos en
régimen de ambulatorio o con hospitalizacion, clinicas veterinarias, etc., excluyendo
los que se presten en despachos profesionales. Se contemplan tres situaciones:
Situacion 12. En edificio exclusivo.
Categoria 12. Hasta 500 m? por edificio
Categoria 22. Hasta 1.000 m? por edificio
Categoria 32. Sin limitacion de superficie
Situacién 22. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Categoria 12. Inferior al 10% de la superficie edificada y hasta 250 m?
por local.
Categoria 22. Inferior al 25% de la superficie edificada y hasta 500 m?
por local.
Categoria 32. Inferior al 50% de la superficie edificada.
Categoria 42. Sin limitacion.

1.3.1.6 ASISTENCIAL.

Que comprende la prestacion de asistencia no especificamente sanitaria, Mediante
servicios sociales o ayudas a colectivos especificos como familia e infancia,
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personas discapacitadas, centros de dia, centros de atencion a drogodependientes,
centros ocupacionales.

Situacion 12. En edificio exclusivo.

Situacion 22. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Categoria 12. Inferior al 10% de la superficie edificada y hasta 250 m?
por local.

Categoria 22. Inferior al 25% de la superficie edificada y hasta 500 m?
por local.

Categoria 32. Inferior al 50% de la superficie edificada.

Categoria 42. Sin limitacion.

1.3.1.7 GERIATRICO.
Que comprende la prestacion de asistencia no especificamente sanitaria de caracter
residencial para la tercera edad (residencia de ancianos).

Situacién 12. En edificio exclusivo.

Situacién 22. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Categoria 12. Inferior al 10% de la superficie edificada y hasta 250 m?
por local.

Categoria 22. Inferior al 25% de la superficie edificada y hasta 500 m?
por local.

Categoria 32. Inferior al 50% de la superficie edificada.

Categoria 42. Sin limitacion.

1.3.1.8 OCIO Y ESPECTACULOS.
Que comprende los locales e instalaciones dedicados al recreo de las personas
(parques zooldgicos, parques acuaticos, parques de atracciones, circos
ambulantes,...).

Situacion 12. En locales cerrados.

Situacion 22. Al aire libre.

1.3.1.9 DEPORTIVO.
Que comprende las instalaciones para la practica del deporte y el desarrollo de la
cultura fisica.
Situacion 12. En edificio exclusivo.
Situacién 22. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Categoria 12. Inferior al 10% de la superficie edificada.
Categoria 22. Inferior al 25% de la superficie edificada.
Categoria 32. Inferior al 50% de la superficie edificada
Categoria 42. Sin limitacion.

En el Sector “Comillas” el plan parcial contempla la implantacion del Dotacional A en
las parcelas numero 1 y numero 2. El Dotacional A, que a nivel de Plan parcial, es el
uso caracteristico, puede tener asociado, en las parcelas numero 1 y niumero 2 el
uso Residencial B, en situacion 22, en edificio compartido con otros usos. Categoria
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32. (Inferior al 50% de la superficie edificada) y el Residencial Clase A (vivienda), una
como maximo destinada exclusivamente a vigilantes, conserjes o porteros.

2. NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION.

21 DETERMINACIONES GENERALES.

Las determinaciones generales son las condiciones que deben cumplir las
edificaciones, construcciones e instalaciones por sus propias caracteristicas y por su
relacion con el entorno.

Con caracter general el Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE) es el marco
normativo espafol por el que se regulan las exigencias basicas de calidad que deben
cumplir los edificios, incluidas sus instalaciones, para satisfacer una serie de
requisitos basicos de seguridad y habitabilidad, definidos por la Ley de Ordenacién
de la Edificacion (LOE).

2.1.1 TIPOLOGIA EDIFICATORIA.
La tipologia edificatoria en el Sector Comillas es la edificacion aislada.

2.1.2 OBRAS PERMITIDAS.
Son obras permitidas todas las previstas en el epigrafe 3.2.4 apartado 1 de las
Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana

2.2. CONDICIONES DE LA PARCELA.
Son las condiciones que debe cumplir una parcela para poder ser edificable. Se
entiende por parcela la superficie de terreno deslindada como unidad predial e
independiente, de acuerdo con las disposiciones del Plan General de Alcobendas,
que se encuentra debidamente registrada.

2.2.1 APLICACION.
Las condiciones de la parcela son de aplicacion para obras de nueva edificacion y se
sefalan en el régimen correspondiente al uso a que se destina.

2.2.2 LINDEROS.
En cuanto a la definicién de los linderos el Plan parcial se remite a lo establecido en
el Plan General de Alcobendas en su articulo 6.2.3.

2.2.3 DIMENSION DE LINDEROS.

Se establecen como linderos minimos, en funcién de su uso pormenorizado, para
que una parcela pueda ser sometida a procesos de parcelacién, agregacion o
segregacion.
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Uso Lindero frontal Lindero lateral
Dotacional A 60 m 60 m
Dotacional A + Terciario C 60 m 60 m
Terciario C 60 m 60 m
Residencial B 60 m 60 m

2.2.4 SUPERFICIE DE PARCELA.

Se entiende por superficie de la parcela la dimension de la proyecciéon horizontal del

area Comprendida dentro de los linderos de la misma.

2.2.5 PARCELA MINIMA.

Es la dimension que el Plan parcial define como minima, en funcién de su uso
pormenorizado, para que una parcela pueda ser sometida a procesos de
parcelacion, agregacién o segregacion.

En el caso de la parcela 1 del Plan Parcial Comillas, dicha parcela se correspondera
con la parcela resultante 1 del proyecto de reparcelacion, dada la voluntad de
incorporar las instalaciones del Colegio Padre Manyanet a la ordenacion del sector.

Uso Parcela minima
Dotacional A 12.000 m?
Dotacional A + Terciario C 10.000 m?
Terciario C 10.000 m?
Residencial B 8.500 m?

2.2.6 PARCELA EDIFICABLE.

Se entiende por parcela edificable la comprendida dentro de las alineaciones

exteriores.

2.2.7 PARCELA MINIMA EDIFICABLE.

Es la dimensién que las normas del Plan parcial definen como minima, en funcion de

su uso pormenorizado, para que una parcela pueda ser edificada.

Uso

Parcela minima edificable

Dotacional A

12.000 m?
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Dotacional A + Terciario C 10.000 m?
Terciario C 10.000 m?
Residencial B 8.500 m?

2.2.8 RELACION ENTRE EDIFICACION Y PARCELA.

1. Toda edificacion estara indisolublemente vinculada a una parcela,
circunstancia ésta que quedara debidamente registrada con el sefialamiento
del aprovechamiento y la edificabilidad u otras condiciones urbanisticas bajo
las que se hubiera edificado.

2. La edificacion de cada parcela sera independiente de la de las parcelas
colindantes, salvo definicion diferente de la volumetria reflejada en un Estudio
de Detalle, previo.

3. La segregacion de fincas en que existiera edificacion debera hacerse con
indicacion de la parte de edificabilidad que le corresponda segun el
planeamiento ya consumida por construcciones. Si la totalidad de la
edificabilidad estuviera agotada, sera posible la segregacion, pero debera
realizarse una anotacion registral en que se haga constar que la finca
segregada no es edificable, por lo que sdélo podra destinarse a espacio libre o
viario.

2.2.9 PARCELACION, SEGREGACION Y AGREGACION DE PARCELAS.

No se permitira segregaciones o agregaciones de parcelas que no cumplan las
condiciones sefaladas por el planeamiento. Las parcelas de dimension igual o
menor que la minima seran indivisibles, condicion que debera quedar debidamente
registrada.

2.2.10 DELIMITACION E IDENTIFICACION DE PARCELAS.

Las parcelas se delimitaran e identificaran mediante sus linderos y su cddigo
urbanistico. Los solares, ademas, mediante el nombre de la calle o calles a que den
frente y su numero de orden dentro de ellas, que estaran reflejados en el plano
parcelario municipal, o en los planos de los proyectos de reparcelacion, parcelacion o
compensacion que se aprueben, y, en su defecto, en los planos catastrales.

2.2.11 CONDICIONES PARA LA EDIFICACION DE UNA PARCELA.

Para que una parcela pueda ser edificada ha de cumplir las siguientes condiciones
dimensionales en relacion a:

a) Superficie: Que debera ser igual o superior a la fijada por el planeamiento como
minima.

b) Linderos: Que han de tener una longitud igual o superior a la fijjada por el
planeamiento.
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c) Forma: Que permita la inscripcién de un circulo con una longitud de diametro de
60 m.

2.3. CONDICIONES DE POSICION EN LA PARCELA.
Son las que determinan el emplazamiento de las construcciones dentro de la parcela
edificable.

2.3.1 CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA.
Son las que definen la organizacion de los volumenes y la forma de las edificaciones
y construcciones.

Separacién minima a linderos

Lindero frontal Lindero lateral
V-1 Resto viarios
16 m Retranqueo libre * H/2 **

En las zonas de retranqueo, se permite la ejecucion de zonas porticadas, pasajes
cubiertos, rampas y escaleras que garanticen la conexién de la parcela y la edificacion
con el viario, asi como el cumplimiento de la reglamentacion vigente en materia de
promocion de la accesibilidad y proteccion contra incendios.

* Con el fin de evitar rellenos que supongan alteraciones sustanciales de la topografia
original del terreno, se permite adosar la edificacién al lindero frontal de la parcela, sobre
y/o bajo rasante, para salvar las diferencias de cota entre el terreno natural y el trazado
de los nuevos viarios.

** H es la atura del edificio, tal y como queda cuantificada en el siguiente cuadro, en
funcién de los usos.

Altura de la edificacion

Plantas sobre rasante* Altura libre minima de planta**
Dotacional A 4 plantas / 20 m 2,80 m
Terciario C 4 plantas/ 16 m 2,50 m
Residencial B 4 plantas/ 16 m 2,50m

Bajo rasante no se limita el numero de plantas

** En todo caso, las edificaciones cumpliran la normativa sectorial correspondiente

* En cumplimiento del articulo 39.8 de la Ley 9/2001 de Suelo de la Comunidad de
Madrid, se autorizan cuatro alturas para los edificios de uso Dotacional A al tener
éstos, dentro del ambito Comillas, el caracter de edificios singulares o hitos, ya que
estan destinados a completar la dotacién de las actuales edificaciones de la
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Universidad Pontificia Comillas y del Colegio Padre Manyanet, edificaciones
existentes que ya cuentan con cuatro alturas.

El resto de edificaciones tendran 4 plantas con las limitaciones derivadas del
mencionado articulo 39.8 de la Ley 9/2001.

2.3.2 CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA.
Son las que definen la superficie de parcela que puede ser ocupada por la
edificacion, y la que debe permanecer libre de construcciones.

Uso sobre rasante bajo rasante
Dotacional A 30 % 30 %
Dotacional A + Terciario C 30 % 30 %
Terciario C 50 % 50 %
Residencial B 50 % 50 %

24 CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD
Son aquellas que acotan la dimension de las edificaciones que pueden levantarse en
una parcela.

2.41 SUPERFICIE EDIFICABLE O EDIFICABILIDAD.
La edificabilidad es el valor que sefala el Plan parcial para limitar la superficie
edificada total que puede construirse en cada parcela.

2.4.2 SUPERFICIE EDIFICADA TOTAL.

La superficie edificada total (edificabilidad total) es la suma de las superficies
edificadas en las plantas sobre rasante que componen la edificacién, incluida la
planta semisétano, entendiendo como superficie edificada por planta la superficie
cubierta comprendida entre el perimetro exterior de la planta considerada, excluidas
las zonas o cuantias que no computan a efectos de edificabilidad, de acuerdo con el
articulo 6.6.3 del Plan General de Alcobendas.

