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DOCUMENTO I. MEMORIA

1. Introduccion

1.1. Formulacion

El presente Plan Parcial se redacta por encargo de la Asociacion Administrativa de Cooperacion “Los
Carriles”, con CIF nimero G-87120119 y domicilio en la Plaza Mayor n°l de Alcobendas (Madrid);
constituida el 11 de julio de 2014 por diversos propictarios del Sector S-1 “Los Carriles” con objeto de
colaborar con el Ayuntamiento de Alcobendas para el desarrollo urbanistico del Sector.

1.2. Objeto y alcance

El objeto del presente Plan Parcial es la ordenacion pormenorizada del Sector S-1 “Los Carriles” del Suelo
Urbanizable Sectorizado del Plan General de Alcobendas (Madrid), cuya aprobacion definitiva se produjo
por Acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid el 9 de julio de 2009 (BOCM n° 173, de
23 de julio de 2009).

Se trata de un Plan Parcial de Iniciativa Publica, en funcién del Sistema de Actuacion de Cooperacion,
establecido por el Plan General de Alcobendas.

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

- Documento I. Memoria.
Anexos y documentacion complementaria de la Memoria:
o Anexo L.- Resumen Ejecutivo.
o Anexo II.- Verificaciones Técnicas de las Compaifiias suministradoras.
o Anexo III.- Anexo Ambiental.
o Anexo V.- Plan de Alarma, Evacuacion y Seguridad Civil.

o Anexo V.- Estudio Hidrico del Sector (Decreto 170/1998) y Estudio Hidrologico-
Hidréulico del Sector.

o Anexo VI. - Estudio de Trafico y Movilidad.

o Anexo VIL- Estudio del Impacto Actstico y de Vibraciones.

o Anexo VIIL- Estudio del Arbolado.

o Anexo IX.- Estudio de Caracterizacion de Suelo.

o Anexo X.- Estudio de Contaminacion Electromagnética.

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

o Anexo XII.- Alegaciones, Informes de Organismos y cumplimiento de los mismos.
- Documento II. Organizacion y Gestiéon de la Ejecucion.
- Documento III. Normativa Urbanistica.

- Documento IV. Planos.
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1.3. Equipo Redactor

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

Forman parte del equipo base de su redaccion:

D. Carlos San GIregorio ..........cceeceeceerienieenreereeseeseeneeneenns Disefio, coordinacion y gestion
D. Gustavo ROMO .....coovveiieiieiiieieeee e Coordinacion, desarrollo y gestion
D? Margarita AIVAICZ.............cooveeveureeeeeeeeeeeeseeeeeeeseeeeeee s Desarrollo y gestion
D M? VICtOT18 RUIZ ..cviiiiiiiiiiiiieeicccct ettt e Desarrollo
D. Agustin Sanchez .........cccoceveviriiiieencennn Asesoramiento infraestructuras y desarrollo
D. Maximino Rodriguez...........cccoeovrvennncns Asesoramiento infraestructuras y desarrollo
D2 Silvia ROAIIGUEZ ......ooueiiiiiiiiiie e Asesoramiento juridico
D. IZNACIO ATNAIZ ..onvieieiieiiieiieiiee e Tecnologias urbanisticas
D. DICZO AITANZ ...oonvvieiieeciie ettt steestte et eaeeeebeesaeestteesnaeessbaeenaeenenas Informacion GIS
D?. ANGEIA OLETO ..o eee e Informacion GIS
D. Enrique RUZ .....coccviiiiiiiiieciececee et et Asesoramiento Smart City
D AmpParo BIANCO........cccuveierieiieienie e Asesoramiento Smart City
D. David DIAZ.....oouiiiiiiiiiiciciitiese et e Delineacion
D% NOCIMIE FUETILE ...ttt Gestion
| D 1Y (o o SRR Edicion y maquetacion
D? Laura ROArIZUEZ ........ceevieiieiieie et Edicion y maquetacion
Colaboradores:
5 VIO it s Ingenieria de Trafico
= ATQUEX e Soluciones Integrales en Patrimonio
- CBCOT et Ingenieria y soluciones acusticas
- TOPOLEITA ....veeeeeieeieeeiie e etee et re e Servicios generales en topografia
- TOPOVALLE......eeeiiieiieeie et Topografia y Cartografia
= ENVAC. e Recogida Neumatica de Residuos
- Terralia CONStrUCCIONES.......ccuerrverrerererrreeieieneeeeeeeeeneens Construccion Urbana y Civil
- Diego Rodrigo Maganto..........ccceevverueeeeeriesieiesie e seeeseeeeeeneens Estudio de Arbolado
- Mobnica Ranera INiesta ..........coceveerienieniiniienieecee e Estudio de Arbolado
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Figura. Imagen del Paseo de la Chopera, arteria principal del barrio Espino de Cubillo

e ;

Figura. Imagen Calle de la Felicidad, arteria principal del barrio Fuentelucha

Figura. Imagen de la Calle Vicente Alexandre, red viaria secundaria del barrio Espino del Cubillo
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Figura. Imagen de la Calle Palestina, red viaria secundaria del barrio Fuentelucha

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

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

Figura. Parque urbano en el Paseo. Marqués de Valdivia.
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En lo referente a los suelos del poligono industrial de Valdelacasa, se trata de un entorno de actividades
economicas consolidado en cuento a su urbanizacion, con viarios amplios y suficientemente dotado que, sin
embargo, no ha conseguido una consolidacion en la edificacion, posiblemente debido a, ademas de la
situacion econdmica actual, la falta de flexibilidad en los usos propuestos en su desarrollo que imposibilitan
la implantacion de actividades de actividades comerciales, servicios terciarios, cultura y ocio.

Figura. Imagen del estado de consolidacion de la edificacion del Parque empresarial de Valdelacasa
2.2.4. Infraestructuras existentes

2.2.4.1. Red viaria perimetral

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

Por su ubicacion geografica, el ambito es el mas occidental del municipio y por delante de ¢l transitan todos
los vehiculos que se dirigen por la carretera M-616 (Carretera del Goloso) hacia la Carretera M-607, con
destino Colmenar Viejo y/o Madrid.

El entorno donde se ubica el Sector soporta un trafico denso en las horas punta, manteniéndose en niveles de
servicio proximos a la colmatacion, presentado las condiciones mas desfavorables la glorieta de interseccion
entre 4 viarios principales, la carretera M-616, al Oeste, la Avenida Marqués de la Valdavia, al Este,
procedente del casco urbano de Alcobendas, al Sur la Avda. Valdelaparra y al Norte la Avda. de la Ilusion de
la Urbanizacion Fuentelucha. Por tanto, confluye, en esa glorieta, una intensidad de trafico muy elevada
provocando los consiguientes atascos de trafico que se prolongan a lo largo de las zonas colindantes en las
horas punta.

En el siguiente diagrama, extractado del Anexo “Estudio de Trafico” se recogen las IMD de la Situacion
actual en los viarios perimetrales al desarrollo:
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2.2.4.3. Red de abastecimiento de agua

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

Salvo esta arteria y las acometidas de abastecimiento al Seminario Redemptoris Mater — Nuestra Sefiora de la
Almudena, no existe infraestructura de abastecimiento de agua en el Sector.

2.2.4.4. Red de energia eléctrica

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

Por la parte Norte del Sector discurre una linea aérea de Media Tension.
2.2.5. Afecciones existentes
2.2.5.1. Carretera M-616

Como ya se ha indicado, el ambito se ve afectado por el trazado de la carretera de la Red Principal de la
Comunidad de Madrid, M-616.

De acuerdo a lo dispuesto en la Ley 3/1991, de 7 de marzo, de Carreteras de la Comunidad de Madrid, el
dominio publico de las carreteras de la Red Principal se establece a 3 metros desde la arista exterior de la
explanacion y la Zona de Proteccion se establece a 25 metros desde la arista exterior de la explanacion.

2.2.5.2. Linea de ferrocarril de Cercanias C-4

Dado que el trazado de esta linea que afecta al Sector en su zona Norte se encuentra soterrado, la afeccion
que existe se circunscribe a la superficie afectada por el Dominio Publico ferroviario que, de acuerdo a lo
establecido en el articulo 13 de la Ley 39/2003, de 17 de noviembre, del Sector Ferroviario, se extiende a la
superficie de terrenos necesarios para asegurar la conservacion y el mantenimiento de la obra, por lo que se
tomaran los establecidos en el Plan General de Alcobendas.

2.2.5.3. Linea eléctrica aérea de alta tension

Para la linea eléctrica aérea de alta tension de DC 220 KV y DC 400 KV que discurre por el limite Oeste de
la zona Sur del Sector se planted inicialmente su soterramiento en la zona que afecta al Sector, de acuerdo a
lo establecido en la ficha urbanistica del Plan General del Sector y en el articulo 2 del Decreto 131/1997, de
16 de octubre, por el que se fijan los requisitos que han de cumplir las actuaciones urbanisticas en relacion
con las infraestructuras eléctricas. No obstante, el informe recibido por parte de REE al Plan Parcial ha
indicado la inviabilidad técnica del soterramiento de estas lineas, por lo que el Plan Parcial ha reservado un
pasillo eléctrico de anchura suficiente, en base al propio informe de REE.

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

2.2.5.4. Arteria de abastecimiento agua del Canal de Isabel 11

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

Su anchura de afeccion sera definida por los Servicios Técnicos del Canal de Isabel 11 y variara entre los 4 y
los 25 metros dependiendo de las caracteristicas de la conduccion: seccion hidraulica, capacidad maxima de
transporte, etc.
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2.2.5.5. Monte Valdelatas

El Monte Valdelatas esta situado al Oeste del Sector, exterior a él, en el término municipal de Madrid. El
Monte cuenta con una zona de proteccion de 100 metros.

Asi mismo, se tendra en consideracion lo dispuesto en el Decreto 59/2017, de 6 de junio, por el que se
aprueba el Plan Especial de Proteccion Civil de Emergencia ante Incendios Forestales en la Comunidad de
Madrid (INFOMA) y todas las sugerencias que se emitan desde el Area de Prevencion de Incendios del
Cuerpo de Bomberos de la Comunidad de Madrid.

Monte Preservado de Valdelatas
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2.2.5.6. Habitats no prioritarios

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

Habitats existentes

Como se vera mas adelante, estos habitats quedaran incorporados dentro del Dominio Publico Hidraulico del
arroyo Valdelacasa o en la zona verde del parque central del Sector, por lo que se mantendran las condiciones
naturales de los mismos.
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2.3. Estructura de la propiedad

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

La estructura de propiedad del ambito esta repartida las parcelas que se enumeran en el siguiente listado y
que se reflejan graficamente en el plano P.1.3. Estructura de la propiedad:

POLIGONO PARCELA REF. CATASTRAL POLIGONO| PARCELA REF. CATASTRAL POLIGONO PARCELA REF. CATASTRAL

4 55 28006A004000550000EY 20 239 | 28006A020002390000ET 20 372 28006A020003720000EF
4 56 28006A004000560000EG 20 240 | 28006A020002400000EP 20 373 28006A020003730000EM
4 61 28006A004000610000EP 20 241 28006A020002410000EL 20 374

4 63 28006A004000630000ET 20 242 | 28006A020002420000ET 20 375 28006A020003750000EK
4 64 28006A004000640000EF 20 243 | 28006A020002430000EF 20 378 28006A020003780000EX
4 70 28006A004000700001RL 20 244 | 28006A020002440000EM 20 380 28006A020003800000ED
4 71 28006A004000710000ER 20 245 | 28006A020002450000E0 20 381 28006A020003810000EX
4 72 28006A004000720000ED 20 246 | 28006A020002460000EK 20 383 28006A020003830000E.J
4 9002 28006A0040900200001 20 247 | 28006A020002470000ER 20 382 28006A020003820000E|
4 9004 | 28006A004090040000EE 20 249 | 28006A020002490000EX 20 384 28006A020003840000EE
4 - 9009001VK0084G0001AD 20 250 | 28006A020002500000ER 20 385 28006A020003850000ES
20 1 28006A020000010000ES 20 251 28006A020002510000ED 20 386 28006A020003860000EZ
20 2 28006A020000020000EZ 20 252 | 28006A020002520000EX 20 387 28006A020003870000EU
20 3 28006A020000030000EU 20 253 28006A020002530000E| 20 388 28006A020003880000EH
20 4 28006A020000040000EH 20 254 | 28006A020002540000E 20 389 | 28006A020003890000EW
20 5 28006A020000050000EW 20 255 | 28006A020002550000EE 20 390 28006A020003900000EU
20 6 28006A020000060000EA 20 256 | 28006A020002560000ES 20 391 28006A020003910000EH
20 7 28006A020000070000EB 20 257 | 28006A020002570000EZ 20 392 | 28006A020003920000EW
20 8 28006A020000080000EY 20 258 | 28006A020002580000EU 20 393 28006A020003930000EA
20 166 | 28006A020001660000EW 20 10258 | 28006A020102580000EL 20 394 28006A020003940000EB
20 169 28006A020001690000EY 20 259 | 28006A020002590000EH 20 395 28006A020003950000EY
20 170 28006A020001700000EA 20 260 | 28006A020002600000EZ 20 396 28006A020003960000EG
20 171 28006A020001710000EB 20 261 | 28006A020002610000EU 20 397 28006A020003970000EQ
20 172 28006A020001720000EY 20 263 | 28006A020002630000EW 20 399 28006A020003990000EL
20 176 28006A020001760000EL 20 271 | 28006A020002710000EQ 20 400 28006A020004000000EL
20 177 28006A020001770000ET 20 272 | 28006A020002720000EP 20 401 28006A020004010000ET
20 178 28006A020001780000EF 20 273 | 28006A020002730000EL 20 403 28006A020004030000EM
20 179 28006A020001790000EM 20 274 | 28006A020002740000ET 20 404 28006A020004040000EQ
20 180 28006A020001800000ET 20 275 | 28006A020002750000EF 20 405 28006A020004050000EK
20 181 28006A020001810000EF 20 276 | 28006A020002760000EM 20 406 28006A020004060000ER
20 182 28006A020001820000EM 20 277 | 28006A020002770000EQ 20 408 28006A020004080000EX
20 183 28006A020001830000EQ 20 278 | 28006A020002780000EK 20 423 28006A020004230000EA
20 184 | 28006A020001840000EK 20 279 | 28006A020002790000ER 20 433 28006A020004330000ET
20 206 28006A020002060000EL 20 281 28006A020002810000EK 20 434 28006A020004340000EF
20 211 28006A020002110000EF 20 282 | 28006A020002820000ER 20 436 28006A020004360000EQ
20 212 28006A020002120000EM 20 283 | 28006A020002830000ED 20 437 28006A020004370000EK
20 213 28006A020002130000EO 20 284 | 28006A020002840000EX 20 442 28006A020004420000ED
20 214 28006A020002140000EK 20 285 28006A020002850000E| 20 443 28006A020004430000EX
20 215 28006A020002150000ER 20 286 28006A020002860000E.J 20 444 28006A020004440000E|
20 216 28006A020002160000ED 20 287 | 28006A020002870000EE 20 445 28006A020004450000EJ
20 217 28006A020002170000EX 20 288 | 28006A020002880000ES 20 446 28006A020004460000EE
20 218 28006A020002180000E| 20 289 | 28006A020002890000EZ 20 447 28006A020004470000ES
20 10218 | 28006A020102180000EB 20 290 | 28006A020002900000EE 20 5001 28006A020050010000EF
20 219 28006A020002190000EJ 20 291 | 28006A020002910000ES 20 5003 | 28006A020050030000EQ
20 220 28006A020002200000EX 20 292 | 28006A020002920000EZ 20 9001 28006A020090010000EA
20 221 28006A020002210000EI 20 293 | 28006A020002930000EU 20 9002 | 28006A020090020000EB
20 222 28006A020002220000EJ 20 294 | 28006A020002940000EH 20 9003 | 28006A020090030000EY
20 223 28006A020002230000EE 20 295 | 28006A020002950000EW 20 9005 | 28006A020090050000EQ
20 224 28006A020002240000ES 20 343 | 28006A020003430000EK 20 9006 | 28006A020090060000EP
20 225 28006A020002250000EZ 20 344 | 28006A020003440000ER 20 9007 | 28006A020090070000EL
20 226 28006A020002260000EU 20 347 28006A020003470000E| 20 9008 | 28006A020090080000ET
20 227 | 28006A020002270000EH 20 348 | 28006A020003480000EJ 20 9009 | 28006A020090090000EF
20 228 | 28006A020002280000EW 20 349 | 28006A020003490000EE 20 9010 | 28006A020090100000EL
20 229 28006A020002290000EA 20 352 | 28006A020003520000EE 20 9012 | 28006A020090120000EF
20 230 28006A020002300000EH 20 363 | 28006A020003630000EY 20 9013 | 28006A020090130000EM
20 231 28006A020002310000EW 20 365 | 28006A020003650000EQ 20 9014 | 28006A020090140000EO
20 232 28006A020002320000EA 20 366 | 28006A020003660000EP 20 9015 | 28006A020090150000EK
20 234 28006A020002340000EY 20 367 | 28006A020003670000EL 20 9016 | 28006A020090160000ER
20 235 | 28006A020002350000EG 20 368 | 28006A020003680000ET 20 9017 | 28006A020090170000ED
20 236 28006A020002360000EQ 20 369 | 28006A020003690000EF 20 9018 | 28006A020090180000EX
20 237 28006A020002370000EP 20 370 | 28006A020003700000EL 20 9019 28006A020090190000E|
20 238 | 28006A020002380000EL 20 371 | 28006A020003710000ET 20 9020

Documento I — Memoria
Plan Parcial Sector S-1 “Los Carriles” (Alcobendas)

Septiembre de 2017 pagina 21



3. Condicionantes de la ordenacion

3.1. Determinaciones del Plan General de Alcobendas

Las determinaciones establecidas en el Plan General de Alcobendas, aprobado definitivamente por Acuerdo
de Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid el 9 de julio de 2009, para el Sector S-1 “Los Carriles”
se establecen en las Normas Urbanisticas del Plan General, concretamente en su capitulo /7. Suelo
Urbanizable Sectorizado, y en la Ficha de Ordenacion y Gestion que se adjunta a continuacion:
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PLAN GEMERAL DE ALCOBENDAS APROBACION DEFINTRVA NORMAS URBANISTICAS

FilcHA DE SECTOR DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO. HOJA 1

DENCMINACION LO5 CARRILES SECTOR N7: §-1

DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO

LOCALTACION (N° PLANG ¥ HOJA) 23/2,4
SUPERFICIE SECTOR (*)2.173.190 m?
SUPERFICIE TOTAL (SECTOR + SUELD EXTERIOR ADSCRIC) 2.173.190 m?
SUPERFICIE EDIFICABLE REAL (LSO RESIDENCIAL) 1.075.552 m?
SO GLOBAL / SO PORMENOREADO CARACTERKTICO RESIDENCIAL
USOS PORMENOREADOS PROHIBIDCS INDUSTRIAL
USOS PORMENCREADOS PERAMITIDOS TERCIARIO, DOTACIONAL
SISTEAMA DE ACTUACION COOPERACION
REDES EXISTENTES, INCLUIDAS A EFECTOS DE PLANEAMIENTO 0 m?
REDES SUPRAMUNICIPALES A OBTENER, INCLUIDAS A EFECTOS DE

REDES GEMERALES A OBTENER FLANEAMIENTO
WIARIO E INFR. INCLUIDOS 215112 m? WIVIENDA PROTECCION PUBLICA

; 72.206 m?
EQUIPAMIENTOS INCLUIDOS 322.667 m2 E INTEGRACION SOCIAL
ESPACIOS LIBRES INCLUIDOS 215112 m?2 EQUIPAMIENTOS SOCIALES 142.906 m?
TOTAL 752.891 m? 101AL 215112 m?
COEFICIENTE DE EDIFKZABILIDAD BRUTA 0,50 m?/m?
APROVECHARMIENTO UNTARIO DE REPARTO 0,456000 m?/m?

sector, promueve |a edificacion de viviendas de proteccion publica en solares de su propledad callificados de wso
residencial llbre en cualguier zona de suelo urbano, anticipondo la obligacion de destinar el suelo municipal o o
corstruccion de viviendaos sujetcs a cudlquier rédimen de proteccion, podrd reducirse en el sector el porcentaje de
viviendcs de proteccion poblica adjudicados al Ayuntamiento en proporcion al numero de viviendos profegidas
promovidas en dichos solares como anficipo de dicha oligacion, sin que sed necesaio trarmitar o modificacion del
planeamiento de dicho sector, siempre que asi se hoago corstar en la nomnativa wrbanifica del referido
planeamisnto.

3e establece una reserva de suelo que pueda resolver la conexion con la M-é14, ya sea mediante interseccion o con
enlace a distinfo nivel. En cudguier coso dicha conexdon deberd ser autorlzada por la Direcclon General de
Careteras de la Comunidad de Madrid. Asimismo el acceso a parcelos no podrd efectuarse desde |a carretera, sino
desde vics de senvicio.

En la gjecucion del ambito se deberd prever el enferrariento de oz lineds aerece de alta fersidon gue, en suU caso,
existan.
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T PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS APROBACION DEFINITIVA NORMAS URBANETICAS

DENOMINACIGN

TONAS VERDES

La ordenacién del nuevo sector no podréd calificar como zonas verdes las dreas de proteccion de
infraestructuras, por constituirse con otro fipo de finalidad. En todo caso, solo podid considerarse como zonas
verdes la superlicie que cumpla lo establecido en el Decrelo 78/1999 para dreas de sensibilidad acistica Hpo
I

CONDICIONES ACUSTICAS

El planeamiento de desanrollo del sector deberd tener en cuenta la posible ateccion de carécter estructural
proveniente del hdfico de la Mé146 por el norle, la Avda, de Valdelaparra por el este, y los framos 4 v 2 del
viara fuluro del estudio de rdfico de apoyo a los estudios ambientales de este Plan. Para ello, se redactard un
estucio acuostico que acompane al instrumento ce planeamiento de desarrollo, cue deberd actualizar las
previsiones hechas en este Plan y, en consecuencia, establecer y comprobar las medidas correctoras
especificas para resolver el confliclte de modo coordinade con la ordenacion pormenorizada del sector,
priorizando la ordenacion de vsos y la interposicion de espacios libres yfo zonas de fransicion (segin el
Decreto 7811999, de 27 de maya, por el que se regula el régimen de proteccion contra la contaminacion
acustica de la Comunidad de Madlricl) sobre otras posibles medidas.

Ll planeamiento de desarrollo deberd lener en cuenta en la zona sur, asi misme, la patencial incompatibilicac
tedrica generada al colindar con el SURT-3 (inclustial). Para ello, la ZTonificacidn Acustica de este Plan General
diferencia una banda de proteccion de Tipo ll (tercianio v dotacional) coincidente con o primera linea de
manzanas del sector industrial, SURT-3. Con 1o que queda salvada dicha incompalibilidad tedrica.

CALIDAD DE SUELOS

El Plan Parcial que desanrolle este sector incorporard vn Estudio de caraclerizacion del suelo, con el objetivo
de Identificar las posibles repercusiones sobre la calidad del suelo, centrado en las zonas de vertido de
escombros situadas en el extremo sur-oriental v sur-occidental del dmbite, detectadas en el estudio historico.
Se incorporard un Estudio detallado de dichos vertidos de escombros, que permita determinar o naturaleza de
los resicluos vedicos, procecliendo si fuera necesario o su determinacion cuantitativa en laboratorio. Este
astudio serd remificlo al 6rgano ambiental competente de la Comunidad de Madrid, Area de Planificacion y
Geslion de Residuos, para su evaluaciony pronunciamiento alrespecto.

RESIDUOS
Se preverd expresamente dentro de las redes publicas de infraestiucluras generales la obtencion de los suelos

precisos para la disposicion de los puntos impios neceasatios para la recogida selectiva de residuos urbanos de
oligen domiciliario derivada de los nuevos desanrollos.
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS AFPROBACION DERNITIVA NORMAS URBANETICAS

DENCMINACION LOs C ARRILES SECTORN: 5-1

B M

CALIDAD HIDRICA

El Plan Parcial deberd incluir el informe de viabilidad de suministro de agua potable y puntos de conexion
exterior a las redes generales de abastecimiento y saneamiento, emitido por el Canal de lsabel |l, como
enlidad responsable del obaslecimiento. Asimismo el Proyeclo de Ubanizacion deberé incorporar la
conformidad técnica del Canal de lsabel Il en lo referente a la red de distibucidn de agua potable y se
condicionarG su aprobacion definifiva a la puesta en servicio de las infraestructuras de abastecimiento,
saneamiento y depuracion necesarias para el desanollo de cada ambito.

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

Las nuevas edificaciones deberéan disponer de doble acometida de saneamiento, una para aguas residuales
y-olra para aguas pluviales, evitando gue eslas ullimas se incorporen a la red de aguas negras del seclor.

Se prohibe expresamente ki incorporacion a los colectores y emisarios de titularidad de la Comunidad de
Madrid o del Canal de Isabel Il un caudal de aguas residuales diluido superior a cinco veces el caudal punta
de aguos residvales domesticas aportadas por la aclvacion o diez veces el caudal medio de las aguas
citadas. En este senfido, se deberd disponer de los aliviaderos dimensionados adecuadamente, bien de nueva
ejecucién, bien modificando los ya existentes.

En el Plan Paicial y Proyvecio de Urbanizacion debera definirse complelamente la red de aguas pluviales v se
estableceran los puntos de vertido exactos de las aguas pluviales. El disefio de la red tendré en cuenta, en su
caso, las aguas pluviales que provengan aguas aniba del ambito. Asimismo, deberdn contar con las
aulorlizaciones preceplivas.

Esta actuacion uvrbanistica participaré en los costes de ejecucion de las infraestructuras generales hidrdulicas
{aduccion, regulkacion, distibucion, sanecmienfo y depuracion). Su  parficipacion  se  determinard,
proporcionaimenie a su demanda de agua, en Ifs de cavdal punia y de verlido, en m3/dia, en la Adenda al
Convenio que habrén de suscribir el Ayuntamiento y el Canal de lsabel Il

Las licencias de obras de edificacion que se framilen deberan quedar condicionadas al inicio de las obras de
la nueva FDAR de Aroyo Quinénes y de sus infraestructuras asocicdas.

Mo se podran conceder licencias de primera ocupacién o primera actividad en los nuevos desarrollos, sin
haber oblenido ka previa cerlificacion del Canal de |sabel Il de la puesla en servicio de la nueva EDAR y de sus
infraestructuras asociadas.

Las licencias de obras de edificacion deberdn condicionarse o la contratacion por el Canal de Isabel Il de las
obras de infraestiucturas generales a ejecular por esta empresa, por si misma o a fravés de los promolores de
los @mbitos, y necesarias para garantizar el abastecimiento, saneamiento y depuracién del Sector a framitar.

Las icencias de primera ocupacion o de aclividad se condicionardn a la obtencion de la cerlificacion del
Canal de lsabel || de la puesta en servicio de las infraestructuras de abaslecimiento saneamiento y
depuracion, necesarias para el desarrollo del conespondiente sector.

El presente ambito se encuentra atectado por las imitaciones de alturas de las construcciones e instalaciones
que establecen las Servidumbres Aerondwuticas del aeropuerto de Madrid-Barajas, las cuales vienen reflejadas
en el plano 2.2 “Servidumbres Aeronduticas” que figura en las normas del Plan General. Por ello, de
conformidad con lo dispuesto en la Disposicion Adicional Segunda del R.D. 259171998, el insfrumenio de
ordenacion que desanolle el dmbito requetird informe favorable de la Direccion General de Avidacion Civil,
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3.1.1. Edificabilidad y aprovechamiento maximos del Sector

De acuerdo a la ficha del Sector, el coeficiente de edificabilidad bruta del Sector se establece en 0,50 m?c/m?2.
Por tanto, la edificabilidad maxima se fija en: 2.147.160 m?s x 0,50 m?*c/m?s = 1.073.580 m>c.

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

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

3.1.2. Coeficientes de ponderacion

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

Residencial libre COlECtIVA ........cuveeeeeuriieeieee e 1,00000
Residencial libre unifamiliar...........ccoovvveiiiiiiiiieiieieieeceeeee e 1,00000
Residencial prote@ido........cccuieeiieriiieeiiieeiiie ettt 0,70696
Terciario HOTEIETO........vvieeeeeee e 0,96000
Terciario OFICINGAS .......cooveivuieiiiee et e e e e e eeeeee s 0,96000
Terciario RECIEAtIVO.......ccouviiiiiiiiieeieeeee e 0,96000
Dotacional Privado...........cceeverierieriieie et 0,96000
Industrial Artesanal.........coccvvviiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeee e 0,96000
Industrial taller de automOVIL........cccevvviviiiiiiiiiiieee e 0,96000
Industrial alMacenaje .........cccvevverieriieriiee e 0,96000
Industrial servicios empresariales ........coocvveeeereieiieeneeerie e 0,96000

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

3.1.3. Condiciones de ordenacion

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

Uso global del Sector: Residencial.
Usos pormenorizados prohibidos: Industrial.
Usos pormenorizados permitidos: Terciario y Dotacional.

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

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

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

Se contemplara en la ordenacion del sector la posibilidad del mantenimiento de las edificaciones
existentes con uso residencia comunitaria, de la Orden de las Madres Capuchinas.
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- Siel Ayuntamiento con antelacion a la aprobacion de los instrumentos de gestion del planeamiento
de desarrollo del sector, promueve la edificacion de viviendas de proteccion publica en solares de su
propiedad calificados de uso residencial libre en cualquier zona de suelo urbano, anticipando la
obligacion de destinar el suelo municipal a la construccion de viviendas sujetas a cualquier régimen
de proteccion, podra reducirse en el sector el porcentaje de viviendas de proteccion publica
adjudicadas al Ayuntamiento en proporcion al numero de viviendas protegidas promovidas en
dichos solares como anticipo de dicha obligacion, sin que sea necesario tramitar la modificacion del
planeamiento de dicho sector, siempre que asi se haga constar en la normativa urbanistica del
referido planeamiento.

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

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

- Condiciones Medioambientales:

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

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

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

o El Plan Parcial que desarrolle este sector incorporara un Estudio de caracterizacion del
suelo, con el objetivo de identificar las posibles repercusiones sobre la calidad del suelo,
centrado en las zonas de vertido de escombros situadas en el extremo sur-oriental y sur-
occidental del ambito, detectadas en el estudio historico.

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

3.1.4. Sistema de actuacion

El Sistema de Actuacion definido por el Plan General para el Sector sera el de Cooperacion, sin perjuicio de
la aplicacion de los articulos 115.3, 115.4 y 246.2 LSCM.

En cualquier caso, mediante Convenio con el Ayuntamiento, con una mayoria del 50%, se podran modificar
el sistema por el de Compensacion.

Documento I — Memoria
Plan Parcial Sector S-1 “Los Carriles” (Alcobendas)

Septiembre de 2017 pagina 27



ARNAIZ Arquitectos

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

3.2.1. Reservas de suelo para Redes Publicas

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

En el propio Plan General, en concreto en el articulo 1/.4. Intensidad de uso lucrativo, del Capitulo 11°
Suelo Urbanizable Sectorizado, de su Normativa Urbanistica, se establecia que las redes se cuantificaban y
grafiaban en el Plan General de acuerdo con la legislacion vigente en aquel momento y que, en caso de
modificacion de la legislacion, las determinaciones establecidas en el propio Plan perderian su caracter
normativo y se ajustarian a la nueva legislacion.

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

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

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

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

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

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

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

Redes Publicas Estandar Ley 9/2001 (redaccion vigente)
m?2,/100 m?, Reserva minima (m%)
Red Supramunicipal Vivendas de Integracion 0 0
Otros 0 0 0
Red General Zonas verdes
Equipamientos/Senicios 20 214716
Infraestructuras 214.716
Red Local Espacio libre arbolado 15 161.037
Otros 15 161.037 322.074
No computable : . : .
TOTAL REDES 50 536.790

En cuanto a las plazas de aparcamiento obligatorias, la vigente redaccion de la LSCM establece un estandar
minimo de 1,5 plazas, en el interior de la privada, por cada 100 m? de superficie edificable o fraccién de
cualquier uso.
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3.2.2. Vivienda sujetas a algun régimen de proteccion publica

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

3.2.3. Cesion del suelo para materializar el Aprovechamiento Municipal

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

Su ubicacion concreta se definira en el Proyecto de Reparcelacion correspondiente.
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4. Descripcion de la solucion de ordenacion adoptada

4.1. Zonificacion y ordenacion general

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

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

El Sector “Los Carriles” da, por tanto, respuesta a multiples situaciones existentes:

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

De esta forma se plantea en esa zona, un espacio netamente residencial, destinado a vivienda en
tipologia colectiva, mezclando la vivienda libre con la vivienda protegida, tanto basica como de
precio limitado. El viario da continuidad a las calles existentes de la Fantasia y de la Felicidad del
barrio de Fuentelucha, a la vez que consigue la conexion de esta zona Norte del municipio con la
carretera M-616 y con la zona Sur del Sector, mediante el planteamiento de un enlace de doble pesa.

Figura. Ordenacion Pormenorizada propuesta para la zona Norte del Sector

- Todo el sector, visto de manera transversal en sentido Este-Oeste, se resuelve como una graduacion
de intensidades edificatorias y usos que van desde las de mayor densidad situadas en las zonas
adyacentes al nucleo urbano consolidado de Fuentelucha y el barrio del Espino del Cubillo (B+IV
alturas), hasta las de menor densidad y altura, de residencial unifamiliar (B+I+bc alturas), mas
proximas al espacio natural protegido del Este, el Monte Valdelatas.
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- La zona colindante al Sur con la carretera M-616, se plantea como una zona de equipamientos y
terciaria, un escaparate continuo desde la Universidad de Comillas, conformando una banda de
actividades terciarias y de equipamientos, no residencial, con posibilidad de implantar desde
oficinas, pasando por el uso terciario/comercial mas puro, hasta equipamiento privado v,
légicamente, publico. En la zona Oeste de esta franja, se remata con una parcela de equipamiento
privado, en continuidad con la parcela de equipamiento privado del sector colindante S-5
“Comillas”. Esta franja servira de fachada de la ciudad hasta el nudo situado en la confluencia con la
actual Calle Marqués de Valdavia y, dado el elevado trafico de la carretera M-616, servird de zona
de transicion actstica para los usos residenciales del Sector.

Figura. Ordenacion Pormenorizada propuesta para la fachada Sur de la carretera M-616

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

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

Esta zona, definida como Red General por el Plan Parcial, da cumplimiento a la
observacion de la Ficha del Sector del Plan General, que establece la ubicacion en la zona
Oeste de una Red General de espacios libres que sirva de proteccion al Monte Valdelatas.
Como se justificara mas adelante, parte de esta superficie, dada la existencia sobre ella de
un pasillo eléctrico, no computara a los efectos del computo de las reservas de Redes
Publicas.

o El denominando Parque Central, en el entorno del Arroyo de Valdelacasa, ubicado en
defensa del Dominio Publico de este arroyo y de los Habitats naturales que se ubican en su
entorno, por un lado, y como elemento vertebrador del Sector, por otro. El Parque sirve de
barrera entre los usos residenciales de mayor densidad situados al Este del mismo y los
menos densos, situados al Oeste, separando, al mismo tiempo que conecta los usos
residenciales colectivos y los unifamiliares. Como espacio abierto se trata de un parque
donde se disefian zonas de esparcimiento y estanciales, de deporte ¢ infantiles, de caracter
mas urbano, cuyo uso sera, ademas de para el esparcimiento de los nuevos habitantes del
Sector, para el resto de la poblacion de Alcobendas.