2.4.3 COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD NETA.

Es la relacion entre la superficie total edificable y la superficie neta de las parcelas
edificables.
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Parcela | Superficie Uso Edificabilidad
1 34.994 m? | Dotacional A 27.994 m?
2 77.872 m? | Dotacional A 49.841 m?
Terciario C 17.649 m?
3 10.843 m? | Terciario C 12.288 m?
4 8.643 m? | Residencial B 11.975 m?
119.747 m?

En relacién a los parametros anteriores los coeficientes de edificabilidad neta de los
usos lucrativos son los siguientes:

Uso m? edificables/m? suelo parcela
Dotacional A 0,799 m#/m?
Dotacional A + Terciario C 0,867 m?/m?
Terciario C 1,133 m?/m?
Residencial B 1,386 m?/m?

25 CONDICIONES DE CALIDAD, HIGIENE Y ORNATO.

Son las que se establecen para garantizar el buen hacer constructivo y la correcta
utilizacion de los locales de tal forma que se alcancen condiciones aceptables de
salubridad y estanqueidad en el ambiente interior del edificio y que este no deteriore
el medio ambiente, garantizando un uso racional de la energia para la adecuada
utilizacién del edificio y una adecuada gestion de toda clase de residuos.

Todo edificio, construccion o instalacion debera cumplir las condiciones de calidad,
higiene y ornato establecidas en la Ordenanza municipal de Edificacion,
Construcciones e Instalaciones y en el CTE.

2.6 CONDICIONES ESTETICAS.

Son las que se imponen a la edificacién con la finalidad de salvaguardar la estética
urbana. Todo edificio, construccién o instalacion debera cumplir las condiciones
estéticas establecidas en la Ordenanza municipal de Edificacion, construcciones e
instalaciones.

No se establecen condiciones estéticas precisas para las edificaciones a materializar
en el Sector “Comillas”.
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El espacio libre privado de las parcelas debera ajardinarse y plantarse con arbolado
de sombra al menos en un 25% de su superficie. A tal efecto, en caso de localizarse
el aparcamiento bajo el espacio libre privado de parcela deberan adoptarse
soluciones constructivas compatibles con el ajardinamiento y plantacion de arbolado
de porte suficiente para proporcionar sombra.

El cerramiento de parcela tendra una altura maxima de 2,50 m.

2.7 CONDICIONES DE FUNCIONALIDAD.

2.7.1 CONDICIONES DE USO.

Todo edificio, construccion o instalacion debera cumplir las condiciones de uso
establecidas en la Ordenanza municipal de Edificacion, construcciones e
instalaciones. Ademas, deberan cumplir las condiciones establecidas por el Cdodigo
Técnico de la Edificacién, para cada uno de los usos que se establezcan, asi como
otras disposiciones especificas de caracter estatal o autonémicas que les fuera de
aplicacion.

En las parcelas con uso Dotacional del ambito del Plan Parcial Comillas, por razones
de la topografia del terreno original, se admite implantar en plantas bajo rasante, los
usos deportivo y de ocio y espectaculos, asociados al docente, resultando
computables a efectos de edificabilidad; siempre y cuando los espacios que los
alojen tengan al menos una fachada que dé a un espacio libre de parcela, respecto
del que se encontraran situados a nivel de planta baja y por donde tendran salidas
directas al exterior. Deberan cumplir ademas que, al menos, un 20 % de la longitud
de los pafios de fachada estén situados por encima de la cota del terreno
circundante. Estos espacios cumpliran lo establecido en la normativa de proteccién
contra incendios y las disposiciones sectoriales que regulen cada uno de estos usos.

2.7.2 CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD.

En todos las edificaciones sera de aplicacion la Ley 8/93, de 22 de junio, de
Promocién de la accesibilidad y supresion de barreras arquitectonicas de la
Comunidad de Madrid, y el Decreto 138/98, de 23 de julio, por el que se modifican
determinadas especificaciones técnicas de dicha Ley, y lo regulado al respecto por el
CTE.

28 CONDICIONES DE DOTACION DE SERVICIOS DE LOS EDIFICIOS.

Se consideran dotaciones de servicio de un edificio o local, las destinadas a proveer
al mismo las condiciones adecuadas para su correcto funcionamiento de acuerdo al
uso que tiene previsto.

Todo edificio, construccion o instalacién debera cumplir las condiciones de dotacién

de servicios establecidas en la Ordenanza municipal de Edificacion, construcciones e
instalaciones.
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29 CONDICIONES DE DOTACION DE PLAZAS DE APARCAMIENTO.
Son las que se establecen para regular el numero de plazas de aparcamiento
asociado a los diferentes usos.

Las edificaciones y los espacios no edificados destinados al desarrollo de actividad,
dispondran del espacio necesario para le estacionamiento de los vehiculos de sus
usuarios. La dotacion de servicio de aparcamiento se determinara en funcion del uso
al que se destinen los edificios, de su superficie, de su localizacién, y en su caso del
numero previsible de usuarios.

2.9.1 APLICACION.

Seran exigibles a las edificaciones y locales resultantes de obras de nueva
edificacion y rehabilitacion integral de edificios, asi como a las actividades que en
ellos se implanten. Igualmente sera exigible el cumplimiento de la dotacion de
aparcamiento en cambios de usos, siempre que el edificio disponga de garaje
aparcamiento.

La dotacion total de plazas de aparcamiento correspondiente a un edificio o parcela,
sera la resultante de la suma de las dotaciones establecidas para cada uno de los
usos que se desarrollen en el mismo.

Los aparcamientos destinados a dotacién de servicio de un edificio no podran
transformarse en aparcamientos de uso publico. El conjunto de las plazas de
aparcamiento que constituyen la dotacion de aparcamiento de un edificio tendra el
caracter de plazas vinculadas al conjunto del edificio debiendo constar esta condicién
en la correspondiente licencia.

La dotacion de servicio de aparcamiento se implantara en la propia parcela, en
espacio libre o edificado. Con caracter provisional se podra autorizar la utilizacion de
solares vacantes como aparcamientos en superficie, debiendo efectuarse una
pavimentacién y un cerramiento adecuado.

2.9.2 CONDICIONES PARTICULARES PARA CADA USO.

El nimero de plazas de aparcamiento asociado a los diferentes usos se determina
en funciéon de los metros cuadrados edificables y en base a lo establecido en la
Ordenanza municipal de Edificacién, construcciones e instalaciones.

En todo caso, la dotacion de aparcamiento se calculara en funcién de las
disposiciones vigentes en el momento de la solicitud de licencia de edificacion.
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Docente- Centro escolar

Docente- Universitario

Uso Dotacién minima
Residencial B 1/100 m?
Terciario C 1/50 m?
Dotacional A Religioso 1/100 m?

Cultural 1/200 m? + 1/usuarios

1/100 m?

25/100 m2(*)

89

Administrativo 1/50 m?

Sanitario 1/50 m?

Asistencial 1/100 m?

Geriatrico 1/100 m?

Ocio 1/25 espectadores

Deportivo 1/25 espectadores + 1/10 practicantes

(*) 25 plazas de aparcamiento por cada 100 m? de aulas

Los centros escolares dispondran de una superficie en el interior de la parcela para el
desembarque de 1 autobus por cada 250 plazas escolares, o fraccion superior a 125, y
de 5 plazas para visitantes en superficie.

Todos los equipamientos educativos dispondran de una reserva minima de 10 m? para el
aparcamiento de bicicletas.

2.9.3 CONDICIONES GENERALES DE DISENO DE LA

DOTACION DE SERVICIO APARCAMIENTO.
Las condiciones generales de disefio de la dotacién de servicio de aparcamiento
seran las establecidas en la Ordenanza municipal de Edificacidén, construccion e
instalaciones.

210 CONDICIONES DE SEGURIDAD
Son aquellas que deben cumplir los edificios con el fin de prevenir dafios personales
y materiales originados por incendios, descargas atmosféricas o caidas.

Todo edificio, construccién o instalacion debera cumplir las condiciones de seguridad

establecidas en la Ordenanza municipal de Edificacion, Construcciones e
Instalaciones y en el CTE.
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Dada la litologia dominante en el ambito (arcillas y arenas), el Mapa de Riesgos
elaborado para el Sector ha identificado los siguientes riesgos:

- Cimentaciones:
Heterogeneidad litoldgica.
Expansividad (asociada a las arcillas).
- Obras de tierra:
Excavabilidad: normal.
Estabilidad de taludes: media.
Empuje sobre cimentaciones: media.
Dificultad de excavacion y sostenimiento en obras subterraneas: media-alta.
Aptitud para préstamos: alta.
Aptitud para explanaciones: alta.
- Restricciones geoldgicas a la construccion:
Cimentaciones: media.
Obras de tierra: media.
Global: media.

Por tanto, de forma previa a la aprobacion del proyecto de urbanizacion se llevara
cabo un estudio geotécnico que defina las posibles restricciones constructivas del
terreno, y en su caso establezca medidas que aseguren la ejecucion de las obras.

211 CONDICIONES DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO

Los propietarios de terrenos, construcciones y edificios tienen el deber de
mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad, ornato publico y decoro,
realizando los trabajos y obras precisas para conservarlos o rehabilitarlos, a fin de
mantener en todo momento las condiciones requeridas para la habitabilidad o el uso
efectivo, todo ello conforme a lo dispuesto en el TRLS 2/2008 y la Ley 9/2001 del
Suelo de la Comunidad de Madrid.

Las construcciones y edificios de antigiedad superior a treinta afios deberan
someterse a una Inspeccion Técnica que cumplira las determinaciones legalmente
establecidas y reguladas por la Ordenanza municipal sobre Inspeccion Técnica de
Edificios.

2.12 PROTECCION DE LA EDIFICACION.
Ninguna de las construcciones existentes en el Sector “Comillas” se considera que
tenga los valores suficientes para ser considerada como edificio protegido.

La actual edificacion del Colegio Padre Manyanet, situada dentro de la parcela 1 de
este Plan parcial, queda recogida con sus parametros actuales dentro de la
ordenaciéon del Sector "Comillas. La edificabilidad que el colegio consume
actualmente sera descontada de los derechos que dicha parcela tiene a efectos de
edificabilidad.
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3. ESTUDIO DE DETALLE

Con el objeto de dar continuidad al campus actual de la Universidad Pontificia de
Comillas, en el suelo situado al Noroeste del sector, parcela 2, suelo calificado con
los usos Dotacional A y Terciario C, tal y como se refleja en el Plano de Ordenacién
PO-2. Calificacién y Regulaciéon de los Usos, se establece que se concrete la
definicion de los volumenes edificables, segun la tipologia de manzana abierta,
mediante la redaccion de un Estudio de Detalle, que respetara las determinaciones
urbanisticas del Plan Parcial Comillas.

Este plan parcial, siguiendo lo determinado en el articulo 53 de la Ley del Suelo de la
Comunidad de Madrid, establece que sera unidad urbana equivalente sobre la que
realizar el correspondiente Estudio de Detalle, aquella parcela edificable anexa al
suelo urbano sobre el que se asientan las instalaciones actuales de la Universidad
Pontificia de Comillas, que tenga una superficie superior a 40.000 m2.

Sera objeto del estudio de detalle:

a) Determinar el uso de cada edificacion, que ha de corresponderse con el
Dotacional A o Terciario C.
b) Delimitar espacios libres y/o viarios de los suelos edificables objeto de su

ordenacién como resultado de la disposicién de los volumenes, teniendo los
mismos caracter de areas interiores vinculadas a los suelos edificables, sin
conformar espacios con uso pormenorizado propio. La separaciéon minima
entre los edificios sera igual o mayor que H, siendo H la altura mayor de dos
edificios enfrentados.