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

La red primaria estad compuesta por 7 arterias principales:

o La primera discurre en forma de arco, comenzando en la unidon de la C/ Fantasia, ubicada
en el barrio de Fuentelucha, transita de forma elevada sobre la M-616, incluyendo en su
planteamiento un nuevo nudo de conexién con la misma en ambos sentidos de la
circulacién, y termina en la zona Sur del Poligono de Valdelacasa, colindante con el Sector
la Sureste; conformando, de esta forma, un eje vertebrador del espacio de la nueva ciudad,
y a su vez, sirviendo como elemento de remate de la ciudad consolidada, cerrando la
conexion norte- sur de la misma.

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

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

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

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

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

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

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

En muchas de ellas, se reserva una zona que se ha denominado de espacio libre de acompafiamiento,
con seccion variable, adaptandose a los recorridos conforman espacios de relacion y esparcimiento
en todo el sector, colaborando a una ciudad participativa y sostenible.
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- Aunque el Sector es de uso mayoritario residencial, la combinacion y ubicacion de los distintos usos
también colabora activamente a la ejecucion de un espacio urbano de calidad, de remate, y de
integracion entre los distintos espacios colindantes.

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

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

o Al Sur, en colindancia con los suelos urbanos consolidados destinados a usos industriales
del poligono Valdelacasa, se localizan suelos destinados a equipamientos publicos e
infraestructuras dedicados a sistemas de retencion de agua, que quedan integrados en el
parque central que transcurre por el Sector y sirven de bisagra entre los espacios dedicados
a las actividades econdmicas y los dedicados al uso residencial.

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

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

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

Se trata de los siguientes viarios:

- Calle A (seccién tipo 1): Se plantea como un viario casi de ronda, que conexiona los espacios
urbanos situados al norte y sur de la M-616, al tiempo que vertebra las circulaciones mas rapidas del
Sector. Cuenta con una anchura total de 30 metros, con calzada de 8 metros en cada sentido (16
metros en total), mediana de 2 metros, aceras a ambos lados de 3,75 y aparcamiento en linea de 2,25
metros a cada lado.
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- Calle G (seccioén tipo 4): Transcurre transversamente a la anterior, en continuidad con el Paseo de la
Chopera de la ciudad consolidada y conforma el eje comercial interior del Sector. Cuenta con una
anchura total de 30 metros, con calzada de 8 metros en cada sentido (16 metros en total), mediana de
2 metros, aceras a ambos lados de 3,75 metros y aparcamiento en linea de 2,25 metros a ambos
lados, mas dos franjas laterales de 12 metros a ambos lados, correspondientes a una zona de
acompafiamiento a viario por donde discurre el carril bici.

3.00———4.50——-2.50—+2.00+—3.75—-2.25+ 8, 24 0 +2.25+—3.75—4 2.00+-2.50+——4.50——3.00—
CORREDOR VERDE CORRENOA VERDE I
t 12.00 1 3000 1 12.

- M-616 (seccién tipo 2): Se propone la transformacion de la actual M-616, para conseguir el
soterramiento del trafico rapido de la misma en su paso por la glorieta situada en la interseccion de
la Avda. de Valdelaparra con la calle Marqués de Valdivia. Cuenta con una anchura de 56,85 metros
de anchura constante y un variable en su recorrido ocupado por una zona terriza.

La Red Publica Supramunicipal de Infraestructuras de Comunicaciéon Viaria, con una anchura total
de 34,60 metros, cuenta con calzada de 7,00 metros en cada sentido (14,00 metros en total) y arcén
de 1,00 metro a cada lado, correspondientes a los recorridos de la M-616, entre ambos sentidos de la
circulacion existe una new jersey con arcenes de 2,60 metros, y otras dos calzadas de 7,00 metros (5
metros de carril y 1 metro de arcén a cada lado), correspondientes a la via de servicio y a la via
colectora, que se separan de la calzada principal por medianas de 1,00 metro.

Las zonas dedicadas al peaton y a los vehiculos no motorizados (carril bici) cuentan con distintas
anchuras en cada uno de los lados del viario. Por un lado, la zona que trascurre al Norte de la M-616
consta de una acera de 2,00 metros de anchura, una franja verde de 1,75 metros, carril bici de 2,50
metros de ancho y una zona ajardinada variable en su anchura a lo largo de todo el recorrido. Por el
otro, la zona que trascurre al Sur de la M-616 consta de una acera de 2,00 metros de anchura, una
franja verde de 1,75 metros, un carril bici de 2,50 metros, otra franja verde de 1,75 metros, y
completa la seccion un acerado de 3,50 metros de anchura.
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La zona de aparcamiento estd ubicada Unicamente en el lado sur de la actual M-616 a fin de dar
servicio a la zona comercial situada en esa fachada de la ciudad con una anchura de 4,50 metros de
aparcamiento en espiga a lo largo de la totalidad del viario.

- Avda. de Valdelaparra (seccidn tipo 3A): se trata del tramo en el que prevé el soterramiento de la
actual M-616, en su paso por la glorieta de la confluencia con la Calle Marqués de Valdivia.

En superficie, el viario cuenta con dos tramos de calzadas. El primero, de 8,00 metros de seccion
con dos sentidos de circulacion y banda de aparcamiento en bateria de una anchura de 5,00 m. el
segundo, que trascurre por el lado mas occidental en colindancia con el suelo consolidado actual,
tiene una anchura de 4,00 metros de calzada, de un solo sentido de circulacion, con aparcamiento en
linea de 2,25 metros de ancho. A ambos lados de los mismos se proyectan dos zonas de acerado, de
9,50 metros de anchura en la parte colindante con el sector, en la que se ve integrado el carril bici,
de dos sentidos, cuya anchura es de 2,50 m. La otra acera, colindante con el suelo urbano
consolidado, tiene una dimension de 3,50 m.

Completa el tratamiento superficial de la misma, la cubierta de la zona soterrada, dedicada en
superficie a espacio de acompaflamiento viario, que contard con un ajardinamiento de baja
intensidad, con plantaciones de bajo porte y espacios de relacion.

El soterramiento cuenta con un ancho de 15 metros, y trascurrira bajo rasante con dos sentidos de
circulacion, con dos vias en cada sentido separadas entre si por una mediana tipo new jersey.
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- Avda. de Valdelaparra (seccion tipo 3B): En este tramo se produce una modificacion de la seccion
actual de la Avda. de Valdelaparra, debido a la salida del tramo soterrado de la M-616 bajo la
glorieta del Noreste del ambito.

En superficie, este viario tiene una anchura total de 47,25 metros y la calzada se encuentra dividida
en tres partes: el tronco central consta de dos calzadas de 7,50 metros separadas por una mediana de
2,00 metros, en el lado de la ciudad consolidada, un aparcamiento de 2,25 metros y una calzada de
un tnico sentido de circulacién con una anchura de 4,00 metros, completa la misma una acera de
3,00 metros de anchura. La segunda zona, ya dentro del Sector, consta de calzada de 7,50 metros de
ancho de doble carril y una zona de aparcamiento en bateria de 5,00 metros de anchura.

Completa el viario, la zona dedicada al peaton y vehiculos de no motorizados (carril bici) de una
anchura total de 8,50 metros con carril bici central de 2,50 metros y dos acerados, uno a cada lado
del anterior de 3,00 metros.
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En el segundo tramo, a partir de la glorieta de interseccion con el Paseo de La Chopera, la seccion
viaria de la Avda. de Valdelaparra tiene 23,30 metros de anchura con dos calzadas de 7,40 metros
separadas por una mediana de 2,00 metros, aparcamiento en linea de 2,25 metros y acera de 4,25
metros, separandose del Sector con una zona verde de 5,20 metros que posibilitara la colocacion de

medidas acusticas, si fueran necesarias.

La seccién (seccion 3C del plano P.O.5.2) se completa con una via colectora de 4,00 metros, un
aparcamiento en bateria de 5,00 m. y la zona dedicada al peaton y vehiculos de no motorizados
(carril bici) de una anchura total de 9,50 metros con carril bici central de 2,50 metros y dos

acerados, uno a cada lado del anterior de 3,50 metros.
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4.1.1.2. Secciones viarias secundarias

Corresponden con viarios, algunos principales, con funcion estructural dentro del sector, y otros de segundo

orden cuya funcion no es estructural ni en sentido territorial ni en cuanto al ambito. Son los siguientes:

- Calles B, C,E, J, L, T, U (seccién tipo 7): Tiene un ancho total de 20 metros, con calzada de 8
metros, aparcamiento en linea a cada lado de 2,25 metros y aceras de 3,75 metros a ambos lados de

la misma.
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- Calles D. I (seccidn tipo 5): Se trata de viarios en forma de peine que conectan el suelo urbano con
la naturaleza al tiempo que distribuyen el trafico interno del sector. Tiene una anchura de 34,75
metros y la zona dedicada al trafico rodado se desarrolla mediante una calzada de doble sentido de
8,00 metros de ancho y aparcamiento a ambos lados, uno en bateria de 5,00 metros de anchura y el
otro en linea de 2,25 metros de ancho. En este viario, es, sin duda la zona destinada al peaton y
vehiculo no motorizado, la gran protagonista, desarrollando un acerado de 3,75 metros de anchura,
al que sigue un espacio ajardinado de 2,00 metros y un carril bici de doble sentido de 2,50 metros y
un area de acompafiamiento viaria de 4,50 metros de anchura, remata la zona un acerado de 3,00

metros de ancho que linda con la alineacion de la edificacion.
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- Calle F (seccion tipo 6): Se trata de un viario que distribuye el trafico interno del sector. Tiene una
anchura de 38,00 metros y la zona dedicada al trafico rodado se desarrolla mediante una calzada de
doble sentido de 7,00 metros de ancho y aparcamiento a un lado en linea de 2,25 metros de ancho.
En este viario prima la zona destinada al peatéon y al vehiculo no motorizado, desarrollando un
acerado de 3,00 metros de anchura, al que sigue un espacio ajardinado de 2,00 metros y un carril
bici de doble sentido de 2,50 metros y un corredor verde de una anchura variable que se encuentra
en torno a los 4,50 metros de anchura, remata la zona un acerado de 3,00 metros de ancho que linda
con la alineacion de la edificacion.

En el lado opuesto de la calzada aparece un acerado de 3,75 metros de anchura.
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- CallesH, K, M, N, O, P, Q. R, S (seccidn tipo 8): Se trata del resto de los viarios de distribucion
interior el sector. Su anchura es de 16 metros, con una calzada de 7 metros, aparcamiento en linea a
un lado de 2,25 metros y aceras de 3,00 y 3,75 metros respectivamente.
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- Calles L (seccién tipo 9): Se trata de viario colindante con el sector Comillas, cuya seccion es de
28,40 metros de anchura total. Cuenta con una calzada de 8,00 metros de achura con doble sentido
de circulacién en el centro, con aparcamiento en bateria a ambos lados de la misma, y acerado en
ambos lados de anchos de 6,60 y 4,00 metros, respectivamente.
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- Pasos sobre el arroyo Valdelacasa (seccion tipo 10): Se trata la continuidad de los viarios que
cruzan, en forma elevada, por encima del arroyo. La seccion de los mismos es de una anchura total
de 16,00 metros, con 8,00 metros de calzada (1 carril por cada sentido de la circulacion); completa
la misma el carril bici, por uno de los lados, de 2,50 metros de anchura y doble sentido de
circulacion, y dos acerados laterales de 2,75 metros.

4.1.1.3. Areas de acompaiamiento viario

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

Son espacios que, en forma de peine, recogen los espacios verdes de parque para acercarlos al ciudadano,
consiguiendo unos recorridos amables desde la ciudad consolidada, exentos de vehiculos a motor, cuyas
caracteristicas integran el paisaje en la ciudad.

4.1.1.4. Senda verde peatonal a través del Sector

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

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

Con esto, se pretende generar una nueva conectividad verde entre estas dos grandes zonas de importante
valor ambiental para la ciudad y que actualmente no estan conectadas por espacios publicos habilitados a tal
efecto.
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Para ello, se realizan los oportunos ajustes en lo referente a las secciones viarias en el presente Plan Parcial,
de manera que se integre la senda peatonal a estas secciones para que las conexiones sean continuas y asi
poder crear un anillo que permita la circulacion continua entre los dos entornos naturales. De esta manera,
también se prevé que queden interconectados los espacios de parques urbanos y equipamientos existentes y
propuestos en el desarrollo del Sector “Los Carriles”.

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

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

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

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

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

- Enla glorieta donde desembocan la calle del Marqués de la Valdavia, la Avd. de la Ilusion y la Avd.
de Valdelaparra se conectara con el Sector “Los Carriles”, continuando asi con la seccion tipo
propuesta para la senda peatonal y carril bici, que transcurrird por las calles del futuro desarrollo,
hasta la conexion con el parque central propuesto en el Sector “Los Carriles”, y continuando hasta la
conexion, en el Sur del ambito, con el parque existente en el Sector “Valdelaparra”. En este parque,
donde estd situado el acceso al Monte de Valdelatas, la intervencion serda minima, dado que
exclusivamente se habilitard un pequeiio tramo desde el limite del parque central del Sector “Los
Carriles” con la senda y carril bici existentes.

De esta manera quedarian conectados la Dehesa Boyal y el Monte de Valdelatas, y se lograria la integracion
de esta senda peatonal y carril bici en el futuro desarrollo del Sector “Los Carriles”, asegurando la
continuidad del recorrido, asi como su ejecucion, puesto que, en estos momentos, dadas las diversas
titularidades de los terrenos, seria muy complicado, tanto financieramente como ejecutivamente, el desarrollo
de la conexion.

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

En funcion del tipo de seccion y el tramo, esta seccion tipo sufre ligeros cambios.
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Imagen. Trazado de la senda verde.
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Imagen. Secciones tipo de la senda verde.
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4.1.2. Ubicacion de los usos lucrativos y del suelo publico

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

4.1.2.1. Usos lucrativos

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

Especial consideracion, como se vera en la normativa particular, se ha tenido con las alturas maximas de
edificacion, limitando éstas, en la mayoria de los usos lucrativos a las 3 plantas mas atico, dejando abierta la
posibilidad de plantear alguna edificacién de mayor altura las zonas colindantes con la ciudad consolidada,
destinadas al uso residencial colectivo, al objeto de mantener la tipologia edificatoria existente.

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

Es por ello que la zona Norte y las manzanas en colindancia con la Avda. de Valdelaparra cuenten con alturas
maximas de 5 plantas, en consonancia y similitud a las alturas que tiene la ciudad consolidada, al objeto de
dar continuidad a la misma y que no exista una distorsion en las tipologias edificatorias, dando la sensacion
de dos ciudades independientes que nada tienen que ver entre si. El resto del Sector respeta las 3 plantas mas
atico, antes indicadas.

Se plantea, por tanto, una gradacion de alturas, que van definiendo el perfil de la ciudad de forma
descendente hasta la zona de unifamiliares, mas unidos a la naturaleza.
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- Zona Residencial Colectiva Protegida (RCP): Se concentra mayoritariamente en la zona Norte del
Sector, en las manzanas colindantes con el barrio de Fuentelucha, dando continuidad a éste con
tipologias similares, y en las manzanas colindantes con la gran zona de equipamientos colindante a
la M-616. Se trata, en el caso de las 4 manzanas mas orientales, colindantes con Fuentelucha y la
avenida de Valdelaparra, de manzanas de forma rectangular o pseudo-rectangular, orientadas Este-
Oeste, con una altura maxima permitida de 5 plantas, dado que colindan con las actuales
edificaciones del nucleo consolidado con similar tipologia y altura, puesto que se pretende mantener
la imagen urbana de éste. El resto de manzanas cuentan con una altura maxima de 3 plantas mas
atico.

Figura. Manzanas de la Zona Residencial Colectiva Protegida (RCP).

Como antes se ha indicado, en las manzanas de la zona Norte y en las manzanas en colindancia con
la Avda. de Valdelaparra, se permite una altura maxima de 5 plantas, en consonancia y similitud a
las alturas que tiene la ciudad colindante, al objeto de dar continuidad a la misma y que no exista
una distorsion en las tipologias edificatorias.
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- Zona Residencial Colectiva Protegida de Precio Limitado (RCPPL): El Plan Parcial reserva 3
manzanas para vivienda protegida en régimen de precio limitado, al objeto de dotar al Sector de
variedad tipoldgica en la vivienda protegida. La tipologia de la manzana situada en proximidad con
el Sector “Comillas” es muy similar a la zona Residencial Colectiva, dado que se desarrollan con
alturas maximas de 3 plantas mas atico. La manzana en la zona Norte y la que colinda con la Av. de

Valdelaparra mantienen la tipologia de la ciudad consolidada, con 5 alturas, como transicion entre la
ciudad y el Sector.

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

Al igual que la zona Residencial Colectiva Protegida (RCP), la manzana en colindancia con la Avda.
de Valdelaparra de esta zona cuenta con una altura maxima de 5 plantas, en consonancia y similitud

a las alturas que tiene la ciudad colindante, al objeto de dar continuidad a la misma y que no exista
una distorsion en las tipologias edificatorias.
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- Zona Residencial Colectiva (RC): Se concentra, casi exclusivamente, en la parte central del ambito.
Se trata de grandes manzanas, en su mayoria de forma rectangular, sobre las que se permiten
edificaciones abiertas o cerradas obligatorias en algunas de los ejes principales, al objeto de que
estos ejes se consoliden como ejes principales del ambito al tratarse de la conexion directa con el
casco de Alcobendas. En estas manzanas, aunque su uso mayoritario es el residencial colectivo en
régimen libre, estan permitidos una serie de usos terciarios y comerciales, al objeto de dotar a la
zona de servicios y dar una mayor vida al ambito.

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

Figura. Manzanas de la Zona Residencial Colectiva (RC)

Todas las manzanas cuentan con una altura maxima permitida de 3 plantas mas atico, excepto las
dos manzanas de la zona Norte que cuentan con una altura maxima de 5 plantas, en consonancia y
similitud a las alturas que tiene la ciudad colindante, lo que proporciona una graduaciéon de
intensidad edificatoria desde las parcelas mas altas, con fachada a la avenida de Valdelaparra, hasta
las parcelas unifamiliares del Oeste del sector.
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Zona Residencial Unifamiliar (RU): Esta zona se ubica en la parte Oeste del Sector, al otro lado del

arroyo Valdelacasa, entre el parque central del Sector y la zona de proteccion del Monte Valdelatas,
en un entorno privilegiado de naturaleza y vistas.

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

Figura. Zona Residencial Unifamiliar (RU)
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- Zona Residencial Comunitario (RCM): Se trata de una unica parcela situada en el extremo de la
zona terciaria que da respuesta al mantenimiento del complejo edificios de titularidad del

Arzobispado de Madrid, donde se ubica el Seminario Redemptoris Mater — Nuestra Sefiora de la
Almudena.

Figura. Zona Residencial Comunitaria (RCM)
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Zona Equipamiento Privado (EQp): Se trata de tres parcelas singulares en el ambito. La primera, en
colindancia con la Universidad de Comillas, se obligard a su futura agrupacion con aquélla para
conformar una parcela regular. La segunda, es coincidente con una vivienda unifamiliar existente.

La tercera, con frente a la carretera M-616, en continuidad con el equipamiento general creado en
esta fachada.

\j

Figura. Zona Equipamiento Privado (EQp)
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Zona Terciaria (T): Como antes se ha comentado, al objeto de aportar una fachada de actividad
terciaria y comercial, se plantea una fachada de usos terciarios en el frente sur de la M-616, que se

remata con una parcela destinada al residencial comunitario y varias parcelas de equipamiento
publico y privado.

Figura. Zona Terciaria (TC)
4.1.2.2. Redes Publicas

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

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

La continuidad y el cierre de las comunicaciones viarias existentes y el disefio, a modo de remate, de
los suelos urbanos del municipio en esa zona del mismo.
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- La garantia, en los términos establecidos en el Plan General del vertido de aguas pluviales, con cuya
finalidad se plantean dos parcelas donde se ubican las regulaciones del agua de lluvia, con sendos
estanques de tormentas en la zona Sur del 4mbito, en colindancia con el poligono industrial de
Valdelacasa.

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

En cumplimiento de la LSCM vigente y de las Normas Urbanisticas del Suelo Urbanizable Sectorizado,
anteriormente mencionadas, se concretan en el sector las siguientes redes:

R

Figura. Redes Publicas del ambito.
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4.1.3. Diseiio del Area de Transicion del Monte Valdelatas

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

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

Como medida correctora para disminuir el impacto visual generado por este tendido aéreo existente desde las
parcelas de uso residencial unifamiliar con frente a la "Calle O", se prevé la construccion de un caballén en el
area sefalada en rojo en la siguiente imagen, de modo que la cota de coronaciéon del mismo impida la
visualizacion del tendido eléctrico. Este caballon se disefiard de forma discontinua, de manera que sea
permeable.

Para la construccion del caballdon se utilizard el material procedente del volumen de movimiento de tierras
derivado de la ejecucion de la red viaria y de la explanacion de las parcelas del Sector.

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

Se ha considerado una altura media para apoyos y catenarias de entre 45 y 55 metros de altura, con lo que la
altura de coronacion del caballon resultante, de modo que se impida la visualizacion de la linea eléctrica
desde las parcelas de uso residencial, sera de entre 13,5 y 16 metros.

Se ha considerado la plantacion de arbolado en la cresta de coronacion del caballon, utilizando especies
autoctonas de la zona considerando una altura media del arbolado de 6m, con el objeto de mejorar
visualmente la zona de transicion hacia el Monte de Valdelatas, y reducir de este modo el volumen de tierras
necesarios para la construccion del caballon.

Considerando las secciones obtenidas considerando las anteriores premisas (segin las imagenes), y por
interpolacion de dichas secciones en una longitud media de 1.300 metros, se obtiene un volumen de tierras
aproximado, necesario para la construccion del caballén de 505.000 m?.
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Imagen - Delimitacion de ubicacion del caballon sobre ortofoto
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4.2. Descripcion de las infraestructuras basicas

El ambito cumple la normativa municipal relativa al dimensionado y disefio de las infraestructuras baésicas,
asi como la normativa legal vigente y de las compaifiias que prestan el suministro.

4.2.1. Red de distribucion de agua

Se dispone de Informe de Viabilidad de Suministro de Agua Potable por parte del Area de Planeamiento del
Canal de Isabel II, que se incorpora en el Anexo II.

La red principal a construir conectara en:

- Conexion principal en la Arteria Cintura Norte de hormigén armado con camisa de chapa y ©@1.250
mm, que discurre paralela a carretera del Goloso (M-616), al Sur de la misma.

- Conexion secundaria en la conduccion de fundicion ductil y @500 mm, que discurre por la carretera
de Fuencarral al Sureste del Sector.

Ambos puntos de conexion quedaran unidos mediante una tuberia de ¥600 mm de fundicion ductil cuyo
trazado discurrird de Norte a Sur por viarios o espacios libres publicos no edificables del Sector.

La parte Norte del Sector se abastecera de las redes de abastecimiento existentes en la urbanizacion de
Fuentelucha.

Ademas de las infraestructuras principales anteriormente mencionadas, se realizara una red de distribucion
interior, grafiada en el plano P.0.6.1.- Esquemas de Infraestructuras. Red de distribucion de agua, de la
documentacion grafica del presente documento de Plan Parcial.

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

El proyecto de red de distribucion de agua potable definitivo cumplira las Normas para el Abastecimiento de
Agua del Canal de Isabel II y se remitira a la Division de Conformidad Técnica del Canal de Isabel II para su
aprobacion.
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El dimensionamiento de la red se realizara en base a las superficies, edificabilidades y densidades de
vivienda, y utilizando las dotaciones especificas de suministro para los distintos usos del suelo previstos en el
planeamiento, que se recogen en la Tabla 41 de las vigentes Normas para Redes de Abastecimiento del Canal
de Isabel II Gestion (2012), a continuacion, se realiza un céalculo de las demandas del ambito:

Tabla 41 de las Normas para Redes de Abastecimiento del Canal de Isabel II Gestion
Se establecera una red de hidrantes con calibre y boca fijados por el Canal de Isabel II o el Ayuntamiento.

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

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

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

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

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

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

Con respecto a la calidad del agua reciclada, en tanto no se apruebe Normativa especifica al respecto, debera
observarse lo especificado en los articulos 24 y 33 del Plan Hidrologico de la Cuenca del Tajo, desarrollado
este ultimo en los anexos I, I y 111, en los cuales se establecen los parametros de calidad segin usos. Si la red
abastece a varios usos, se tomara la calidad del mas exigente.

Se disefiara una red principal de Fundicion Ductil (FD) de DN-200, desde la red existente en el entorno del
depdsito Cerro Platero hasta el depdsito a construir en el Sector, que se situara junto a la interseccion de la
Avda. de Valdelaparra con la prolongacion del Paseo de la Chopera.

Desde este deposito se disenard una red de DN-200 mm (FD) que conectara el deposito a construir con el
deposito existente en la Urbanizacion Valdelacasa, desde este nuevo depdsito se disefiard una red principal de
DN-200 mm (PE) que discurrira por la Calle A hasta cerrar anillo con la red de la Urbanizacion Fuentelucha.
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El dep6sito a construir tendrd un volumen de 1.000 m?.

Junto a los depdsitos de agua regenerada se construird un pozo; de acuerdo a la Normativa Municipal, el
riego en el municipio se llevara a cabo a través de aguas regeneradas, agua del Canal de Isabel II o agua
procedente de pozo.

Por tanto, se ejecutaran acometidas de agua potable y agua regenerada, asi como toda la red secundaria
afectada por las obras que se definiran en el Proyecto de Urbanizacion.

Se prohibe expresamente la colocacion de bocas de riego en viales para baldeo de calles.

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

- Se dispondré en torno a cada arbol un anillo de tuberia de polietileno de baja densidad (PEBD) de @
exterior suficiente y 1 m. de longitud, con goteros integrados en su interior que dispondran de
sistemas autocompensantes de la presion. Cada arbol tendra 3 goteros que iran dispuestos en la
tuberia cada 33 cm.

- Las formaciones arbustivas y de plantas aromaticas se regardn mediante una serie de tuberias
dispuestas sobre el suelo longitudinalmente y separadas entre 0,3 y 0,5 m. dependiendo de la
especie. Estas tuberias seran de polietileno de baja densidad (PEBD) de diametro exterior suficiente
con goteros termosoldados en su pared interior, autorregulados que iran dispuestos en la tuberia
cada 33-50 cm.

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

- En las acometidas que conecten la red de distribucion con la de aplicacion se dispondra un registro
de control de la red de aplicacion que estara equipado con valvula de corte.

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

- Se estara a lo dispuesto en las normas para Redes de Reutilizacion del Canal de Isabel II.

4.2.2. Red de saneamiento residual

En la actualidad, la EDAR de Arroyo de la Vega trata las aguas residuales de parte de los municipios de
Alcobendas y San Sebastian de los Reyes. Esta EDAR se encuentra ubicada en el término municipal de San
Sebastian de los Reyes y es gestionada por el Canal de Isabel 11 Gestion.

Los vertidos generados por el Sector S-1 "Los Carriles" seran tratados en la EDAR de Arroyo de la Vega.

Se establece una red principal de saneamiento desde la que partiran las redes secundarias que dan servicio a
la totalidad del Sector. Dicha red principal, estda configurada por los siguientes elementos, calculados de
acuerdo al Estudio Hidrologico que se acompaiia al presente Plan Parcial como Anexo:

- Dos colectores, uno que discurra por la Calle A de la zona Sur del Sector y otro por la Avda. de
Valdelaparra, ambos colectores permiten el desagiie de aguas pluviales de la zona Sur del Sector, y
conectaran con la red del poligono industrial de Valdelacasa, al Sur del ambito.

- Para la zona Norte del Sector se considera la conexioén a la red existente de la Urbanizacion
“Fuentelucha”.

- Asimismo, se contempla la conexion, por gravedad, de la manzana de viviendas unifamiliares
situada mas al suroeste del ambito; esta conexion se realizara con la red existente en la urbanizacion
Valdelacasa. Si bien, se definira con detalle en el Proyecto de Urbanizacion a redactar, este colector
de conexion atravesara el arroyo Valdelacasa a través de la pasarela peatonal existente.

Los vertidos fecales se disponen a través de ramales secundarios que se conectan finalmente con los
principales descritos anteriormente. Este hecho condicionara las cotas de vertido de las distintas parcelas a las
cotas resultantes de la disposicion de los ramales secundarios con las pendientes minimas previstas, en torno
al 0,7 - 1%.
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El disefio de la red se recoge en el plano P.O.7.2.- Esquemas de Infraestructuras. Red de saneamiento
residual.

El calculo de vertido de aguas residuales considerado se ha realizado considerando un 80% del caudal medio
de la dotacion de agua.

El Proyecto de Urbanizacion del Sector recogerd la parcelacion del Proyecto de Reparcelacion
correspondiente, de forma que garantice las acometidas a todas las parcelas resultantes.

4.2.3. Red de saneamiento pluvial
La zona Sur del Sector se encuentra atravesada de Norte a Sur por el Arroyo de Valdelacasa.

A futuro, las aguas pluviales se prevé incorporarlas al cauce de este arroyo, en el punto mas bajo del ambito.
Para ello se deberan ejecutar sistemas de regulacion o laminacion de los caudales provenientes del desarrollo
del ambito, que se pre dimensionan en el Estudio de Capacidad Hidrica que se incluye como Anexo, pero que
seran definidos exhaustivamente en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

En el apartado 9.4. Eleccion del tipo de red de saneamiento y justificacion de la misma, del Estudio
Hidroldgico del Plan General, se contempla que:

“...en lineas generales se proponen nuevas redes de colectores para la recogida de los Sectores a
desarrollar segun el planeamiento propuesto, adoptando como hipotesis general la sobrecarga de
la red municipal existente debido al alto grado de saturacion que presentan los colectores.

En los tramos finales se propone la duplicacion del Emisario existente (...)".

Para el calculo del caudal de aguas pluviales generado en la situacion futura del Sector, se han considerado
cuatro cuencas vertientes, para poder pre dimensionar los colectores de la red principal, en base a los
caudales que circularia por cada uno de ellos y, asimismo, poder dimensionar los sistemas de retencion o
laminacion que se han propuesto en la zona Sur del sector. Los resultados de estos célculos se recogen en el
Estudio de Capacidad Hidrica que se incluye como Anexo del presente Plan Parcial.

En el apartado 9.3.5.1 Caudales de aguas pluviales generadas en los ambitos de estudio, del Estudio
Hidrolégico del Plan General de Alcobendas se establecen los caudales de aguas pluviales generados por
cada uno de los sectores a desarrollar previstos por el Plan General, de modo que establece un Caudal Punta
de 3,31 m3 /s para el sector A-1 "Comillas", situado aguas arriba del sector objeto del presente Plan Parcial.

Se proponen colectores de Hormigén de entre 400-1800 mm de DN, que se plantean en cuatro subredes
independientes con la incorporacion de las aguas transportadas por tres de ellas (V1, V2 y V3) al arroyo de
Valdelacasa, para lo cual se plantea la ejecucion de dos estanques de tormentas independientes.

Para ello se debe tener en cuenta el Estudio Hidrologico del proyecto de urbanizacion del sector Valdelacasa,
situado aguas abajo, con el objeto de no incrementar los caudales contenidos en el mismo.

La cuarta subred (V4) incorporara las aguas al colector unitario de la urbanizacion “Fuente Lucha” previa
laminacion del caudal por un tercer estanque de tormentas.

Para el dimensionamiento, tanto de la red de saneamiento como de los estanques de tormentas se ha
considerado el periodo de retorno de 25 afios, de acuerdo a la Normativa Municipal; los estanques laminaran
la Avenida correspondiente a ese periodo de retorno.

Se propone la construccion de tres estanques de tormenta. Los dos estanques situados al Sur contaran con
desagiies laterales que verteran al Arroyo Valdelacasa el caudal correspondiente al periodo de retorno de 5
afios (MCO) de la situacion postoperacional.

El estanque situado al Norte contard con un desagiic de fondo que verterd a la red existente en la
Urbanizacion Fuentelucha correspondiente al periodo de retorno de 5 afios (MCO) de la situacion
postoperacional, y un aliviadero superior de diametro igual al colector que entra en el laminador para aliviar
los caudales asociados a periodos de retorno superiores a los 25 afios.
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A estos estanques llegardn los colectores dimensionados para las vertientes definidas que aportaran el caudal
correspondiente a la avenida de los 25 afios, de modo que el volumen de los laminadores sera el resultante de
almacenar la diferencia entre el caudal correspondiente a la avenida de 5 afios en situacion preoperacional y
el correspondiente a la avenida de 500 afios en situacion postoperacional, durante un tiempo igual al tiempo
de concentracion para espacios urbanos (10 min).

El disefio propuesto aparece en el plano P.O. 7.1.- Esquemas de Infraestructuras. Red de saneamiento
pluvial.

En todo caso las parcelas deberan contar con redes separativas pluviales y fecales (disponiendo dos
acometidas de saneamiento) a fin de diferenciar sus vertidos a la red de saneamiento fecal y pluvial previstas,
tal como exige el CTE DB-HS de Salubridad.

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

4.2.4. Red de energia eléctrica

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

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

Dichos proyectos de soterramiento deberan tramitarse, de forma independiente, en la/s compaifiia/s
suministradoras para obtener su conformidad al mismo y sus caracteristicas concretas.

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

En la alegacion recibida de la Compafiia Suministradora de la Zona, IBERDROLA DISTRIBUCION
ELECTRICA SAU se indica la necesidad de ejecutar una nueva subestacion para acometer las demandas
necesarias del Sector, dado el uso residencial de este Sector, se estima que la mejor ubicacién para su
ejecucion es la reserva de suelo que la Compaiiia dispone en el Sector Industrial de “Valdelacasa”. También
existe una reserva de suelo a tal fin en la Urbanizacién de “Fuentelucha.

Asimismo, se contempla como infraestructura basica imprescindible para dotar de suministro al Sector, la
construccion de 3 Centros de Reparto (CR) y un triple circuito por la Calle A que conecte con cualquiera de
las subestaciones a construir para asegurar el suministro de la Zona Sur del Sector.

El Suministro de la Zona Norte se asegurara conectando con la red existente en la Urbanizacion de
Fuentelucha y la red a construir en la Zona Sur.

Desde los centros de reparto planteados, partiran las lineas de media tension que unen los centros de
transformacion ubicados por todo el sector, en dobles circuitos que garantizan la distribucién y
transformacion en baja tension a la totalidad de los solares resultantes.

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

En todo caso, el esquema de red eléctrica de media tension, baja tension y centros de transformacion debera
adaptarse a las condiciones técnicas que la Compaifiia Suministradora defina.