En ningun caso podra alterar el destino del suelo, incrementar la edificabilidad y
desconocer o infringir las demas limitaciones que impone el Plan Parcial "Comillas".

4, LICENCIAS DE OBRAS DE EDIFICACION

Para la obtencion de licencias de obras de edificacion dentro del ambito del Sector
Comillas, sera necesario acreditar los requisitos (art 74 y 75) exigidos en la
Ordenanza Especial de Tramitacion de Licencias Urbanisticas del Ayuntamiento de
Alcobendas.

No sera necesaria la aprobacion previa del proyecto de reparcelacion para la
concesion de licencia de obras, ajustada a las determinaciones contenidas en el Plan
Parcial Comillas, concretamente en el punto 9.4 de la Memoria, en aquellas parcelas
que ya queden definidas como parcelas resultantes en la ordenacién planteada por
el Plan Parcial Comillas, siempre y cuando, las edificaciones queden contenidas
dentro de la superficie que se mantiene comun entre las parcelas aportadas y
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6.1

6.2

resultante, y la propiedad firme un compromiso de cesién de los terrenos
correspondientes para regularizar la parcela.

Las licencias de obras de edificaciéon deberan condicionarse a la contratacién por el
Canal de Isabel Il de las obras de infraestructuras generales a ejecutar por esta
empresa, por si misma o a través de los promotores de los ambitos, y necesarias
para garantizar el abastecimiento, saneamiento y depuracion del Sector "Comillas".

LICENCIAS DE PRIMERA OCUPACION

Las licencias de primera ocupacion o de actividad se condicionaran a la obtencion
de la certificacion del Canal de Isabel Il de la puesta en servicio de las
infraestructuras de abastecimiento, saneamiento y depuracién, necesarias para el
desarrollo del Sector. Salvo que ya contaran con los servicios de saneamiento vy
depuracién al inicio de sus obras, con independencia de la ejecucién de la
urbanizacion.

Las obras de edificacion realizadas conforme a licencia de obras condicionada
podran tener licencia de primera ocupacién cuando se haya aprobado el proyecto de
reparcelacion, el proyecto de urbanizacion y tengan las condiciones de accesibilidad
y las conexiones a los servicios urbanos resueltas.

CONDICIONES PARA LA URBANIZACION DERIVADAS DEL INFORME DE LA
DIRECCION GENERAL DE EVALUACION AMBIENTAL DE LA COMUNIDAD DE
MADRID EN RELACION AL INFORME DE SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL DEL
PLAN PARCIAL.

BOCAS DE RIEGO.
Se prohibe expresamente la colocacion de bocas de riego en viales para baldeo de

calles conectados a la red de distribuciéon de agua de consumo humano.

CALIDAD DE LOS SUELOS.
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 estandares para la declaracion de suelos contaminados, tanto
la implantacion de nuevos establecimientos como su clausura se someteran a lo
dispuesto en el articulo 3.4 del mencionado Real Decreto; en su caso también se
estara a lo dispuesto en el articulo 5.3 (Anexo |V, epigrafe 72) de la Ley 2/2002, de
Evaluacién Ambiental de la Comunidad de Madrid.

Con caracter general, en el caso de localizarse puntos de vertido, se tendra en
cuenta que con el fin de asegurar el caracter de los residuos acopiados se procedera
a su caracterizacion mediante métodos adecuados (inspeccién visual,
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organolépticos, analiticos in situ o en laboratorio) y bajo la supervision de los
Servicios Técnicos municipales. Los residuos se gestionaran adecuadamente dando
cumplimiento a lo establecido en la Ley 5/2003, de Residuos de la Comunidad de
Madrid, al Real Decreto 1481/2001, de 27 de diciembre, por el que se regula la
eliminacion de residuos mediante depdsito en vertedero, y a la Decisidon del Consejo
de 19 de diciembre de 2002 por la que se establecen los criterios y procedimientos
de admision de los residuos en vertederos (2003/33/CE).

En caso de detectarse residuos peligrosos o no peligrosos y conforme a lo
establecido en los art. 3.4 y 3.5 del Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que
se establece la relacion de actividades potencialmente contaminantes del suelo y los
criterios estandares para la declaracion de suelos contaminados, se llevara a cabo la
correspondiente investigacién del mismo al objeto de determinar si existe afeccion a
su calidad.

6.3 CONTAMINACION ACUSTICA

Para garantizar el cumplimiento de la legislacion acustica de aplicacion del Ruido,
esto es, la Ley 37/2003, de 17 de noviembre y los Reales Decretos que la
desarrollan, el proyecto de urbanizacion tendra en cuenta las medidas correctoras
propuestas en el estudio acustico de fecha 24 octubre de 2013 para el ambito Norte
del Sector S-5 “Comillas”. En todo caso, tal y como consta en la memoria de este
plan parcial, a medida que se concrete el desarrollo del Sector S-5 “Comillas”, se
implantaran estas medidas correctoras u otras acusticamente equivalentes, de modo
que se garantice el confort acustico de los receptores asi como el desarrollo de los
usos propuestos en el Sector. No obstante, si se opta por medidas de
apantallamiento acustico, éstas se dimensionaran una vez esté definida la topografia
definitiva, ya que las irregularidades actuales del terreno hacen que la eficacia de las
pantallas se vea reducida cuando el terreno se sitia por encima de la cota de la
carretera, caracteristica que podria verse modificada cuando se realice la
urbanizacion del ambito. Ademas, debido a las diferencias de cota en el sector,
también se recomienda que se lleve a cabo el calculo de los niveles de inmision en el
interior de las edificaciones una vez se defina la altura y ubicacién de las mismas.

6.3.1 ZONIFICACION ACUSTICA

Se adjunta como documento Anexo 13, la delimitacion de areas acusticas contenidas
en el estudio acustico presentado, el 26 de noviembre de 2013, en la Direccién
General de Medio Ambiente de la Comunidad de Madrid.

6.4 SANEAMIENTO Y DEPURACION

Segun lo indicado en el Informe de Analisis Ambiental emitido en fecha 4 de julio de
2012 para la Modificacion Puntual n® 2 del Plan General de Alcobendas, cuya
finalidad era la sectorizacion del Sector “Comillas” de Alcobendas, y lo indicado en la
consideracion 4.5 del Informe de Sostenibilidad de fecha 30 de diciembre de 2013,
se incorpora a las presentes Normas Urbanisticas la obligatoriedad de la aplicacién
a las instalaciones de tratamiento de aguas residuales de las disposiciones de la Ley
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2/2002 de 19 de junio, de Evaluacién Ambiental de la Comunidad de Madrid, los
procedimientos de evaluacion de impacto ambiental de proyectos y actividades.

6.5 ESTUDIO HIDROLOGICO

Para la redaccion del Plan Parcial "Comillas" no se ha elaborado un estudio
hidrolégico, ateniéndose al informe de fecha 19 de abril de 2013 de la Confederacion
Hidrografica del Tajo, donde informaba favorablemente la Modificacion Puntual n° 2
del PGOU de Alcobendas Sector “Comillas” y donde requeria la redaccion del mismo
para la aprobaciéon del proyecto de urbanizacion correspondiente. Por tanto, sera
necesario elaborar el preceptivo estudio hidrologico con la ordenacién definitiva
planteada en este plan parcial, para la tramitacién del proyecto de urbanizacién que
lo desarrolle. Esta circunstancia explica las pequefias diferencias en los calculos del
estudio hidrologico aportado dentro del Informe de Sostenibilidad Ambiental, con los
de la propia ordenacion del plan parcial, ya que el desarrollo del mismo no ha
modificado sensiblemente la ordenacion propuesta con que se tramité el estudio
hidrolégico para la aprobacion de la Modificacién Puntual n°2, que transformé en
Area de Suelo Urbanizable Sectorizado el Sector S-5 "Comillas".

6.6 RECOGIDA DE RESIDUOS URBANOS

Se adjunta como Anexo 14, Informe del Director General del Area de Medio
Ambiente del Ayuntamiento de Alcobendas donde se justifica la capacidad de
tratamiento de los nuevos residuos urbanos generados.

Alcobendas, 31 de diciembre de 2013

Comunidad de Bienes Sector Comillas
P.P.
D. José Ramon Casas Marti D. Rafael Carro Bernardo
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PLAN PARCIAL. AREA DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO - S-5 “COMILLAS”
TEXTO REFUNDIDO. DICIEMBRE 2013

ESTUDIO DE MOVILIDAD GLOBAL

En el presente apartado se da cumplimiento al articulo 48.2.e) de la Ley 9/2001 del
Suelo de la Comunidad de Madrid que prescribe como contenido obligatorio de los
plantes parciales en suelo urbanizable la presentacion para su aprobacion de “los
compromisos y garantias técnicas de sostenibilidad de las soluciones propuestas en
relacion a la "conexién y autonomia del sistema de transporte publico garantizando la
no sobrecongestion en caso limite de los transportes existentes, a partir de varias
hipétesis de sobrecarga".

1. OBJETIVOS DEL ESTUDIO DE TRAFICO Y METODOLOGIA

1.1 OBJETIVO

El objetivo del presente estudio es evaluar el impacto de trafico producido por las
actividades previstas en el Plan Parcial “Sector Comillas” sobre el viario basico del
entorno, y contrastar la capacidad y suficiencia de los accesos de conexién con dicho
viario y, en su caso, proponer las modificaciones necesarias para asegurar su
viabilidad.

La actuacion objeto de evaluacion puede caracterizarse cuantitativamente por la
ejecucion de dotaciones privadas destinadas a la ensefianza universitaria de la
Universidad Pontificia de Comillas y de consolidacion y ampliacion del Colegio Padre
Manyanet y usos complementarios a los anteriores, tales como residencias
universitarias y oficinas ligadas al campus universitario.

De la misma forma, y en cuanto a la oferta de transporte (infraestructura viaria y red
de transporte publico) hay que considerar el previsible desarrollo en el tiempo de las
mismas.

Asi, se han definido viarios interiores y viarios de conexion exterior con la red
principal, constituida por la M-616, Unico eje, a dia de hoy, que vertebrara las salidas
y entradas desde y hacia Alcobendas y con otras reservas de viarios y previsiones
de conexién con desarrollos urbanos préximos futuros. Como quiera que estas
conexiones futuras no son previsibles en un tiempo largo y que por tanto este sector
nace en un desarrollo “en mancha de aceite” solo se analizan las repercusiones a la
fecha estimada de la puesta en servicio de las infraestructuras y servicios del sector,
una vez terminada la completa urbanizacion del mismo, sin perjuicio de las reservas
y previsiones de viario a futuro.

Asimismo, y por lo que se refiere a las infraestructuras de transporte publico en
plataforma exclusiva (Cercanias de RENFE y metro) la red de RENFE esta ya
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implantada desde hace afos y supone por su proximidad al ambito Comillas y su
facilidad de conexion con Madrid una soluciéon a las necesidades del sector. En
cuanto al metro, se encuentra a no mas de 3 kildmetros de distancia de su estacion
mas proxima (Manuel de Falla) de la Linea 10.

Por ello, el presente estudio se realiza para el horizonte final de la actuacién (2017),
con su correspondiente prevision de demanda y de oferta de infraestructura viaria y
de transporte publico, como se sefiala a continuacion.

1.2 PLANTEAMIENTO METODOLOGICO
La metodologia utilizada para la realizacion del presente estudio de trafico se basa
en dos elementos fundamentales:

El primero, basado en la modelizacién de la movilidad en vehiculo privado de la EDM
de la CAM (modelos de generacion/atraccion y distribucién espacial), sobre la base
de 700 zonas de transporte (matrices de viajes) y la modelizacién de la red viaria de
la CAM, que servira para establecer los traficos de base (sin actuacion de Comillas)
en cada uno de los horizontes temporales analizados.

De otro lado, la prevision del impacto de las actuaciones de Comillas sobre la red
viaria y su intensidad de trafico, que se basara en la previsién de movilidad en
vehiculo privado (matrices de viajes) con origen y/o destino en el ambito de estudio.

2, EL REPARTO MODAL DE LOS VIAJES GLOBALES EN ALCOBENDAS

En el ano 2010 el coche es el medio de transporte mas utilizado con el 57% de la
movilidad. Su peso en el reparto modal ha descendido ligeramente desde el 61% que
se registré en 2004.

La movilidad no motorizada representa actualmente el 15% del total habiéndose
reducido desde el 17% existente en 2004.

La movilidad en transporte publico representa el 28% del total habiendo
experimentado un importante incremento con respecto al 2004 donde alcanzaba el
22%.

La jerarquizacion viaria permite la division de las vias en varias categorias, en primer
lugar las interurbanas y en segundo lugar las distribuidoras dentro de Alcobendas.

La red interurbana del municipio que afecta al sector esta basicamente conformada
por:

* A-1
*+ M-616
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La red distribuidora esta conformada por:

* Calle Marques de la Valdavia

* Avenida de Espafia

» Paseo de la Chopera

* Avenida de Valdelaparra

* Calle Manuel de Falla

» Severo Ochoa

* Calle de la Granja

» Avenida del Monte de Valdelatas

3. EL TRANSPORTE PUBLICO

En Alcobendas concurren varios modos de transporte publico que son, la red de
autobuses urbanos, los autobuses interurbanos, el Cercanias y el Metro.

Su distribucion es la siguiente:

Ocho (8) lineas de Autobuses Urbanos. De ellas, dos tienen parte de su recorrido en
el municipio de San Sebastian de los Reyes.

L-1 Arroyo de la Vega - El Soto - La Moraleja

L-2 Alcobendas - La Moraleja

L-3 Arroyo de la Vega - Soto de la Moraleja - El Encinar de los Reyes
L-5 San Sebastian de los Reyes - Alcobendas - El Soto - La Moraleja
L-6 Estacion FFCC - Valdelasfuentes - Poligono Industrial

L-9 Estacion FFCC - Arroyo de la Vega

L-10 Circular

L-11 Circular

Tres (3) Lineas de Autobuses nocturnos de la Comunidad de Madrid en Alcobendas:

YBI¥] Madrid (Plaza Castilla) - Alcobendas

YBTW Madrid (Plaza Castilla) - San Sebastian de los Reyes

YBIE [Madrid (Plaza Castilla) - Algete

Treinta (30) lineas de Autobuses Interurbanos que conectan en su mayoria con
Madrid, bien en Pza. de Castilla bien en Chamartin, mientras que una de las lineas
une Alcobendas con la Universidad Auténoma. También dentro de la red de
Autobuses Interurbanos existen 2 lineas nocturnas.
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8 Madrid (Plaza Castilla) - Alcobendas

- Madrid (Plaza Castilla) - San Sebastian de los Reyes (Dehesa Vieja)

88 Madrid (Plaza Castilla) - Alcobendas - Rosa de Luxemburgo

84 Madrid (Chamartin) - San Sebastian de los Reyes

8288 \1adrid (Plaza Castilla) - San Sebastian de los Reyes

88 Madrid (Plaza Castilla) - El Soto de la Moraleja

@B888 \Vadrid (Plaza Castilla) - El Encinar de los Reyes

- Madrid (Plaza Castilla) - San Sebastian de los Reyes (Moscatelares)

8 Madrid (Plaza Castilla) - Alcobendas (Paseo de la Chopera)

HBEE \Madrid (Plaza Castilla) - Alcobendas (Valdelasfuentes)

- Madrid (Pinar de Chamartin) - San Sebastian de los Reyes (Tempranales)
88 Madrid (Plaza Castilla) - Alcobendas (Arroyo de la Vega)
88 Madrid(P.Castilla)-Urb.Fuente del Fresno

i Madrid(Pza. Castilla)-Urb.Santo Domingo

/Alcobendas-Algete

8 Madrid(Pza.Castilla)-Algete

{88 Madrid (Pza. Castilla) - Algete - Valdeolmos
88 Madrid (Pza. Castilla) - Cobefia - Algete
88 \Vadrid(Pza.Castilla)-El Casar

88 Madrid(Pza.Castilla)-Nuevo Algete

8 Madrid(Pza.Castilla)-Buitrago
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Madrid(Pza.Castilla)-Pedrezuela-El Vellon

Madrid(Pza.Castilla)-Rascafria

Madrid(Pza.Castilla)-Braojos

Madrid(Pza.Castilla)-La Acebeda

Madrid(Pza.Castilla)-Horcajuelo-Montejo

Madrid(Pza.Castilla)-Univ.Autonoma-Univ.Comillas

Madrid (Canillejas) - Alcobendas - Universidad Auténoma - Tres Cantos

San Sebastian de los Reyes - Alcobendas - Universidad Auténoma

B28 Madrid (Canillejas) - Alcobendas - Universidad Auténoma

Linea de Metro de Madrid en Alcobendas:

[EHospital Infanta Sofia - Puerta del Sur

Cuenta con 5 paradas dentro de Alcobendas: Baunatal, Manuel de Falla, Marques de
la Valdavia, La Moraleja y La Granja.

Trenes de Cercanias:

-Linea 4 de la Red de Cercanias de Madrid, con 3 paradas en Alcobendas, una de
ellas denominada “Universidad P. Comillas” a escasos 200 metros del extremo
Noroeste del Sector y siendo las otras dos, Valdelasfuentes (aproximadamente a
1,5 Km del sector Comillas) y Alcobendas.

31 CONCLUSIONES DE TRANSPORTE PUBLICO

1. Alcobendas mantiene un potente sistema de transporte colectivo, conformado por
autobuses urbanos, interurbanos, discrecionales (empresas y colegios), metro vy
cercanias, con lo que potencialmente, se encuentra perfectamente dotado.

2. Ademas analizando las coberturas espaciales, se puede concluir que la poblacién
de Alcobendas mantiene una parada de transporte publico a pocos metros de su
residencia.

3. Esta grandisima oferta de transporte colectivo, no se ve refrendada en una gran

participacion y uso de los modos publicos frente a los privados. Lo que puede venir
motivado por diferentes causas:
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» Descoordinacién entre los modos que confluyen en la ciudad, principalmente los de
funcionalidad urbana frente a los de funcionalidad interurbana

* Frecuencias irregulares en horas punta en los autobuses debido al trafico

* No existencia de una correcta intermodalidad bus-metro-cercanias

* Deficiente transporte publico urbano interno en recorridos y frecuencias

* No existencia de cobertura “real” en algunas zonas del municipio

* Ubicacion de las paradas de metro no 6ptima

* Facilidad para viajar en vehiculo privado por el interior del municipio

4, APARCAMIENTO

Distrito Centro: Se detecta saturacion, 100%, que se prolonga incluso en periodo
nocturno. Estos déficits son consecuencia de la presidon de zonas limitrofes con zona
ORA, la no existencia de aparcamientos dotacionales en edificios, y la escasa
ocupacion de los publicos existentes. A pesar de este elevado grado de ocupacién
no se han detectado grandes zonas de ilegalidad.

Distrito Norte: Se contagia de la saturacion en su parte mas cercana al centro,
también la que tiene una morfologia urbana similar, la ocupacion disminuye conforme
nos situamos mas al norte del distrito, y por tanto, existen edificios dotados de plazas
para residentes.

Distrito Urbanizaciones: Presenta la mayor saturacion en su parte mas cercana a la
A1 que, debido a la presencia de edificios de oficinas con demanda por motivo
trabajo que presiona a las zonas residenciales de baja densidad cercanas. Otro foco
de déficit muy elevado, en este caso puntual, se localiza en la zona de concentracién
de colegios.

Distrito Empresarial: Presenta ocupacion plena durante el dia por motivo trabajo, que
disminuye de forma brusca con el cese de la actividad industrial y empresarial.

4.1 DIAGNOSTICO DEL APARCAMIENTO, PRINCIPALES PROBLEMAS
DETECTADOS

Déficits por motivo trabajo. Esta demanda presiona sobre zonas residenciales

colindantes.

Déficit dotacional. Se han observado zonas con déficits puntuales provocados por

centros educativos y deportivos

Déficits asociada a nodos de transporte. Se han detectado en las estaciones de

metro y cercanias del municipio y suponen el destino de viajes en vehiculo privado,

para continuar su viaje en estos modos.

Déficits asociados a residentes. Se detectan en las zonas de mayor densidad

residencial y se prolongan durante la noche.

TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL AREA DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO S-5 "COMILLAS"



101

Rafael Carro Bernardo
arquitecto colegiado 8.582 C.0.A.M

5. MOVILIDAD PEATONAL

Se ha analizado a nivel de criterios de accesibilidad el 100% de la red peatonal local,
secundaria y municipal, siendo estudiados como viarios de mas de 50km, con las
siguientes caracteristicas:

* ltinerarios Municipales (estructurantes) : 23.858,5 metros
* ltinerarios Locales (internos al distrito) : 18.383,5 metros
* ltinerarios Saludables: 8.654,5 metros

Alcobendas es un municipio muy caminable con distancias a nivel interno asequibles
en algunos casos (distritos Centro y Norte con d<2 km) y disuasorias en otros
(distritos Urbanizaciones y Empresarial con d>2 km).

La conexion a pie entre los distintos distritos es menos asequible tanto por la
presencia de barreras infraestructurales (A-1) como por la existencia de distancias y
orografia excesivas entre los distintos distritos.

La diferente movilidad a pie, reflejada en la ETM10 por distrito en Alcobendas, refleja
que la forma de urbanizar y/o distribuir a las personas en las ciudades es una de las
variables fundamentales hacia una movilidad mas eficaz e intensiva en los usos de
los modos no motorizados:

Distrito Centro: >50% de los viajes son a pie. El 58% son internos y el 19% se
realizan con el distrito Norte.

Distrito Norte: 25% de los viajes son a pie. De los que el 44% son internos y el 41%
se realizan con el distrito Centro.

Distrito Urbanizaciones: El 8,5% de los viajes a pie. De los que el 23% son internos,
el 57% con el Centro y el 11% con el Norte.

Distrito Empresarial: Menor % de desplazamientos a pie. De los que el 23% son
internos, el 37% con el Centro, y el 23% con el Norte.

6. MOVILIDAD CICLISTA

El reconocimiento de la bicicleta como un medio mas de transporte en el municipio
de Alcobendas se traduce en la creacion de condiciones comodas y seguras para su
utilizacion cotidiana en los desplazamientos que se desarrollen dentro de su radio de
accion.
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Dentro del municipio, destaca por su importancia el carril bici que conecta, siguiendo
el trazado de la M-616, Alcobendas con la M-607, a la que se adapta el trazado del
carril bici de mayor importancia en la Comunidad de Madrid.

Durante el afio 2009 el Ayuntamiento ha desarrollado el Plan Director de la Bicicleta
en Alcobendas.

En el Plan de Movilidad Urbana Sostenible se tendran en cuenta los resultados del
diagnostico de dicho Plan Director y se aceptaran las principales lineas propositivas
del mismo.

En la memoria del Diagnéstico del PMUS se ha incluido en cualquier caso un
resumen del Plan Director de la Bicicleta y se ha revisado que los datos incluidos en
el mismo siguen estando vigentes.