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

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

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

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

Los niveles de iluminacién minimos seran los siguientes:
- Viales de primer orden - 20-25 lux. Coef. Uniformidad: 0,4 (incluido el tunel)
- Viales de segundo orden - 15-25 lux. Coef. Uniformidad: 0,3
- Accesos y sendas peatonales - 10-15 lux. Coef. Uniformidad: 0,2
- Aparcamientos en superficie - 15-20 lux. Coef. Uniformidad: 0,3
- Parques y jardines - 7-15 lux. Coef. Uniformidad: 0,2

Se prevé la instalacion de luminarias de 80 led’s y 12 m. de altura, anticontaminacion luminica, apoyados en
los viales en los que se plantea la iluminacion colocada de forma bilateral, que corresponden con los viarios
principales del sector.

En los viarios secundarios las luminarias seran de 16 led’s con altura de 10 m, y se colocaran de forma
unilateral.

En las zonas verdes y en los viarios peatonales se instalaran columnas de 4 metros de altura y 16 led’s, con
tipo anticontaminacion luminica. En todas las luminarias el difusor sera de policarbonato, evitando el uso de
vidrio en ellas.

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

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

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

El disefio propuesto aparece en el plano P.O.9.- Esquemas de Infraestructuras. Alumbrado publico.

4.2.6. Red de gas natural

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

En virtud de este informe serd necesaria la construcciéon, como infraestructura basica imprescindible para
dotar de suministro al Sector, de una canalizacion de 8 tubos de PE y DN 110 mm a lo largo de la Calle A en
la zona Sur del Sector y de una canalizacion de la construccion 6 tubos de PE y DN 110 mm a lo largo de la
Calle A en la zona Norte del Sector. Como norma general este servicio se desarrollard por calzadas o
aparcamientos.

La red propuesta completa la existente con tuberias PE 110, PE 90 y PE 63 que se distribuyen por toda la red
de calles secundarias, abasteciendo a la totalidad del Ambito.
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El disefio propuesto aparece en el plano P.O.10.- Esquemas de Infraestructuras. Red de gas.

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

4.2.7. Red de telecomunicaciones

Se ha solicitado Informe de Viabilidad de Suministro a una de las compafiias suministradoras de la zona, que
se incorpora en el Anexo II del presente Plan Parcial.

En virtud de este informe sera necesaria la construccion, como infraestructura basica imprescindible para
dotar de suministro al Sector, de una canalizacion de 8 tubos de PE y DN 110 mm a lo largo del Calle A en la
Zona Sur y de una canalizacion de la construccion 6 tubos de PE y DN 110 mm a lo largo del Calle A en la
Zona Norte del Sector.

Se completa la red de canalizaciones telefonicas, conectada con la red anteriormente mencionada,
ramificandose por las calles secundarias del Ambito con los conductos suficientes para garantizar su dotacion
completa.

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

El disefio propuesto aparece en el plano P.O.11.- Esquemas de Infraestructuras. Red de telefonia y
telecomunicaciones.

En todo caso la compaiiia suministradora debera dar la conformidad técnica a la infraestructura prevista en el
Proyecto definitivo de Urbanizacion y se debera firmar el correspondiente Convenio entre dicha compaiiia y
el promotor. Se prevera canalizacion para fibra oOptica, ademas de la telefonia, en los términos que la
compailia disponga a tal efecto.

Todas las conducciones iran enterradas segiin Normativa de la compafiia suministradora. La red discurrira
enterrada bajo aceras o aparcamientos.

4.2.8. Jardineria, mobiliario urbano y juegos
4.2.8.1. Jardineria

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

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

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

La red de zonas verdes y espacios libres propuestos incluye 6 tipos de areas o elementos desde el punto de
vista paisajistico, sirviendo como espacios de relaciéon y uso social e integrandolos coherentemente con el
resto de la Red Publica de Espacios Libres Municipales, dando conectividad y continuidad y moderando y
corrigiendo los factores del clima:

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

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

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

4. Ajardinamiento del Parque Central. Zonas verdes ajardinadas, de juego y estancia: Jardineria
urbana, que mezcla areas de plantacion intensiva con zonas de juegos, pequefias areas
estanciales y paseos arbolados. Alto grado de ajardinamiento.
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5. Limpieza y saneamiento de vegetacion existente. Estabilizacion de la vegetacion autdctona,
saneamiento de la misma, conservacion de los Habitats existentes en el entorno del arroyo.
Jardineria forestal con plantacion autoctona tanto arborea como arbustiva que formen un
ecosistema propio con especies compatibles entre si.

6. Conservacion y potenciacion de la naturaleza presente. Estado natural del medio, limpieza del
mismo, mantenimiento y conservacion de monte.

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

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

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

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

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

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

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

3. Juegos de mayores.

4. Parques de perros. Situados preferentemente en las areas de acompafiamiento de viario.

4.2.9. Recogida de residuos.

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

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

La propuesta contemplada se ha consensuado con ENVAC, la empresa concesionaria responsable de la
recogida neumatica de residuos en el municipio, que han proporcionado las caracteristicas que tiene que
cumplir la red disefiada.

Se deberé incorporar en el Proyecto de Urbanizacidén un capitulo especifico donde se refleje la canalizacién
necesaria a construir, asi como las caracteristicas de la Nueva Central de recogida a ubicar.

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

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

El sistema permite la recogida selectiva de los diferentes tipos de residuos (fracciones) producida y por tanto,
recoge y transporta separadamente y sin que en ningin momento se mezclen dichas fracciones.
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El sistema recogerd dos fracciones de residuos, las denominadas ‘“Resto” y “Envases”. Estas fracciones
incluyen los residuos asimilables a domiciliarios de origen organico, plastico, metal etc. Especificamente no
se incluye dentro de la recogida el cartonaje, dado que estas materias tienen un circuito de recoleccion
diferenciado y por lo tanto no entrara dentro del sistema neumatico. El vidrio por su parte, se propone que sea
excluido del sistema neumatico y se disponga un sistema alternativo de recoleccion dado su alta capacidad de
abrasion.

Por tanto, habrd que disponer Islas Ecologicas para la recogida del resto de residuos de acuerdo a la
Ordenanza Municipal del Ayuntamiento de Alcobendas de Recogida de Residuos Urbanos. El
predimensionado de estas Islas Ecoldgicas, conforme a la ordenanza referida, se determina en el siguiente
cuadro:

PESO .DIARIO Densidad de los Volumen total de Volumen del n°de
RESIDUO % ESPECIFICO DE Residuos (Kg/m?) Residuos Contenedor (m?) | contenedores TIPO DE RECOGIDA
CADA RESIDUO generados (m?)

Materia Organica mas rechazo |46,00% 21 538,39 Kg 90,00 Kg 239,32 m? 4,00 m? 60 Recogida neumatical
Bolsa Amarilla 13,00% 6.086,94 Kg 30,00 Kg 202,90 m* 4,00 m? 101 Recogida neumatical
Papel y carton 21,00% 9 832,74 Kg 4,00 m? 101 Contenedor
Vidrio 6,00% 2 809,36 Kg 4,00 m? 101 Contenedor
Metales 4,00% 1 872,90 Kg 30 Contenedor
Otros 10,00% 4 682,26 Kg 30 Contenedor

[N° de Islas Ecoldgicas [ 101 ]

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

A los efectos del estudio de alternativas, se justifica como Alternativa 1 la planteada por el propio Plan
General de Alcobendas, dado el caracter orientativo de la ubicacion de las Redes Publicas y la estructura
viaria propuesta de conexion con la ciudad.

Figura. Plano 2 Estructura General y Organica. Clasificacion del Suelo. Regulacion de Usos Globales en el Suelo
Urbanizable, vigente del Plan General de Alcobendas

Como se justificard mas adelante, en términos generales, la alternativa adoptada por el presente Plan Parcial
sigue las determinaciones planteadas por el Plan General de Alcobendas, aportando novedades con respecto
al mismo, que, tal como se justifica a continuacion, mejoran la establecida por el documento de planeamiento
general en términos de sostenibilidad y movilidad de forma considerable.
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5.1.1. Movilidad.

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

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

- La segunda, situada al sur de la M-616, que se plantea en términos similares a la anterior, dando
continuidad a los viarios consolidados del Espino del Cubillo y a los del poligono industrial de
Valdelacasa situado al sureste. Se planea de esta forma un viario de caracter estructurante que
contintia la actual ¢/ siete picos situada en el poligono de Valdelacasa, que discurre en sentido
ascendente hasta la M-616.

Cruza el mismo otro viario principal ortogonal al anterior, que da continuidad al actual Paseo de la
Chopera, aunque cambia de direccion en su trazado, discurriendo en sentido Noreste-Suroeste.

Desde ellos, se plantea una reticula regular, conformada por viarios secundarios que articulan el Sector,
completandose la misma con un viario de ronda que cierra la ordenacion del sector y actiia como remate de la
ciudad situada al sur de la M-616.

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

- Se considera imprescindible, en términos de movilidad, no s6lo del Sector, sino de la ciudad de
Alcobendas en general, la ejecucion de un paso elevado que conecte la zona Norte y Sur del Sector,
sobre la carretera M-616. Esta situacion justifica sobradamente las mejoras en el trazado de los
viarios de la zona Norte de la misma, con un eje vertebrador que da continuidad a la C/ Fantasia y
viarios secundarios, en forma de reticula, que completan la ordenacion en esa zona de la ciudad.

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

- Otra de las grandes aportaciones del Plan Parcial, en términos de movilidad, es el soterramiento del
tramo de la actual M-616 bajo la glorieta del Noreste, donde enlaza la carretera M-616, la Av. de
Valdelaparra, la C/ del Marqués de Valdavia y la Av. de la Ilusion (Fuentelucha). El soterramiento
bajo esta glorieta permitira el trafico rapido, pero sin las molestias propias del mismo en superficie,
y se lograra la descongestion de la glorieta en términos de trafico rodado.

5.1.2. Zonas verdes.

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

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

De la misma manera que sucede con el viario, se plantea una reticula de espacios libres que complementan
las zonas verdes de forma pseudo-ortogonal a las anteriores, haciendo llegar la naturaleza al suelo urbano y
potenciando ampliamente la comunicacion con la misma desde el territorio mas consolidado en términos de
urbanizacion, mediante los espacios que hemos denominado “areas de acompafiamiento viario”, que
conectan, mediante espacios de esparcimiento y peatonales o de trafico no motorizado, la ciudad consolidada
con las zonas naturales.
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5.1.3. Equipamientos.

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

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

De esta forma, mantiene la ubicacion de los equipamientos en la zona Sur, en colindancia con el poligono
industrial de Vadelacasa, y la ubicacion de equipamientos en el eje de vario estructurante, pero no
polarizando los mismo en s6lo dos puntos, sino situandolos a lo largo del mismo, de forma que uno de ellos
pueda tener caracter mas local de la zona eminentemente residencial y el otro, ate a la misma con los espacios
destinados a zonas terciario comerciales, planteando la ciudad como un todo, donde conviven los distintos
usos, y huyendo de la ciudad “partida” por la especificidad de usos. Respondiendo a la misma filosofia, el
Plan Parcial ubica los otros equipamientos en colindancia con la zona universitaria existente, como piezas de
union de los distintos usos urbanos.

5.1.4. Conclusiones.

Las caracteristicas anteriormente mencionadas, suponen, sin duda, una mejora de las condiciones urbanas a
conseguir con la ejecucion del Sector, tal y como se ha planteado anteriormente, frente a la alternativa
planteada por el Plan General de Alcobendas.

Documento I — Memoria
Plan Parcial Sector S-1 “Los Carriles” (Alcobendas)

Septiembre de 2017 pagina 71



ARNAIZ Arquitectos

6. Justificacion del cumplimiento de determinaciones estructurantes
6.1. Cumplimiento de las determinaciones de la LSCM

6.1.1. Cumplimiento de los estandares minimos de Redes Publicas

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

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

En definitiva, como se puede observar, la Ordenacién Pormenorizada establecida por el presente documento
cumple en todos los casos los estandares minimos de redes establecidos por la LSCM vy, por tanto, las
determinaciones de obligado cumplimiento planteadas en las Normas Urbanisticas del Plan General de
Alcobendas, tal como se ha mencionado anteriormente.

Redes Publicas Estandar Ley 9/2001 Plan Parcial
m2J100m%| ) Denominacién PP Reserva (m%)
Redes Viviendas de Integracion 0 0 - 0
Supramunicipales  |Otros 0 0 0 - 0 0
Redes Generales Zona Verde (Area transicion Monte)* | 200.077*
Zonas verdes Zona Verde (Parque central) 21221
20 |214716 Zona Vante {iaxines) 360
Equipamientos/Senicios IEqm.p:.amlentos Generales 147.485
Senicios Urbanos 177.853
Infraestructuras 214.716  |Infraestructuras (RV principal) 235926 | 979.580
Redes Locales Espacio libre arbolado 15 161.037 Espacios Libres (privados) 161.462**
|Equipamientos Locales 74194
Otros 15 161.037
Senvcios Urbanos 22412
322.074 |Infraestructuras (RV secundaria) 152.092 |248.698**
1.228.278"*
*No comp a efectos de estandar de Red General de Zona Verde
** Superficie correspondiente al 18,75% de las parcelas residenciales (unif , colectiva VPP, colectiva VPPL y colectiva libre), i C a ios libres
privados comunitarios, en en base al art. 36 6.e) de la LSCM
*** No incluye la superficie correspondiente a los espacios libres privados itarios en pal idenciale:

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

La superficie de total de Redes Estructurantes del Plan Parcial (Redes Generales) con un total de 979.580
m?s, es superior a la reserva establecida en la ficha del Plan General para las Redes Estructurantes, con una
suma total de 968.003 m?s.

Dado que el Area de transicion del Monte Valdelatas esta afectado por varias lineas de alta tensién que no
pueden ser soterradas, esta superficie no computa a los efectos del estindar de Redes Generales de Zonas
Verdes.

En base al art. 36.6.e) de la LSCM, al objeto de dar cumplimiento al estandar de Redes Locales de Espacios
Libres de la citada LSCM, el Plan Parcial establece la obligacion de reservar un 18,75% de los espacios libres
de las parcelas con ordenanza de aplicacion RU y RC,

6.1.1.1. Analisis de los efectos de la supresion de las Redes Publicas Supramunicipales
en el Sector

Tal y como se ha indicado anteriormente, en el propio Plan General de Alcobendas, en concreto en el articulo
11.4. Intensidad de uso lucrativo, del Capitulo 11°. Suelo Urbanizable Sectorizado, de su Normativa
Urbanistica, se establecia que las redes se cuantificaban y grafiaban en el Plan General de acuerdo con la
legislacion vigente en aquel momento y que, en caso de modificacion de la legislaciéon, las
determinaciones establecidas en el propio Plan perderian su caracter normativo y se ajustarian a la
nueva legislacion.
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Con posterioridad a la aprobacién definitiva del Plan General de Alcobendas, se han producido las
aprobaciones de varias leyes que modifican la LSCM en lo que afecta a los estandares de Redes Publicas:

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

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

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

o 30 m? de suelo por cada 100 m? de superficie edificable de cualquier uso, excepto el
industrial, para el sistema de Redes Locales de equipamientos y/o infraestructuras y/o

servicios, de los que al menos el 50% debera destinarse a espacios libres publicos
arbolados.

Tras lo determinado por el Plan General de Alcobendas y las modificaciones antes enumeradas de la LSCM,
las reservas indicadas en la ficha del Plan General para las Redes Publicas Estructurantes
(Supramunicipales + Generales) en el Sector son de 968.003 m?s. El Plan Parcial, como puede observarse en
la siguiente tabla, reserva un total para estas Redes Estructurantes de 979.580 m?s, lo que supone una reserva
de suelo de 11.577 m’s mas que las indicadas en la propia ficha del Plan General y de 764.864 m?s mas que
las legalmente establecidas:

Estandar Ley Ficha del Plan
Redes Publicas Estructurantes General de Reserva del Plan Parcial
9/2001
Alcobendas
Reser\(l;:l;mlma Reserva (m?) Denominacion PP Reserva (m?)
8
Redes Supramunicipales |Viviendas de Integracion 0 72.206 - 0 0
Equipamientos/Senvicios 0 0 142.906 | 215.112 - 0 0
Redes Generales Zona Verde (Area transicion Monte) |200.077
Zonas verdes 215112 Zona Verde (Parque central) 212.271|418.316
214.716 Zona Verde (Jardines) 5.968
) . . . Equipamientos Generales 147.485
Equipamientos/Servicios 322.667 Senicios Urbanos 177 853 325.338
i icturas 214.716 | 215.112 | 752.891 |Infraestructuras (RV principal) 235.926|235.926| 979.580
TOTAL 214.716 968.003 979.580

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

Por tanto, puede afirmarse que el presente Plan Parcial no reduce el estindar de Redes Publicas
Estructurantes seiialado en la ficha del Plan General para el Sector, al contrario, reserva 11.577 m?s mas
que la reserva minima indicada en la ficha y 764.864 m?s mas que la legalmente establecida.

6.1.2. Cumplimiento de la reserva para viviendas sujetas a algun régimen de
proteccion publica
De acuerdo a lo establecido en el articulo 38.2 de la LSCM, en el Suelo Urbanizable Sectorizado se debe

reservar un minimo del 30% de la edificabilidad residencial para viviendas sujetas a algin régimen de
proteccién publica.

Dado que el Plan Parcial reserva una edificabilidad para usos residenciales de 1.018.025 m?c, distribuida tal y
como se especifica en la siguiente tabla, se deberian reservar 305.408 m?c destinados a viviendas sujetas a
proteccion publica.
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USOS RESIDENCIALES Edificabilidad Viviendas
Norma Zonal Grado Régimen Alturas) Maxima % N | % Edif / viv
FQesndencual Comunitana - - m 9.209 m*c 0,9(% -
Residencial Unifamiliar ~ Libre Trbc 154.728 m°c 15,20% | 860 wv. 10,0% 179,9 meclav
v 187.678 m*c . .
RCP VPP AT | 82220 mc 269.898 m*c 2.902 wv. | 33,75% 93,0 m*c/wv
v 72.018 = 377.960 m* 37,13% 45,0%
Residencial Colectiva RCPPL VPPL AT 136,042 mo 108.062 m* 968 viv. | 11,25% 111,6 mc/iv
. v 33.398 m*c . R
RC Libre AT 442 730 mc 476.128 m*c 46,77% | 3.870 viv. 45,0% 123,0 m3c/vv
SUBTOTAL RESIDENCIAL 1.018.025 m*c 100,00%|8.600 viv. 100,0% 117,3 m*clviv
TOTAL SECTOR | 1.073.580 m?c 8.600 viv.

El Plan Parcial reserva 377.960 m?c destinados a viviendas sujetas a algin régimen de vivienda publica, que
suponen, sobre los 1.018.025 m?c de usos residenciales del Plan Parcial, un 37,13% de la edificabilidad
residencial del Sector, con lo que se da cumplimiento a la exigencia legal.

Dado que se permiten usos no residenciales en Planta Baja en algunas parcelas de vivienda protegida del uso
Residencial Colectivo, la ordenanza de aplicacion limita éstos a un 15% de la edificabilidad de la parcelas,
por lo que, como maximo, éstos supondran 56.694 m?c por lo que atin restarian 321.266 m?c destinados a
viviendas sujetas a algin régimen de vivienda publica, lo que supone un 31,56% de la edificabilidad
residencial del Sector, con lo que se seguiria dando cumplimiento a la exigencia legal.

Como se comprueba en el cuadro anterior, se reservan 3.870 viviendas, el 45% del total, para viviendas
sujetas a algun régimen de vivienda publica. De éstas, se reservan 968 viviendas de proteccién publica en
régimen de Precio Limitado. lo que supone el 25% del total de viviendas de proteccién publica. Con estas
reservas se da cumplimiento a los porcentajes minimos establecidos por el Plan General en la ficha del sector.

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

6.2. Cumplimiento de las determinaciones del Plan General de
Alcobendas

6.2.1. Edificabilidad, aprovechamiento y coeficientes de ponderacion

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

El Plan General establece un Aprovechamiento Unitario de Reparto de 0,45600 m?cuc/m’c, en la tipologia
edificatoria caracteristica residencial libre. Por tanto, el aprovechamiento maximo del Sector se fija en:
2.147.160 m3s x 0,4560 m?cuc/m?s = 979.105 m?3cuc.

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

- Residencial libre colectiva (RC) ......ccceeeeeiieeiiieieeeee e 1.000000
- Residencial libre unifamiliar (RU)........c..cooeevieiiieiieiececeee e 1.000000
- Residencial protegido (RCP) ......cccccuieiieieeieiecieeeee e 0,706960
= Terciario (TC) cueeieeiieeeeeeeieee e e e et e e sa e e sae e e e sseeenaesaenneens 0.960000
- Dotacional privado (EQP) .. .ceeeeeruerereieiieeeesieeee e seeeeeeeeeaeeae e eenees 0.,960000
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En el Documento Ill. Normativa, y en el plano P.O. 1. Zonificacion del presente Plan Parcial, se realiza una
distribucion de este nimero maximo de viviendas en cada una de las manzanas de las distintas zonas de
ordenacion del Sector.

El Proyecto de Reparcelacion distribuira finalmente las edificabilidades, aprovechamientos y viviendas en
cada una de las parcelas de cada tipologia, conforme a la parcelacion que definitivamente se apruebe.

6.2.3. Otras determinaciones del Plan General para el Sector

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

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

1.

La superficie susceptible de aprovechamiento del Sector es de 2.151.118 m? al excluir la superficie
del Arroyo Valdelacasa.

Como ya se ha justificado, de acuerdo al levantamiento topografico del Sector y el Estudio
Hidrologico del arroyo de Valdelacasa, la superficie generadora de aprovechamiento del Sector es
de 2.147.160 m?s, inferior en un 0,2% de la de la ficha del Plan General, por lo que se encuentra
dentro del limite del 5% permitido por las Normas Urbanisticas del Plan General, en el art. 1/.2.
Desarrollo del Suelo Urbanizable Sectorizado.

Se destinard a viviendas protegidas un 45% del numero total de viviendas, del que el 11% seran
viviendas de precio limitado, y el 34% de otros regimenes. La edificabilidad de este uso sera del
27,3% de la edificabilidad total. Se destinara a viviendas libres un 55% del numero de viviendas,
del que el 10% serdn viviendas de tipologia unifamiliar y el 45% viviendas de tipologia colectiva.
La edificabilidad de este uso sera el 52,7% de la edificabilidad total.

El presente Plan Parcial se ajusta a esta distribucion, de manera que el porcentaje del Plan Parcial
destinado para viviendas sujetas a algun tipo de proteccion publica es del 45%, manteniendo la
distribucion de estas viviendas en un 25% destinadas a VPPL y un 75% destinadas a otras VPP.

Ademas, el Plan Parcial reserva el minimo legal del 30% de la edificabilidad residencial para
viviendas protegidas.

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

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

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

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

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

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

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

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

Esta observacion se ha incluido en el punto 6.1.2 de la presente Memoria. No obstante, el Plan
Parcial cumple la determinacion legal de reservar un 30% de la edificabilidad residencial para
viviendas sujetas a algin régimen de proteccion y la determinacion de la ficha del Plan General de
reservar el 45% de las viviendas para viviendas sujetas a algun régimen de proteccion.

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

El Plan Parcial plantea el soterramiento de la M-616 la Av. de Valdelaparra, bajo la glorieta que une
ambas vias, de manera que se pueda producir un nuevo pinchazo viario a esta glorieta desde el
Sector.

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

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

En la actualidad existe una linea de Alta Tension (DC 220 KV y 400 KV) en la zona Oeste del
Sector, que inicialmente el Plan Parcial proponia soterrar; no obstante, el informe de REE ha
indicado la inviabilidad técnica de su soterramiento, por lo que el Plan Parcial ha reservado un
pasillo eléctrico con una anchura mucho mayor que las determinaciones impuestas por REE.

9. ZONAS VERDES. La ordenacion del nuevo sector no podrd calificar como zonas verdes las areas
de proteccion de infraestructuras, por constituirse con otro tipo de finalidad. En todo caso, solo
podra considerarse como zonas verdes la superficie que cumpla lo establecido en el Decreto
78/1999 para areas de sensibilidad acustica tipo 1I.

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

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

10. CONDICIONES ACUSTICAS.

Como se ha indicado en el punto anterior, el presente Plan Parcial incluye un Anexo de Estudio
Acustico donde se tienen en cuenta todas las afecciones acusticas del entorno y del propio Sector.

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

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

Se incorpora como Anexo del presente Plan Parcial un Estudio de Caracterizacion de los suelos
objeto del presente Plan Parcial que da cumplimiento a este punto.
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12. RESIDUOS. Se preverd expresamente dentro de las redes publicas de infraestructuras generales la
obtencion de los suelos precisos para la disposicion de los puntos limpios necesarios para la
recogida selectiva de residuos urbanos de origen domiciliario derivada de los nuevos desarrollos.

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

Asi mismo, existe un tercer estanque de tormentas en la zona Norte del Sector, ubicado en los restos
de suelo publico del Sector de Fuentelucha, que servira para laminar las aguas de lluvia de esta zona
y evitar colapsar las redes de pluviales del Sector de Fuentelucha.

13. CALIDAD HIDRICA. El Plan Parcial deberd incluir el informe de viabilidad de suministro de agua
potable y puntos de conexion exterior a las redes generales de abastecimiento y saneamiento,
emitido por el Canal de Isabel II, como entidad responsable del abastecimiento. Asimismo, el
Proyecto de Urbanizacion deberd incorporar la conformidad técnica del Canal de Isabel Il en lo
referente a la red de distribucion de agua potable y se condicionara su aprobacion definitiva a la
puesta en servicio de las infraestructuras de abastecimiento, saneamiento y depuracion necesarias
para el desarrollo de cada ambito.

Se incluye dentro del Anexo II la viabilidad de suministro del Sector, facilitada por el Canal de
Isabel I1.

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

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

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

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

16. CALIDAD HIDRICA. En el Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacién deberd definirse
completamente la red de aguas pluviales y se establecerdan los puntos de vertido exactos de las
aguas pluviales. El disefio de la red tendrad en cuenta, en su caso, las aguas pluviales que provengan
aguas arriba del ambito. Asimismo, deberan contar con las autorizaciones preceptivas.

En el plano P.O.7.1. Red de Saneamiento Pluviales, se define la red de aguas pluviales del Sector.
Asi mismo, se incorpora dentro de los anexos del presente Plan Parcial un Estudio de Capacidad
Hidrica y un Estudio Hidrolégico-Hidraulico de justificacion de recogida de aguas pluviales y
vertido a cauce publico, previa laminacion.

17. CALIDAD HIDRICA. Esta actuacién urbanistica participard en los costes de ejecucion de las
infraestructuras generales hidraulicas (aduccion, regulacion, distribucion, saneamiento y
depuracion). Su participacion se determinara, proporcionalmente a su demanda de agua, en l/s de
caudal punta y de vertido, en m3/dia, en la Adenda al Convenio que habran de suscribir el
Ayuntamiento y el Canal de Isabel I1.

Esta Adenda atin no se ha firmado. No obstante, en el Proyecto de Urbanizacion se deberan evaluar
los costes generales de las infraestructuras hidraulicas del mismo.
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18. El presente ambito se encuentra afectado por las limitaciones de alturas de las construcciones e
instalaciones que establecen las Servidumbres Aeronauticas del aeropuerto de Madrid-Barajas, las
cuales vienen reflejadas en el plano 2.2 “Servidumbres Aeronduticas” que figura en las normas del
Plan General. Por ello, de conformidad con lo dispuesto en la Disposicion Adicional Segunda del
R.D. 2591/1998, el instrumento de ordenacion que desarrolle el ambito requerird informe favorable
de la Direccion General de Aviacion Civil.

El presente Plan Parcial cuenta con informe favorable de la Direccion General de Aviacion Civil,
que se incluye en el Anexo XII dedicado a los informes sectoriales.

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

En marzo del 2014 se presenta el Plan Estratégico Disefia Alcobendas, en el que se recogen las estrategias de
la ciudad que marcan los pasos hacia el futuro, desde el prisma de la sostenibilidad, a innovacion, la
solidaridad y el compromiso con la calidad de vida de sus ciudadanos.

El Plan fue fruto de una intensa participacion ciudadana, y retine 38 Proyectos Motores para la ciudad del
futuro, agrupados en cinco grandes lineas estratégicas: Promocion de la ciudad, desarrollo econémico,
innovacion, educacion y empleo; Desarrollo sostenible: un crecimiento inteligente; Buen gobierno, abierto y
gestion responsable; Responsabilidad social; y Calidad de vida: cultura, ocio y deporte.

Los grandes bloques del Plan Estratégico, plantean un camino hacia la ciudad inteligente, flexible y adaptable
a los cambios sociales de cada momento y estratega en cuanto al aprovechamiento de las fortalezas del
territorio, con un crecimiento cualitativo e inteligente.

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

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

Calidad en su tipologia edificatoria, haciendo a ciudad mas préxima a la escala humana, y huyendo de
tipologias masificadas, que dan la espalda al hombre en su mas amplio concepto.

Calidad en su innovacién, contemplando las infraestructuras més actuales, y, sobre todo posibilitando las
futuras, de imposible prondstico, con la reserva de bandas dedicadas a las infraestructuras que si bien hoy,
pueden resultar banas, mafiana posibilitaran que la ciudad consolidada pueda evolucionar y adaptarse a las
condiciones de cada momento.

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

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

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

OBJETIVOS

PROYECTOS MOTORES

ACTUACIONES

RESPUESTADEL PLAN PARCIAL

11 Fomento del
empleo a traves de
la innovacion,
emprendimiento y la
promocion
empresarial

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

Actuacion 12 habilitacion de espacios para
emprendedors en formato coworking

Ubicacion de uso terciario en la fachada de la ciudad, en puntos
de mayor interconexion territorial
Flexibilidad en las normas particulares de aplicacion

3 Apoyo a la implantacion
de actividades economicas
innovadoras

Actuacion 19 Promocion del Parque
Empresarial Valdelacasa

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

12 Impulso
al comercio

4 Mejora de la competitividad del
tejido empresarial e industrial

Actuacion 21 Promocion e impluso de
clusters en sctores consolidados y
cmergentes

Flexibilidad en las normas particulares de aplicacion

5 Promocion y
dinaminacion comercial

Actuacion 26 Promocion de zonas
comericiales en nuevas tecnologias

Actuacion 27 Revitalizacion del pequefio
comercio

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

Creacion de ejes principales de comercio minorista

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

comercial y de servicios

2 1 Entorno urbano
y desarrollo
sosteible para una
ciudad inteligente

8 Ciudad inteligente

9 Nuevos desarrollos y
vias publicas

10 Medio ambiente y
sostenibilidad energética

11 Construccion, remodelacion,
mantenimiento y accesos a
instalacines

¢ infraestructuras municipales

Actuacion 44 Implantacion progresiva del
proyecto Smart Alcobendas

Actuacion 46 Mejoras en el Distrito Norte y
Urbanizaciones

Actuacion 49 Impulsar el desarrollo de
carriles con el 30% de vivienda protegida
Actuacion 52 Desarrolar la Ciuad
Universitaria del Sector Comillas
Actuacion 53 completar el sotarramiento del
cableado areo en todos los distritos
Actuacion 54 Revisar la legislacion de
fachadas para posibilitar la instalacion de
sistemas de generacion de energias
renovables y vegetacion

Actuacion 55 Completar la instalacion de
cableado de fibra dptica en toda la ciudad
Actuacion 57 Instalacion progresiva del
nuevo alumbrado publico inteligente y mas
eficiente

Actuacion 62 Implantacion del Plan de
Accion como complemento obligado del
Mapa de Ruidos

Actuacion 64 creacion de huertos accesibles
en zonas proximas al nucleo urbano

Actuacion 66 Reciclaje de aguas

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

Actuacion 70 Mejorar parques y jardines

Actuacion7]l Ampliacion del namero de
parques para perros

Actuacion 75 Elaborar un Plan de
Accesibilidad

Infraestructuras suficientes en el campo tecnologico para la
incorporacion al proyecto (canalizacion de fibra optica)
Soterramiento del tramo de viario de la M-616

Ejecucion del paso elevado que conecta los suelos al norte y al
sur de la M-616

Se reservan suelos para un total de xxx viviendas con algin tipo
de proteccion

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

Infraestructuras de canalizacion de fibra optica en la totalidad
del Sector

Aumbrado mediante leds

Diseflo de los viarios con gerarquizacion de la velocidad del
trafico

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

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

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

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

Las denominadas zonas de acompafiamiento viario permiten su
ubicacion en proximidad

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

2 2 Facilitar el
acceso a la vivienda

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

Actuacion 76 Fomentar e incentivarr la
vivienda (publica y privada) en régimen de
alquiler y el alquiler con opci6 a compra
Teniendo en cuenta las necesidades de la
poblacion joven

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

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

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

2 3 Movilidad

13 Movilidad sostenible y transporte

Actuacion 79 Acciones de mejora en la
movilidad urbana

Diseflo de viarios Creaccion de areas de acompanamiento,
espacios sin motor

Paso elevado de la M-616

Potenciacion del transporte publico a zonas verdes generales
Ubicacion

Soterramiento del tramo de viario de la M-616

Actuacion 80 Estimular y reforzar el uso de
la bicicleta

Carril bici

Actuacion 81 sensibilizacion de la proteccion
de peatones infantiles

Se disefian los espacios viarios con separacion del peaton con
respecto al vehiculo de motor, interponiendo entre ellos zonas de
acompafiamiento que bajan la peligrosidad
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6.4. Estrategias Smarter Alcobendas

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

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

- Eje 3: buen gobierno, abierto y gestion responsable

6.4.1. Desarrollo sostenible / medio ambiente

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

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

- Digitalizacion del servicio de recogida de residuos:

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

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

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

- Monitorizacion consumo de agua puntos de riego con telegestion: Para facilitar 1a deteccion de fugas
o incidencias en la red de riego de los parques y jardines, instalacion de contadores inteligentes en
los puntos de riego, que faciliten informacion en tiempo real respecto al consumo hidrico (m3 y
coste).

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

6.4.2. Movilidad sostenible

- Gestion integral de movilidad: Instalacion de infraestructuras para la gestion integral de movilidad
y sistemas de deteccion de condiciones de trafico en tiempo real.

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

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

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

- Distribucién urbana de mercancias: Realizacion de un estudio de detalle para el analisis de las
operaciones de distribucion de mercancias en el nuevo sector y optimizacion de zonas de carga y
descarga, asi como establecer mecanismos de control por sensores del empleo de reservas de zonas
de carga y descarga.
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Zona azul- sistema de ayuda al aparcamiento: Instalacion de maquinas de cobro equipadas y
preparadas para las nuevas tecnologias (comunicaciones GPRS...) para optimizar la gestion del
servicio y dotarlas de mas prestaciones de cara a hacerlo mas comodo a los usuarios.

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

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

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

App de movilidad y transporte.

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

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

6.4.3. Seguridad ciudadana

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

6.4.4. Eficiencia energética

Eficiencia energética en edificios publicos e instalaciones municipales

Mejora en tecnologia led de alumbrado piblico con sistemas inteligentes de control (sensores de
presencia, climatoldgicos...)