Desde el Plan Director de la Bicicleta se proponen las siguientes actuaciones, tras un
previo analisis del municipio en materia de movilidad ciclista donde:

» La poblacion aprecia que para moverse en bicicleta la primera restriccion es el
trafico motorizado.

+ La falta de lugares donde estacionar la bicicleta, y por tanto, frente al robo, es una
percepcion extendida.

* Red de 70 km de ltinerarios Ciclistas, divididos en distintas fases de actuacion.

* Borrador de ordenanza de circulacion de la bicicleta.

* Sistema publico de Bicicletas.

* Diseno de medidas de fomento de la intermodalidad.

7. MOVILIDAD EN CENTROS EDUCATIVOS

Existen numerosas iniciativas desde distintas area municipales que afectan
directamente a la movilidad escolar, donde destaca el Estudio de Seguridad Vial en
el entorno escolar, realizado por el Ayuntamiento en colaboracion con Mapfre, donde
ya se han ejecutado proyectos en 4 centros.

Distrito Centro: Destaca el acerado estrecho en la Calle Triana, la ausencia de
barandillas en Marqués de Valdavia, y la carencia de pasos de peatones unido a la
presencia de vehiculos en doble fila en la Calle Miraflores.

Distrito Norte: Inexistencia de pasos de peatones alomados o semaforos de prioridad
para el peatdn en el Paseo de la Chopera.

Distrito Urbanizaciones:

Zona Avda. de Bruselas, Camino Ancho: Acerado estrecho de acceso a los centros
educativos, falta de aparcamiento, inexistencia de vallas de proteccién y pasos de
peatones alomados. Menor cobertura en transporte publico, paradas de autobus a
mas de 300 metros.

TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL AREA DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO S-5 "COMILLAS"



Rafael Carro Bernardo
arquitecto colegiado 8.582 C.0.A.M

103

Zona Francisco Chico Méndez: Zona aislada rodeada de viario de gran capacidad y
de centros atractores de desplazamiento en vehiculo privado (C.C. Carrefour).
Ausencia de sefalizacion escolar y paradas de autobus entre 200 y 400 metros.

8. MOVILIDAD EN TRANSPORTE PRIVADO

8.1

e Ao

EVOLUCION PARQUE VEHICULOS COMUNIDAD DE MADRID

Camiones Autobuses Turismos Motocicletas Tractores Indust. y otros Total Variacion(%)

e 2001

e 2002

e 2003

e 2004

e 2005

e 2006

e 2007

e 2008

e 2009

e 2010

461.855

488.592

496.864

537.615

576.061

596.423

660.753

668.892

643.687

630.282

9.896 2.938.220 160.182

9.971 3.037.748 165.418

9.626 2.861.050 161.832

9.963 3.004.291 171.966

10.389 3.100.553 190.640

10.306 3.101.068 213.055

10.967 3.326.579 240.708

11.332 3.375.924 258.663

11.469 3.277.367 267.860

11.371 3.297.220 278.599

e Variacién con respecto al afio 2001 18,86%

Fuente:

Direccion General

de Carreteras.

13.054  41.007
13.808  46.283
13.880  50.004
14574  57.080
15.358  64.454
15.019  70.313
16.513  77.956
17.240  78.005
17.299  75.860
16.253  73.933

CONSEJERIA

INFRAESTRUCTURAS DE LA COMUNIDAD DE MADRID.

3.624.214 5,66%
3.761.820 3,80%
3.593.256 -4,48%
3.795.489 5,63%
3.957.455 4.27%
4.006.184 1,23%
4.333.476 8,17%
4.410.056 1,77%
4.293.542 -2,64%

4.307.658 0,33%

DE TRANSPORTES

Se observa un incremento del parque de vehiculos en la Comunidad de Madrid de un
0,33% en el afio 2010 respecto al afio 2009 y en los ultimos 10 afios ha crecido un
18,86%.

La Direccion General de Carreteras elabora cada afio un estudio que permite obtener
informacion sobre los datos de trafico en las carreteras de titularidad de la
Comunidad de Madrid.

Los datos del ultimo estudio, correspondientes a 2011, reflejan que las carreteras de
la Comunidad de Madrid registraron una intensidad media de trafico de 8.002
vehiculos cada dia, recorriendo mas de 20 millones de kildmetros por nuestras vias,

el equivalente a realizar 180.000 vueltas al mundo.
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Los datos también reflejan que se ha producido un descenso de trafico del 5,28 %
desde el 2007, fecha en la que se alcanzé el maximo en cuanto a numero de
vehiculos al dia que recorrian nuestras carreteras, un total de 8.448. También se
desprende de este estudio que la red principal, compuesta por 661,755 kildbmetros,
concentrd un volumen de circulacidon de mas de 22.000 vehiculos al dia; la red
secundaria, con 633,852 kildmetros, fue recorrida por mas de 5.000 vehiculos al dia;
y, por ultimo, la red local, con 1.289,035 kilémetros, fue utilizada por 2.302 vehiculos
al dia.

Respecto al parque moévil en la Comunidad de Madrid en 2011, éste se incrementa
un 0,33% y se situa en 4.293.542 vehiculos. Este parametro continua en ascenso
desde el afo 2.000, aumentando un 25,17% en diez anos.

En cuanto a las carreteras madrilehas que han registrado mas intensidad circulatoria
destaca que, a diferencia del 2010, la M-45 supera a la M-607 en volumen de tréfico
y la M501, la carretera de los pantanos, pasa a ocupar la cuarta posicion superando
ala M-500 y a la M-506.

Por tanto, los diez primeros puestos entre las carreteras que mayor intensidad
circulatoria registraron en 2011 los ocupan: la M-45 (96.913 veh/dia); M-607 (94.616
veh/dia); M-503 (84.094 veh/dia); M-501 (53.548); M-500 (53.497 veh/dia); M-506
(48.550 veh/dia); M-505 (45.095 veh/dia); M-100 (44.253 veh/dia); M-409 (43.096
veh/dia); y M-407 (41.841 veh/dia).

Otro dato destacable es que las carreteras madrilefias son utilizadas habitualmente
por conductores procedentes de provincias limitrofes. En este sentido, hay que
destacar que cada dia entran o salen de la regién 367.218 vehiculos, lo que supone
9.556 vehiculos al dia mas que en 2010.

La red de carreteras regional cuenta actualmente con un total de 440 estaciones de
aforo que sirven para elaborar una completa radiografia de las carreteras madrilefias
ya que gracias a estos sistemas de medicion podemos saber el numero de
vehiculos/dia que circulan por la red de carreteras, el porcentaje de vehiculos
pesados, las velocidades medias y el numero de kildbmetros que recorre un vehiculo
en el tramo donde se encuentra colocado el aforo.

FUENTE: Anuarios Estadisticos Generales Ministerio de Interior. Direccion General de
Trafico.

8.2 EVOLUCION PARQUE VEHICULOS A NIVEL NACIONAL
Se observa un incremento del parque de vehiculos nacional de un 0,75% en el afo
2010 respecto al afio 2009 y en los ultimos 10 afios ha crecido un 28,19%.

8.3 MEDICION DE TRAFICO EN LA CARRETERA M-616 SEGUN IMD 2011
Medicion entre Alcobendas y la interseccion con M-607 (Pk 0,500 Carretera M-616).
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Numero de vehiculos diarios: 21.394

Porcentaje de vehiculos pesados: 6,12 %

8.4 MEDICION DE VELOCIDAD EN LA CARRETERA M-616 SEGUN IMD 2011
Medicion entre Alcobendas y la interseccion con M-607 (Pk 0,500 Carretera M-616).
Velocidad media: 79,30 Km/hora.

ANALISIS DE LA PROPUESTA DE ORDENACION DEL PLAN PARCIAL AREA
DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO S-5 "COMILLAS". ALCOBENDAS.

9.1 LOCALIZACION Y DELIMITACION DEL SECTOR.

El Sector se encuentra situado en el limite Noroeste del municipio de Alcobendas
junto al limite del término municipal de Madrid, estando situado en sus linderos sur y
este el Sector “Los Carriles” y por el lindero oeste esta situado el suelo urbano
ocupado por el campus de Cantoblanco de la UPC (Universidad Pontificia de
Comillas) y los terrenos ocupados por la Universidad Auténoma de Madrid y su zona
de influencia.

El sector viene determinado por el Plan General de Ordenaciéon Urbana de
Alcobendas. Adjuntamos como Anexo 1 la ficha urbanistica del Area de Suelo
Urbanizable Sectorizado denominado S-5 “Comillas”, tal y como viene reflejada en el
Plan General, aprobada como Texto Consolidado de la Modificaciéon Puntual N° 2 del
mismo.

La superficie total del sector es de 261.004 m2.

9.2 CRITERIOS DE ORDENACION DEL AMBITO.

Dado que el Sector "Comillas" se plantea como un sector de equipamiento privado y
que el uso caracteristico marcado por el planeamiento es el dotacional, se determina
como uso caracteristico del sector el Dotacional en su clase A. Red de
equipamientos sociales, donde se recogen los siguientes usos pormenorizados:
religioso, cultural, docente, administrativo publico, sanitario, asistencial, geriatrico,
ocio y deportivo. Ademas, se recogen como usos permitidos: el residencial en su
clase B. Residencia Comunitaria y el Terciario en su clase C. Oficinas.

El porcentaje de intensidad en la implantacion de los usos del sector sera el
siguiente: 65 % para el Dotacional A; 10 % para el Residencial B y 25 % para el
Terciario C. En el cuadro adjunto se muestra, como estos porcentajes se ajustan a
las determinaciones de la Modificacion Puntual N° 2 del PGOU de Alcobendas.

Uso caracteristico Usos permitidos
Mod. Puntual N° 2 Dotacional 260% | Residencial B <10% | Terciario Ay C < 30%
Plan Parcial Dotacional A 65 % Residencial B 10 % Terciario C 25%
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A la hora de desarrollar la ordenacion del Sector “Comillas”, se dispone, en la zona
Norte del sector, una superficie de suelo donde se integran el uso Dotacional A y el
Terciario C. Esta calificacion del suelo permitira ampliar las instalaciones de la
Universidad Comillas, adaptando la estructura del campus universitario a las
demandas actuales en materia de educacion universitaria, ya que, hoy en dia, es una
realidad la incorporacion de las empresas al proceso de formacion de los estudiantes
universitarios. De esta manera, universidad y empresa se benefician mutuamente de
las sinergias que la proximidad de su establecimiento supone, sobre todo en lo
relacionado con materias de investigacion y formacién practica para el alumnado. Se
pretende, por tanto, favorecer un modelo educativo que ya desarrolla la Universidad
Auténoma de Madrid y la propia Universidad de Comillas en otros centros.

La implantacion del uso Dotacional A consolida, tal y como hemos sefialado
anteriormente, un frente continuo de 750 metros que abarca el equipamiento escolar
del Colegio Padre Manyanet y termina con las instalaciones actuales de la
Universidad Pontificia de Comillas, extendiéndose fuera de los limites del término
municipal con los terrenos de la Universidad Autbnoma de Madrid.

La ordenacion del ambito se completa con la disposicion de una parcela calificada
con el uso de Terciario C, situada en relacion al vial V-4, en el tramo comprendido
entre las dos rotondas y enfrentado con la parcela calificada con el uso Residencial
B. Esta parcela que viene delimitada ademas por los viales V-5 y V-3, viarios de
conexion con el Sector Los Carriles, queda protegida por las zonas verdes que la
envuelven. Se trata de una disposicién idonea para el establecimiento de un colegio
mayor, que atienda tanto a la Universidad Pontificia de Comillas, como a la
Universidad Auténoma.