Telegestion en los cuadros de alumbrado publico

Monitorizaciéon consumos energéticos electricidad- gas y agua y desarrollos de sistemas de control
inteligentes: Disponer de datos y procesarlos y decidir como mejorar consumos en equipamientos
municipales. Saber cuando, cémo y energia consumida. Conocimiento exhaustivo de los
equipamientos (construccion, superficies climatizadas, calefactadas, iluminadas...) Numero usuarios,
inventario, estado de las instalaciones. Disponer de datos de consumos de las especies para
contrastar y detectar errores. Se estara en disposicion de hacer comparativas entre equipamientos y
centrarse donde es mas necesario mejorar y reducir gastos.

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

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

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

Estaciones de cargas de smartphones: Cada estacion estd coronada por paneles fotovoltaicos, que
cargan una bateria interna de gran alcance para ofrecer a los smartphones y los usuarios de tabletas
de forma gratuita.
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Cabria destacar diversas soluciones, que, si bien tendrian una perfecta aplicacion en el presente Plan Parcial,
necesitarian ser implementadas en Ambito Municipal para su correcto funcionamiento y justificacion, como
pueden ser:

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

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

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

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

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

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

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

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

6.5. Cumplimiento de la legislacion de la CAM en materia social

6.5.1. Ley 8/1993, de 22 de junio, de promocion de accesibilidad y supresion de
barreras arquitectonicas de Madrid

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

Tal y como se comprueba en los planos P.O.1. Zonificacion y P.O.5.1. Red viaria. Planta, todas las
zonas verdes y equipamientos publicos se encuentran conectados por itinerarios peatonales
accesibles.

Tal y como se comprueba en el plano P.0.5.2. Red viaria. Secciones tipo, la anchura minima de
acera es de 2,75 metros y la pendiente maxima transversal es del 1%.

Tal y como se comprueba en los planos P.0.5.3.1. Red viaria. Perfiles Longitudinales, P.0.5.3.2.
Red viaria. Perfiles Longitudinales y P.O.5.3.3. Red viaria. Perfiles Longitudinales, la pendiente
longitudinal méaxima de los itinerarios peatonales es del 6%.

Tal y como se comprueba en el punto 2.7. Condiciones de accesibilidad, de la Normativa, en el
Proyecto de Urbanizacion deben reservarse un minimo de 1 plaza de aparcamiento por cada 50 o
fraccion, respecto las plazas de aparcamiento existentes en viario publico.

Tal y como se comprueba en el punto 2.7. Condiciones de accesibilidad, de la Normativa, se
establece el cumplimiento de la Ley 8/1993, de 22 de junio, de promocién de accesibilidad y
supresion de barreras arquitectonicas de Madrid para el Proyecto de Urbanizacién y los Proyectos de
edificacion.
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6.5.2. Ley Organica 1/1996, de 15 de enero, de Proteccion Juridica del Menor

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

6.5.4. Ley 3/2016, de 22 de julio, de Proteccion Integral contra la LGTBifobia y
la Discriminacion por Razén de Orientacion e Identidad Sexual en la
Comunidad de Madrid

De acuerdo a lo establecido en el articulo 21.2 de Ley 3/2016, de 22 de julio, de Proteccion Integral contra la
LGTBifobia y la Discriminacion por Razén de Orientacion e Identidad Sexual en la Comunidad de Madrid,
tal y como se recoge en el Anexo X. Memoria del Analisis de Impacto Normativo, se concluye que el presente
Plan Parcial no supone un impacto negativo por razén de orientacion sexual, identidad o expresion de género,
y garantiza debidamente la integracion del principio de igualdad y no discriminacion a las personas LGTBI, y
los intereses protegidos por la referida Ley.

6.6. Conclusiones del Estudio de Trafico y Movilidad

Como Anexo VI del presente Plan Parcial se adjunta el Estudio de Trafico y Movilidad realizado para la
Ordenacion propuesta, realizado por la empresa “VECTIO Ingenieria de trafico”. En el Estudio se ha
analizado el impacto de la movilidad futura generada por el desarrollo sobre el entorno ordinario actual,
estudiando la accesibilidad en cada uno de los medios de transporte que ofrecen servicio a la zona, realizando
mediciones de campo y un analisis de alternativas mediante técnicas de simulacion de trafico, a su vez se han
calculado capacidades mediante metodologia descrita en el Manual de Capacidad Americano en su version
2010 (Highway Capacity Manual); y por ultimo se han planificado las medidas necesarias para el fomento de
la movilidad sostenible a dicho desarrollo.
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A continuacion se reproducen las CONCLUSIONES de este Estudio de Trafico:

En el proceso de redaccion del plan de movilidad se ha aplicado toda la legislacion vigente en
materia de accesibilidad. Ademas de ésta, se ha aplicado legislaciéon en materia de movilidad
sostenible, que aun no siendo de aplicacion obligada, se ha considerado conveniente, cara a
conseguir que la movilidad en los accesos al mismo a través de medios mas sostenibles y
alternativos al vehiculo privado: movilidad peatonal, ciclista y transporte publico, estableciendo asi
itinerarios que conexionen el futuro desarrollo con el entorno; teniendo presente que la movilidad
sostenible no so6lo es ambiental, sino también social.

En la actualidad, podriamos decir que el entorno donde se ubica en desarrollo urbano “Los Carriles”
soporta un trafico denso en las horas punta, manteniéndose en niveles de servicio proximos a la
colmatacion, presentado las condiciones mas desfavorables la glorieta que sobre la Avenida
Valdelaparra, distribuye los vehiculos con origen o destino el enlace con la Autovia A-1

El futuro Desarrollo urbano “Los Carriles” de Alcobendas generara 156.932 viajes diarios, de los
cuales 95.395 viajes son en vehiculo privado (60.78% sobre el total de movilidad).

En base al analisis realizado con técnicas de microsimulacion de trafico de la propuesta actual de
ordenacion, se puede concluir:

o Las entradas a la glorieta del enlace tipo pesa planteado en la zona norte del desarrollo, que
servirda de evacuacion de la movilidad generada por el desarrollo hacia la Carretera M-616
(y posteriormente hacia la Carretera Autonomica M-607) arrojan un nivel E en el afio de
puesta en servicio con la maxima demanda de generacion del desarrollo urbano; por lo cual
se detecta la necesidad de la implantacion de un doble carril de cara a mantener los niveles
de servicio de la glorieta en niveles aceptables.

o La salida de los traficos generados por el sector hacia la glorieta A03 (Avenida
Valdelaparra hacia enlace con la Autovia A-1) sufre importantes demoras que alcanzan los
48.0 segundos (muy préximo al nivel F) y 30.3 segundos (nivel D) en la hora punta de
calculo sobre el tronco de la Avenida de Valdelaparra.

o Lasalida por el vial de acceso hacia la interseccion A04 (salida hacia “Distrito C” buscando
el enlace de la M-607) aunque presenta un nivel de servicio D, con tiempo de demora de
26.0 segundos, es la interseccion que, sirviendo de evacuacion del sector y conexion con la
red de alta capacidad del entorno, presenta un mejor funcionamiento, aunque con una densa
circulacion.

Desde el punto de vista de la movilidad sostenible, el futuro desarrollo urbano “Los Carriles” objeto
de estudio estd ubicado en un area del municipio de Alcobendas que deberia quedar conectada a la
red de itinerarios ciclistas y peatonales proyectados en el Plan de Movilidad Local.

Se planifica un paso inferior que conectase la Carretera Autondémica M-616 con la Avenida
Valdelaparra. Esta actuacion eliminaria de la glorieta A0l los movimientos Noroeste-Sur y
viceversa, por lo que los niveles de servicio se verian mejorados en todos sus brazos al ser
disminuidos los elevados tiempos de demora resultantes de asignar los nuevos traficos al disefio
actual.

A modo de resumen, se puede afirmar que el futuro desarrollo urbano planteado en el Sector Los
Carriles ubicado en el casco urbano del municipio de Alcobendas es perfectamente compatible
con las vias del entorno municipales en el que se enmarca, ya que la afeccion producida en la
movilidad urbana ordinaria de la localidad madrilefia es aceptable, siendo la localizacion del
desarrollo urbano “Los Carriles” coherente con los ejes peatonales, ciclistas y rutas de
transporte piblico estratégicos del municipio de Alcobendas y siendo el viario interior
propuesto para el sector eficiente en la articulacion de los traficos internos. Dicho esto, cabe
destacar que los traficos generados por el desarrollo urbano, son asimilados con dificultad en su
conexion con la red de alta capacidad del entorno (M-616, M-607 y Autovia A-1) debido a la
ausencia de enlaces adecuados con ésta (lo que puntualmente agrava los actuales problemas
existente, especialmente de aquellos traficos con destino la Autovia A-1), manteniéndose los niveles
de explotacion proximos a la congestion circulatoria.
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7. Tramite ambiental

El planeamiento que da soporte legal al desarrollo del Sector S-1 “Los Carriles”, lo constituye el Plan
General de Alcobendas, aprobado definitivamente por Acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad de
Madrid de fecha 9 de julio de 2009.

Este Plan General de Alcobendas se sometio a tramitacion ambiental, conforme a la Ley 2/2002, de 19 de
junio, de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid, contando con Informe Favorable de la
Direccion General de Evaluacion Ambiental de la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacion
del Territorio con ntimero de referencia 10/059118.8/09 y fecha de registro de salida 14 de mayo de 2009.

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

El 6 de junio de 2011, la Direccion General de Evaluacion Ambiental emitio la Decision sobre la evaluacion
ambiental del Plan Parcial del Sector S-1 “Los Carriles” del PG del término municipal de Alcobendas, en
cumplimiento del articulo 9 de la citada Ley 9/2006, de 28 de abril, determinando que el Plan Parcial del
Sector S-1 “Los Carriles” no debia ser sometido al procedimiento de evaluacion ambiental puesto
que el Sector ya fue evaluado ambientalmente durante la evaluacién ambiental del Plan General.

7.1. Antecedentes de tramitacion ambiental del Sector

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

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

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

Con fecha de firma 10 de enero de 2011 y fecha de registro de salida de la Consejeria de Medio Ambiente,
Vivienda y Ordenacion del Territorio 13 de enero de 2011, la Direccion General de Evaluacion Ambiental
remitié al Ayuntamiento de Alcobendas escrito mediante el cual notificaba el inicio del periodo de consultas
previas, asi como el listado de las Autoridades y publico interesado consultados, estableciendo un plazo de 30
dias para que formulasen las sugerencias oportunas. Los organismos consultados fueron los siguientes:

- Canal de Isabel IT Gestion, como Ente Gestor del sistema de emisarios y del servicio de depuracion.
- Confederacion Hidrografica del Tajo.

- Direccion General de Carreteras.

- Area de Planificacion y Gestion de Residuos.

- Direccion General de Calidad, Control y Evaluacion Ambiental del Ayuntamiento de Madrid.

- Direccion General de Patrimonio Histérico.
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- Direccion General de Proteccion Ciudadana.

- Direccion General de Industria, Energia y Minas.

- Servicio de Sanidad Ambiental.

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

- ADIF Administrador de Infraestructuras Ferroviarias.

- Ecologistas en Accion.

- SEO Sociedad Espafiola de Ornitologia.

- Direccion General de Aviacion Civil.

- Asociacion Herpetologica Espafiola.

Con fecha de firma 6 de junio de 2011 y fecha de registro de salida de la Consejeria de Medio Ambiente,
Vivienda y Ordenacion del Territorio 9 de junio de 2011, la Direccion General de Evaluacion Ambiental
emitié la Decision sobre la evaluacion ambiental del Plan Parcial del Sector S-1 “Los Carriles” del PG del
término municipal de Alcobendas, en cumplimiento del articulo 9 de la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre
evaluacion de los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente.

El epigrafe 2.2. Determinacion del sometimiento a evaluacion ambiental del Plan Parcial de esta Decision
recogio lo siguiente:

“Por consiguiente, teniendo en cuenta que se ha efectuado una valoracion global del sector
durante la evaluacion ambiental del Plan General, la fase del proceso de decision en la que nos
encontramos y con_el fin de evitar duplicidades de evaluacion, tal como seriala el Articulo 6 de la
Ley 9/2006, esta Direccion General determina que el presente plan parcial no debe ser sometido al
procedimiento de evaluacion ambiental, segun la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion de
los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente, sin perjuicio de los informes
de los organos y entidades publicas previstos legalmente como preceptivos o que, por razon de la
posible afeccion de los intereses publicos por ellos gestionados, deban considerarse necesarios
conforme al articulo 57 y 59 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de
Madrid”.

En esta Decision también se incluyeron los condicionantes ambientales que debian tenerse en cuenta para el
desarrollo del Plan Parcial.

Como se ha comentado anteriormente, el 6 de junio de 2011 la Direccion General de Evaluacion Ambiental
de la entonces denominada Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenaciéon del Territorio, informé
que el Plan Parcial del Sector S-1 “Los Carriles” no debia ser sometido al procedimiento de evaluacion
ambiental seglin la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion de los efectos de determinados planes y
programas en el medio ambiente, puesto que el Sector ya fue evaluado ambientalmente durante la evaluacion
ambiental del Plan General.

Sin embargo, el panorama normativo para evaluar los efectos de los planes y programas sobre el medio
ambiente se ha modificado con la entrada en vigor en la Comunidad de Madrid de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de evaluacion ambiental en respuesta a la Publicacion de la Ley 21/2013 y la 4/2015, conforme a
la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y
Administrativas.

Es por ello que con fecha 1 de junio de 2015 y referenciado con el nimero 10/106589.9/15 (expediente SIA
15/086), tuvo entrada en el Registro General de la Consejeria de Medio Ambiente, Administracion Local y
Ordenacion del Territorio, la solicitud de inicio del procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica,
procedente del Ayuntamiento de Alcobendas, en relacion con el Plan Parcial del Sector S-1 “Los Carriles”,
aprobado inicialmente por acuerdo de 12 de mayo de 2015 y publicado en el BOCM n° 125 de 28 de mayo de
2015, cuya documentacion se acompaii6 del Plan Especial de Infraestructuras de dicho Sector.
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Con fecha de registro de salida 31 de julio de 2017 y referencia 10/052245.2/17 la Direccion General del
Medio Ambiente remitié al Ayuntamiento de Alcobendas el Informe Ambiental Estratégico (que se incluye
en el Anexo XII) en relacion con el Plan Parcial del Sector S-1 “Los Carriles”, en el que se recogen una serie
de condicionantes ambientales a incorporar en la formulacion y documentacion del Plan Parcial.
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DOCUMENTO II. _ORGANIZACION Y GESTION DE 1A

EJECUCION

1. Condiciones de ejecucion del Plan

1.1. Sistema de Actuacion

El Sistema de Actuacion definido por el Plan General para el Sector sera el de Cooperacion, sin perjuicio de
la aplicacién de los articulos 115.3, 115.4 y 246.2 LSCM.

El desarrollo del Sistema de Cooperacion para la ejecucion del ambito se llevara a efecto de acuerdo con lo
establecido en el Reglamento de Gestion y la LSCM.

1.2. Cesiones obligatorias

Las cesiones obligatorias y gratuitas a favor del municipio seran la totalidad de las Redes Publicas,
especificadas en el cuadro siguiente y el punto 8.- Cuadros Resumen de supeificies de la ordenacion y
grafiadas en el plano O.2.- Redes Piiblicas; asi como el 10% del aprovechamiento total del ambito, cuya
ubicacion se definira en el Proyecto de Reparcelacion.

REDES PUBLICAS LOCALES GENERALES
Area de transicion Monte Valdelatas* - 200.077 m3s*
Zonas Verdes Parque Central - 161.462 m2s™ | 212.271 M 449 316 m2g
Jardines - 5.968 m%s
Espacios Libres (privados) 161.462 m%** -
.. |Principal - 235.926 m3s
Infraestructuras Red Viaria Secundaria 152.092 ms 152.092 m3%s _ 235.926 m*s
. . . Equipamientos 74.194 m3s 147.485 m3s
Equipamientos/Sercios Senvicios (inf./aparc./accesos) 22 412 m?s 96.606 m?s 177.853 m?s 325.338 ms
SUBTOTAL REDES 248.698 ms™* 979.580 m3s

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

** Superficie correspondiente al 18,75% de las parcelas residenciales (unifamiiar, colectiva VPP, colectiva VPPL y colectiva libre), destinada
obligatoriamente a espacios libres privados comunitarios, en en base al art. 36 6.e) de la LSCM

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

1.3. Plan de Etapas

El presente Plan Parcial establece 4 Etapas de ejecucion, grafiadas en el plano O.14.- Plan de Etapas.
1.3.1. Etapa 0

Se define esta Etapa con el fin de resolver las conexiones, las infraestructuras y los servicios basicos para el
funcionamiento de manera independiente del resto de las Etapas. Esta Etapa 0 debera ejecutarse de forma
previa o simultanea a la Etapa 1 Norte.

La delimitacion de esta Etapa 0 se ha realizado teniendo en cuenta la necesidad de ejecuciéon de forma
conjunta de las siguientes actuaciones:

- Ejecutar aquellos viales que conforman la red viaria imprescindible para vertebrar el ambito y que
permita que ninguna Etapa se quede aislada. La calle "A", que vertebra el ambito de Norte a Sur,
constituye el principal eje de comunicacion del Sector con el entorno que lo rodea.

- Ejecutar las obras de ampliacion necesarias en los viales principales que bordean el ambito, que
permitan absorber el incremento de trafico generado por el Sector. Las ampliaciones de la M-616 y
de la Avda. de Valdelaparra, asi como el tinel bajo la glorieta de la ¢/Marqués de la Valdavia y
ampliacién de dicha glorieta, son las principales obras a incluir por este concepto.
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- Ejecutar aquellos viales que, no siendo imprescindibles para vertebrar el ambito, si son necesarios
para asegurar el suministro de las redes de servicio. Seria el caso de la calle "P" y un tramo de la
calle "Q". por las cuales discurre el colector principal de saneamiento de la zona situada al Oeste del
arroyo.

- Ejecutar y poner en servicio aquellos elementos de la urbanizacion necesarios para el
funcionamiento de las redes de servicio. Tal seria el caso de los laminadores de la red de pluviales,
el deposito de la red de riego, la subestacion eléctrica, los centros de reparto de energia eléctrica y la
central de recogida neumatica.

- Incluir el soterramiento de la linea aérea de media tension situada al norte de la M-616.

- Ejecutar las conexiones exteriores al ambito de aquellas redes de servicios que lo hayan especificado
en su informe de viabilidad. En concreto, la conexion exterior de la red de agua potable y de la red
de energia eléctrica.

- Ejecutar de forma completa las obras que precisen autorizacion por parte de otras administraciones.
Ademas de las obras autorizadas por la Direccién General de Carreteras y el Canal de Isabel II antes
citadas, es necesario desarrollar de forma completa todas las obras que precisan autorizaciéon de la
Confederacion Hidrografica del Tajo, como son las estructuras de paso sobre el arroyo, las calles
"L" y "J", los laminadores y el parque del arroyo con todos los servicios que precisa para su
funcionamiento (alumbrado, riego, etc.).

- En todo caso, cada uno de los viales que se ejecute dentro del ambito de la Etapa 0 contara con todas
las infraestructuras de servicios necesarias para completar las redes de todas las Etapas restantes.

Se trata de una Etapa que contiene exclusivamente Redes Publicas y ningin suelo lucrativo, por lo que
ademas de asegurar el funcionamiento de las infraestructuras, asegura la existencia de Redes Publicas
anticipadas al desarrollo de cualquier vivienda en el Sector.

REDES PUBLICAS ETAPA 0
LOCALES GENERALES
Area de transicion Monte Valdelatas* - 0 m%*
Zonas Verdes Parque Central - omz* | 212271 M 545 571 m2s
Jardines - 0 m%s
Espacios L bres (privados) 0 m2s** -
.. |Pnncipal - 135.051 m?s
Infraestructuras Red Viana Secundaria 44 685 m2s 44 685 m%s ) 135.051 m%
i ] L Equipamientos 0 m3s 0m3%s
Equipamientos/Senicios Senicios (inf /aparc./accesos) 5536 m?s 5.536 m% 28.026 m?s 28.026 m%s
SUBTOTAL REDES 50.221 m2s™* 375.348 m%s

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

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

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

El total de superficie de esta Etapa 0 es de 425.569 m?s. Ademas. esta Etapa abarca ciertos espacios fuera del
Sector en los que deben ejecutarse obras de urbanizacién de conexiones.

Podra redactarse un Plan Especial de Infraestructuras (PEI) para definir con mayor detalle las obras comunes
a acometer en esta Etapa 0, asi como su cuantia econéomica. Este PEI podra modificar, si fuera necesario, las
obras que se establecen en esta Fase en el presente Plan Parcial.
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Figura. En sombreado gris con limite en linea azul, delimitacion de la Etapa 0
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1.3.2. Etapa 1 Norte

La Etapa Norte se encuentra situada en la zona Norte del Sector, y estd conformada por tres partes. Estas tres
subzonas son:

- Subzona Norte: Situada en al norte de la M-616, de forma practicamente triangular, que coincide
con la parte del Sector situada al Norte de la carretera M-616, exceptuando la parte correspondiente
ala Etapa 0.

Esta Subzona esta delimitada al Este por la Avenida de la Ilusion, perteneciente al suelo urbano
consolidado de Fuentelucha; al Sur por la carretera M-616 y al Oeste por el limite del Sector
colindante con el suelo no urbanizable.

- Subzona Centro: Se ubica entre la carretera M-616, la Etapa Centro y el arroyo de Valdelacasa. Esta
Subzona esta dividida en dos partes, dado que es atravesada por la Etapa 0.

Esta Subzona esta delimitada al Norte por la carretera M-616, al Oeste el limite del Sector con el
Sector 5 “Comillas” y el dominio publico hidraulico del arroyo de Valdelacasa, al Sur por la Unidad
de Ejecucion Centro (eje de la Calle I), y al Este por la Avda. de Valdelaparra.

- Subzona Oeste: Se localiza entre la Etapa 0, el limite del término municipal con Madrid y la Etapa
Centro.

Esta Subzona est4 delimitada al Norte por el limite del Sector con el Sector 5 “Comillas” y la Etapa
0, al Este por la Etapa 0, al Sur por la Etapa Centro (eje de la Calle S), y al Oeste por el limite del
Sector con el término municipal de Madrid.

Figura. En sombreado verde, delimitacion de la Etapa Norte
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1.3.3. Etapa 2 Centro

Se encuentra situada en la zona central del Sector, formada por un espacio cerrado discontinuo, que la
subdivide, a su vez en dos partes. La discontinuidad viene determinada por la Etapa 0. Estas dos subzonas
son:

- Subzona Este: Situada entre la Etapa Norte, la Avda. de Valdelaparra, la Etapa Sur y la Etapa 0.

Esta Subzona esta delimitada al Norte por la Etapa Norte (eje de la Calle 1), al Este por la Avda. de
Valdelaparra, al Sur por la Etapa Sur (eje de la Calle F) y al Oeste por la Etapa 0 (calle A).

- Subzona Oeste: Situada al Oeste del Arroyo de Valdelacasa.

Esta Subzona esta delimitada al Norte por la Etapa Norte, al Este por la Etapa 0 (calle P), al Sur por
la Etapa Sur (eje de la Calle R) y al Oeste por el limite del Sector con el término municipal de
Madrid.

Figura. En sombreado azul, delimitacion de la Etapa Centro

Su superficie es de 454.584 m?s. Dado que la Etapa 0 estard ejecutada la superficie conjunta de ambas es de
880.153 m?3s.
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1.3.4. Etapa 3 Sur

Se encuentra situada en la zona Sur del Sector, formada por un espacio cerrado discontinuo, que la subdivide,
a su vez, en dos partes. La discontinuidad viene determinada por la Etapa 0. Estas dos subzonas son:

- Subzona Este: Situada entre la Etapa Centro, la Avda. de Valdelaparra, la Avda. de Pefialara y la
Etapa 0.

Esta Subzona esta delimitada al Norte por la Etapa Centro (eje de la Calle F), al Este por la Avda. de
Valdelaparra, al Sur por la Avda. de Pefialara y al Oeste por la Etapa 0 (calle A).

- Subzona Oeste: Situada al Oeste del Arroyo de Valdelacasa.

Esta Subzona esta delimitada al Norte por la Etapa Centro (eje de la Calle R), al Este por la Etapa 0
(calles P y Q), al Sur por el limite Sur del Sector y al Oeste por el limite del Sector con el término
municipal de Madrid.

Figura. En sombreado marrén, delimitacion de la Etapa Sur

Su superficie es de 505.522 m?s. Dado que la Etapa 0 estara ejecutada, la superficie conjunta de ambas es de
931.105 m3s.
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1.4. Fases de ejecucion de las obras de cada Etapa

Cada una de las Etapas definidas se podran desarrollar en distintas Fases de ejecucion, que se definirdn en el
Proyecto de Urbanizacion, con las siguientes condiciones:

- La Etapa 0 se debera ejecutar en una tnica Fase.

- La Etapa 1 Norte podra desarrollarse, como maximo, en 3 fases de ejecucion, coincidentes con las
tres Subzonas definidas.

- La Etapa 2 Centro podra desarrollarse, como méaximo, en 2 fases de ejecucion, coincidentes con las
dos Subzonas definidas.

- La Etapa 3 Sur podra desarrollarse, como maximo, en 2 fases de ejecucion, coincidentes con las dos
Subzonas definidas.

La division en Fases de cada una de las Etapas debera estar justificada adecuadamente y deberd contar con
las conformidades técnicas de cada una de las compaiiias suministradoras, de forma que cada Fase pueda
funcionar autdbnomamente, y ser recepcionada por las citadas compaiiias, independientemente del resto de
Fases.

En todo caso, una vez ejecutado el 75% de las obras de urbanizacion de una fase deberdn iniciarse las obras
de urbanizacion de la siguiente fase hasta completar la total ejecucion de la Etapa correspondiente.

En el caso de que alguna de las Etapas o Fases de ejecucion necesitara ejecutar alguna infraestructura
correspondiente a otra Etapa o Fase (como por ejemplo completar una calle o un anillo de distribucion), se
posibilita que pueda hacerlo, sin que ello suponga una modificacion del presente Plan de Etapas.

1.5. Unidades de Ejecucion

El presente Plan Parcial cuenta con una unica Unidad de Ejecucion a efectos reparcelatorios.

1.6. Proyecto de Urbanizacion
El Proyecto de Urbanizacion se redactara de acuerdo con lo establecido en el articulo 80 de la LSCM.

El Proyecto de Urbanizacion debera dar cumplimiento a la ordenacion pormenorizada establecida en el Plan
Parcial y dimensionar las infraestructuras en cuanto al funcionamiento en términos globales del Sector en su
totalidad.

En la redaccién del Proyecto de Urbanizacion se debera respetar lo contemplado en el documento Normas
Urbanisticas del Plan General de Alcobendas y en la Ordenanza de Proyecto y Obras de Urbanizacion del
Ayuntamiento de Alcobendas.

El Proyecto de Urbanizacion podra ajustar y definir todos aquellos pardmetros de servicios de
infraestructuras que no afecten a determinaciones de ordenacion, régimen de suelo o de edificacion.

Debera redactarse un unico Proyecto de Urbanizacion conjunto para todo el Sector que debera incluir
adendas independientes para el desarrollo de las distintas Etapas y, en su caso, Fases en las que se divida el
cada Etapa.

1.6.1. Ejecucion de las obras de urbanizacion

Las obras de urbanizacion se llevaran a efecto de acuerdo con lo establecido en el articulo 97 de la Seccién 6*
del Capitulo III de la LSCM.

El coste de las obras de urbanizacion, se repercutird de acuerdo con lo sefialado en el citado articulo 97 de la
LSCM y, en caso de incumplimiento, se aplicara el articulo 103 de dicha Ley, asi como los compromisos que
se establecen en el presente documento.

Las Redes Publicas y las infraestructuras que sean necesarias para la funcionalidad del Sector o, en su caso,
de cada Etapa, tendran caracter de elementos de interés general y utilidad publica, a los efectos de la
ocupacion directa de los terrenos necesarios, sin perjuicio del reconocimiento de los aprovechamientos que
correspondan.
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Los gastos derivados de la redaccion de proyectos y construccion de las infraestructuras de acceso al d&mbito,
deberan ser sufragados integramente por los promotores del mismo y desarrollados mediante proyectos
especificos que se adecuaran a la normativa de la Comunidad de Madrid, que deberan ser remitidos al Area
de Explotacion de la Direccion General de Carreteras de la Comunidad de Madrid para su informe. Deberan
estar redactados por técnicos competentes y visados por el colegio profesional correspondiente.

La recepcion de las obras de urbanizacion se hara conforme sefiala el articulo 135 de la LSCM.

1.7. Programa de actuacion y plazos

Con posterioridad a la aprobacion definitiva del presente Plan Parcial se procedera a la presentacion de los
siguientes documentos:

- Proyecto de Reparcelacion del Sector, en un plazo maximo de 12 meses, desde la publicacion de la
aprobacion definitiva del Plan Parcial. Si en dicho plazo no se presenta el citado proyecto, la
redaccion podra realizarse de oficio por el Ayuntamiento, de conformidad con el art. 107 del
Reglamento de Gestion Urbanistica.

- Proyecto de Urbanizacion del Sector, en un plazo maximo de 12 meses, desde la publicaciéon de la
aprobacion definitiva del Plan Parcial.

El plazo de comienzo de las obras de urbanizacion de la Etapa 0 sera, como méaximo, de 12 meses, desde la
publicacion de la aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion del Sector. En el plazo méximo de 6
meses desde la aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion debera haberse solicitado la autorizacion
de obras en la CHT.

El plazo de terminacion de las obras de urbanizacion de la Fase 0 sera de 36 meses, desde el inicio de las
mismas.

El inicio de la ejecucion de las obras de urbanizacion de una Etapa debera tener lugar en el plazo maximo de
3 afios desde que se recepcione la urbanizacion de la Etapa anterior.

Una vez finalizadas las obras de urbanizacion, se establece un plazo de 3 meses para realizar su recepcion,
contados desde la fecha de la solicitud de la misma.

Recepcionadas las obras de urbanizacion, se procedera a la fijacion de un plazo de 12 meses contados desde
la fecha de la recepcion como garantia de ejecucion de obra, sin perjuicio de las garantias que se establezcan
para la ejecucion de urbanizacion y edificacion conjunta.

Cada licencia de obra de edificacion determinara el plazo méaximo de ejecucion de la obra y aquel en el que la
misma puede estar suspendida.

Las obras de urbanizaciéon de cada Etapa se veran condicionadas a la previa ejecucion de las obras de
urbanizacion de la Etapa 0, salvo que se acuerde su simultaneidad mediante el establecimiento de los
oportunos mecanismos de coordinacion.

Se establece la obligacion de comenzar el desarrollo del Sector con la Subzona Norte de la Etapa 1 Norte,
dado que se trata de la Etapa mas proxima al barrio de Fuentelucha como remate de la ciudad existente. De
conformidad con dicha obligacion las obras de urbanizacion de la Etapa 0 deberan ser previas o simultaneas a
las obras de urbanizacién de la Subzona Norte de la citada Etapa.
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2. Evaluacion Economico-Financiera. Viabilidad economica

2.1. Costes de urbanizacion del ambito

2.1.1. Criterios de valoracion

Los criterios de valoracion resultan por similitud con actuaciones de parecidas caracteristicas, aplicindose a

las diferentes obras los porcentajes de repercusion que les corresponden.

El célculo de los costes de urbanizacion se ha efectuado seguin precios de ejecucion material, sin incluir los

gastos generales, el beneficio industrial ni los impuestos e IVA.

2.1.2. Costes de urbanizacion interior

Resumen de presupuesto estimativo, a concretar en el Proyecto de Urbanizacion del Sector:

Resumen PRESUPUESTO %o
Servicios Afectados 66591,14€  0,20%
Movimiento de tierras y pavimentacion
Demoliciones 91.47730€  0,27%
Movimiento de tierras 4.682.839,82€  13,95%
Pavimentacion 8.142908,46 €  24,25%
Sefalizacion 246.759,90€  0,73%
Via Ciclista 93217,00€  0,28%
Red de Abastecimiento de Agua 1.572.49423 €  4,68%
Red de Saneamiento:
Red de Aguas Residuales 1.171.675,79€  3,49%
Red de Aguas Pluviales 7.596 986,10€  22,63%
Red Héctrica:
Red de Media Tension y Centros de Transformacion 1.970.654,32€  5,87%
Red de Baja Tension 2.087971,00€  6,22%
Red de Alumbrado Publico 465.491,45€  1,39%
Red de Telecomunicaciones 408.658,07 € 1,22%
Red de Distribucion de Gas 255.362,10€  0,76%
Red de Aguas Regeneradas 645.848,22 € 1,92%
Jardineria, Red de Riego y Mobiliario Urbano
Jardineria 1.020261,70 €  3,04%
Red de Riego 163.902,00€  0,49%
Mobiliario Urbano 214.087,20€  0,64%
Recogida Neumitica de Residuos 1.737.44290€  5,17%
Semaforizaciéon y Camaras de TV 650.000,00 € 1,94%
Seguridad y Salud 291.637,30€  0,87%
TOTAL PRESUPUESTO OBRAS DE URBANIZACION 33.576.266,00 € 100,00%

2.1.3. Otros costes imputables al ambito

Ademas de la urbanizacion interior, el ambito debera asumir otros costes para el desarrollo global del Sector,
derivados de las infraestructuras necesarias para viabilizar su implantacion y estimados en la Etapa 0.
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2.3. Estimacion de ingresos

Los valores de repercusion definidos en el documento de Estudio de Viabilidad del Plan General de
Alcobendas para los distintos usos, utilizados a su vez para determinar los coeficientes de ponderacién de los
distintos usos que han sido utilizados en el presente Plan Parcial, son:

- Residencial libre ........cccoouiiiiiiiie e 525 €/m’c
- Residencial VPPB........ccooiiiiiiiiiiie e 350 €/m’c
- Residencial VPPL ........ccoiiiiiiiieeiee e s 440 €/m?c
I X (o T & U TSSOSO USRS 504 €/m?c
= EQ PIIVAO .o e 504 €/m’c

Para el caso del uso pormenorizado Residencial Comunitario, dado que no existe un coeficiente especifico en
el Plan General, puesto que en el presente Plan Parcial se establece un coeficiente de ponderaciéon de
0,935389, se estima el valor de repercusién proporcionalmente a su coeficiente de ponderacién, por lo tanto,
se establece para este uso:

- Residencial ComUMItario..........ccueieieueeeeiceeeeeeeeeeeeeeiee e e e e eeeeeeeeneeeas 491 €/m’c

Si aplicamos estos valores de repercusion sobre las edificabilidades patrimonializables de los distintos usos,
obtenemos los siguientes valores (ingresos):

USOS LUCRATIVOS Edificabilidad Estacion ingresos

Norma Zonal Grado Régimen| Coeficiente Maxima Patrimonializable |Valor repercusion  Valor total
. 1C-1 - 050 mc/m’s 3544 m*

Terciario (TC) To2 - 1,76 mic/ms 22 834 mc 26.378 mc 23.740 m*c 504 €/m*c 11.964.960 €
EQp-1 - 0,80 m*c/m?s  2.447 m’c

Equipamiento Privado (EQp) EQp-2 - 0,2467 m*c/m?*s 350 m*  29.177 mc 26.259 m*c 504 €/m* 13.234.536 €
EQp-3 - 1,75 m*c/m?s 26 380 m*c

Residencial Comunitaria (RCM) - - 0,5353 m*c/m®s 9.209 m*c 8.288 m*c 491 €m’c 4 069.408 €

Residencial Unifamiliar (RU) - Libre 0,605 m*c/ms 154.728 m*c 139.255 m*c 525 €/m*c 73.108.875 €

2,30 m*c/m*s  187.678 m*c

RCP VPP 161 midms 82 220 mc 269.898 mc 242908 mc 350 €/m*c 85.017.800 €
N . 1,66 m*c/ms 72018 m*c
Residencial Colectiva (RC) RCPPL VPPL 117 micim?s 36 044 mitc 108.062 m* 97.256 m*c 440 €/m*c 42.792.640 €
- 1,66 mc/m?s 33 398 mc
RC Libre 117 mic/mis 442,730 i 476128 m*c  428515m%* 525 €/m*c 224970.375€
Serv. Infraestructuras (SUI) - - - _
TOTAL LUCRATIVO 0,5000 m*c/m?s 1.073.580 m*c 966.221 m*c 455.158.594 €

Esta tabla es estimativa y sus valores se definen a los inicos efectos de justificar la viabilidad econémica del
desarrollo urbanistico del Sector.

2.4. Viabilidad economica

De acuerdo con los datos obtenidos en los puntos anteriores, el desarrollo del Sector se puede considerar
viable econémicamente en condiciones normales de mercado.
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3. Informe de Sostenibilidad Economica

El presente punto pondera el impacto del desarrollo del Sector S-1 “Los Carriles” en la Hacienda Publica de
Alcobendas. En este apartado se procede a estimar el balance entre los costes de ejecucion y de
mantenimiento previstos en la presente Ordenaciéon Pormenorizada y los ingresos previstos, en funcion del
10% de Aprovechamiento patrimonializable de cesion al Ayuntamiento y los ingresos por tasas e impuestos
municipales.

Este punto da cumplimiento con lo establecido en el articulo 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30
de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (en adelante
TRLSRU), las actuaciones de nueva urbanizaciéon, como es el caso, deberan incluir una memoria de
sostenibilidad econémica que pondere el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la
implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de
los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos de actividad
econdmica.

Asi mismo, el presente punto da cumplimiento a lo establecido en el art. 22.5.¢) del TRLSRU donde se indica
que se debera evaluar la capacidad publica para asegurar el mantenimiento de las Redes Publicas y el
impacto en las correspondientes Haciendas Publicas.

3.1. Objeto

El Informe de Sostenibilidad Econdémica tiene por objeto justificar la sostenibilidad econdmica que a largo
plazo debe suponer para la Hacienda Local Municipal (principal afectada por el desarrollo de un ambito
urbanistico) la incorporacion al municipio de un nuevo desarrollo urbanistico.

La determinacion de la repercusion que tendran en las arcas municipales la puesta en marcha de un nuevo
desarrollo planteado por el Plan General, se estima analizando lo siguiente:

- El coste para el municipio, en los capitulos de gasto corriente (1 y 2) del presupuesto municipal,
debido al incremento de poblacion generada por el nuevo desarrollo.

- El incremento de ingresos para el municipio, en los capitulos de ingresos corrientes (1, 2, 3 y 4) del
presupuesto municipal, debido al incremento de poblacién generada por el nuevo desarrollo.

- Los ingresos por impuestos municipales de caracter permanente (IBL, IAE, IVTM, etc.) o puntual
(ICIO), no incluidos entre las dependientes de la poblacion.

- El coste del mantenimiento de los nuevos espacios libres y zonas verdes, el nuevo viario publico y,
en su caso, de otros nuevos suelos de cesion y de las nuevas infraestructuras.

Por ultimo, cabe sefialar que el presente informe excluye de su andlisis los siguientes parametros, por tratarse
de aspectos ya estudiados en el anterior punto 2. Evaluacion Economico-Financiera. Viabilidad Economica:

- Gastos de ejecucion de las obras de urbanizacion e infraestructuras asociadas al desarrollo que deben
afrontar los promotores privados.

- Viabilidad economica del desarrollo.

3.2. Alcance y procedimiento

Se redacta el presente punto a fin de analizar el impacto que producira en la Hacienda Publica local de
Alcobendas la ejecucion del Sector “Los Carriles”.

El concepto de sostenibilidad econdmica a nivel municipal significa que:

- La nueva actuacion serd autosuficiente para su mantenimiento por el Ayuntamiento, es decir, que los
ingresos derivados de su desarrollo seran superiores a los gastos generados.

- El Ayuntamiento podra mantener, al menos, un nivel de servicios adecuado para la poblacion futura
tras el desarrollo del Sector.

- El Ayuntamiento tendra capacidad financiera suficiente para hacer frente a las inversiones en
infraestructuras y equipamientos a su cargo, tras la ejecucion del Sector.
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La diferencia entre los gastos que el Ayuntamiento deberd asumir y los ingresos que percibird por la nueva
actuacion, determinara la sostenibilidad econémica del desarrollo propuesto.

La estimacion de los ingresos y gastos futuros parte de la situacion actual de la hacienda municipal que
asegure, al menos, el mismo estandar de servicios y la misma presion fiscal; si bien, el Ayuntamiento tiene
capacidad para modificarlos en funcion de las necesidades y de la propia politica municipal.

El procedimiento que se seguira para la redaccion de este informe consiste en centrar el analisis en los
capitulos 1 y 2 (Gastos de Personal y Corrientes en bienes y servicios) del Presupuesto de la Hacienda
Municipal. En particular, se estiman los gastos de inversion y corrientes que el Ayuntamiento de Alcobendas
deberd asumir por el mantenimiento de la nueva actuacion (gastos de funcionamiento), asi como los ingresos
que generaran el desarrollo de la misma.

Se distinguiran los gastos e ingresos producidos por el incremento de poblacion, de los producidos
directamente por el mantenimiento de la urbanizacidn, las infraestructuras o las dotaciones publicas, en el
caso de gastos, o por la superficie edificada, nimero de viviendas u otros factores, en el caso de los ingresos.

Por 1ltimo, la proyeccion de los gastos e ingresos y el calculo del balance fiscal (diferencia de ingresos y
gastos), se realizan teniendo en cuenta las condiciones temporales de desarrollo de las Etapas de ejecucion y
en 3 escenarios temporales de desarrollo de las Etapas del Sector: Escenario Recesivo, Escenario
Normalizado y Escenario Expansivo.

3.3. Estudio del impacto en la hacienda publica municipal
Para determinar el impacto en la Hacienda Publica municipal se analiza lo siguiente:

- Estimacion de los gastos e ingresos del Presupuesto Municipal anual repercutibles al incremento de
poblacién o a otros parametros de la nueva ordenacion.

- Estimacion de los ingresos municipales referidos a parametros dependientes de la ordenacion. En
concreto se analizan los ingresos por IBI, ICIO e IVTM.

- Cuantificacion de la inversion Publica Municipal posterior a la entrega de la urbanizacion:
mantenimiento de la red viaria, de las zonas verdes, del alumbrado publico, etc.

- Determinacion del balance final entre gastos e ingresos, tanto anuales como puntuales, en el
escenario futuro de consolidacion del desarrollo.

Para la proyeccioén de los distintos valores econémicos en el tiempo considerado, no se han considerado
incrementos de precios (IPC u otros indices), por varias razones. En primer lugar, no es posible determinar la
fecha de inicio de las obras de urbanizaciéon y edificacion del ambito, por lo que no se pueden concretar los
indices a aplicar. Ademas, el incremento de los precios afectaria tanto a los ingresos como a los gastos, por lo
que la diferencia entre ambos sera similar considerando o no el incremento de precios.

3.3.1. Estimacion de los ingresos municipales por el desarrollo del Sector

3.3.1.1. Estimacion de los ingresos anuales repercutibles al incremento de poblacion

En este apartado se hace una estimacion del incremento en los ingresos del presupuesto municipal que se
considera que pueden ser calculados en funcion del incremento de poblacion.

Se han considerado los capitulos del presupuesto municipal que podrian variar en funcién de la poblacion.
Poblacion total actual de Alcobendas:

De acuerdo con los datos del padrén municipal, el nimero de habitantes empadronados en el municipio de
Alcobendas en 2016 es de 113.340 habitantes.
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3.3.1.3. Estimacion de los ingresos anuales por [IVTM

En base al articulo 7° de la Ordenanza Fiscal n.° 4.2 Reguladora del Impuesto sobre Vehiculos de Traccion
Mecéanica del Ayuntamiento de Alcobendas, la tasa para un turismo medio de 12 caballos fiscales asciende a
93,75 €.

Para determinar el nimero de nuevos vehiculos en el municipio como consecuencia del desarrollo del Sector,
se ha considerado, en base a los datos de vehiculos matriculados en el afio 2015 facilitado por la Direccion
General de Trafico, un total de 157.087 vehiculos (descontados los que no cuentan con ITV), que sobre los
113.055 hab. de ese mismo afio 2015, suponen 1,38 vehiculos por cada habitante, lo que supondré un total
de: 21.758 nuevos habitantes x 1,38 veh. / hab. = 30.026 nuevos vehiculos.

De acuerdo a esto, el total de ingresos anuales por IVTM para las arcas municipales, una vez terminado todo
el desarrollo y la edificacion del Sector ascenderia a: 21.758 nuevos habitantes x 1,38 veh. / hab. x 93,75
€/veh. = 2.814.938 €/afio.

3.3.1.4. Estimacion de los ingresos puntuales por ICIO

En base al articulo 3° de la Ordenanza Fiscal n.° 4.3 Reguladora del Impuesto sobre Construcciones,
Instalaciones y Obras del Ayuntamiento de Alcobendas, la tasa de ICIO asciende al 4% del presupuesto de
ejecucion material de las edificaciones, por lo que en base a una estimacion de coste medio de referencia de
750 €/m?*c para uso residencial y 800 €/m?c para uso terciario/comercial/equipamiento privado,
obtendriamos:

- 750 €/m%c x 1.018.025 m?c residenciales = 763.518.750 € x 4% = 30.540.750 € (residencial).
- 800 €/m?c x 55.555 m?c terciario/ eq.privado = 44.444.000 € x 4% = 1.777.760 € (terc/eq.p).

El total de ingresos por ICIO para las arcas municipales ascendera a 32.318.510 €.

3.3.1.5. Total de ingresos municipales
El total de ingresos municipales por el desarrollo del Sector, ascenderd a:
—  Total de Ingresos Anuales: 19.105.972 €.
Ingresos anuales derivados del incremento de poblacion: 11.507.806 €/afio.
Ingresos anuales correspondientes al IBI: 4.783.228 €/ailo.
Ingresos anuales correspondientes al IVTM: 2.814.938 €/aiio.
—  Total de Ingresos Puntuales: 32.318.510 €.
Ingresos puntuales correspondientes al ICIO =32.318.510 €.

3.3.2. Estimacion de los gastos municipales por el desarrollo del Sector

3.3.2.1. Estimacion de los gastos anuales repercutibles al incremento de poblacion

En este apartado se hace una estimacion del incremento en los gastos del presupuesto municipal que se
considera que pueden ser calculados en funcidon del incremento de poblacion.

Se han considerado los capitulos del presupuesto municipal que podrian variar en funcion de la poblacion.
Poblacion total actual de Alcobendas:

De acuerdo con los datos del padron municipal, el nimero de habitantes empadronados en el municipio de
Alcobendas en 2016 es de 113.340 habitantes.

Estimacion de la poblacion total del Sector “Los Carriles”:

De acuerdo a los datos del Instituto de Estadistica de la CAM, la media de habitantes por vivienda en la
Comunidad de Madrid es de 2,53 hab/viv, por lo que, aplicado a las viviendas del Sector se obtiene un total
de: 8.600 viv. x 2,53 hab/viv = 21.758 nuevos habitantes.
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ARNAIZ Arquitectos

En la tabla que se incorpora a continuacion se ha calculado el impacto de los gastos dependientes de la
poblacién (seialados en verde), incluyéndose los siguientes parametros:

- Estado de gasto por capitulos y repercusiéon por habitante, en base al presupuesto municipal de
Alcobendas del ejercicio 2016.

- Aplicacion de los gastos por habitante sobre el incremento de poblaciéon derivada del desarrollo del
Sector, para obtener el importe de gastos anuales producido por el nuevo desarrollo.

CAPITULOGASTO | IMPORTE | 7340y | (01,758 uevos habitantes)
1. Gastos de personal 87.532.543.75 € 148.10 €* 3.222.360 €
i‘sf:‘fit;i:ienes corrientes | 56 747.831,51 € 496,28 €/hab 10.798.060 €
3. Gastos financieros 1.062.591.39 € - -

4. Transferencias corrientes 4.126.498.05 € - -
5. Fondo de contingencia 93.683.00 € - -
6. Inversiones reales 14.165.832.75 € - -
7. Transferencias de capital 700.000.00 € - -
8. Activos financieros 195.886.00 € - -
9. Pasivos financieros 11.463.339.28 € - -
TOTAL 175.588.205,73 € - 14.020.420 €

* El incremento de poblacién de 21.758 habitantes sobre el total de habitantes de Alcobendas (113.340 habitantes),
supone un incremento poblacional de un 19,18%, por lo que se ha estimado este mismo porcentaje sobre el gasto de
personal del Ayuntamiento.

3.3.2.2. Estimacion de los gastos puntuales por la obtencién de nuevos suelos publicos

Todos los nuevos suelos publicos seran obtenidos a partir del desarrollo del ambito, como consecuencia de
las cesiones de Redes Publicas, establecidas en el presente Plan Parcial.

No existe ningun suelo que deba ser obtenido de manera onerosa por el Ayuntamiento, por lo que el coste de
obtencion de los nuevos suelos publicos sera de 0 €.

3.3.2.3. Estimacién de los gastos puntuales por la ejecucién de la urbanizacién y las
conexiones y el refuerzo de las infraestructuras

La Asociacion Administrativa de Cooperaciéon “Los Carriles”, como promotor del ambito, debera hacer
frente al desembolso de las obras de urbanizacion y, si fuera necesario, las de ampliacion o refuerzo de las
infraestructuras, por lo que los gastos de urbanizacion a los que debera hacer frente el Ayuntamiento de
Alcobendas ascenderan a 0 €.

3.3.2.4. Estimacion de los gastos puntuales por la ejecucion de los equipamientos publicos
de competencia municipal

De acuerdo a lo definido en el documento, se reserva un total de 221.679 m?s destinados a Redes Publicas de
Equipamiento. Se estima que, el 50% de esos suelos iran destinados a equipamientos que no son de
competencia municipal, por estar transferidas las competencias a la Comunidad Auténoma de Madrid, como
es el caso de los equipamientos educativos, sanitarios.... Por tanto, a los efectos de este computo, estimamos
un total de 110.840 m?s.
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Y, a su vez, de acuerdo a la norma particular planteada para los equipamientos, le corresponde una
edificabilidad maxima de 1,50 m?c/ m?s. Dada la versatilidad de los equipamientos, en los que no se puede
considerar como probable que se agote la edificabilidad referida (los equipamientos deportivos no agotan
practicamente ninguna), se ha considerado una media de 0,50 m?c/m?s, por lo que se estima un total de:
110.840 m?s x 0,50 m?c/m?s = 55.420 m?c destinados a equipamientos.

Se estima una media de coste de construccion de 525 €/m?c, por lo que el gasto de ejecucion de este
equipamiento ascendera a: 525 €/m?c x 55.420 m?c = 29.095.500 €.

3.3.2.5. Estimacion de los gastos anuales por el mantenimiento de los equipamientos
publicos de competencia municipal

En base a la edificabilidad de los equipamientos publicos de competencia municipal del punto anterior
(55.420 m?c) y con una estimacién de ratio de mantenimiento de 15 €/afio y m’c, el gasto anual del
mantenimiento ascenderia a: 55.420 m?c x 15 €/afo y m?c = 831.300 €/afio.

3.3.2.6. Estimacion de los gastos anuales por el mantenimiento de la urbanizacién
recepcionada

El Ayuntamiento de Alcobendas, una vez recepcione la urbanizacion del ambito, deberda costear el
mantenimiento de la misma. Estos gastos anuales de mantenimiento ascenderan, aproximadamente a:

- Mantenimiento de las zonas verdes: 2 €/m? de zona verde; 2 €/m? x 218.239 m? (sin computar el
Area de Transicion del Monte Valdelatas) = 436.478 €/afio.

- Mantenimiento de las calles de nueva apertura (incluye limpieza, mantenimiento de firmes de
calzada y pavimentos): 2 €/m? de viario; 2 €/m? x 439.744 m? = 879.488 €/afio.

- Mantenimiento de zonas de acompafamiento de viario: 1 €/m? de zona de acompafiamiento; 1 €/m?
x 133.926 m? = 133.926 €/afio.

- Alumbrado publico: 40 €/punto de luz; 40 €/punto x estimacion de 1.000 puntos en viario publico y
zona verde: 40.000 €/afio.

- Recogida de basuras: 0,10 €/m? construido; 0,10 €/m?c x 1.073.580 m?c = 107.358 €/afio.

El mantenimiento de las infraestructuras de agua, saneamiento y electricidad sera a cargo de las compaiiias
suministradoras o gestoras de los servicios.

El gasto anual de mantenimiento de la urbanizacion por parte del Ayuntamiento de Alcobendas sera de:
1.597.250 €/afio.

3.3.2.7. Total de gastos municipales.
El total de gastos municipales por el desarrollo del Sector, ascenderd a:
—  Total de Gastos Anuales: 16.449.623 €/afio.
Gastos anuales derivados del incremento de poblacion: 14.021.073 €/afio.

Gastos anuales correspondientes al mantenimiento de los equipamientos publicos de competencia
municipal: 831.300 €/afio.

Gastos anuales correspondientes al mantenimiento de la urbanizacion recepcionada: 1.597.250 €/afo.
—  Total de Gastos Puntuales: 29.095.500 €.

Gastos puntuales derivados la ejecucion de los equipamientos publicos de competencia municipal:
29.095.500 €.
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3.3.4. La rentabilidad publica del desarrollo del Sector. Conclusiones

Como puede comprobarse en los cuadros anteriores, para los tres escenarios analizados el VAN (Valor
Actual Neto) resulta ampliamente positivo, por lo que se considera que la ordenacidon propuesta en el
presente Plan Parcial es econdmicamente sostenible para la Hacienda Publica del Ayuntamiento de
Alcobendas.

3.4. Estimacion del incremento del patrimonio municipal de suelo

En el presente Sector, como parte de la actividad de ejecucion, habra de cederse al municipio de Alcobendas,
libre y gratuitamente, los terrenos urbanizados en los que se pueda materializar la participacién de la
comunidad en las plusvalias generadas por el planeamiento urbanistico. Tales terrenos tendran las
dimensiones y condiciones de ordenacion adecuadas para albergar el 10% del aprovechamiento del Sector, y
se cederan en los términos que resulten de la gestion del sistema de ejecucion.

Cuando no sea posible, previa aceptacion de la Administracion municipal, podra sustituirse la cesion de estos
terrenos edificables por su equivalente econdomico. En todo caso, el suclo cedido o su equivalente econémico
quedaran incorporados al patrimonio municipal de suelo.

En base a lo definido en el presente documento la cesion del 10% del aprovechamiento del Sector ascendera
a: 97.911 m2cuc, uso caracteristico Residencial Libre.

En caso de que el Ayuntamiento decidiera monetizar este aprovechamiento; si referenciamos estas unidades
de aprovechamiento a edificabilidad en el uso de vivienda protegida de precio basico (VPPB), utilizando el
coeficiente de homogeneizacion definido, nos resulta:

- 97911 m?cuc/ 0,706960 m?cuc/m?c = 138.488 m?c de uso VPPB.

En base a la legislacion autonoémica y estatal de la vivienda de proteccion publica (Decreto 74/2009, de 30 de
julio, Reglamento de la vivienda de proteccion publica de la Comunidad de Madrid, y el Real Decreto
3148/1978, de 10 de noviembre. Que desarrolla el Real Decreto Ley 31/1978, sobre Politica de Vivienda),
una repercusion maxima razonable del suelo respecto al total de venta de la vivienda publica se estima en un
20%. Por tanto, aplicando un médulo de construccion de 750 €/m?c y teniendo en cuenta que el modulo de la
VPPB en Alcobendas es 758 €/m?u x 1,60 (médulo CAM) x 1,60 (m6édulo Zona A) / 1,20 (ratio entre m?u y
m?c) = 1.617,07 €/m?c, el precio maximo de venta del aprovechamiento municipal ascenderia a:

- 138.488 m’c x 1.617,07 €/m?c x 20% = 44.788.958 € (destinados a la obtencién de patrimonio
publico de suelo o pago de deuda).

3.5. Suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos de actividad
economica

De acuerdo con el articulo 22.4 del TRLSRU, dentro del Informe de Sostenibilidad Economica no sélo debe
valorarse el nivel de afectacion de la Administracion Local, sino también evaluar si los cambios en los usos
productivos que generara la actuacion planteada, estd orientada a adecuar el uso del suelo a las necesidades
del Municipio.

La justificacion de este capitulo pretende que las propuestas de planificaciéon en la ordenacion urbanistica
incorporen una légica y prudente prevision de suelo para el desarrollo de la actividad economica, evitando la
proliferacion de unidades residenciales dormitorio o actuaciones urbanisticas de muy dificil integracion o
conexion, con la finalidad de tener un desarrollo territorial mas equilibrado econdomicamente, favoreciendo la
cercania o proximidad espacial entre la residencia, el comercio y el puesto de trabajo, con la consecuente
reduccion de los tiempos en los desplazamientos y légicamente sus efectos positivos para el medio ambiente
y la calidad de vida.

El Plan Parcial prevé un crecimiento residencial sostenido, a la vez que planifica una superficie de suelo para
usos productivos para atender las necesidades derivadas del crecimiento urbano y de la actividad econéomica
en el propio Sector. Esta futura oferta de suelo para usos productivos permitird dotar al Sector y, por ende, al
municipio, de una actividad econdmica diversificada.
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Por tanto, el Plan Parcial acompafa su crecimiento residencial con una importante superficie de suelo para
actividades econdmicas (uso terciario/comercial), con una oferta de 52.758 m? construidos en edificio
exclusivo, al que habra que afiadir plantas bajas de las manzanas residenciales que se destinaran a este mismo
uso. Esta oferta de suelo de usos comerciales permitira satisfacer la demanda existente, asi como facilitar la
reduccion de desplazamientos de los residentes.

El nimero de empleos generados por actividades econdmicas puede estimar en 1 empleo por cada 50 m?
construidos, con caracter permanente y sin considerar los empleos generados por las acciones constructoras e
inmobiliarias. Esto es, en el Sector se generarian: 52.758 m?c / 50 m?*c / empleo = 1.056 empleos
permanentes.

El nimero de empleos directos generados con caracter temporal por la construccion y urbanizacion del
Sector se puede estimar en 12 trabajadores por cada conjunto de 20 viviendas tipo, lo cual equivale a 5.160
empleos directos.

El numero de empleos indirectos generados con caracter temporal por las actividades de servicios asociadas a
la construccion y urbanizacion del Sector se puede estimar en 1 empleo por cada 35 viviendas tipo
desarrolladas, o lo que es 1o mismo 246 empleos indirectos.

El nimero de empleos inducidos con caracter temporal por las actividades de construccion y urbanizacion del
Sector en otras areas de actividad econdémica se puede estimar en 1 empleo por cada 1,5 viviendas tipo
desarrolladas, o lo que es lo mismo 5.733 empleos.

El ntimero de empleos directos generados con caracter permanente para las operaciones O&M (operacion y
mantenimiento) de la construccién y urbanizaciéon del Sector se puede estimar en el 5% de los empleos
generados con caracter temporal, lo cual equivale a 557 empleos directos.

Luego, con caracter permanente se calcula una generacion de 1.613 empleos permanentes y con caracter
temporal, unos 11.139.

A la vista de estos datos, se puede concluir que el desarrollo del Sector y la superficie propuesta en el
presente Plan Parcial para usos destinados a actividades econdmicas es suficiente para mantener una
economia productiva equilibrada, y supondra una importante mejora en el porcentaje de la poblacion ocupada
de Alcobendas.
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DOCUMENTO III. NORMATIVA

1. Disposiciones generales

1.1. Fundamento

Dado que el presente Plan Parcial desarrolla el vigente Plan General de Alcobendas, seran vinculantes, a
todos los efectos, las condiciones definidas por el Plan General para aquellos aspectos normativos no
especificados en el presente documento, se haga o no mencion explicita a ellos.

1.2. Ambito de aplicacién

El presente Plan Parcial tiene por objeto la ordenacion del Sector S-1 (“Los Carriles”) clasificado como Suelo
Urbanizable Sectorizado en el Plan General de Alcobendas

1.3. Alcance

La presente normativa desarrolla los criterios y condiciones establecidos para el ambito por el planeamiento
de rango superior, siendo competencia de la Plan Parcial fijar el resto de condiciones urbanisticas que
permitan la configuracion urbana prevista en el Plan General de Alcobendas.

1.4. Vigencia

La vigencia de la presente normativa serd indefinida, sin perjuicio de sus eventuales modificaciones.

1.5. Efectos

La entrada en vigor del Plan Parcial le confiere los efectos de Publicidad, Ejecutoriedad y Obligatoriedad en
los términos recogidos, tanto por la LSCM como por el propio planeamiento de rango superior que
desarrolla.

1.6. Interpretacion

En todo lo que no esté previsto en la presente Normativa, relativo a la definicion de términos e interpretacion
de conceptos, regira lo estipulado en el Plan General de Alcobendas que, en todo caso, sera de aplicacion con
caracter subsidiario y complementario en las situaciones no expresamente reguladas por el presente Plan
Parcial, siempre que no supongan contradiccion con las determinaciones establecidas por éste.
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2. Determinaciones generales

2.1. Determinaciones generales de volumen y ocupacion

En lo referente a las Determinaciones Generales de Volumen, se estara a lo establecido en la vigente
Ordenanza de Edificacion, Construcciones e Instalaciones en sus apartados:

- TITULO II. Condiciones de ocupacion del edificio en la parcela.

- TITULO III. Condiciones de volumen y forma de los edificios.

2.2. Determinaciones generales de servicios e instalaciones

En lo referente a las Determinaciones Generales de Servicios e Instalaciones, se estara a lo establecido a lo
establecido en el Codigo Técnico de la Edificacion y en la vigente Ordenanza De Edificacion,
Construcciones e Instalaciones, en su apartado:

- TITULO VII Condiciones de Dotacion de Servicios de los Edificios

2.3. Determinaciones generales de la edificacion
En lo referente a las Determinaciones Generales de la Edificacion, se estara a lo establecido en:
- Codigo Técnico de la Edificacion.

- NNUU del vigente Plan General de Alcobendas: Titulo II, Normas de Carécter General, capitulo 6°,
Normas Generales de la Edificacion.

- Ordenanza de Edificacion, Construcciones e Instalaciones.

Se establece la obligacion de que las edificaciones incorporen medidas y soluciones que mejoren la eficiencia
energética y ambiental, de manera que se dé cumplimiento a los objetivos de la Directiva de Eficiencia
Energética de Edificios (2010/31/EC) que establece, ademas de la obligatoriedad de fijar unos requisitos
minimos de eficiencia energética de los edificios o partes de éste con el fin de alcanzar niveles 6ptimos de
rentabilidad, la obligatoriedad de que antes del 31 de diciembre de 2020, todos los nuevos edificios tengan un
consumo de energia casi nulo, y que antes de que termine el 2018, los edificios nuevos que estén ocupados y
sean propiedad de autoridades publicas sean igualmente edificios de consumo de energia casi nulo.

2.4. Determinaciones generales de urbanizacion
En lo referente a las Determinaciones Generales de la Urbanizacion, se estara a lo establecido en:
- Codigo Técnico de la Edificacion.

- NNUU del vigente Plan General de Alcobendas: Titulo II, Normas de Caracter General, capitulo 5°,
Normas Generales de la Urbanizacion.

En cuanto a la Red de Riego, se deberan cumplir las disposiciones impuestas por el R.O. 1620/2007, de 7 de
diciembre, por el que se establece el régimen juridico de reutilizaciéon de aguas depuradas. En concreto, se
deberan cumplir criterios de calidad que permitan su utilizaciéon y aplicacion sin riesgo para la Salud Publica.

Los sistemas de riego por aspersion son instalaciones de riesgo de proliferacion y dispersion de Legionella,
por lo que cumpliran los requisitos establecidos en el Real Decreto 865/2003, de 4 de julio, que establece los
criterios higiénico -sanitarios para la prevencion y control de la legionelosis.

En cuanto a las estrategias de desarrollo sostenible, movilidad y eficiencia energética, enumeradas en los
puntos 6.4.1, 6.4.2 y 6.4.4 del Documento 1. Memoria, del presente Plan Parcial, el Proyecto de Urbanizacion
deberd incorporar, con carécter vinculante, las siguientes:

- Telegestion del riego.
- Uso de aguas regeneradas.
- Monitorizacion del consumo de agua de los puntos de riego con telegestion.

- Optimizacién del balance hidrico.
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- Gestion integral de movilidad: Instalacion de infraestructuras para la gestion integral de movilidad y
sistemas de deteccion de condiciones de trafico en tiempo real.

- Puntos de recargas de vehiculos eléctricos.
- Estacionamiento inteligente para personas con discapacidades.

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

- Telegestion en los cuadros de alumbrado publico y semaforizacion.

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

- Sistemas de alcantarillado inteligentes.

- Sistema de reciclaje de aguas residuales.

2.5. Determinaciones generales de uso
En lo referente a las Determinaciones Generales de Uso, se estara a lo establecido en:

- NNUU del vigente Plan General de Alcobendas: Titulo II, Normas de Carécter General, capitulo 4°,
Normas Generales de Uso.

- Ordenanza de Edificacion, Construcciones e Instalaciones, TITULO VI Condiciones de
Funcionalidad: Condiciones de Uso y Accesibilidad

En aquellos edificios en donde se compute a efectos de edificabilidad la superficie de los locales situados en
planta semisé6tano, se podran autorizar en este nivel semisotano, los usos correspondientes a las plantas sobre
rasante, a excepcion del uso residencial. En este caso, los usos que se establezcan en semis6tano, reuniran las
condiciones correspondientes a las plantas sobre rasante relativas a ventilacion, alturas, evacuacion, dotacion
de aparcamiento, etc.

Ademas, deberan cumplir las condiciones establecidas por el Cddigo Técnico de la Edificacion, para cada
uno de los usos que se establezcan, asi como otras disposiciones especificas de carcter estatal o autonémicas
que les fuera de aplicacion.

2.6. Determinaciones generales de proteccion
En lo referente a las Determinaciones Generales de Proteccion, se estara a lo establecido en:

- NNUU del vigente Plan General de Alcobendas: Titulo II, Normas de Caracter General, capitulo 7°,
Normas Generales de Proteccion.

- Ordenanza De Edificacion, Construcciones e Instalaciones: TITULO VII Condiciones de Seguridad
2.6.1. Medidas de proteccion a garantizar por el promotor en el Justificante de
Urbanizacion

Las siguientes medidas de proteccion establecidas por el Plan General deberan ser garantizadas por el
promotor en el proceso de urbanizacion:

2.6.1.1. Contaminacidon atmosférica

Realizar un seguimiento de las emisiones atmosféricas en base al parque de vehiculos, tipo de combustible
utilizado.

2.6.1.2. Vegetacion

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

Establecer superficies ajardinadas, siembra de terrenos afectados con vegetacion arbustiva y herbacea que
contribuya a mantener ciertos entornos.
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Evitar la afeccion de zonas colindantes a las areas de actuacion mediante cerramientos perimetrales durante
las obras para que el entorno no sufra deterioro.

En las nuevas zonas verdes correspondientes a las redes publicas establecidas en la Ley del Suelo se
procedera a la plantacion de especies vegetales autoctonas adaptadas a las condiciones climaticas y edaficas
del ambito de estudio, de acuerdo con lo establecido en el capitulo III de la Ordenanza Municipal para el
ahorro de consumo de agua en el término municipal de Alcobendas de 26 de diciembre de 2001.

Cuando la eliminacion de ejemplares arboreos ornamentales sea ineludible, se estard a lo dispuesto en la
Norma Granada (aprobada para su aplicacion en el ambito de la Comunidad de Madrid por acuerdo del
Consejo de Gobierno de 7 de noviembre de 1991) para el arbolado ornamental. Se utilizara el mismo criterio
de valoracion para el arbolado no ornamental cuando los ejemplares a eliminar sean de cierto valor por
razones de porte, tamafio o alberguen algun valor ecoldgico, floristico o cultural relevante, asegurando,
asimismo la plantacién en el mismo ambito en que se produjo el apeado. Esta directriz tendra efectos para
todo el término municipal, ya sean suelos urbanos o urbanizables.

El arbolado existente en el espacio viario, aunque no haya sido calificado como zona verde o espacio de
recreo o expansion, debera ser protegido y conservado. Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares
por causa razonable y que fuese admitida por el Ayuntamiento, se procurara que afecte a los ejemplares de
menor edad y corte, siendo sustituidos, a cargo del responsable de la pérdida, por especies iguales o
similares.

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

2.6.1.3. Geomorfologia

Utilizacion de criterios que minimicen la modificacion de las unidades geomorfologicas sobre las que se
asienten las actuaciones propuestas. En particular, se reduciran los movimientos de tierras, adaptandose las
obras en la medida de lo posible al relieve natural.

2.6.1.4. Paisaje
Se preservard y mejorara el paisaje de las areas de ribera.
2.6.1.5. Edafologia

Se realizara la retirada, acopio y mantenimiento de tierra vegetal para su uso posterior en revegetaciones y
tratamiento de zonas verdes, tanto en los nuevos desarrollos como en otras actuaciones del ambito municipal
o externas. Del mismo modo se evitara la compactacion y erosion hidrica o eolica, limitdndose el tiempo de
apilado de los materiales a un periodo no superior a 12 meses.

Se utilizard la tierra sobrante para realizar pantallas acusticas mediante diques de tierra junto a las grandes
infraestructuras viarias.

2.6.1.6. Hidrologia e hidrogeologia

Mantenimiento de los puntos existentes de control de la calidad y de control piezométrico, mediante la
prevision de la localizacion y ejecucion de un sondeo alternativo en caso de destruccion del actual por el
nuevo desarrollo urbanistico. Se debera situar en el sentido del flujo, nunca aguas arriba, ni alejado en mas de
250 m del actual. Se prevera un espacio de 300 m? para el nuevo sondeo durante las obras de urbanizacion,
reservando definitivamente un espacio de 100 m? a efectos de funcionamiento, mantenimiento y explotacion
del mismo, todo bajo instrucciones y supervision de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del
Territorio.