Los equipamientos municipales se disponen en dos parcelas, una anexa a la parcela
calificada con el uso Residencial B y otra completando la franja de Dotacional A.

Como elementos estructurantes del sector se disponen los sistemas de redes
publicas, cuya cuantificacion viene fijada en el articulo 36 de la Ley 9/2001 del Suelo
de la Comunidad de Madrid. Son cesiones de superficie de suelo calculadas en
funcioén del aprovechamiento bruto del Sector "Comillas" (121.008 m?) y se disponen
para dar continuidad a los sistemas generales previstos por el Plan General de
Alcobendas, tanto en suelo urbano como en los planeamientos en desarrollo.

9.3 REDES PUBLICAS

9.3.1 ESTRUCTURA VIARIA.

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 éstos estacionados. La
superficie de red viaria de uso y dominio publico, queda definida graficamente por la
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linea que separa las parcelas edificables de los suelos destinados a viarios
(alineacioén), ya sean de caracter general o local. La red viaria se recoge en el plano
PO-6.1.

El viario proyectado en el plan parcial se traza con la intencion de fortalecer el
acceso actual a los terrenos incluidos dentro del sector a través de la Via de Servicio
de la Carretera M-616, dar continuidad al futuro viario del Sector Los Carriles y abrir
una nueva via que permita una conexion directa del casco de Alcobendas con la
Universidad Auténoma de Madrid.

Asi mismo, en relacion al nuevo viario, se contempla la disposicion de un carril bici
que complete el carril bici existente en la Carretera de El Goloso a Alcobendas, con
el objetivo de favorecer el uso de la bicicleta como medio de transporte dentro del
campus universitario.

9.4 RED VIARIA.

La ejecucion material de la red viaria se ajustara, en el Proyecto de Urbanizacién, a
las determinaciones establecidas en la Instruccion Técnica de vias publicas del
Ayuntamiento de Alcobendas o la disposicion correspondiente en vigor. Con caracter
general, en el viario trazado, que se define en el plano de ordenacién del plan parcial
PO-6.1.1, se siguen las determinaciones del estudio de incidencia ambiental
realizado a nivel del Plan General, adoptandose las siguientes especificaciones para
la adecuada proteccién de la atmdsfera y la vegetacion:

Se prevén zonas de transicion entre las vias y las zonas verdes o parcelas
edificables, con las que se pretende amortiguar los niveles acusticos y de inmisién de
contaminantes atmosféricos en cumplimiento de la Ley 25/1988 de 29 de junio, de
carreteras, la Ley 3/1991 de 7 de marzo, de carreteras de la Comunidad de Madrid,
asi como del Decreto 78/1999 de proteccion contra la contaminacion acustica.

Se realizaran plantaciones de especies autdctonas como medida compensatoria
para filtrar los contaminantes originados por el uso de las vias y reducir el efecto en
las zonas limitrofes y el impacto paisajistico sobre el medio natural exterior a los
ambitos urbanizados.

9.4.1 CONEXION CON EL EXTERIOR.
Se propone conectar la red viaria interior del Plan Parcial Comillas con el exterior
mediante las siguientes actuaciones:

Conexioén con la carretera M-616 Carretera de Alcobendas a El Goloso.

Se pretende conectar el sector con la carretera M-616 a través del establecimiento
de un viario perimetral (V-1) paralelo a la via de servicio, que se ha proyectado en
continuidad con las determinaciones que el Plan General establece para el Sector
“Los Carriles”.
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La solucién técnica definitiva se ajusta a las recomendaciones del documento emitido
por la Direccion General de Carreteras de la Comunidad de Madrid, cumpliendo lo
establecido en la Orden de 3 de abril de 2002, de la Consejeria de Obras Publicas,
Urbanismo y Transportes, por la que se desarrolla el Decreto 29/1993, de 11 de
marzo, Reglamento de la Ley de Carreteras de la Comunidad de Madrid en materia
de accesos a la red de carreteras de la Comunidad de Madrid. Concretamente, el vial
V-1 se desprende de la entrada a la via de servicio a una distancia de 60 m,
guardando, a su vez una separacion de aproximadamente 660 metros (> 300 m)
entre este desprendimiento y el que permite la reincorporacion a la via de servicio,
desprendimiento que a su vez dista mas de 60 m del viario que se plantea en el
limite con el Sector “Los Carriles”. Los carriles de deceleracion y aceleracién
proyectados, con unas distancias respectivas de 30 y 45 m, se adaptan en la medida
de lo posible, dada la configuracion de las parcelas resultantes de la ordenacién, a lo
establecido en la tabla 7 del citado reglamento.

Conexiones con el Sector “Los Carriles”.

Se propone dar continuidad al viario del Sector “Comillas” con el Sector “Los
Carriles”, una vez éste se desarrolle. Para ello, se proyectan dos viales: V-2 y V-3. La
via V-2 situada al Este, se disefia perpendicular al vial V-1, y termina en una rotonda,
donde conectara la calle V-5 de “Comillas” con el viario interior de “Los Carriles”. La
via V-3 conectara directamente con “Los Carriles”.

Prevision de conexién con la Universidad Auténoma.

Adicionalmente se establece, en el Sur del sector, en continuidad con la calle V-3,
una reserva de suelo para infraestructuras viarias (R VI-1), que permitira la conexién
directa entre los municipios de Alcobendas y de Madrid.

9.4.2 RED VIARIA INTERIOR

La red viaria interior se estructura en torno a tres viales: (V-3), (V-4) y (V-5). De los
tres, consideramos como principal el vial (V-4), que discurre de Norte a Sur y
vertebra el resto de viales interiores del Sector “Comillas”.

El vial (V-4), que nace en la via (V-1) y termina en la rotonda donde confluyen el (V-
3) y la reserva de suelo (RS VI-1), cierra la manzana que completa los terrenos
actuales de la Universidad de Comillas.

El vial (V-5), se disefia en direccion Este Oeste, al igual que al vial (V-3). Ambos
viarios, paralelos a la Carretera a El Goloso, suponen la continuidad fisica del futuro
viario de Los Carriles.

9.4.3 CONDICIONES DE DISENO.

El trazado del viario se adapta a las condiciones detalladas en el Plan General de
Alcobendas. Se proyecta la red viaria del Sector “Comillas” con un perfil transversal
ajustado a las caracteristicas que muestran las secciones que acompafiamos a
continuacion. Una se corresponde al viario (V1), el que conecta el sector con la via
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10.

de servicio y otra es la correspondiente al resto de viarios incluidos dentro del sector,
esto es los viales (V-2), (V-3), (V-4) y (V-5):
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Seccién tipo viario conexién con carretera a "El Goloso"

Los criterios seguidos en el trazado del viario del sector son los siguientes:

Seccidén constante en todos los viales.

- La pendiente maxima es del seis por ciento (6%).

- Intersecciones principales resueltas con glorietas, de radio minimo 15 m.
- Se han evitado generar fondos de saco.

- Se han dispuesto lineas de arbolado en las aceras.

En el desarrollo del proyecto de urbanizacién, se tendra en cuenta para el trazado
del viario y su disefio lo recogido en la normativa sobre "Promocién de la
Accesibilidad y Supresién de Barreras Arquitecténicas".

PLAZAS DE APARCAMIENTO

En el interior del ambito del Plan Parcial Comillas, en relaciéon a la red viaria, se han
dispuesto 575 plazas de aparcamiento en superficie. En éste nimero no se tiene en
cuenta la dotacion obligatoria que tendra que disponerse en el interior de las
parcelas cuando se desarrollen las edificaciones.
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11.

PREVISION DE MOVILIDAD CON ORIGEN Y/O DESTINO EN EL SECTOR
COMILLAS.

11.1 RATIO DE TRANSFORMACION DE EDIFICABILIDAD EN VARIABLES DE
MOVILIDAD.

La transformaciéon de los ratios de edificabilidad en variables explicativas de la

movilidad (poblacion, empleos, puestos escolares, etc.) se ha realizado a partir de

los ratios establecidos a continuacion:

Docente - Centro escolar: 25 m?/alumno y 17 alumnos/empleo
Docente - Universitario: 25 m?#*alumno y 17 alumnos/empleo
Residencial B: 50 m#alumno y 17 alumnos/empleo
Terciario oficinas: 22,5 m?* empleo

Por aplicacién de los ratios anteriormente expuestos tenemos los siguientes
resultados:

Docente - Centro escolar: 27.994 m? 1.120 alumnos y 66 empleos
Docente - Universitario: 42.842 m? 1.714 alumnos y 101 empleos

Actualmente la Universidad de Comillas en Cantoblanco tiene un total de 1.436
alumnos, 210 profesores y 48 empleos.

Residencial B: 11.496 m? 230 alumnos y 14 empleos
Terciario oficinas: 25.625 m? 1.139 empleos

El desarrollo, por tanto del Sector Comillas, generara una expectativas de movilidad
que alcanzan a un total de 4.384 usuarios.

11.2 PREVISIONES DE DEMANDA DE MOVILIDAD. MATRICES O/D DE
VEHICULO PRIVADO.

En este punto se trata de determinar las matrices de demanda de viajes de vehiculo

privado producidos por el ambito de actuacién. Para ello determinaremos los ratio de

demanda en funcién de zonas de referencia cuya movilidad puede ser similar y a

partir de los datos actuales de la Universidad Pontificia Comillas y del Colegio Padre

Manyanet.

Dado que el sector no tiene una componente residencial, toda la poblacién generara
movimientos diarios de ida y vuelta, a excepcion de los residentes del colegio mayor
(230 alumnos). De todos los movimientos estimamos que el 90% seran mecanizados
y que el 60% se efectuaran en transporte publico.

Tenemos por tanto que las previsiones de movilidad en vehiculo privado seran:
(4.384 — 230) x 90% x 40% = 1.495 desplazamientos diarios en vehiculo privado.
Hemos deducido de la poblacion total las 230 plazas correspondientes al Residencial
B, que accederan al campus o en bici o andando.
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De esta cifra (1.495) descontamos los desplazamientos que se resuelven con las
rutas de autobuses del Colegio Padre Manyanet, con lo que nos queda un total de
1.295 desplazamientos, que a razén de 1,18 ocupantes/vehiculo nos da el niumero
de desplazamientos de vehiculos para el sector: 1.097.

Si aplicamos la prevision anterior a los datos actuales de la Universidad Pontificia
Comillas: 1.694 x 90% x 40% = 609 desplazamientos diarios , con un trafico de 518
vehiculos, cifra mucho mas elevada que la real, que asciende a 360 vehiculos, segun
informacioén facilitada por la propia universidad. Podemos concluir, por tanto que la
prevision de desplazamientos es conservadora en relacion a la realidad actual.

La ratio utilizada para estimar los viajes en hora punta es del 25%, lo que equivale a
275 vehiculos, que hasta que se desarrolle el sector Los Carriles, se resolveran
Unicamente por el acceso a través de la carretera M616.

11.3 CAPACIDAD DEL VIARIO PROYECTADO.

El viario proyectado tiene la siguiente capacidad:

Viario V-1: de un unico sentido y 4 m de anchura de circulacién entre 800 y 1300 v/h.
Viarios 2,3,4 y 5: de doble sentido y 8 m de anchura de circulacion entre 750 y 1200
v/h.

JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA PLANTEADA

El Sector Comillas es, como ya se ha indicado con anterioridad, un desarrollo que
crece en “mancha de aceite” con respecto al resto del municipio y se anticipa al
desarrollo del Sector "Los Carriles". Como consecuencia de esta situacion, las
conexiones con el Sector "Los Carriles" van a demorarse en el tiempo mas alla de la
puesta en funcionamiento de los viarios del sector Comillas, por lo que en este
estudio Unicamente se analiza la conexién planteada a través de la M-616, Carretera
de Alcobendas a El Goloso.