En los proyectos constructivos, se definiran los elementos constructivos que colaboren al tratamiento de los
caudales pluviales, para evitar la carga contaminante de los primeros minutos de lluvia, como pozos de
registro con areneros, trampas de captacion de sedimentos y solidos flotantes. De la misma manera se
recomienda las medidas de proteccion necesarias de los puntos de vertido de la red de pluviales para evitar la
erosion de los cauces.
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En las zonas linderas a los cauces, seria recomendable una actuacion sobre ellas como por ejemplo con
estabilizacion y revegetacion de taludes o bien cubriendo con materiales que reduzcan las pérdidas de suelo,
ayudando de esta forma a evitar la contaminacion del medio hidrico. Por el contrario en aquellas zonas de
ejecucion de superficies impermeables, se recomienda la utilizacion de materiales permeables de manera de
poder reducir la escorrentia superficial que sera generada.

Seria recomendable el mantenimiento y limpieza de las obras de fabrica existentes para el paso de los arroyos
bajo caminos y carreteras, para evitar desbordamientos una vez se hayan ejecutado las obras.

En aquellas zonas de ejecucion de superficies impermeables, se recomienda la utilizacion de materiales
permeables de modo que se reduzca la escorrentia superficial que serd generada, tal como la utilizacion de
firmes y pavimentos de acabados porosos que permitan la mayor infiltraciéon de caudales, la ejecucion de
espacios verdes y jardines con un alto grado de permeabilidad de manera que favorezca la infiltracion, asi
como la utilizacién de pozos, arquetas o galerias filtrantes en zonas donde el agua que pueda filtrar tenga la
consideracion de aguas limpias como en el caso de parques y zonas verdes.

Para toda actuacion a realizar en el interior de la zona de policia de los cauces publicos indicados en planos
(100 m de ancho medidos horizontalmente a partir del cauce), se solicitara la preceptiva autorizacion del
Organismo Competente tramitada ante la Confederacion Hidrografica del Tajo tal como lo estima el
Reglamento de Dominio Publico Hidraulico en su Articulo 9, salvo disposicion expresa eximiendo de tal
obligacion recogida en informe técnico emitido por la propia Confederacion Hidrografica del Tajo.

2.6.1.7. Eficiencia y ahorro energético

Las luminarias del alumbrado publico seran de bajo consumo.

2.6.1.8. Contaminacion acustica

Realizar un control del cumplimiento de las restricciones en las velocidades de paso de los vehiculos de
traccidn mecanica, y de las prohibiciones de circulacion de trafico pesado.

2.6.1.9. Contaminacion del suelo

Para solventar las posibles afecciones en el suelo o las aguas subterraneas originadas por actividades pasadas,
se deberan llevar a cabo el conjunto de actuaciones de remediacion y/o gestion segregada de residuos que, si
resulta necesario, hayan quedado prescritas en la normativa urbanistica de los distintos Planes Parciales. La
documentacion administrativa y técnica que garantice que las afecciones han sido resueltas sera incorporada
al Justificante de la urbanizacion.

2.6.2. Medidas de proteccion a garantizar por el promotor en el certificado de
fin de obra

Las siguientes medidas de proteccion establecidas por el Plan General deberan ser garantizadas por el
promotor en el proceso de edificacion.

2.6.2.1. Paisaje

El disefio de las edificaciones que se construyan seguira criterios de integracion en el entorno arquitecténico
especialmente en lo que se refiere a formas, alturas, colores y texturas.

En las nuevas construcciones se evitaran formas que rompan con el paisaje mediante el control de la
normativa edificatoria establecida en las Normas del Plan.

En los instrumentos de desarrollo se preservara y mejorara el paisaje de las areas de ribera.

Las nuevas construcciones se mimetizardn en el paisaje original en la medida de lo posible intentando
mantener la misma estructura de lomas y espacios abiertos.
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2.6.2.2. Edafologia

Se realizara la retirada, acopio y mantenimiento de tierra vegetal para su uso posterior en revegetaciones y
tratamiento de zonas verdes. Del mismo modo se evitard la compactacion y erosion hidrica o edlica,
limitdndose el tiempo de apilado de los materiales a un periodo no superior a 12 meses

Se utilizaré la tierra sobrante para realizar pantallas acusticas mediante diques de tierra junto a las grandes
infraestructuras viarias.

2.6.2.3. Hidrologia e hidrogeologia

Para evitar las afecciones e impactos negativos sobre la cantidad y calidad de las aguas subterraneas del
ambito, se recomienda la aplicacion del Codigo de Buenas Practicas Agrarias, en especial para evitar la
contaminacion por nitratos, fertilizantes, agroquimicos, biocidas, fitosanitarios y otros compuestos quimicos
en el cuidado de campos de cultivos, campos de golf y zonas verdes, previniendo de esta manera la
contaminacion por practicas asimilables a agrarias intensivas.

Seria recomendable el mantenimiento y limpieza de las obras de fabrica existentes para el paso de los arroyos
bajo caminos y carreteras, para evitar desbordamientos una vez se hayan ejecutado las obras.

En aquellas zonas de ejecucion de superficies impermeables, se recomienda la utilizacion de materiales
permeables de modo que se reduzca la escorrentia superficial que sera generada, tal como la utilizacion de
firmes y pavimentos de acabados porosos que permitan la mayor infiltracion de caudales, la ejecucion de
espacios verdes y jardines con un alto grado de permeabilidad de manera que favorezca la infiltracion, asi
como la utilizacion de pozos, arquetas o galerias filtrantes en zonas donde el agua que pueda filtrar tenga la
consideracion de aguas limpias como en el caso de parques y zonas verdes.

Para toda actuacion a realizar en el interior de la zona de policia de los cauces publicos indicados en planos
(100 m de ancho medidos horizontalmente a partir del cauce), se solicitara la preceptiva autorizacion del
Organismo Competente tramitada ante la Confederacion Hidrografica del Tajo tal como lo estima el
Reglamento de Dominio Publico Hidraulico en su Articulo 9, salvo disposicion expresa eximente recogida en
informe de la propia CHT.

2.6.2.4. Eficiencia y ahorro energético

Se debera tener en cuenta la buena orientacion, el grado de soleamiento y la intervencion de la luz natural. Se
tomaran en consideracion criterios de arquitectura bioclimatica tales como los siguientes:

- Se debe disefiar la forma y orientacion del edificio para potenciar los aportes solares y minimizar las
pérdidas de calefaccion en el invierno, y fomentar los mecanismos de ventilacion y refrigeracion
natural para disminuir los consumos energéticos en el periodo veraniego.

- Fomentar las estructuras compactas y las formas redondeadas en los edificios.

- Se aconseja orientar la cara mas larga (minimo aconsejable 1,5 veces la profundidad) del edificio a
Sur (+/-30°) con el fin de maximizar el potencial de captacion solar.

- Los cerramientos de mayor superficie, los acristalamientos y las estancias o habitaciones de mayor
uso preferiblemente iran orientados al Sur.

Se incorporaran sistemas y mecanismos tradicionales de control solar y de temperatura, del tipo marquesina,
celosia, toldo, u otros frente a los equipos de acondicionamiento de aire. Asimismo los nuevos desarrollos
instalaran preferentemente ventanas con doble cristal, o doble ventana, y carpinterias con rotura de puente
térmico (con material aislante entre la parte interna y externa) para los marcos de las mismas.

Se favorecera la instalacion de ascensores, electrodomésticos y bombillas de bajo consumo tanto en los
nuevos desarrollos como en el Suelo Urbano consolidado.

Se fomentara el uso de captadores solares térmicos de baja temperatura para precalentamiento de calefaccion
y de ACS. Se pondran en marcha las medidas establecidas por la “Ordenanza Municipal sobre la captacion de
la energia solar térmica en edificios de Alcobendas” publicada el 18 de diciembre de 2006.
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Se fomentara la construccion de Edificios Fotovoltaicos Conectados a la Red (EFCR). Se denominan EFCR a
aquellos edificios que incorporan, fundamentalmente en tejado o fachada, un generador fotovoltaico acoplado
a un inversor que opera en paralelo con la red eléctrica.

Se fomentara el uso de aislamiento a base de fibras naturales.

Se fomentara preferentemente la iluminacion de los aparcamientos y zonas comunes con luces fluorescentes
de bajo consumo y de encendido por tramos alimentadas por captadores fotovoltaicos.

Las luminarias del alumbrado publico seran de bajo consumo.

2.6.2.5. Ahorro de agua potable.

Se utilizaran en los ajardinamientos especies de bajos requerimientos hidricos.

Se utilizara agua reciclada en el riego de zonas verdes.

Los sistemas de riego aprovecharan al maximo el agua. Se fomentara el uso del riego por goteo y en horario
nocturno.

Se fomentara la puesta en obra de saneamientos y griferias con dispositivos de ahorro de agua (cisternas con
seleccion de descarga reducida, grifos automaticos, etc.).

2.7. Medidas de Proteccion del Medio Ambiente
2.7.1. Medidas de caracter general
2.7.1.1. Medidas generales

Con caracter general se tendrdn en cuenta las siguientes medidas, encaminadas a evitar efectos negativos
sobre el medio o a minimizar aquellos que no sea posible evitar y en cuya definicion se ha tenido en cuenta
los efectos del presente Plan Parcial sobre el cambio climatico:

Delimitacion de la zona de actuacion del Sector, al objeto de realizar todas las acciones necesarias
para la ejecucion del Plan Parcial dentro de dicha area, evitando asi potenciales efectos en zonas
anexas. Dicha area incluird como maximo la superficie del Sector.

Delimitacion de las areas que la ordenacién plantea como zonas verdes y espacios libres. Estas
zonas deberan quedar libres de toda actuacion, conservando, en la medida de lo posible, su
composicion actual.

En ninglin caso se realizaran vertidos como tal dentro de la zona de actuacion, si bien se podran
emplear materiales excavados para el relleno de otras zonas cuando la explanacion o el disefio asi lo
requiera.

Eliminacion adecuada de los materiales sobrantes de las obras y vertidos de todo tipo que de forma
accidental se hubieran podido provocar, una vez finalicen los trabajos de urbanizacion y edificacion.

Utilizacion de agua regenerada para el riego y mantenimiento de las zonas verdes delimitadas en la
ordenacion propuesta, cumpliendo en todo momento lo dispuesto en el Real Decreto 1620/2007, de
7 de diciembre, por el que se establece el régimen de utilizacion de las aguas depuradas. Asimismo,
la autorizacion o concesion de uso de las aguas depuradas contard con el preceptivo informe
sanitario. Existe un convenio de colaboracion entre el Ayuntamiento de Alcobendas y el Canal de
Isabel II para el suministro de agua regenerada de la EDAR Arroyo de la Vega para el riego de
zonas verdes de Alcobendas.

En las zonas verdes de uso publico del ambito, las redes que se conecten, transitoriamente, a la red
de distribucion de agua de consumo humano deberan cumplir la normativa del Canal de Isabel II,
siendo dichas redes independientes de la red de distribucion y disponiendo de una tnica acometida
con contador.

En las zonas verdes publicas que precisen riego se instalaran sistemas de riego automatico con
utilizacion de programadores, disposicion de aspersores de corto alcance en zonas de pradera, riego
por goteo en zonas arbustivas y arboladas y una instalacion de detectores de humedad en el suelo
que evite riegos innecesarios.
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- Se sugiere la limitacion de la ocupacion bajo rasante de los espacios libres y zonas verdes para
favorecer la recarga de acuiferos.

- Se posibilitara el uso de materiales que permitan el drenaje del agua con el objeto de restringir al
minimo las superficies impermeables de los nuevos desarrollos.

- Los grifos de los aparatos sanitarios de uso publico dispondran de temporizadores 0 mecanismos
similares de cierre automatico para dosificar el consumo de agua, limitando las descargas.

- En cuanto a los viarios, reducir la vulnerabilidad de los taludes en desmonte y terraplén frente a
fendbmenos combinados de sequia y precipitaciones mas intensas y de avenidas extraordinarias mas
severas. Para ello se propone lo siguiente:

o Reforzar determinados elementos de drenaje (cunetas de coronacion, bordillos, bajantes).
o Construir taludes mas tendidos.

o Aumentar las medidas de proteccion frente a la erosion mediante plantaciones especificas.
o Prever bermas mas amplias a pie de talud.

- Por lo que se refiere a revision de la normativa y recomendaciones de disefio, se considera que, con
las modificaciones que incorpora el actual borrador de revision de la Instruccion 5.2-1C sobre
drenaje superficial de carreteras — instruccion vigente desde 1990 —, se cubriria las necesidades de
adaptacion a corto plazo que puedan estar asociadas al cambio climatico.

- No descuidar las tareas de vigilancia y mantenimiento preventivo de los nuevos viales, lo que
permite garantizar unas condiciones adecuadas de vialidad y seguridad vial y preservar la integridad
de determinados componentes de la carretera frente a los fendmenos climaticos adversos previstos.
En este sentido:

o Serevisaran periodicamente las condiciones del drenaje de los viales,

o En su caso, se intensificaran las labores de limpieza de los viales y se verificara la bondad
de su disefio frente a precipitaciones extremas y avenidas.

- Mantener el control de la vegetacion en los margenes de los viales para reducir el riesgo de
incendios en periodos de sequia.

- Revisar periddicamente el estado de erosion de pilas, estribos y obras de defensa en las estructuras
situadas en el arroyo Valdelacasa.

2.7.1.2. Geomorfologia

Con objeto de no afectar sustancialmente al relieve, el desarrollo propuesto tratard de adecuarse a la
topografia existente, evitando, en la medida de lo posible, grandes desmontes y taludes.

En consecuencia, los nuevos viarios y esquemas de ordenacioén de redes y usos contenidos en la propuesta
finalista de Plan Parcial, ajustaran sus limites, en la medida de lo posible, al relieve.

2.7.1.3. Edafologia

La edafologia del Sector no presenta aspectos significativos. En cualquier caso, durante la fase de
urbanizacion se considera necesario tener en cuenta los siguientes aspectos:

- Retirada selectiva de los materiales procedentes de la cobertera del suelo al objeto de conservar la
tierra vegetal existente para, posteriormente, emplearla en el enriquecimiento y restitucion del
sustrato edafico. La excavacion a este nivel se efectuara hasta la profundidad que llegue la capa con
contenido organico, evitando la compactacion de la tierra vegetal, utilizando para ello una
maquinaria no muy pesada. Previo a la excavacion deberd hacerse una prospeccion para determinar
la profundidad de la capa de tierra vegetal.

- Minimizacién de las zonas de acopio de materiales de construccion o procedentes de la excavacion,
con el fin de reducir al maximo la superficie alterada por este motivo.

- Enningln caso se emplearan las zonas verdes propuestas como zonas de acopio de materiales.
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2.7.1.4. Masas de agua superficial

La maquinaria a emplear durante las obras de urbanizacion y edificacion serd revisada periddicamente al
objeto de evitar pérdidas de lubricante, combustible, etc. Los cambios de aceite, reparaciones y lavados de la
maquinaria durante las obras, en su caso, se llevaran a cabo en zonas especificas donde no haya peligro de
contaminacion de las aguas superficiales. Los residuos procedentes de estas actuaciones seran gestionados
por gestor autorizado.

2.7.1.5. Masas de agua subterranea

Al igual que para el caso de las masas de agua superficial, para evitar afecciones a la masa de agua
subterranea en la que se incluye el Sector (Madrid: Manzanares-Jarama), las labores de mantenimiento de la
maquinaria empleada durante las obras de urbanizacién y edificacion se llevaran a cabo en zonas especificas
donde no haya peligro de contaminacién de las aguas subterraneas. Los residuos generados durante dichas
labores seran gestionados por gestor autorizado.

2.7.1.6. Calidad del aire

Con el fin de atenuar en la medida de lo posible las emisiones de contaminantes atmosféricos, se propone la
limitacion de la velocidad en el interior del Sector a 40 km/h.

Ademas, durante la fase de urbanizacion y edificacion se evitara el levantamiento de polvo en las operaciones
de desbroce de la capa de tierra vegetal, nivelacion del terreno, realizaciéon de accesos, asi como el
apilamiento de materiales finos en zonas desprotegidas del viento para evitar el sobrevuelo de particulas.
Asimismo, se realizaran riegos periddicos en las zonas en las que se realicen movimientos de tierras y
explanaciones, asi como en los caminos por los que circule la maquinaria de obra.

2.7.1.7. Calidad acustica

Con el fin de atenuar el ruido producido durante la fase de obras se verificara que la maquinaria empleada
cumple con la legislacion vigente en materia de emisiones sonoras y que tiene todas las inspecciones técnicas
en vigor.

Las labores mas ruidosas se llevaran a cabo en periodo diurno para garantizar el descanso de los residentes
proximos al Sector.

2.7.1.8. Vegetacion y fauna

Con el objeto de no afectar a areas limitrofes a las zonas de actuacion del Sector, se llevara a cabo
delimitacion de las mismas mediante un cerramiento, tal y como se ha comentado en las medidas de caracter
general, pero sin dificultar la posibilidad de desplazamiento y maniobrabilidad de la maquinaria pesada y
camiones.

Esta accion traera consigo la minimizacion de la superficie alterada, que deberd quedar reducida al maximo,
protegiendo asi la vegetacion de los alrededores y con ello los biotopos en los que viven o se alimentan las
especies animales identificadas como presentes en el &mbito.

2.7.1.9. Paisaje

La proteccion del paisaje se lograra a través de la integracion paisajistica de las infraestructuras previstas. En
este sentido, en el diseflo del proyecto se tendrd en cuenta la utilizacién de cromatismos que logren esta
integracion, asi como las zonas de visibilidad que deberdn de ser correctamente caracterizadas en fase de
diseo del proyecto.

2.7.1.10. Patrimonio cultural y arqueoldgico

De acuerdo a lo especificado en el Informe de la Direccion General de Patrimonio Histérico de la CAM,
incluido en el Anexo XII, en aplicacion del articulo 31 de la Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio
Histoérico de la Comunidad de Madrid, si durante el transcurso de las obras apareciesen restos de valor
historico y arqueoldgico, deberd comunicarse en el plazo de tres (3) dias naturales a la Direccion General de
Patrimonio Historico de la Comunidad de Madrid.
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2.7.1.11. Medio socioeconomico

Se remodelaran o recuperaran todas aquellas infraestructuras que resulten dafiadas por las obras. Con el fin
de evitar molestias a la poblacion colindante, la jornada de trabajo durante la fase de obras se realizara, como
maximo, entre las 8 y las 20 horas, al menos, en las zonas mas proximas a zonas ya edificadas.

Se procedera a realizar la limpieza de los neumaticos de los camiones y maquinaria de obra cada vez que
estos salgan de la zona de obras, al objeto de que no se deposite barro en el viario publico o en las carreteras.

Una vez finalizadas las obras, se efectuara la limpieza del material acumulado, préstamos o desperdicios,
sobre todo, en el caso de que impidan el paso de vehiculos.

2.7.1.12. Proteccidn de los recursos hidricos e hidrogeologicos

El planeamiento previsto debe desarrollarse sin afectar negativamente a los posibles cauces que pudieran
existir en el ambito de actuacion.

De acuerdo con lo establecido en la Legislacion vigente los terrenos que lindan con los cauces estan sujetos
en toda su extension longitudinal a una zona de servidumbre de 5 metros de anchura para uso publico y una
zona de policia de 100 metros de anchura. La existencia de estas zonas Unicamente significa que en ellas se
condicionara el uso del suelo y las actividades que se desarrollen.

Como criterio general a considerar es el de mantener los cauces que se pudieran afectar de la manera mas
natural posible, manteniéndolos a cielo abierto y evitando cualquier tipo de canalizacion o regularizacion del
trazado que intente convertir el rio en un canal, y afectando lo menos posible a sus caracteristicas fisicas de
modo que no se produzca una disminucién de la capacidad hidraulica del mismo.

En ninglin caso se autorizaran dentro del dominio publico hidraulico la construccion, montaje o ubicacion de
instalaciones destinadas a albergar persona, aunque sea con caracter provisional o temporal, de acuerdo con
lo contemplado en el articulo 51.3 del Reglamento del Dominio Ptblico Hidraulico.

Toda actuacién que se realice en zona de dominio publico hidraulico y en particular obras de paso sobre
cauces y acondicionamiento o encauzamiento de los mismos, deberan contar con la preceptiva autorizacion
de este Organismo de cuenca. Para poder otorgar la autorizacién de las obras correspondientes, se debera
aportar Proyecto suscrito por técnico competente de las actuaciones a realizar. El proyecto citado debera
incluir una delimitacion del dominio publico hidraulico, de acuerdo con lo establecido en el articulo 4 ° del
Reglamento antes citado, haciendo referencia tanto el estado actual como el proyectado y un estudio de las
avenidas extraordinarias previsibles con objeto de dimensionar adecuadamente las obras previstas.

Toda actuacion que se realice en la zona de policia de cualquier cauce publico, definida por 100 metros de
anchura medidos horizontalmente a partir del cauce, deberd contar con la preceptiva autorizacion del
Organismo de cuenca segun establece la vigente legislacion de aguas, y en particular las actividades
mencionadas en el art. 9 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

Particularmente para el caso de nuevas urbanizaciones, si las mismas se desarrollan en zona de policia de
cauces, previamente a su autorizacion es necesario delimitar la zona de dominio publico hidraulico, zona de
servidumbre y policia de cauces afectados, asi como analizar la incidencia de las méximas crecidas ordinarias
asi como de las extraordinarias previsibles para periodo de retorno de hasta 500 afios que se puedan producir
en los cauces, a objeto de determinar si la zona de urbanizacién es o no inundable por las mismas. En tal
sentido se debera aportar previamente en el Organismo de cuenca el estudio hidrolégico y los célculos
hidraulicos correspondientes para analizar los aspectos mencionados, junto con los planos a escala adecuada,
donde se delimiten las citadas zonas.

En el estudio se incluira la delimitacion de la zona de flujo preferente, entendida como la envolvente de la via
de intenso desagiie y la zona de inundacion peligrosa, tal y como se definen en el articulo 9.2 del Reglamento
del Dominio Publico Hidréulico.

Los sistemas de saneamiento presentaran caracter separativo para aguas pluviales y residuales.

Los colectores que se prevean en las areas de influencia de los cauces, deberan situarse fuera del dominio
publico hidraulico del cauce correspondiente, es decir cruzaran los cauces solamente en puntos concretos y
precisos.
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Las redes de colectores que se proyecten y los aliviaderos que sean previsibles en las mismas deberan
contemplar que los cauces receptores tengan capacidad de evacuacion suficiente, adoptandose las medidas
oportunas para no afectar negativamente el dominio publico hidraulico y la evacuacion de avenidas en todo el
tramo afectado.

En este sentido se debera aportar ante la Confederacion Hidrografica del Tajo, previamente a la autorizacion,
documento suscrito por técnico competente en el que se analice la afeccion que sobre el dominio publico
hidraulico de los cauces afectados y sobre sus zonas inundables, puede provocar la incorporacion de caudales
por las nuevas zonas a urbanizar y se estudien las incidencias producidas en el cauce aguas abajo de la
incorporacion de los aliviaderos de aguas pluviales en la red de saneamiento prevista.

Todos los aliviaderos de crecida de la red de saneamiento o previos a las depuradoras deberan disponer de las
instalaciones necesarias para limitar la salida de s6lidos al cauce receptor.

2.7.2. Medidas de caracter especifico
2.7.2.1. Calidad actstica

Para garantizar el confort acustico de los futuros residentes del Sector S-1 “Los Carriles”, asi como de los
proximos al mismo, se avanza la tipologia de las medidas preventivas y correctoras a implantar, que se
definen con mayor detalle en el estudio acustico del Plan Parcial (Anexo VII):

- Limitacion de la velocidad en los viarios interiores a 40 km/h.
- Limitacion de la velocidad en el tramo de la M-616 que delimita el Sector por el norte a 70 km/h.

- Restriccion de la circulacion de vehiculos pesados (a excepcion del transporte publico) en horario
nocturno.

- Pantallas actsticas, diques de tierra o cualquier otra medida actisticamente equivalente que garantice
el cumplimiento de los OCAs en las parcelas enfrentadas a la M-616.

- Pantallas actsticas, diques de tierra o cualquier otra medida actisticamente equivalente que garantice
el cumplimiento de los OCAs en las parcelas enfrentadas a la Avenida de Valdelaparra.

- Los proyectos de edificacion de las manzanas del interior del Sector en los que exista conflicto
acustico deberan garantizar un adecuado aislamiento actstico en sus fachadas de manera que se
garantice el cumplimiento de los OCAs al espacio interior de los edificios en funcion del uso.

- Distribucion de las estancias de las viviendas de modo que las menos sensibles al ruido se sitien en
las fachadas mas ruidosas.

Como criterios generales en materia de contaminacion acustica, se considerara especialmente:

- La ubicacion, orientacion y distribucion interior de los edificios destinados a los usos mas sensibles
desde el punto de vista acustico se planificara con vistas a minimizar los niveles de inmision en los
mismos, adoptando disefios preventivos y suficientes distancias de separacion respecto a las fuentes
de ruido mas significativas, y en particular, el trafico rodado.

- En las fachadas mas expuestas no se deberian proyectar dormitorios, y las carpinterias exteriores
deberan disefiarse de manera que se asegure el aislamiento acustico y no se rebasen los valores de
inmision de ruido al ambiente interior recogidos en la tabla B "Objetivos de calidad acustica para
ruido aplicables al espacio interior habitable de edificaciones destinadas a vivienda, usos
residenciales, hospitalarios, educativos o culturales" del Real Decreto 1367/2007.

- Se aplicara el Real Decreto 1371/2007, de 19 de octubre, por el que se aprueba el documento basico
“DB-HR Proteccion frente al ruido” del Codigo Técnico de la Edificacion. Si en fases posteriores se
produjeran modificaciones que alteraran las condiciones acusticas del &mbito o que afectaran a las
medidas correctoras propuestas, se adaptara el estudio aclstico a la nueva situacion, con la
adopcion, en su caso, de nuevas medidas correctoras.

- Se estableceran zonas de transicion cuando se superen en 5 dBA los valores objetivo aplicables a
cada una de las areas implicadas.

Documento II1 — Normativa
Plan Parcial Sector S-1 “Los Carriles” (Alcobendas)

Septiembre de 2017 pagina 133



2.7.2.2. Contaminacion del suelo y de las aguas subterraneas

Derivado del estudio de caracterizacion del suelo (Fases I y 1) elaborado en octubre de 2011, se ha detectado
superacion de los niveles genéricos de referencia (NGR) en hidrocarburos totales del petréleo (TPHs) en tres
puntos localizados al sur del Sector y propuestos para su cambio de uso.

No obstante, los niveles detectados de hidrocarburos son compatibles con el cambio de uso del suelo
propuesto en la ordenacidn por lo que no se considera necesario llevar a cabo medidas adicionales en esta
fase, si bien, el Programa de Vigilancia Ambiental que acompafie al Proyecto de Urbanizacion debera
incorporar un programa de inspeccién en materia de suelos, que sera de obligado cumplimiento en fase de
ejecucion para garantizar el control de los NGR de hidrocarburos durante las obras de urbanizacion, en
concreto, para las fases de movimiento de tierras y obra civil que llevan asociadas acciones de maquinaria
pesada e instalaciones auxiliares que podrian alterar las condiciones actuales de los terrenos si se produjeran
vertidos o derrames accidentales.

2.7.2.3. Vegetacion y fauna

Dado que la vegetacion actual del Sector actiia como sostén de la fauna existente se ha considerado oportuno
exponer las medidas previstas de forma conjunta.

En lo que a flora y vegetacion se refiere, los elementos de mayor interés son algunos ejemplares arboreos de
encina (Quercus ilex) con porte de cierta entidad.

La principal medida consiste en incluir en zonas calificadas como espacios verdes las areas de mayor calidad
de vegetacion existentes en el Sector. Dentro de estas areas destaca el arroyo Valdelacasa con la vegetacion
de ribera asociada. Esta zona, asi como las estribaciones del Monte de Valdelatas son las que presentan un
mayor valor ecoldégico y una mayor abundancia de fauna, por lo que al preservarlas también se estd
minimizando la afeccion sobre dicha variable ambiental.

Ademas, se propone la plantacion de especies arbdreas y arbustivas presentes en el Sector cuando se ejecuten
los ajardinamientos, de forma que se asimilen a las mismas formaciones vegetales que existen en la
actualidad.

En cuanto a la potencial afeccion a los habitats no prioritarios identificados en el Sector (6420 y 92A0), se
proponen las siguientes medidas especificas destinadas a evitar su afeccion durante la fase de obras:

- Delimitar y balizar las zonas en las que se ha identificado la presencia de habitat y/o de elementos
vegetales de interés.

- De manera previa al comienzo de las obras, disefiar la localizacion de las instalaciones auxiliares y
accesos de modo que se eviten zonas con presencia de habitat.

- Las campas de trabajo y las zonas de acopio de materiales seran las minimas imprescindibles. Se
instalaran en zonas donde la vegetacion tenga menor valor y siempre fuera de zonas con presencia
de habitat y/o elementos vegetales de interés.

- Intensificar las labores de vigilancia en las zonas proximas a las identificadas con presencia de
habitat y/o elementos vegetales de interés.

- Regar los caminos para no afectar a la vegetacion por causa del polvo por el transito de vehiculos,
segun las condiciones del terreno y el potencial riesgo de afeccion.

- Evitar el vertido de cualquier sustancia contaminante al suelo, asi como al arroyo Valdelacasa.

Ademas de las anteriores, se propone la siguiente medida preventiva a implementar una vez se desarrolle el
Sector:

- Respetar una zona de proteccion en torno a las zonas con presencia de habitats, de anchura
apropiada y en el estado mas natural posible, que se utilice como espacio absorbente de potenciales
efectos sobre las mismas.
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2.7.2.4. Gestion de residuos

Respecto a los residuos se plantea una estrategia que minimice el volumen de residuos y que maximice el
posible reciclado de los materiales aptos para este proceso. Los residuos que se generaran pueden ser inertes,
asimilables a urbanos y peligrosos.

En el primer caso, los residuos inertes que se generen como consecuencia de los movimientos de tierras seran
reutilizados en la remodelacion del terreno. Los materiales sobrantes que no se puedan emplear en acciones
propias de la obra se gestionaran segun lo dispuesto en el Plan Regional de Residuos de Construccion y
Demolicion (2006-2016).

Los residuos asimilables a urbanos seran segregados seglin las normas en uso en la Comunidad de Madrid.
Una vez segregados seran recogidos por los servicios oportunos para su tratamiento posterior.

Los residuos peligrosos que pudieran generarse durante el desarrollo de las obras seran almacenados segun la
normativa y entregados a gestor autorizado para su tratamiento.

2.7.2.5. Arbolado existente

Los Estudios de Detalle y los Proyectos de Edificacion deberan tener en cuenta y respetar, en la medida de lo
posible, el arbolado existente en el Sector, reflejado en el Anexo Inventario de arboles del presente Plan
Parcial, de manera que se integre en el proyecto.

El arbolado existente que coincida con espacios de acompafiamiento viario, debera ser protegido y
conservado. Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares por causa razonable y que fuese admitida por
el Ayuntamiento, se procurara que afecte a los ejemplares de menor edad y corte, siendo sustituidos, a cargo
del responsable de la pérdida, por especies iguales o similares en el Sector.

2.7.2.6. Lineas aéreas de alta tension de REE

Ante la imposibilidad de soterramiento de las lineas de alta tension existentes al Oeste del Sector, propiedad
de REE, se establecen las siguientes consideraciones, fruto del informe de REE de fecha de firma 19 de junio
de 2015, incluido en el Anexo XII:

- El Plan Parcial establece graficamente el pasillo eléctrico indicado en el informe de REE.

- En lo que a distancia de los conductores a la rasante de un vial o al terreno se refiere, segiin se
contempla en el Reglamento de Lineas Eléctricas Aéreas de Alta Tensidon aprobado en Real Decreto
3151/1968, de ahora en adelante RLEAAT, la altura minima de los conductores de la linea, con su
maéaxima flecha vertical, debe ser de:

o Paralineas de 400 kV:
= 10,30 m. a la rasante de la carretera.
= 7,97 m. a cualquier punto del terreno.
o Paralineas de 220 kV:
= 8,50 m. a la rasante de la carretera.
= 6,76 m. a cualquier punto del terreno.

- En los cruzamientos de la linea con viales de comunicacion, los vanos de cruce y los apoyos que los
delimitan deberan cumplir las condiciones de seguridad reforzada impuestas en los articulos 32 y 33
del RLEAAT.

- En caso de instalacion de luminarias, la distancia minima entre los conductores de la linea eléctrica
y la parta més alta de la luminaria situada bajo ella, en las condiciones més desfavorables, sera:

o Para lineas de 400 kV: 7,30m.
o Para lineas de 220 kV: 5,50 m.
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- Laresistencia de difusion de la puesta a tierra de los apoyos situados en zonas frecuentadas no sera
superior a 20 ohmios, y si los apoyos estan situados en zonas de ptblica concurrencia, ademas de no
superar ese valor, sera obligatorio el empleo de electrodos de difusion o tomas de tierra en anillo
cerrado. En el caso de que su intervencion, cambiase la clasificacion del tipo de apoyo segin su
ubicacion, deberan notificarlo a Red Eléctrica para acometer las acciones pertinentes.

- Los movimientos de tierra que se realicen en el entorno de los apoyos deberan efectuarse a una
distancia suficiente que garantice la estabilidad de los mismos. En la mayoria de los casos, no
existira afeccion a mas de 25 metros de la parte mas proxima del apoyo. En caso de requerirse algun
tipo de excavacion o movimiento de tierras a una distancia inferior, se solicitara conformidad previa
a Red Eléctrica. En cualquier caso, se adoptaran las medidas para garantizar la estabilidad de los
taludes, evitando la erosion, lavado o desmoronamiento.

- Respecto a la instalacion de posibles conducciones bajo tierra (agua, gas, etc.) les recomendamos
que ninguna canalizacidon subterranea diste menos de 20 m. a la pata mas desfavorable del apoyo
para que, de esta forma, quede asegurada la no interferencia de dichas canalizaciones con el sistema
de puesta a tierra del apoyo, y se minimicen los posibles efectos derivados del drenaje de
sobretensiones al terreno a través de dicho sistema de puesta a tierra.

- Cualquier actuacion en la zona de influencia de la linea debe garantizar la servidumbre de paso
aéreo de energia eléctrica con el alcance que se determina en la Ley 24/2013 de 26 de diciembre, del
Sector Eléctrico, y el Real Decreto 1955/2000 que, entre otros requisitos, establecen el derecho de
paso o acceso para atender al establecimiento, vigilancia, conservacion, reparacion de la linea
eléctrica y corte de arbolado, si fuera necesario.

- En el caso de construcciones de edificios e instalaciones industriales, el area de edificacion
prohibida podra reducirse en un maximo de 1,34 metros en lineas de 400 kV y 0,74 metros en lineas
de 220 kV, siempre que se garantice que los elementos que se encuentren dentro, constituyan un
punto no accesible para las personas. En este caso, debera enviarse la pertinente justificacion de este
hecho, junto con los planos de detalle de la instalacion, para que Red Eléctrica manifieste su
conformidad antes del inicio de los trabajos.

Independientemente de estas indicaciones deberan tener en cuenta la normativa municipal, autonémica,
estatal y comunitaria vigente relativa a esta materia.

2.7.2.7. Calidad del suelo

En el caso de las instalaciones sometidas al Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la
relacion de actividades potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y estdndares para la
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 IV, epigrafe 72) de la ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion
Ambiental de la Comunidad de Madrid.

2.8. Condiciones de accesibilidad

En el Proyecto de Urbanizacion y en los Proyectos de todas las edificaciones serd de aplicacion la Ley
8/1993, de 22 de junio, de Promocion de la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectonicas de la
Comunidad de Madrid, y el decreto 138/1998, de 23 de julio, por el que se modifican determinadas
especificaciones técnicas de dicha Ley, y lo regulado al respecto por el Coddigo Técnico de la Edificacion.

En el Proyecto de Urbanizacion deben reservarse un minimo de 1 plaza de aparcamiento por cada 50 o
fraccion, respecto las plazas de aparcamiento existentes en viario publico.

2.9. Condiciones estéticas

Salvo las determinaciones especificas recogidas en cada una de las zonas de ordenanza, en lo referente a las
Condiciones Estéticas, se estara a lo dispuesto en:

- Ordenanza de Edificacion, Construcciones e Instalaciones, TITULO V, Condiciones Estéticas del
municipio de Alcobendas

Documento II1 — Normativa

Plan Parcial Sector S-1 “Los Carriles” (Alcobendas)

Septiembre de 2017 pagina 136



2.10. Normas derivadas de la aplicacion del Procedimiento Abreviado de
Servidumbres Aeronautica

1. Las construcciones e instalaciones, asi como cualquier otra actuaciéon que se contemple en el
presente documento “PLAN PARCIAL SECTOR S-1 “LOS CARRILES”, incluidos todos sus
elementos o instalaciones (como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado,
cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, asi como cualquier otro afiadido sobre tales
construcciones), asi como los medios mecanicos necesarios para su construcciéon (gruas, etc.)
modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, acrogeneradores incluidas sus palas,
carteles, etc.), asi como el galibo de viario o via férrea no superan las superficies limitadoras
definidas a partir de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas,
recogidas en el Plano de Aplicacion del Procedimiento Abreviado del término municipal de
Alcobendas (Madrid) incluido como Anexo al informe complementario adjunto al escrito favorable
evacuado por la Direccion General de Aviacion Civil sobre el documento de "Adaptacion y Revision
del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas" con fecha 24 de noviembre de 2014.

2. El presente documento de “PLAN PARCIAL SECTOR S-1 “LOS CARRILES”, no contempla la
instalacion de aerogeneradores o el desarrollo de parques e6licos o similares.

3. La ejecucion de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas, aerogeneradores -incluidas las
palas-, medios necesarios para la construccion (incluidas las graas de construccion y similares)) o
plantacion, requerira acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA),
conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/72 modificado por Real Decreto 297/2013. Los
acuerdos previos que ha de emitir la AESA para las actuaciones derivadas de este “PLAN
PARCIAL SECTOR S-1 “LOS CARRILES”, podran acogerse al procedimiento abreviado recogido
en el informe complementario adjunto al escrito favorable evacuado por la Direccion General de
Aviacion civil al documento "Adaptacion y Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de
Alcobendas" con fecha 24 de noviembre de 2014

2.11. Determinaciones derivadas de las afecciones de las infraestructuras
ferroviarias existentes

Cualquier actuacion en el entorno de la linea ferroviaria quedara sujeta a la legislacion vigente, Ley 38/2015,
de 29 de septiembre, del Sector Ferroviario y el Reglamento del Sector Ferroviario aprobado por Real
Decreto 2387/2004 de 30 de diciembre y sus correspondientes modificaciones, dentro del ambito de afeccion
establecido.

Las limitaciones a la propiedad y las restricciones de uso que deberan ser respetadas, definiendo para todas
las lineas ferroviarias una zona de dominio publico, otra zona de proteccion y la linea limite de edificacion,
son las establecidas en el capitulo III de la Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del Sector Ferroviario y el
capitulo III del Reglamento que la desarrolla.

En el caso de los tineles, la determinacion de la zona de dominio publico se extiende a la superficie de los
terrenos necesarios para asegurar la conservacion y el mantenimiento de la obra, de acuerdo con las
caracteristicas geotécnicas de terreno, su altura sobre aquellos y la disposicion de sus elementos, tomando en
cuenta circunstancias tales como su ventilacion y sus accesos. Por tanto, las actuaciones que se proyecten
sobre tunel requeriran de las medidas de seguridad oportunas que aseguren la nula afeccién a nuestras
instalaciones, tanto por edificacidn como por otras causas, plantaciones, riegos, etc.

De acuerdo con lo establecido en la legislacion vigente, y antes del inicio de las mismas, para ejecutar en las
zonas de Dominio Publico y de Proteccion de la infraestructura ferroviaria, cualquier tipo de obras o
instalaciones fijas o provisionales, cambiar el destino de las mismas o el tipo de actividad que se pueda
realizar en ellas y plantar o talar arboles, se requerirda autorizacion previa del Administrador de
Infraestructuras Ferroviarias.
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Dada la existencia de un permanente efecto disfuncional, producido por el trafico ferroviario (irradiacién de
vibraciones a las edificaciones proximas a través de las cimentaciones y del propio suelo) serd imprescindible
la presentacion de un Estudio Acustico de ruidos y vibraciones, que incluya los medios paliativos resulten
convenientes. La adopcion de estas medidas, al igual que la obligacion del vallado de los terrenos colindantes
con el ferrocarril mediante un cerramiento-tipo en cumplimiento del Reglamento que desarrolla la Ley del
Sector Ferroviario, deben ser soportadas por cuenta y cargo del promotor de la actuacion urbanistica en el
Proyecto de Urbanizacion correspondiente.

2.12. Determinaciones derivadas de las afecciones de la carretera M-616

Se estara a lo dispuesto en la vigente Ley 3/1991, de 7 de marzo, de Carreteras de la Comunidad de Madrid y
su Reglamento, aprobado por Decreto 29/1993, de 11 de marzo y la Orden de 3 de abril de 2002 que
desarrolla el Reglamento en materia de accesos a las carreteras de la Comunidad de Madrid, o normativa que
la sustituya o modifique.

En el plano PO-1 Zonificacion se sefala graficamente la zona de proteccion exigida.

2.13. Determinaciones del Canal de Isabel II Gestion
Respecto a la red de abastecimiento:

En el caso de que alguna infraestructura hidraulica existente se viera afectada por las obras de urbanizacion,
deberd retranquearse a zonas de dominio publico a cargo del promotor de la actuacion. En el caso de que la
infraestructura afectada por las obras de urbanizacion fuese la Arteria Cintura Norte, de didmetro 1.250 mm,
el promotor de la actuacion deberda ponerse en contacto con la Subdireccion de Conservacion de
Infraestructuras Zona Este, para definir el retranqueo necesario y para la obtencion de las autorizaciones
oportunas.

El proyecto de la red de distribucion de agua para consumo humano incluido en el Proyecto de Urbanizacion
del Sector S-1 "Los Carriles" debera recoger las conexiones descritas en el informe de viabilidad, cumplir las
Normas para Redes de Abastecimiento del Canal de Isabel IT Gestion y remitirse al Area de Construccion de
Redes de Abastecimiento del Canal de Isabel IT Gestion para su aprobacion.

Respecto al riego de zonas verdes:

La viabilidad para la conexion exterior a la red general de agua regenerada del Ayuntamiento de Alcobendas
estara condicionada tanto a la autorizacion de vertido de la Confederacion Hidrografica del Tajo, que tendra
que ser tramitada por Canal de Isabel II Gestion, como al informe de Canal de Isabel II Gestion sobre la
capacidad de las instalaciones e infraestructuras actuales de suministro de agua regenerada.

Respecto a la red de saneamiento:

Al ser la red de alcantarillado prevista de tipo separativo, en ningln caso las aguas pluviales procedentes de
cubiertas, patios o cualquier otra instalacion interior de las parcelas deberan incorporarse a la red de aguas
residuales del Sector S-1 "Los Carriles", que conducira dichas aguas hasta la red de colectores y emisarios de
titularidad de la Comunidad de Madrid o adscritos a Canal de Isabel II Gestion. Las aguas de lluvia se
incorporaran a la red de aguas pluviales que deberan verter a cauce publico cuyo destino no sea la red de
alcantarillado de aguas residuales y cumplir la normativa y condicionantes que marque la Confederacion
Hidrografica del Tajo al respecto, asi como el Real Decreto 1290/2012, de 7 de septiembre, por el que se
modifica el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico y el Real Decreto 590/1996, de 15 de marzo, por el
que se establecen las normas aplicables al tratamiento de las aguas residuales urbanas. Por este motivo, se
dispondran en cada area edificable dos acometidas de sanecamiento, una para aguas residuales y otra segunda
para pluviales.

Asimismo, se deberan disponer tanques de laminacion en las redes de aguas pluviales con el fin de retener las
primeras aguas de escorrentia y regular la carga contaminante de los vertidos, asi como el caudal de aguas de
lluvia al medio.

Ademas, en el proyecto de urbanizacion del Sector, se tendrd que garantizar que las aguas de escorrentia
exteriores al &mbito de actuacion, y que discurran por vaguadas que hayan sido obstruidas por las obras de
urbanizacion, no se incorporen a la red general de saneamiento por la que circulen aguas residuales.
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Por otro lado, el proyecto de la red de saneamiento del Sector S-1 "Los Carriles", incluido en el Proyecto de
Urbanizacion del mismo, debera realizar un estudio hidraulico de adecuacion y regulacion de los aliviaderos
existentes aguas abajo de los puntos de conexion, debido al incremento de vertido de aguas residuales. Este
estudio debera ser remitido al Area de Construccion de Redes de Saneamiento de esta Empresa para su
aprobacion.

Este proyecto de la red de saneamiento del Sector S-1 "Los Carriles", debera cumplir las Normas para Redes
de Saneamiento del Canal de Isabel II y remitirse al Area de Construccion de Redes de Saneamiento del
Canal de Isabel II para su aprobacion.

Respecto de los costes de infraestructuras y su repercusion a los nuevos desarrollos urbanisticos:

El promotor del Sector S-1 "Los Carriles" debera contribuir a la financiacion de las infraestructuras
necesarias para asegurar la conexion con las redes generales y para reforzar, mejorar o ampliar tales redes
cuando sea necesario para compensar el impacto y la sobrecarga que suponga la puesta en uso del ambito de
actuacion, de acuerdo con lo establecido en el art. 21 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid,
en el art. 18 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana y en el Capitulo III del Titulo II del Reglamento de Gestion
Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen de Suelo y Ordenacion Urbana,
aprobado por Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto.

Se debera firmar un nuevo Convenio para ejecucion de infraestructuras hidraulicas entre el Ayuntamiento de
Alcobendas, Canal de Isabel II y Canal de Isabel II Gestion, en el que se actualizaran los ambitos de
aplicacion, entre los que se incluira el Sector S-1 "Los Carriles", las infraestructuras hidraulicas necesarias de
abastecimiento, saneamiento y depuracion, y las repercusiones econémicas de los Convenios vigentes.

Condicionantes para las Conformidades Técnicas:

El Canal de Isabel II Gestion condicionara las Conformidades Técnicas de los proyectos de la red de
distribucion de agua para consumo humano y de la red de saneamiento del Sector S-1 "Los Carriles", a la
firma de dicho Convenio y al abono previo por parte del Promotor ante el Canal de Isabel II Gestion, en la
forma que esta Empresa determine, de la cantidad que se refleje en el citado Convenio a firmar.

Condicionantes para el inicio de las obras:

El inicio de las obras de abastecimiento de agua para consumo humano y de la red de saneamiento del Sector
S-1 "Los Carriles" del término municipal de Alcobendas, quedara condicionado a la suscripcion de las
Conformidades Técnicas entre el Promotor y el Canal de Isabel II Gestion, en donde se estableceran los
compromisos adquiridos por ambas partes para la recepcion de dichas obras.

Siendo preceptivo por parte de esta Empresa la vigilancia del conjunto de las unidades de obras incluidas en
el proyecto de abastecimiento de agua para consumo humano y de saneamiento de aguas residuales, para su
admisién e incorporacion a la explotacion y conservacion del Sistema General de Infraestructuras adscrito a
Canal de Isabel II Gestion, no se reconocerdn aquellas unidades de obra Iniciadas o ejecutadas antes de la
suscripcion de las Conformidades Técnicas.

Condicionantes para la recepcion de la red:

La recepcion de la red de distribucion de agua para consumo humano y de la red de sancamiento de aguas
residuales, y su conexion al Sistema General de Infraestructuras adscrito a Canal de Isabel II Gestion,
quedara condicionada a la puesta en servicio previa de las Infraestructuras necesarias para el abastecimiento
y saneamiento del Sector S-1 "Los Carriles", entre ellas, el acondicionamiento y regulacion de los aliviaderos
existentes en la red de saneamiento.

2.14. Determinaciones de la Confederacion Hidrografica del Tajo

El proyecto de la red de saneamiento del Sector S-1 "Los Carriles", incluido en el Proyecto de Urbanizacion
del mismo, debera realizar un estudio hidroldgico e hidraulico correspondiente a la totalidad de la superficie
de terreno que constituye la cuenca receptora del arroyo de la Vega, de modo que se justifique, para la
situacion pre y post operacional, es decir, una vez desarrollados la totalidad de los desarrollos urbanisticos de
la cabecera del arroyo de la Vega, que los entubamientos, encauzamientos y otras obras de paso existentes y
autorizadas tienen capacidad para desaguar los caudales asociados a la avenida extraordinaria con periodo de
retorno de 500 afios.
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3. Normas particulares de las zonas de ordenanza

A los efectos de aplicacion de esta normativa particular, el ambito del presente Plan Parcial se divide en las
siguientes zonas:

Residencial Unifamiliar (RU).
Residencial Colectivo (RC).

Residencial Comunitario (RCM)
Terciario (TC).

Dotacional: Equipamiento Privado (EQp).
Dotacional: Equipamiento Publico (EQ).
Servicios de Infraestructura (SI).

Zona Verde (ZV).

Red Viaria (RV).

Estas zonas se definen graficamente en el correspondiente plano O.1. Zonificacion, y reguladas a través de
las presentes normas particulares.

El presente Plan Parcial establece las alineaciones y rasantes y ordena los volimenes de la edificaciéon dentro
de las parcelas, sin perjuicio de que estas determinaciones puedan modificarse por posteriores Estudios de
Detalle que, en su caso, se redacten.
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3.1. Zona Residencial Unifamiliar (RU)

3.1.1. Ambito y caracteristicas

Esta Normativa Particular se aplicara a las superficies que se grafian en el plano de zonificacion del presente
Plan Parcial como Residencial Unifamiliar, c6digo RU.

3.1.2. Tipologia edificatoria

Se desarrollara en edificacion aislada, pareada o adosada destinada a uso de vivienda unifamiliar en régimen
libre.

Se permite el desarrollo del nimero de viviendas asignadas a cada parcela en el proyecto de reparcelacion en
un solo 4mbito en promocidén unitaria con un espacio comun en régimen de propiedad horizontal (conjunto
inmobiliario). A estos efectos, se considerara espacio comun el terreno destinado a zona de ocio, deportiva, o
de jardin accesible por todas las viviendas que se adscribiesen en esta formula de cémputo, asi como los
accesos rodados y peatonales internos de la urbanizacion.

3.1.3. Obras permitidas

Las recogidas en el epigrafe 3.2.4 apartado 1 de las Normas Urbanisticas del vigente Plan General de
Alcobendas

3.1.4. Uso Caracteristico

a) Uso Residencial
= (Clase A Vivienda
- Categoria 1%. Vivienda en edificacion unifamiliar

Se permiten los despachos profesionales de acuerdo con lo dispuesto en la vigente Ordenanza Municipal de
Edificacion, Construcciones e Instalaciones

3.1.5. Usos Permitidos

a) Dotacional
= Clase A-9 (equipamiento deportivo):
- Situacion 3% En edificio compartido con uso de vivienda, anejo al uso de vivienda unifamiliar.

- Situacion 4% Al aire libre, anejo al uso de vivienda unifamiliar.

3.1.6. Usos Asociados

Se permitira cualquier uso de los contemplados en el Plan General vigente, subordinado y vinculado al uso
caracteristico o permitido para su correcto funcionamiento, quedando integrado funcional y juridicamente
con el mismo. Estos usos asociados cumpliran las condiciones derivadas de su uso que les fuesen de
aplicacion

3.1.7. Usos Prohibidos

Los no permitidos en los epigrafes anteriores.
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ARNAIZ Arquitectos

3.1.8. Intensidad de uso

3.1.8.1. Numero de viviendas

El nimero méaximo de viviendas a desarrollar en cada una de las manzanas en las que es de aplicacion la
presente ordenanza se refleja en el siguiente cuadro:

Manzana Viviendas
RU-1 208
RU-2 126
RU-3 190
RU-4 186
RU-5 150

3.1.8.2. Edificabilidad maxima

Se establece un coeficiente de edificabilidad maxima de 0,605 m?c/m?3s.

La superficie computable a efectos de edificabilidad se regira por lo dispuesto en las NNUU del vigente Plan
General de Alcobendas.

3.1.8.3. Alineaciones oficiales
Las alineaciones oficiales son las sefialadas en el conjunto de planos de red viaria, alineaciones y rasantes.

3.1.8.4. Alturas de la edificacion y nimero de plantas

El numero maximo de plantas sera de dos mas bajo cubierta (B+I+bc). con una altura méaxima de siete
metros y medio (7,50 m).

La medicién de las alturas y los distintos supuestos de desniveles y diferencias de cotas en rasantes de calles
se resolveran de acuerdo con lo establecido en las NNUU del Plan General de Alcobendas vigente y en la
Ordenanza municipal de Edificacién, Construcciones e Instalaciones.

Las alturas libres minimas seran las establecidas para cada uso y planta en el capitulo 4°, Normas Generales
de Uso de las Normas Urbanisticas del Plan General.

Sobre la 1ltima planta se permitiran las edificaciones recogidas en el articulo 24 de la Ordenanza municipal
de Edificacion, Construcciones e Instalaciones. En todo caso las instalaciones. conductos de chimeneas,
depositos, antenas de los sistemas de telecomunicacion de la edificacién, paneles de captacion de energia
solar, con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento determinen las normas técnicas de
aplicacion, y en su defecto el buen hacer constructivo, cumpliran las limitaciones de altura maxima impuestas
por las Servidumbres Aeronauticas y reflejadas en el plano de Aplicacion del Procedimiento Abreviado del
término municipal de Alcobendas (Madrid) incluido como Anexo al informe complementario adjunto al
escrito favorable evacuado por la Direccion General de Aviacién Civil sobre el documento de "Adaptacion y
Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas" con fecha 24 de noviembre de 2014.

Aprovechamiento bajo cubierta: Se autoriza la utilizacion del hueco bajo cubierta inclinada, quedando en
este supuesto limitada la altura maxima a tres (3) plantas, incluida la edificada bajo cubierta, y diez metros y
medio (10.50 m). medida hasta la altura exterior de coronacién de la misma.

3.1.8.5. Ocupacién maxima

La ocupaciéon maxima permitida sobre rasante de parcela serd del cuaremta por ciento (40%) de su
superficie neta.

La ocupaciéon maxima permitida no podra superar, en ningin caso, las limitaciones impuestas por los
retranqueos a linderos permitidos por la norma zonal.

Edificacion bajo rasante: se permite la construcciéon de plantas bajo rasante, destinadas a garajes e
instalaciones en un maximo del cuarenta por ciento (40%) en el caso de parcelas individuales.
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Unicamente en el caso de promociones conjuntas con garaje colectivo proyectado con acceso comun, se
permitira incrementar la ocupacion bajo rasante hasta un ochenta por ciento (80%) de la superficie del
conjunto de las parcelas. Este incremento de ocupacion no podrd ocupar el retranqueo exigido a viarios
publicos.

El espacio libre privado de cada manzana-parcela debera ajardinarse y plantarse con arbolado de sombra al
menos en un cuarenta por ciento (40%) de su superficie. A tal efecto, en caso de localizarse el aparcamiento
bajo el espacio libre privado de manzana o parcela deberan adoptarse soluciones constructivas compatibles
con el ajardinamiento y plantacioén de arbolado.

3.1.8.6. Condiciones de parcelacion

Las viviendas podran desarrollarse en parcelas individuales de quinientos metros cuadrados (500 m?), o
en ambitos unicos, creando conjuntos inmobiliarios sobre una parcela minima de cinco mil metros
cuadrados (5.000 m?), cumpliendo las siguientes condiciones:

=  Parcela individual:

- La superficie minima de parcela debera ser quinientos metros cuadrados (500 m?).

- El frente minimo de parcela a viario rodado debera ser de diez metros (10 m).

- Se debera poder inscribir un circulo con un didmetro minimo de diez metros (10 m).
=  Conjunto inmobiliario:

- La superficie minima de la parcela del conjunto inmobiliario debera ser cinco mil metros cuadrados
(5.000 m?).

- El niimero maximo de viviendas del conjunto inmobiliario sera el establecido en el Proyecto de
Reparcelacion.

- Cada una de las viviendas desarrolladas en el conjunto inmobiliario debera tener asignada una
superficie minima de suelo de doscientos metros cuadrados (200 m?) en el caso de viviendas
pareadas o adosadas y de trescientos cincuenta metros cuadrados (350 m?) en el caso de viviendas
aisladas. Esta superficie minima incluye tanto la superficie privativa de la vivienda como el reparto
proporcional de la superficie de las zonas comunes que se definan en proindiviso.

3.1.8.7. Retranqueos a linderos
Se establecen los siguientes retranqueos minimos:
= Parcela individual:
- Cinco metros (5 m) a viario publico.
- Tres metros (3 m) a areas de acompaiamiento a viario.
- Tres metros (3 m) a lindero con parcela edificable. En caso de adosamiento, sera nulo.
=  Conjunto inmobiliario:
- Cinco metros (5 m) a viario publico.
- Tres metros (3 m) a areas de acompaiamiento a viario.
- Tres metros (3 m) a lindero con parcela edificable. En caso de adosamiento, sera nulo.
- Tres metros (3 m) a viario privado y zonas comunes privadas.

En ambos casos, se permite el adosamiento cuando se construya simultaneamente mediante proyecto
conjunto o cuando se presente acuerdo entre colindantes inscrito en el Registro de la Propiedad donde se
especifique la profundidad de adosamiento.

En las zonas de retranqueo se admitirdn las construcciones sefialadas en la Ordenanza Municipal de
Edificacion, Construcciones e Instalaciones.
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3.1.8.8. Retranqueo respecto a la LATs y al lindero Oeste

En el informe de REE de fecha abril de 2016, e incluido en el Anexo XII, se indicaba la inviabilidad técnica
del soterramiento de las LATs existentes, por lo que el presente Plan Parcial establece un pasillo eléctrico de
una anchura media de 50 metros (25 metros a cada lado del eje), en base al informe de REE de fecha de
entrada 14 de julio de 2015, e incluido en el Anexo XII)

Respecto de este pasillo eléctrico se afiade un retranqueo obligatorio sobre rasante de las edificaciones
unifamiliares mayor de 80 metros, y de 30 metros respecto del lindero Oeste, grafiado en el plano de
zonificacion del presente Plan Parcial.

La ordenacion de los voliimenes de cada manzana debera ser fijada mediante los correspondientes Estudios
de Detalle, que podran abarcar la totalidad de la manzana o parte de ella. Dichos Estudios de Detalle podran
modificar y ampliar dicha franja, siempre que se justifique la viabilidad de materializacion de la
edificabilidad en cada manzana o partes de ella.

3.1.8.9. Separacion entre edificios
La separacion entre viviendas cumplird exclusivamente la distancia minima establecida por los retranqueos.
3.1.9. Condiciones estéticas

Cerramiento de parcela: En general podra tener una altura maxima de dos metros y medio (2,50 m). La parte
baja podra ser opaca mediante materiales pétreos o ceramicos hasta una altura maxima de 1 metro. El resto
de la altura hasta completar los dos metros y medio (2,50 m) se resolvera con elementos visualmente
transparentes o setos vegetales. Los elementos visualmente transparente deberan contar al menos con el
setenta y cinco por ciento (75%) de superficie de huecos.

3.1.10. Dotacion de aparcamiento

En edificacion unifamiliar la dotacion minima serd de dos (2) plazas por vivienda, y la superficie maxima
de aparcamiento serd de ciento veinticinco metros cuadrados (125 m?).
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3.2. Zona Residencial Colectiva (RC)

3.2.1. Ambito y caracteristicas

Esta Normativa Particular se aplicara a las superficies que se grafian en el plano de zonificacion del presente
Plan Parcial como Residencial Colectiva.

3.2.2. Tipologia edificatoria

Se desarrollara en disposicion de bloques abiertos o alineados a viales frontales y manzanas cerradas o
semicerradas, destinadas a uso de vivienda multifamiliar en régimen libre o sujeto a algin grado de
proteccion publica.

3.2.3. Obras permitidas

Las recogidas en el epigrafe 3.2.4 apartado 1 de las Normas Urbanisticas del vigente Plan General de
Alcobendas

3.2.4. Grados

Se establecen tres (3) grados en funcion del régimen de desarrollo de las viviendas:
= Grado 1: Residencial Colectiva Libre: RC.

=  Grado 2: Residencial Colectiva Protegida: RCP.

= Grado 3: Residencial Colectiva Protegida: RCPPL, viviendas de promocién publica en régimen de
Precio Limitado.

3.2.5. Uso Caracteristico (grados 1,2y 3)

a) Uso Residencial
=  (Clase A Vivienda
- Categoria 2% Vivienda en edificacion colectiva

Se permiten los despachos profesionales de acuerdo con lo dispuesto en la vigente Ordenanza Municipal de
Edificacion, Construcciones e Instalaciones.

Los espacios libres en planta baja generados en el interior de la parcela por los retranqueos obligatorios
podran vincularse en régimen de uso y disfrute a las viviendas proyectadas en planta baja; no se permitiran
accesos a estos espacios libres desde espacios publicos.

3.2.6. Usos Permitidos (exclusivamente en Planta Baja y en determinadas
parcelas)

En la planta baja de las parcelas de las manzanas definidas en el plano P.O.1.- Zonificacion se desarrollaran
obligatoria u optativamente usos no residenciales. El desarrollo de estos usos no residenciales se realizara
en planta baja en una franja paralela, con un minimo de diez metros (10,00 m) de fondo, a las fachadas de las
calles sefialadas expresamente en el plano P.O.1.- Zonificacion.

En el caso de las zonas de manzana de los Grados 2 y 3 sefialadas en el plano P.O.1.- Zonificacion donde el
uso no residencial es optativo en Planta Baja, se limita este uso no residencial a un maximo del quince por
ciento (15%) de la edificabilidad total de la parcela, al objeto de dar cumplimiento a la edificabilidad minima
destinada a vivienda de proteccion publica.

Dentro de esta franja paralela a fachada se permitirdn, como usos vinculados al residencial, exclusivamente
las superficies necesarias destinadas a rampas de garajes, accesos a viviendas, cuartos de instalaciones,
cuartos de contadores o similares.

No se admiten en estas franjas destinadas a usos no residenciales, espacios vinculados al residencial como
salas comunales de vecinos, aparcamiento en superficie vinculado a viviendas, soportales comunitarios o
similares.
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Los accesos a los usos no residenciales desarrollados en locales colindantes con zonas de acompafiamiento a
viario se realizaran obligatoriamente por espacio publico.

En caso de proyectarse locales en sotanos no utilizables como aparcamiento, trasteros o cuartos de
instalaciones de la edificacion, se vincularan a las actividades desarrolladas en planta baja, no pudiendo
acoger actividades independientes.

El listado de usos permitidos exclusivamente en Planta Baja en las citadas parcelas es el siguiente:
a) Uso Dotacional
= (Clase A.1. Religioso

- Situacion 2%, Compartida con otros usos distintos de vivienda. En planta baja

- Situacion 3%, compartida con uso de vivienda. Categoria 1%, (s6lo en planta baja)
= (Clase A.2. Cultural

- Situacion 2%, Compartida con otros usos distintos de vivienda. En planta baja

- Situacion 3%, compartida con uso de vivienda. Categoria 1%, (s6lo en planta baja)
= (Clase A.3. Docente

- Situacion 2%, Compartida con otros usos distintos de vivienda. En planta baja

- Situacion 3%, compartida con uso de vivienda. Categoria 1%, (s6lo en planta baja)
= (Clase A.4 Administrativo.

- Situacion 2%, Compartida con otros usos distintos de vivienda. En planta baja

- Situacion 3%, compartida con uso de vivienda. Categoria 1%, (s6lo en planta baja)
= (Clase A.5 Sanitario.

- Situacion 2%, Compartida con otros usos distintos de vivienda. En planta baja

- Situacion 3%, compartida con uso de vivienda. Categoria 1%, (s6lo en planta baja)
= (Clase A.6 Asistencial.

- Situacion 2%, Compartida con otros usos distintos de vivienda. En planta baja

- Situacion 3%, compartida con uso de vivienda. Categoria 1%, (s6lo en planta baja)
= (Clase A.9.Deportivo

- Situacion 2%, Compartida con otros usos distintos de vivienda. En planta baja

- Situacion 3%, compartida con uso de vivienda. Categoria 1%, (s6lo en planta baja)

- Situacién 4%, al aire libre
b) Uso Terciario
= (Clase B.1 comercio

- Situacion 2%, Compartida con otros usos distintos de vivienda. En planta baja.

- Situacion 3%, compartida con uso de vivienda. Categoria 1%, (s6lo en planta baja)
= (lase C. Oficinas

- Situacion 2%, Compartida con otros usos distintos de vivienda. En planta

- Situacion 3%, compartida con uso de vivienda. Categoria 1%, (s6lo en planta baja)
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Sobre la ultima planta se permitiran las edificaciones recogidas en el articulo 24 de la Ordenanza Municipal
de Edificacion, Construcciones e Instalaciones. En todo caso las instalaciones, conductos de chimeneas,
depositos, antenas de los sistemas de telecomunicacion de la edificacion, paneles de captacion de energia
solar, con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento determinen las normas técnicas de
aplicacion, y en su defecto el buen hacer constructivo, cumpliran las limitaciones de altura maxima impuestas
por las Servidumbres Aeronauticas y reflejadas en el plano de Aplicacion del Procedimiento Abreviado del
término municipal de Alcobendas (Madrid) incluido como Anexo al informe complementario adjunto al
escrito favorable evacuado por la Direccion General de Aviacidon Civil sobre el documento de "Adaptacion y
Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas" con fecha 24 de noviembre de 2014.

3.2.9.5. Condiciones de parcelacion

En todos los grados la parcela minima sera de dos mil quinientos metros cuadrados (2.500 m?) con un frente
minimo a viario de treinta y cinco metros (35 m). En toda parcela se debera poder inscribir un circulo con un
diametro minimo de treinta y cinco metros (35 m).

3.2.9.6. Ocupacién maxima

En los tres grados, la ocupacion méxima sobre rasante permitida sobre parcela sera del cincuenta por ciento
(50%) de la superficie neta.

La ocupacion maxima permitida sobre rasante no podra superar, en ningun caso, las limitaciones impuestas
por los retranqueos a linderos permitidos por la norma zonal.

Se permite una ocupacion bajo rasante del cien por cien (100%) de la superficie de parcela.

El espacio libre privado de cada manzana/parcela debera ajardinarse y plantarse con arbolado de sombra al
menos en un cuarenta por ciento (40%) de su superficie. A tal efecto, en caso de localizarse el aparcamiento
bajo el espacio libre privado de manzana o parcela deberan adoptarse soluciones constructivas compatibles
con el ajardinamiento y plantacion de arbolado.

3.2.9.7. Separacion entre edificios dentro de una misma parcela

Cuando en una parcela se proyecten varios edificios que no guarden continuidad fisica, deberan respetar una
separacion entre sus planos de fachada igual o superior a la mayor de sus alturas de cornisa, con un minimo
de cuatro metros (4 m).

La posible reduccion de la separacion minima se ajustard a lo establecido en el articulo 7 de la Ordenanza
municipal de Edificacion, Construcciones e Instalaciones.

3.2.9.8. Retranqueos a linderos

Retranqueo a linderos con otras parcelas edificables

Siempre que las edificaciones no estén adosadas, el retranqueo sera obligatoriamente igual a la mitad de la
altura maxima permitida de la edificacion, medida de acuerdo a lo establecido en las Normas Urbanisticas
Generales del Plan General de Alcobendas.

En cualquier caso, el retranqueo obligatorio sera:
= Grado 1 (RC):

- No se admite retranqueo para las manzanas RC.1 y RC.2. En caso de subdivision de estas manzanas
en subparcelas, las edificaciones de cada parcela deberan adosarse en las medianerias con una
profundidad de edificacion sobre rasante de 18 metros, salvo que, mediante la redaccion de un
Estudio de Detalle, se ordenen los volimenes de las edificaciones dentro de cada parcela con el fin
de modificar esta profundidad.

- Siete metros y veinticinco centimetros (7,25 m) para el resto de las manzanas. En este grado se
permite el adosamiento, siempre y cuando se presente acuerdo entre colindantes inscrito en el
Registro de la Propiedad donde se especifique la profundidad de adosamiento.
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= @Grado 2 (RCP):

- No se admite retranqueo para las manzanas RCP.1 y RCP.2. En caso de subdivision de estas
manzanas en subparcelas, las edificaciones de cada parcela deberan adosarse en las medianerias con
una profundidad de edificacion sobre rasante de 18 metros, salvo que, mediante la redaccion de un
Estudio de Detalle, se ordenen los volimenes de las edificaciones dentro de cada parcela con el fin
de modificar esta profundidad.

- Siete metros y veinticinco centimetros (7,25 m) para las manzanas RCP.3, RCP.4 y RCP.5. En estas
manzanas se permite el adosamiento, siempre y cuando se presente acuerdo entre colindantes
inscrito en el Registro de la Propiedad donde se especifique la profundidad de adosamiento.

- Ocho metros y veinticinco centimetros (8,25 m) para las manzanas RCP.6 y RCP.7. En estas
manzanas se permite el adosamiento, siempre y cuando se presente acuerdo entre colindantes
inscrito en el Registro de la Propiedad donde se especifique la profundidad de adosamiento.

= Grado 3 (RCP-PL):

- No se admite retranqueo para la manzana RCP-PL.1. En caso de subdivision de esta manzana en
subparcelas, las edificaciones de cada parcela deberdn adosarse en las medianerias con una
profundidad de edificacion sobre rasante de 18 metros, salvo que, mediante la redacciéon de un
Estudio de Detalle, se ordenen los voliumenes de las edificaciones dentro de cada parcela con el fin
de modificar esta profundidad.