A lo largo del estudio queda patente la intencion de fortalecer los desplazamientos en
bicicleta y peatonales para los universitarios. En relacion al movimiento de vehiculos
motorizados y como ya ha quedado establecido en el punto anterior, los viarios
interiores tienen una capacidad suficiente para absorber el trafico generado.

Durante la tramitacion del Plan Parcial se ha presentado, a requerimiento de la
Direccién General de Carreteras de la Comunidad de Madrid, una propuesta de
accesos al citado viario principal M-616, consistente en un viario interior, denominado
V-1 al que desemboca la circulacién entrante desde la via de servicio hacia el
interior del sector, y desde la que la circulacion se incorpora a la via de servicio y
posteriormente a la carretera M-616. Se adjunta plano con los detalles de la
ordenaciéon de accesos propuesta e informe favorable a la misma.
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En relacion a la movilidad en bicicleta, el sector potencia la circulacion de ciclistas al
conectar y dar continuidad al carril bici existente en la M-616 y que circula en
paralelo a la actual via de servicio. El carril bici tendra continuidad en todos los
viarios nuevos del sector y se dispondran en las parcelas aparcamientos para
bicicletas. Se fomentaran los movimientos en bicicleta dentro del campus para los
universitarios que se alojen en el colegio mayor. Como norma general se observaran
las mayores precauciones en cuanto a los cruces del carril bici con los accesos al
sector.

La red de transporte publico actual, compuesta principalmente por el tren de
cercanias y las lineas de autobuses se considera suficientemente dimensionada, en
su estado actual, para satisfacer el aumento de demanda generado por el Sector
Comillas, aumento de demanda que se debera principalmente al aumento de la
poblacion universitaria. En todo caso, previa autorizacion del organismo competente,
se debera contemplar la prolongacion de alguna de las lineas de autobuses existente
y la implantacion de nuevas paradas en el interior del Sector.

Para el transporte publico, concretamente para las lineas de autobuses, se plantea la
necesidad de incrementar la frecuencia de las lineas en los momentos punta del dia,
que coincidiran con el inicio y término del horario escolar.

Los otros movimientos generados por el sector se resolveran mediante transporte
privado y seran imputables a aquellos universitarios que usen vehiculo propio para
desplazarse y a los generados por los escolares, que acudiran al colegio en autobus
0 en vehiculos particulares de sus familiares.

Alcobendas, 31 de diciembre de 2013

Comunidad de Bienes Sector Comillas
P.P.
D. José Ramon Casas Marti D. Rafael Carro Bernardo
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PLANES DE ALARMA, E,VACUACIC')N Y SEGURIDAD CIVIL EN
SUPUESTOS CATASTROFICOS.

En el presente apartado se da cumplimiento al articulo 48.2.€) de la Ley 9/2001 del
Suelo de la Comunidad de Madrid que prescribe, como contenido obligatorio de los
plantes parciales en suelo urbanizable, la presentacién para su aprobacion de “los
compromisos y garantias técnicas de sostenibilidad de los planes de alarma,
evacuacion y seguridad civil en supuestos catastroficos".

Los supuestos catastroficos a los que se refiere el articulo 48.2.e) de la mencionada
ley no estan tipificados reglamentariamente, pero cabe interpretar que se reducen a
los que cumplan tres condiciones:

1. Que sean colectivos
2. Que sean de origen territorial y/o urbanistico
3. Que sean especificos del Sector “Comillas”.

Esta precisidon nos permite concentrarnos en los aspectos de seguridad civil propios
y especificos del Sector “Comillas”, que requieran medidas concretas a tener en
cuenta en los documentos de planeamiento, por no estar contemplados con caracter
general en los dispositivos de seguridad civil municipales y regionales para todo el
territorio del término.

En cualquier caso, y antes de entrar en el analisis de los riesgos catastroficos
colectivos urbanisticos y territoriales especificos del Sector “Comillas”, conviene
realizar una precision relativa a los riesgos de accidente individual de origen no
especificamente territorial o urbanistico. Si bien es cierto que estos riesgos de
accidente individual (trafico, accidente doméstico, agresion, crisis de salud...) tienen
sus mecanismos y planes especificos de seguridad (gestionados por el SERCAM, el
SAMUR, la Policia Local, la Policia Nacional y/o la Guardia Civil), y no deben pues
ser contemplados especificamente en el planeamiento urbanistico, también es cierto
que las necesidades de evacuacién o asistencia inmediata derivadas de estos riegos
de accidente individuales aconsejan prever en el planeamiento urbanistico una
accesibilidad sencilla y carente de obstaculos de estos medios de asistencia
individual urgente que basicamente son las ambulancias, los coches patrulla y los
helicopteros de emergencia. En nuestro caso, la situacion del Sector “Comillas”, que
quedara integrado en la estructura del tejido urbano del municipio de Alcobendas
garantiza la misma accesibilidad media a estos mecanismos de asistencia y
evacuacion en caso de accidente individual de que goza el resto de los vecinos del
nucleo.

TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL AREA DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO S-5 "COMILLAS"



114

Rafael Carro Bernardo
arquitecto colegiado 8.582 C.0.A.M

1. EVALUACION DE RIESGOS EN SUPUESTOS CATASTROFICOS COLECTIVOS
DE ORIGEN TERRITORIAL Y URBANISTICO.

1.1 RIESGOS MEDIOAMBIENTALES.
En este apartado partimos de las conclusiones reflejadas en el Informe de
Sostenibilidad Ambiental redactado para el Plan Parcial Comillas.

1.1.1 SISMICOS.

La comunidad de Madrid se ubica sobre zonas de minimo riesgo sismico. La zona
mas cercana con aumento de riesgo, segun la cartografia elaborada por el Instituto
Geografico Nacional (Ministerio de Fomento) a través del Servicio de Informacién
Sismica, es la zona Sur de la provincia de Albacete, situada a mas de 200 km del
Sector “Comillas”.

En este sentido, se considera que el riesgo sismico, si bien existe, no va a generar
mas condicionantes que los recogidos en el Cddigo Técnico de la Edificacion y el
Real Decreto 997/2002, de 27 de septiembre, por el que se aprueba la Norma de
Construccion Sismorresistente y que seran de aplicacién en la ulterior fase de
edificacion.

Podemos concluir, por tanto, que en el Sector “Comillas” no existen riesgos
especificos de supuestos catastréficos de origen sismico, que obliguen a prever en el
presente plan parcial ninguna medida de seguridad especifica al respecto.

1.1.2 HIDRICOS.
Los riesgos medioambientales potenciales de origen hidrico se reducen a
inundaciones y laminaciones.

A partir de las caracteristicas litolégicas del terreno, combinadas con la morfologia
del mismo y la red hidrolégica superficial, el Atlas Geocientifico del Medio Natural de
la Comunidad de Madrid lleva a cabo, a escala 1.500.000, una caracterizacion de las
zonas potencialmente inundables, que si bien permite detectar posibles zonas de
conflicto, no es suficiente para, en su caso, tomar medidas en el disefio de los
desarrollos urbanisticos. En este sentido se ha realizado consulta, en el SNCZI, de
las zonas potencialmente inundables en el ambito de estudio.

En el caso del Sector “Comillas”, atendiendo a la informacion incluida en el Mapa de
Erosionabilidad e Inundabilidad del Atlas Geocientifico del Medio Natural de la
Comunidad de Madrid, no existen zonas inundables en el ambito de estudio. Ademas
tras consultar el SNCZI, se concluye que no existen zonas con riesgo de inundacion
en el ambito de estudio, ni en su entorno mas cercano.

Como medida preventiva, en el Plan Parcial “Comillas” se prevé la disposicion de

sendos laminadores para cada uno de los arroyos del sector, que permitiran regular
los vertidos aguas abajo, en el caso de grandes afluencias.
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1.1.3 GEOTECNICOS

Los terrenos sobre los que se asienta el Sector "Comillas", al igual que el resto del
término municipal de Alcobendas, conllevan restricciones medias a la construccion y
por lo tanto al desarrollo urbanistico, tal y como queda reflejado en el Mapa de
Geotécnia realizado por el Instituto Geoldgico y Minero de Espana. Dada la litologia
dominante en el ambito (arcillas y arenas), el Mapa de Riesgos elaborado para el
Sector ha identificado los siguientes riesgos:

- Cimentaciones:
Heterogeneidad litologica.
Expansividad (asociada a las arcillas).
- Obras de tierra:
Excavabilidad: normal.
Estabilidad de taludes: media.
Empuje sobre cimentaciones: media.
Dificultad de excavacion y sostenimiento en obras subterraneas: media-alta.
Aptitud para préstamos: alta.
Aptitud para explanaciones: alta.
- Restricciones geoldgicas a la construccion:
Cimentaciones: media.
Obras de tierra: media.
Global: media.

Por tanto, de forma previa a la aprobacion del proyecto de urbanizacion, se llevara
cabo un estudio geotécnico que defina las posibles restricciones constructivas del
terreno, y en su caso establezca medidas que aseguren la ejecucioén de las obras.

1.1.4 HELADAS Y NEVADAS

Este riesgo s6lo puede tener efectos peligrosos por placas de hielo en calles con
fuerte pendiente y en umbria, casos que no se dan en el Sector "Comillas", ya que
las pendientes de las calles tendran un maximo del 6% y la conjuncion de la tipologia
de las edificaciones prevista y la seccién de los viarios permitiran el soleamiento de
los mismos.

1.1.5 INCENDIOS FORESTALES

El ambito se ubica sobre suelos caracterizados con riesgo forestal medio-bajo. Si
bien es cierto que al bajar al detalle del terreno se observa que aunque existen focos
potenciales generadores de incendios (infraestructuras lineales al Norte del ambito),
las masas forestales (combustibles) se encuentran dispersas y alejadas de los focos,
por lo que parece que en caso de incendio forestal, éste podria ser facilmente
controlado y extinguido.

En resumen, los riesgos de supuestos catastréficos de origen medioambiental que

puedan afectar al &mbito del Sector "Comillas" son minimos dadas las caracteristicas
orograficas, geoldgicas, hidricas, climaticas y de cubierta vegetal de sus terrenos y
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de los adyacentes, por lo que no es preciso establecer en el planeamiento
urbanistico de desarrollo determinaciones especificas de seguridad, evacuacion o
alarma “por encima” de las que para todos los suelos urbanos consolidados del
municipio de Alcobendas estan en la actualidad en vigor: SERCAM, SAMUR, Policia
Local, Policia Nacional y/o Guardia Civil.

1.2 RIESGOS URBANISTICOS

1.2.1 ACTIVIDADES E INSTALACIONES ESPECIFICAS.

El uso caracteristico del Sector "Comillas" es el Dotacional A, cuya escasa
peligrosidad como actividad urbana le exime de cualquier procedimiento especifico
de evaluacién ambiental de riesgos de manera previa a su implantacion conforme a
la legislacion de control medioambiental de actividades vigentes (lo que queda del
RAMINP, Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de
Madrid, 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).

Las unicas actividades permitidas en el Sector y sujetas, en aplicacion de dichos
cuerpos normativos, al procedimiento de evaluacion ambiental de actividades en
razon de su peligrosidad de manera previa a su implantacién (ponderacion de
riesgos y las medidas correctoras correspondientes, incluidos planes de evacuacién
y alarma), son:

- La implantacién de la depuradora.

- La ampliacién de la red de distribucién subterranea colectiva de gas natural

desde el nucleo de Alcobendas al ambito del Sector.

- El centro de reparto de suministro eléctrico.

La implantacion de estas instalaciones y actividades esta sujeta a procedimientos
técnico-administrativos especificos (Evaluacion Ambiental de Actividades) de control
previo de riesgos y de establecimiento de medidas correctoras que incluiran sus
propios planes de emergencia, evacuacion y alarma, lo que no exime al presente
Plan parcial del pertinente establecimiento de medidas de seguridad propias
especificas.

1.2.2 ACTIVIDADES E INSTALACIONES GENERICAS.
Si bien el caracter de edificacién aislada de la volumetria del Sector "Comillas" y la
escasa altura de sus edificios, reduce el alcance de los dafios de los riesgos de
incendio o colapso total o parcial de los edificios del Sector, estos riesgos existen, y
se deben de analizar las medidas de alarma, evacuacion y asistencia existentes para
establecer la pertinencia de su reforzamiento o suficiencia.
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1.2.3 INFLUENCIA EN EL SECTOR COMILLAS DE ACTIVIDADES
PELIGROSAS EXTERNAS.

No se detectan en el Sector "Comillas" riesgos producidos por actividades o

instalaciones peligrosas externas, salvo los que se puedan derivar de la presencia en

su limite Norte de la Carretera M-616, que comunica Alcobendas con El Goloso.

En resumen, los riesgos de supuestos catastréficos colectivos de origen urbanistico
en el ambito del Sector se derivan de:

1. Los riesgos genéricos de incendio o colapso parcial o total de los edificios del
ambito.
2. Los riesgos especificos de incendio o contaminacién atmosférica producidos

por posibles accidentes en la M-616.

2. PREVISIONES DE EVACUACION Y ACCESIBILIDAD

Como se acaba de analizar, los riesgos de catastrofes colectivas de origen
medioambiental que puedan afectar a la vez a todo el territorio del Sector "Comillas"
son despreciables, siendo pues solo pertinente el analisis de las necesidades de
evacuacion y accesibilidad generadas por los riesgos de incendio, contaminacién
atmosférica y derrumbamientos que se puedan producir en edificios o actividades
aisladas del sector.

En principio, las necesidades de evacuacion y accesibilidad urgente nunca van a ser
de la totalidad de los usuarios del Sector "Comillas", sino puntuales de cada uno de
sus edificios. En todo caso debe contemplarse la posibilidad de riesgos de
contaminacion atmosférica producidos por accidentes, bien en la red subterranea de
distribucion de gas del sector o de zonas urbanas adyacentes, bien por algun
vehiculo de transporte de material contaminante por la M-616. Por lo que no se debe
descartar el analisis de la viabilidad de una evacuacion urgente y eficaz de la
totalidad del ambito.

21 EVACUACION Y ACCESIBILIDAD DE CADA EDIFICIO.

Obviamente todos los futuros edificios del Sector "Comillas" deben de cumplir las
prescripciones de evacuacion y accesibilidad de la normativa sectorial vigente de
prevencion de incendios, pero no es este hecho obvio el que se debe de analizar en
el planeamiento de desarrollo, sino el mas preciso de las condiciones especificas
(mayores dificultades o mayores facilidades) que la concreta ordenacion urbanistica
del ambito impone al cumplimiento posterior edificio a edificio de estas
prescripciones minimas de evacuacion y accesibilidad.

Las caracteristicas basicas de la ordenacién urbanistica del ambito que determinan

la mayor facilidad o dificultad en el obligado cumplimiento edificio a edificio de unas
condiciones aceptables de evacuacion y accesibilidad son las siguientes:
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Numero maximo de plantas sobre rasante: cuatro (4)

Tipologia: bloque abierto.

Separacion minima entre bloques: H, siendo H la altura del edificio
Ocupacion maxima de cada parcela: 30 % en Dotacional A 'y 50 % en
Terciario C y Residencial B.

Tamafo minimo de parcela: 12.000 m? en Dotacional A, 10.000 m? en
Terciario C y 8.500 m? Residencial B.

Frente minimo de parcela: 60 m en todos los casos.

La configuracion de los espacios publicos que bordean las manzanas edificables
constituyen una malla regular sin fondos de saco.

Como se puede comprobar, las determinaciones del plan parcial que regulan la
organizacion espacial de los edificios y su relacion con los espacios libres publicos y
privados que los rodean, resultan adecuadas para conseguir eficaces vias de
evacuacion a lugar seguro, en la terminologia de la legislacion de proteccién contra
incendios, a pie de cada edificio y eficaces vias de accesibilidad de vehiculos de
emergencia a pie de cada fachada de cada edificio.

A modo de resumen, podemos decir que la ordenacién de volumenes propuesta por
el Plan Parcial Comillas, la altura de los edificios y la separacién minima entre ellos,
la organizacién mallada de su red viaria, la seccion de los propios viarios (28,60 m
entre frentes de parcela); asi como las dimensiones de las parcelas y sus
condiciones de ocupacién, configuran una ordenacion permeable que favorecera las
condiciones de evacuacion y accesibilidad suficientes en los proyectos de
edificacion.

2.2 EVACUACION TOTAL DEL SECTOR.

En caso de que fuese necesaria la evacuacion urgente de la totalidad de los usuarios
del Sector, aunque sea una situacién poco probable, por lo expuesto anteriormente,
ésta queda garantizada tal y como exponemos a continuacion.

En este punto, no existen, como si sucede en el caso de cada edificio, prescripciones
técnicas normativas vigentes aplicables a las condiciones de evacuacion de
porciones enteras de un tejido urbano consolidado, por lo que asimilaremos esta
situacion a las prescripciones de evacuacion de edificios, que responden a un
esquema funcional sencillo:

1. Definicion del aforo (cantidad de usuarios a evacuar)

2. Establecimiento de “lugares de evacuacién seguros” en las cercanias del
edificio a evacuair,

3. Prescripciones geométricas y funcionales minimas de las vias de evacuacion,

desde cada punto del edificio al lugar de evacuacion seguro, en funcion de la
cantidad de personas a evacuar, con el objetivo de permitir una evacuacion
total a lugar seguro en un tiempo maximo prefijado.
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En nuestro caso, es necesario introducir una variante en este esquema, ya que a
pesar de que la totalidad de espacios libres del sector permitirian acoger
sobradamente el numero total de usuarios, la hipotética necesidad de evacuacion
total del mismo anularia esta posibilidad, con lo que nos centramos en valorar, a
partir de la determinacion de la ocupacion total del sector, la validez como vias de
evacuacion, tanto a pie, como motorizadas de los viarios planteados en el Sector
"Comillas".

El aforo maximo del Sector corresponde a la totalidad de sus usuarios y residentes
4.384, tal y como se justifica a continuacién, a partir de los ratios de edificabilidad:

Docente - Centro escolar: 25 m?#*alumno y 17 alumnos/empleo
Docente - Universitario: 25 m#*alumno y 17 alumnos/empleo
Residencial B: 50 m#alumno y 17 alumnos/empleo
Terciario oficinas: 22,5 m? empleo

Por aplicacion de los ratios anteriormente expuestos tenemos los siguientes

resultados:

Docente - Centro escolar: 27.994 m? 1.120 alumnos y 66 empleos
Docente - Universitario: 42.842 m? 1.714 alumnos y 101 empleos
Residencial B: 11.496 m? 230 alumnos y 14 empleos
Terciario oficinas: 25.625 m? 1.139 empleos

En el caso del Sector Comillas, debe tenerse en cuenta ademas el peso tan
importante que tiene la actividad educativa y terciaria-oficinas (90% de la superficie
edificable total), que traducido a numero de usuarios, supone que Unicamente los
residentes del colegio mayor (230 alumnos), permaneceran en el sector en horario
de noche.

Como primera consideracion diremos que todo el perimetro exterior de las parcelas
carece de obstaculos que impidan la evacuacion a pie, no existiendo la posibilidad de
que en un supuesto de panico colectivo, la evacuacién desordenada a pie de la
totalidad del sector se convierta en una trampa por taponamiento pasos estrechos.

El recorrido mas desfavorable para un usuario, que se encontrara en las parcelas de
Residencial B y Equipamiento situadas al Sur del Sector "Comillas", seria de
quinientos (500) metros hacia el Norte, hasta alcanzar la via de evacuacién natural
mas segura, que es la Carretera M-616. Como recorrido alternativo se cuenta con los
viarios V-3 y V-5, que comunicaran el Sector "Comillas" con el Sector "Los Carriles”,
dando continuidad a la trama urbana colindante.

Podemos concluir que las dificultades para una evacuacion urgente a pie del Sector
"Comillas" no estan en modo alguno en su configuracién urbanistica, que como se

acaba de ver es suficiente, sino que estan en la dificultad de avisar a tiempo a todos

TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL AREA DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO S-5 "COMILLAS"



120

Rafael Carro Bernardo
arquitecto colegiado 8.582 C.0.A.M

sus usuarios y en la disponibilidad de vehiculos para evacuar a las personas en
situacién de movilidad reducida. En este sentido, la disponibilidad de vehiculos para
evacuar a las personas en situacion de movilidad reducida no debe de ser un
problema: como ya se ha analizado en los apartados precedentes, la capacidad de
salida del Sector de vehiculos es de 750/1.200 v/hora. Aun limitando esta capacidad
a la mitad, en caso de colapso de una de las salidas, en 10 minutos se podrian
evacuar del Sector “Comillas”, en automovil el 100 % de los usuarios totales, segun
el Estudio de Movilidad Global realizado para El Sector. Se vuelve a poner de
manifiesto que los problemas de la evacuacién son mucho menos urbanisticos que
logisticos: aviso, organizacion, traslado de las personas de movilidad reducida hasta
los vehiculos, evitar que las personas que pueden evacuar a pie lo hagan en
automovil y colapsen puntualmente los carriles de circulacién.

3. RECURSOS EXISTENTES PARA HACER FRENTE A CATASTROFES
COLECTIVAS.

La red de abastecimiento prevista en el Plan parcial prevé la disposicién de hidrantes
contra incendios.

Las actividades especificas identificadas como peligrosas por riesgo de incendios
que puedan desarrollarse en los futuros edificios del Sector deberan disponer, en
aplicacioén de la normativa vigente de proteccién de incendios en los edificios, de sus
medios especificos propios de extincion: BIES, aljibe y bomba con generador, red de
detectores y extintores manuales en lugar visible, basicamente.

Teléfonos de emergencia:
Los centros de Bomberos de la CM mas cercanos son los de Alcobendas y el de
Tres Cantos, y el teléfono de avisos es el centralizado del SERCAM 112.

ENTIDAD TELEFONO DIRECCION
Policia Nacional 916592040 Avda de Espana 52 (Alcobendas)
Policia Local 092/914904070  Avda Valdelaparra 124 (Alcobendas)
Proteccion Civil 916519544 Avda Valdelaparra 124 (Alcobendas)
Urgencias Gas Natural 657898814

606177340
Urgencias |berdrola 902102210
Urgencias agua 900365365
SERCAM 112
Ayuntamiento 916597600 Plaza Mayor 1 (Alcobendas)

Asistencia sanitaria.
SAMUR 112

TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL AREA DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO S-5 "COMILLAS"



121

Rafael Carro Bernardo
arquitecto colegiado 8.582 C.0.A.M

Hospital Infanta Sofia 911914000 Paseo de Europa, 34 (San Sebastian de
los Reyes)

Seran "lugares de evacuacion seguros”, una vez los usuarios hayan abandonado el
Sector "Comillas", los determinados por las autoridades competentes y planes
municipales vigentes.

Alcobendas, 31 de diciembre de 2013

Comunidad de Bienes Sector Comillas
P.P.
D. José Ramoén Casas Marti D. Rafael Carro Bernardo
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