- Siete metros y veinticinco centimetros (7,25 m) para la manzana RCP-PL.2. En esta manzana se
permite el adosamiento, siempre y cuando se presente acuerdo entre colindantes inscrito en el
Registro de la Propiedad donde se especifique la profundidad de adosamiento.

- Ocho metros y veinticinco centimetros (8,25 m) para la manzana RCP-PL.3. En esta manzana se
permite el adosamiento, siempre y cuando se presente acuerdo entre colindantes inscrito en el
Registro de la Propiedad donde se especifique la profundidad de adosamiento.

Retranqueo a alineacion oficial

Salvo los casos con usos no residenciales en planta baja permitidos, donde debera alinearse el uso no
residencial en planta baja a fachada, las edificaciones en todos los grados guardaran a viario, areas de
acompaflamiento y a espacio libre publico los siguientes retranqueos obligatorios:

= Grado 1 (RC):

- Seré nulo para las manzanas RC.1 y RC.2, debiendo la linea de fachada ajustarse a la alineacion
oficial en su totalidad.

- Cinco metros (5 m) para el resto de las manzanas.
= Grado 2 (RCP):

- Sera nulo para las manzanas RCP.1, RCP.2, RCP.6 y RCP.7, debiendo la linea de fachada ajustarse
a la alineacion oficial en su totalidad. En la zona de la manzana RCP.6 colindante con la carretera
M-616 debera respetarse un retranqueo de seis metros y medio (6,50 m), correspondiente a la zona
de proteccion de esta carretera grafiada en los planos P.O.1.- Zonificacion y P.O.3.- Alineaciones y
Rasantes.

- Cinco metros (5 m) para las manzanas RCP.3, RCP.4 y RCP.5.
= Grado 3 (RCPPL):

- Sera nulo para la manzana RCP-PL.1, debiendo la linea de fachada ajustarse a la alineacion oficial
en su totalidad.

- Cinco metros (5 m) para las manzanas RCP-PL.2 y RCP-PL.3.

Se alineara la edificacion a viario en aquellas parcelas en las que sea obligado el uso no residencial en planta
baja y en aquellas parcelas o zonas de parcela en las que se decida materializar la opcion permitida de usos
no residenciales en planta baja. En estos supuestos las edificaciones se alinearan al espacio publico en la zona
donde se proyecten los usos no residenciales.
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Excepto en las manzanas RC.1, RC.2, RCP.1, RCP.2 y RCP-PL.1, las plantas superiores a la baja se
retranquearan obligatoriamente cinco metros (5 m) de la alineacion oficial. Sobre el forjado de techo de la
planta baja del uso no residencial, podran establecerse terrazas vinculadas obligatoriamente al uso de las
plantas superiores del edificio.

3.2.10. Condiciones Especificas

El desarrollo de la edificacion en la manzana RCP-2 estard condicionado a lo dispuesto en el informe de
ADIF. Por tanto, se establece que, de acuerdo con el art. 28 del Reglamento que desarrolla las
determinaciones de la Ley 39/2003, se establece el régimen de autorizaciones en los siguientes términos;
"Para ejecutar, en las zonas de dominio publico y de proteccion de la infraestructura ferroviaria, cualquier
tipo de obras o instalaciones fijas o provisionales, variar el destino de las mismas o el tipo de actividad que
se puede realizar en ellas y plantar o talar arboles se requerira la previa autorizacion del administrador de
infraestructuras ferroviarias”.

Por otro lado, aunque en el estudio de vibraciones realizado, incluido en el Anexo VII, no se ha detectado
afeccion alguna a la manzana RCP-2, previo a cualquier desarrollo constructivo en esta manzana sera
necesario la realizacién de un estudio de vibraciones especifico con la nueva topografia modificada por la
urbanizacidn, que se ajustard a la legislacion en lo referente a zonificacion acustica, objetivos de calidad y
emisiones acusticas, al objeto de garantizar que en esta manzana sea viable la edificaciéon sin superar los
limites establecidos para el uso residencial.

En el caso de detectarse vibraciones que puedan suponer una molestia para los futuros residentes, debera
exigirse que el proyecto constructivo incluya las medidas correctoras necesarias derivadas del estudio de
vibraciones. Estas medidas deberan ser costeadas por el promotor de las actuaciones.

Las condiciones de posicion del edificio dentro de la manzana del apartado 3.2.9.8 quedaran supeditadas al
cumplimiento de las medidas resultantes del estudio de vibraciones que se realice sin que ello suponga
modificacion del Plan Parcial.

Conforme a la legislacion sectorial vigente, y con cardcter previo a cualquier actuacion a realizar en la
proyeccion vertical del trazado del tinel (zona de dominio ptblico) y suelos colindantes (zona de proteccion),
el/los promotor/es debera/n contar con la autorizacion expresa de ADIF.

3.2.11. Condiciones estéticas

Cerramiento de parcela: En general podra tener una altura maxima de dos metros y medio (2,50 m). La parte
baja podra ser opaca mediante materiales pétreos o ceramicos hasta una altura maxima de un metro (1 m). El
resto de la altura hasta completar los dos metros y medio (2,50 m) se resolvera con elementos visualmente
transparentes o setos vegetales. Los elementos visualmente transparente deberan contar al menos con el
setenta y cinco por ciento (75%) de superficie de huecos.

Ninguna instalacion de refrigeracion o aparato de aire acondicionado podra sobresalir del plano de fachada.
Se exigira en cada proyecto de una reserva de espacio capaz de albergar dicha instalacion.

En el supuesto de subdivision de las manzanas en subparcelas, y salvo caso de construccion simultanea de las
edificaciones que se adosen, las medianerias deberan recibir tratamiento de fachada.

3.2.12. Dotacion de aparcamiento al servicio del edificio

Con caracter general por cada cien metros cuadrados (100 m?) edificables o fraccion de cualquier uso debera
preverse, como minimo, una plaza y media (1,5) de aparcamiento, siempre en el interior de la parcela
privada.

En todo caso se dispondrd una plaza y media (1,5) de aparcamiento por vivienda con algin régimen de
proteccion y de dos (2) plazas de aparcamiento por vivienda libre. Para el resto de usos la dotacion sera la
establecida en la Ordenanza de Edificacion, Construcciones e Instalaciones.
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3.3. Zona Residencial Comunitaria (RCM)

3.3.1. Ambito y caracteristicas

Esta Normativa Particular se aplicara a las superficies que se grafian en el plano de zonificacion del presente
Plan Parcial como Residencial Comunitaria, cédigo RCM, que coincide con el uso de las edificaciones
existentes de la Orden de las Madres Capuchinas, hoy complejo de edificios de titularidad del Arzobispado
de Madrid, donde se ubica el Seminario Redemptoris Mater — Nuestra Sefiora de la Almudena, uso
compatible con el resto de usos caracteristicos dotacionales privados de esta norma zonal.

3.3.2. Tipologia edificatoria

Se desarrollaré en edificacion aislada de volumetria resultante de aplicar las determinaciones de esta norma
zonal Obras permitidas

3.3.3. Obras permitidas

Las recogidas en el epigrafe 3.2.4 apartado 1 de las Normas Urbanisticas del vigente Plan General de
Alcobendas

3.3.4. Uso Caracteristico

a) Uso Residencial
= (lase B. Residencia Comunitaria
- Situacion 1%, En edificio exclusivo sin limitacion de superficie.
- Situacidén 2% En edificio compartido con otros usos. Sin limitaciéon de superficies.
b) Uso dotacional
= (Clase A.1. Religioso
- Situacion 2°, En edificio compartido con otros usos
= (Clase A.2. Cultural
- Situacion 2%, En edificio compartido con otros usos
= (Clase A.3. Docente
- Situacion 2%, En edificio compartido con otros usos
= (Clase A.9. Deportivo
- Situacion 2%, En edificio compartido con otros usos
- Situacion 4%, Al aire libre

3.3.5. Usos Asociados

Se permitira cualquier uso de los contemplados en el Plan General vigente, subordinado y vinculado al uso
caracteristico o permitido para su correcto funcionamiento, quedando integrado funcional y juridicamente
con el mismo. Estos usos asociados cumpliran las condiciones derivadas de su uso que les fuesen de
aplicacion

3.3.6. Usos Prohibidos

Los no permitidos en los epigrafes anteriores.
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3.3.7. Intensidad de uso
3.3.7.1. Edificabilidad maxima

Se establece una edificabilidad méaxima de 9.209 m?c (correspondiente a un coeficiente de 0,5353 m2c/m?s)

La superficie computable a efectos de edificabilidad se regira por lo dispuesto en el punto 6.6.4 de las NNUU
del vigente Plan General de Alcobendas.

3.3.7.2. Alineaciones oficiales

Las alineaciones oficiales son las sefialadas en el conjunto de planos de red viaria, alineaciones y rasantes.
3.3.7.3. Alturas de la edificacion y nimero de plantas

El nimero maximo de plantas sera de tres (B+II), con una altura maxima de cornisa de doce metros (12 m).

La medicion de las alturas y los distintos supuestos de desniveles y diferencias de cotas en rasantes de calles
se resolveran de acuerdo con lo establecido en la Ordenanza municipal de Edificacion, Construcciones e
Instalaciones y en las NNUU del Plan General de Alcobendas vigente.

Las alturas libres minimas seran las establecidas para cada uso y planta en el capitulo 4°, Normas Generales
de Uso de las Normas Urbanisticas del Plan General.

Sobre la tltima planta se permitiran las edificaciones recogidas en el articulo 24 de la Ordenanza municipal
de Edificacion, Construcciones e Instalaciones. En todo caso las instalaciones, conductos de chimeneas,
depositos, antenas de los sistemas de telecomunicacion de la edificacion, paneles de captacion de energia
solar, con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento determinen las normas técnicas de
aplicacion, y en su defecto el buen hacer constructivo, cumpliran las limitaciones de altura maxima impuestas
por las Servidumbres Aeronduticas y reflejadas en el plano de Aplicacion del Procedimiento Abreviado del
término municipal de Alcobendas (Madrid) incluido como Anexo al informe complementario adjunto al
escrito favorable evacuado por la Direccion General de Aviacion Civil sobre el documento de "Adaptacion y
Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas" con fecha 24 de noviembre de 20141

3.3.7.4. Condiciones de parcelacion
No se permiten parcelaciones o divisiones de la parcela donde se aplica la presente ordenanza
3.3.7.5. Ocupacién maxima

La ocupacion maxima permitida sobre y bajo rasante serd del cincuenta por ciento (50%) de la superficie
neta de parcela.

La ocupaciéon maxima permitida no podrd superar, en ningin caso, las limitaciones impuestas por los
retranqueos a linderos permitidos por la norma zonal.

Edificacion bajo rasante: se permite la construccion de plantas bajo rasante, destinadas a garajes e
instalaciones de acuerdo con las condiciones recogidas en el articulo 6 de la Ordenanza Municipal de
Edificacion, Construcciones e Instalaciones.

3.3.7.6. Separacion entre edificios dentro de la parcela

Cuando en la parcela se proyectan varios edificios que no guardan continuidad fisica, deberan respetar una
separacion entre sus planos de fachada igual o superior a la mayor de sus alturas de cornisa, con minimos de
cuatro (4) metros.

La posible reduccion de la separacion minima se ajustard a lo establecido en el articulo 7 de la Ordenanza
Municipal de Edificacion, Construcciones e Instalaciones

3.3.7.7. Retranqueos a linderos

El retranqueo sera igual a la mitad de la altura maxima de la edificacion, medida de acuerdo a lo establecido
en las Normas Urbanisticas Generales del Plan General de Alcobendas. En cualquier caso, el retranqueo no
podra ser inferior a seis metros (6 m).
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3.3.8. Condiciones estéticas

Cerramiento de parcela: En general podra tener una altura maxima de dos metros y medio (2,50 m). La parte
baja podra ser opaca mediante materiales pétreos o ceramicos hasta una altura maxima de un metro (1 m). El
resto de la altura hasta completar los dos metros y medio (2,50 m) se resolvera con elementos visualmente
transparentes o setos vegetales. Los elementos visualmente transparente deberan contar al menos con el
setenta y cinco por ciento (75%) de superficie de huecos.

3.3.9. Dotacion de aparcamiento al servicio del edificio

Se estard a lo dispuesto en la Ordenanza de Edificaciones, Construcciones e Instalaciones vigente Capitulo
IV, Dotacion de Servicio de Aparcamiento, de la Ordenanza Municipal de Edificaciones, Construcciones e
Instalaciones vigente.

En todo caso, la dotacion de aparcamiento no podra ser inferior a una plaza y media (1,5) por cada cien
metros cuadrados (100 m?) edificables de cualquier uso.
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3.4. Zona Terciario (TC)

3.4.1. Ambito y caracteristicas

Esta Normativa Particular se aplicara a las superficies que se grafian en el plano de zonificacion del presente
Plan Parcial como Terciario, codigo TC.

3.4.2. Tipologia edificatoria

Se desarrollara en Edificacion aislada de volumetria resultante de aplicar las determinaciones de esta norma
zonal.

3.4.3. Obras permitidas

Las recogidas en el epigrafe 3.2.4 apartado 1 de las Normas Urbanisticas del vigente Plan General de
Alcobendas

3.4.4. Grados

Se establecen dos grados en funcion de su localizacion y caracteristicas.
=  Grado 1: Parcela en la parte Norte del Sector, junto a la parcela RCP-PL.1, codigo TC-1.
= Grado 2: Parcela con frente a la carretera M-616, junto a la parcela RCP.6, codigo TC-2.

3.4.5. Uso Caracteristico

a) Uso Terciario
= Clase A. Hotelero
- Situacion 1%, En edificio exclusivo. Categoria, 3* Sin limite de superficie

- Situacion 2%, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda. Categoria 4% sin
limitacion.
= Clase B1. Comercio en General.

- Situacion 1%, En edificio exclusivo. Categoria, 4* Sin limite de superficie

- Situacion 2%, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda. Categoria 4% sin
limitacion.

Clase B2. Estaciones de Servicio.
- Situacién 1?, En edificio exclusivo.

Clase C. Oficinas.

- Situacion 1%, En edificio exclusivo. Categoria, 3* Sin limite de superficie

- Situacion 2%, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda. Categoria 4% sin
limitacion.

Clase D. Terciario recreativo. Grupos D1, D2 y D3
- Situacion 1% En edificio exclusivo. Categoria 3%. Sin limitacion de superficie.

- Situacion 2%, Compartida con otros usos distintos de vivienda. Categoria 37, Inferior al 50% de la
superficie edificada.
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3.4.6. Usos Permitidos y Alternativos
3.4.6.1.1. Permitidos (Hasta un 50% de la edificabilidad total)

a) Uso Dotacional
= (Clase A.2 Cultural

- Situacion 12, En edificio exclusivo.

- Situacion 27, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
= (Clase A.3 Docente.

- Situacion 1%, Edificio exclusivo.

- Situacion 2% En edificio compartido con otros usos.
= Clase A. 4 Administrativo.

- Situacion 1 Edificio exclusivo.

- Situacion 2° En edificio compartido con otros usos.
= (Clase A.5 Sanitario.

- Situacion 1 Edificio exclusivo.

- Situacion 2° En edificio compartido con otros usos.
= (Clase A.6 Asistencial.

- Situacion 1% En edificio exclusivo.

- Situacion 2° En edificio compartido con otros usos.
= (Clase A.7 Geriatrico.

- Situacion 1% En edificio exclusivo.

- Situacion 2° En edificio compartido con otros usos.

Clase A9 Deportivo.
- Situacion 1% En locales cerrados.
- Situacion 2%, Al aire libre.
b) Uso Industrial
= (Clase E. Servicios empresariales.
- Situacion 1% En edificio exclusivo.
- Situacion 2% En edificio compartido con otros usos.
3.4.6.1.2. Alternativos

Se admiten los siguientes usos alternativos que podran sustituir al caracteristico desarrollando la
edificabilidad especifica regulada en cada parcela.

a) Uso Dotacional
= Clase A.2 Cultural
- Situacién 1%, En edificio exclusivo.

- Situacidon 2%, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
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Clase A.3 Docente.
- Situacion 1%, Edificio exclusivo.

- Situacién 2. En edificio compartido con otros usos.

Clase A. 4 Administrativo.
- Situacién 1*. Edificio exclusivo.

- Situacion 2% En edificio compartido con otros usos.

Clase A.5 Sanitario.
- Situacion 1%, Edificio exclusivo.
- Situacion 2% En edificio compartido con otros usos.

Clase A.6 Asistencial.

- Situacién 1*. En edificio exclusivo.

- Situacion 2% En edificio compartido con otros usos.

Clase A.7 Geriatrico.
- Situacién 1*. En edificio exclusivo.

- Situacion 2% En edificio compartido con otros usos.

Clase A9 Deportivo.

- Situacion 1% En locales cerrados.

- Situacion 2% Al aire libre.

b) Uso Industrial

= (Clase E. Servicios empresariales.

- Situacion 1% En edificio exclusivo.

- Situacion 2° En edificio compartido con otros usos.

3.4.7. Usos Asociados

Se permitird cualquier uso de los contemplados en el Plan General vigente, subordinado y vinculado al uso
caracteristico o permitido para su correcto funcionamiento, quedando integrado funcional y juridicamente
con el mismo. Estos usos asociados cumpliran las condiciones derivadas de su uso que les fuesen de
aplicacion

3.4.8. Usos Prohibidos

Los no permitidos en los epigrafes anteriores.

3.4.9. Intensidad de uso

3.4.9.1. Edificabilidad maxima

Se establecen los siguientes coeficientes de edificabilidad méaxima:
- Grado TC-1: 0,50 m?c/m?s
- Grado TC-2: 1,75 m?c/m?s

La superficie computable a efectos de edificabilidad se regira por lo dispuesto en el punto 6.6.4 de las NNUU
del vigente Plan General de Alcobendas.

3.4.9.2. Alineaciones oficiales

Las alineaciones oficiales son las sefialadas en el conjunto de planos de red viaria, alineaciones y rasantes.
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3.4.9.3. Alturas de la edificacion y nimero de plantas

El nimero maximo de plantas en el grado TC-2 sera de cuatro (B+II+At), con una altura maxima de cornisa
de quince metros (15 m).

Para el grado TC-1 se permitiran dos plantas (B+I) con una altura méxima de cornisa de seis metros (6 m)

La medicion de las alturas y los distintos supuestos de desniveles y diferencias de cotas en rasantes de calles
se resolveran de acuerdo con lo establecido en la Ordenanza municipal de Edificacién, construcciones e
instalaciones y en las NNUU del Plan General de Alcobendas vigente.

Las alturas libres minimas seran las establecidas para cada uso y planta en el capitulo 4°, Normas Generales
de Uso de las Normas Urbanisticas del Plan General

Sobre la wltima planta se permitiran las edificaciones recogidas en el articulo 24 de la Ordenanza municipal
de Edificacion, Construcciones e Instalaciones. En todo caso las instalaciones, conductos de chimeneas,
depositos, antenas de los sistemas de telecomunicacion de la edificacion, paneles de captacion de energia
solar, con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento determinen las normas técnicas de
aplicacion, y en su defecto el buen hacer constructivo, cumpliran las limitaciones de altura maxima impuestas
por las Servidumbres Aeronduticas y reflejadas en el plano de Aplicacion del Procedimiento Abreviado del
término municipal de Alcobendas (Madrid) incluido como Anexo al informe complementario adjunto al
escrito favorable evacuado por la Direccion General de Aviacidon Civil sobre el documento de "Adaptacion y
Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas" con fecha 24 de noviembre de 2014

3.4.9.4. Condiciones de parcelacion

La parcela minima sera de dos mil quinientos metros cuadrados (2.500 m?) con un frente minimo a viario de
veinte metros (20 m).

3.4.9.5. Ocupacién maxima

La ocupacion maxima permitida sobre parcela sera del cincuenta y cinco por ciento (55%) de su superficie
neta.

La ocupaciéon maxima permitida no podrd superar, en ningin caso, las limitaciones impuestas por los
retranqueos a linderos permitidos por la norma zonal.

Edificacion bajo rasante: se permite ocupar la totalidad de la parcela salvo los retranqueos a red viaria y
espacios libres publicos

3.4.9.6. Separacion entre edificios dentro de una misma parcela

Cuando en una parcela se proyectan varios edificios que no guardan continuidad fisica, deberan respetar una
separacion entre sus planos de fachada igual o superior a la mayor de sus alturas de cornisa, con minimos de
cuatro metros (4 m).

La posible reduccion de la separacion minima se ajustara a lo establecido en el articulo 7 de la Ordenanza
municipal de Edificacion, Construcciones e Instalaciones

3.4.9.7. Retranqueos a linderos

Retranqueo a linderos con otras parcelas edificables

El retranqueo con otras parcelas serd, como minimo, igual a la mitad de la altura maxima de la edificacion,
medida de acuerdo a lo establecido en las Normas Urbanisticas Generales del Plan General de Alcobendas.

En cualquier caso, el retranqueo con otras parcelas edificables no podra ser inferior a:
- Grado TC-1: tres metros (3 m).

- Grado TC-2: siete metros y medio (7,50 m).
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Retranqueo a alineacion oficial

Las edificaciones guardaran respecto de la alineacion oficial el siguiente retranqueo minimo:

- Grado TC-1: La edificacion podra ajustar su fachada a la alineacion oficial a red viaria rodada o
retranquearse un minimo de tres metros (3 m). En todo caso, debera retranquearse un minimo de tres
metros (3 m) a alineacion oficial a red viaria zona de acompafnamiento a viario y zona verde publica.

- Grado TC-2: la edificacion guardard un retranqueo minimo de cinco metros (5 m) a red viaria
rodada. En la zona de esta parcela colindante con la carretera M-616 debera respetarse un retranqueo
de seis metros y medio (6,50 m), correspondiente a la zona de proteccion de esta carretera grafiada
en los planos P.O.1.- Zonificacion 'y P.O.3.- Alineaciones y Rasantes.

3.4.10. Dotacion de aparcamiento al servicio del edificio

Se estara a lo dispuesto en la Ordenanza de Edificaciones, Construcciones e Instalaciones vigente Capitulo
IV, Dotacion de Servicio de Aparcamiento, de la Ordenanza Municipal de Edificaciones, Construcciones e
Instalaciones vigente.

En todo caso, la dotacion de aparcamiento no podra ser inferior a una plaza y media (1,5) por cada cien
metros cuadrados (100 m?) edificables de cualquier uso.
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3.5. Zona Dotacional: Equipamiento Privado (EQp)

3.5.1. Ambito y caracteristicas

Esta Normativa Particular se aplicara a las superficies que se grafian en el plano de zonificacion del presente
Plan Parcial como Equipamiento Privado, codigo EQp.

3.5.2. Tipologia edificatoria

Se desarrollara en edificacion aislada de volumetria resultante de aplicar las determinaciones de esta norma
zonal.

3.5.3. Obras permitidas

Las recogidas en el epigrafe 3.2.4 apartado 1 de las Normas Urbanisticas del vigente Plan General de
Alcobendas

3.5.4. Grados

Se establecen dos grados en funcion de su localizacion y usos.

= Grado EQp-1: Parcela junto al Sector 5 “Comillas”, codigo EQp-1

= Grado EQp-2: Parcela situada al Norte de la parcela denominada RC-M, codigo EQp-2

= Grado EQp-3: Parcela con fachada a la carretera M-616, junto a la parcela denominada EQG.3, codigo
EQp.3.

3.5.5. Uso Caracteristico
3.5.5.1.1. Para los Grados 1 y 3 (EQp-1y EQp-3)
a) Uso Dotacional
= (Clase A.1 Religioso.
- Situacion 1%, Edificio exclusivo. Sin limitacion de superficie.

- Situacion 2° En edificio compartido con otros usos.

Clase A.2 Cultural.

- Situacion 1%, Edificio exclusivo. Sin limitacion de superficie.
- Situacion 2° En edificio compartido con otros usos.

= (Clase A.3 Docente.
- Situacion 1%, Edificio exclusivo. Sin limitacion de superficie.
- Situacion 2% En edificio compartido con otros usos.

= Clase A. 4 Administrativo.
- Situacion 1%, Edificio exclusivo. Sin limitacion de superficie.
- Situacion 2° En edificio compartido con otros usos.

= (Clase A.5 Sanitario.
- Situacion 1%, Edificio exclusivo. Sin limitacion de superficie.
- Situacion 2° En edificio compartido con otros usos.

= (Clase A.6 Asistencial.

- Situacion 1% En edificio exclusivo. Sin limitacion de superficie
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Clase A.7 Geriatrico.
- Situacion 1% En edificio exclusivo. Sin limitacién de superficie
=  (Clase A.8 Ocio y espectaculos.

- Situacion 1% En locales cerrados.

- Situacion 2% Al aire libre.
=  (Clase A.9 Deportivo

- Situacion 1% En locales cerrados.

- Situacion 2% Al aire libre.
=  (Clase B: (Equipamientos: Zonas verdes y espacios libres)
= (Clase C: (Infraestructuras de trasportes y Comunicaciones)
= (Clase D: (Servicios Urbanos ¢ infraestructurales)
= (Clase E: (Servicios publicos)

3.5.5.1.2. Para el Grado 2 (EQp-2)

a) Uso Dotacional

= (Clase A.1 Religioso.
- Situacion 1%, Edificio exclusivo. Sin limitacion de superficie.
- Situacion 2° En edificio compartido con otros usos.

Clase A.2 Cultural.

- Situacion 1%, Edificio exclusivo. Sin limitacion de superficie.
- Situacion 2% En edificio compartido con otros usos.

Clase A.3 Docente.

- Situacion 1%, Edificio exclusivo. Sin limitacion de superficie.
- Situacién 2. En edificio compartido con otros usos.

= (Clase A. 4 Administrativo.
- Situaciéon 1% Edificio exclusivo. Sin limitacién de superficie.
- Situacion 2% En edificio compartido con otros usos.

= (Clase A.5 Sanitario.
- Situacién 1% Edificio exclusivo. Sin limitacién de superficie.
- Situacion 2% En edificio compartido con otros usos.

Clase A.6 Asistencial.

- Situacion 1%, En edificio exclusivo. Sin limitacion de superficie

Clase A.7 Geriatrico.

- Situacion 1% En edificio exclusivo. Sin limitacion de superficie
= (Clase A.8 Ocio y espectaculos.

- Situacion 1% En locales cerrados.

- Situacion 2% Al aire libre.
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Clase A.9 Deportivo

- Situacion 1% En locales cerrados.

- Situacion 2% Al aire libre.

=  (Clase B: (Equipamientos: Zonas verdes y espacios libres)

= (Clase C: (Infraestructuras de trasportes y Comunicaciones)

= (Clase D: (Servicios Urbanos ¢ infraestructurales)

= (Clase E: (Servicios publicos)

b) Uso Residencial

= (Clase B Residencia Comunitaria (Residencias institucionales, Colegios mayores...)
- Situacién 1?, En edificio exclusivo.

- Situacidon 2%, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.

3.5.6. Usos Asociados

Se permitira cualquier uso de los contemplados en el Plan General vigente, subordinado y vinculado al uso
caracteristico o permitido para su correcto funcionamiento, quedando integrado funcional y juridicamente
con el mismo. Estos usos asociados cumpliran las condiciones derivadas de su uso que les fuesen de
aplicacion

Ademas del uso predominante, se podra disponer cualquier otro que coadyuve a los fines dotacionales
previstos, con limitacion en el uso residencial, que solamente podra disponerse para la vivienda familiar de
quien custodie la instalacion.

3.5.7. Usos Prohibidos

Los no permitidos en los epigrafes anteriores.

3.5.8. Condiciones especificas de uso para el grado 2 (EQp-2)

Se establecen las siguientes condiciones especiales para el grado 2, en el que existen edificaciones
consolidadas y a la que le es de aplicacién las siguientes condiciones:

- En tanto no se presente el correspondiente expediente de cambio de uso a dotacional vinculado a
proyectos de reforma u obra de nueva edificacion se permitirda el mantenimiento del uso actual
residencial sobre la base de la licencia de construccidén en su momento concedida.

- El mantenimiento de dicho uso residencial permitira todo tipo de obras salvo las de ampliacion de
superficies o volumen de lo existente.

- En el supuesto de sustitucion de las edificaciones existentes (demolicion), la nueva edificacion se
debera destinar a los usos dotacionales correspondientes al grado 2, respetando los parametros
definidos en el apartado 3.5.9, no admitiéndose en este supuesto la pervivencia del uso residencial-
vivienda.

3.5.9. Intensidad de uso
3.5.9.1. Edificabilidad méaxima

Se establecen las siguientes edificabilidades méximas:
- Grado EQp-1: Un coeficiente de edificabilidad méaxima de 0,80 m>/m?>.
- Grado EQp-2: Una edificabilidad méaxima de 350 mZc.
- Grado EQp-3: Un coeficiente de edificabilidad maxima de 1,75 m*/m?.

La superficie computable a efectos de edificabilidad se regira por lo dispuesto en el punto 6.6.4 de las NNUU
del vigente Plan General de Alcobendas.
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3.5.9.2. Alineaciones oficiales

Las alineaciones oficiales son las sefialadas en el conjunto de planos de Red viaria, alineaciones y rasantes.

3.5.9.3. Alturas de la edificacién y nimero de plantas

El numero maximo de plantas para el Grado 1 sera de cuatro (B+II+At), con una altura maxima de cornisa
de catorce metros y medio (14,50 m).

El numero maximo de plantas para el Grado 2 sera de dos mas bajo cubierta (B+I+bc), con una altura
maxima de cornisa de siete metros y medio (7,50 m).

El numero maximo de plantas para el Grado 3 sera de cuatro (B+II+At), con una altura maxima de cornisa
de quince metros (15,00 m).

La medicion de las alturas y los distintos supuestos de desniveles y diferencias de cotas en rasantes de calles
se resolveran de acuerdo con lo establecido en la Ordenanza municipal de Edificacion, Construcciones e
Instalaciones y en las NNUU del Plan General de Alcobendas vigente.

Las alturas libres minimas seran las establecidas para cada uso y planta en el capitulo 4°, Normas Generales
de Uso de las Normas Urbanisticas del Plan General.

Sobre la tltima planta se permitiran las edificaciones recogidas en el articulo 24 de la Ordenanza municipal
de Edificacion, Construcciones e Instalaciones. En todo caso las instalaciones, conductos de chimeneas,
depositos, antenas de los sistemas de telecomunicacion de la edificacion, paneles de captacion de energia
solar, con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento determinen las normas técnicas de
aplicacion, y en su defecto el buen hacer constructivo, cumpliran las limitaciones de altura maxima impuestas
por las Servidumbres Aeronauticas y reflejadas en el plano de Aplicacion del Procedimiento Abreviado del
término municipal de Alcobendas (Madrid) incluido como Anexo al informe complementario adjunto al
escrito favorable evacuado por la Direccion General de Aviacidon Civil sobre el documento de "Adaptacion y
Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas" con fecha 24 de noviembre de 2014.

Aprovechamiento bajo cubierta: En el grado 2 (EQp-2) se autoriza la utilizacion del hueco bajo cubierta
inclinada, quedando en este supuesto limitada la altura maxima a 3 plantas, incluida la edificada bajo
cubierta, y 10,50 metros medida hasta la altura exterior de coronaciéon de la misma.

3.5.9.4. Condiciones de parcelacion

No se permiten subdivision de las parcelas.

3.5.9.5. Ocupacién maxima

La ocupacion maxima permitida sobre parcela en el Grado 1 sera del treinta por ciento (30%) sobre y bajo
rasante.

La ocupacién maxima permitida sobre parcela en el Grado 2 sera del veinticinco por ciento (25%) sobre y
bajo rasante.

La ocupacion maxima permitida sobre parcela en el Grado 3 serad del cincuenta y cinco por ciento (55%)
sobre rasante. Bajo rasante, se permite ocupar la totalidad de la parcela salvo los retranqueos a red viaria y
espacios libres publicos

La ocupacion maxima permitida no podrd superar, en ningin caso, las limitaciones impuestas por los
retranqueos a linderos permitidos por la norma zonal.

3.5.9.6. Separacion entre edificios dentro de una misma parcela

Cuando en una parcela se proyectan varios edificios que no guardan continuidad fisica, deberan respetar una
separacion entre sus planos de fachada igual o superior a la mayor de sus alturas de cornisa, con minimos de
cuatro metros (4 m).

La posible reduccion de la separacion minima se ajustard a lo establecido en el articulo 7 de la Ordenanza
municipal de Edificacion, Construcciones e Instalaciones
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3.5.9.7. Retranqueos a linderos
3.5.9.7.1. Grado EQp-1

Se guardara un retranqueo minimo de dieciséis metros (16 m) a la via de servicio de la carretera M-616 y
siete metros con veinticinco (7,25 m) al viario rodado interior del Sector.

No se marcan retranqueos con el lindero con la parcela colindante del sector S-5 "Comillas, dado que debera
agruparse a ésta en el futuro.

3.5.9.7.2. Grado EQp-2
Se establece un retranqueo de cinco metros (5 m) al frente en viario publico.
Se establece un retranqueo minimo de tres metros (3 m) al resto de linderos.
3.5.9.7.3. Grado EQp-3

La edificacion guardard un retranqueo minimo de cinco metros (5 m) a red viaria rodada. En la zona de esta
parcela colindante con la carretera M-616 debera respetarse un retranqueo de seis metros y medio (6,50 m),
correspondiente a la zona de proteccion de esta carretera grafiada en los planos P.O.1.- Zonificacion y
P.0O.3.- Alineaciones y Rasantes.

Se establece un retranqueo minimo de siete metros y medio (7,50 m) al resto de linderos.

3.5.10. Condiciones especificas

Para el grado 1; cualquier actuacion para el desarrollo de los aprovechamientos permitidos en la parcela EQp-
1 estara vinculada obligatoriamente a la agrupacion de esta parcela con la colindante del Sector S-5
“Comillas”.

3.5.11. Condiciones estéticas

Ninguna instalacion de refrigeracion o aparato de aire acondicionado podra sobresalir del plano de fachada.
Se exigira en cada proyecto de una reserva de espacio capaz de albergar dicha instalacion

3.5.12. Dotacion de aparcamiento al servicio del edificio

Se estard a lo dispuesto en el Capitulo IV: Dotacion de Servicio de Aparcamiento, de la Ordenanza de
Edificaciones, Construcciones e Instalaciones vigente.

En todo caso, la dotacion de aparcamiento no podra ser inferior a una plaza y media (1,5) por cada cien
metros cuadrados (100 m?) edificables de cualquier uso.
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3.6. Zona Dotacional: Equipamiento Publico (EQ)

3.6.1. Ambito y caracteristicas

Esta Normativa Particular se aplicara a las superficies que se grafian en el plano de zonificacion del presente
Plan Parcial como Equipamiento, c6digo EQ.

3.6.2. Tipologia edificatoria

Edificacion aislada de volumetria resultante de aplicar las determinaciones de esta norma zonal.

3.6.3. Obras permitidas

Las recogidas en el epigrafe 3.2.4 apartado 1 de las Normas Urbanisticas del vigente Plan General de
Alcobendas

3.6.4. Uso Caracteristico

a) Uso Dotacional

= (Clase A.1 Religioso.
- Situacién 1% Edificio exclusivo. Sin limitacién de superficie.
- Situacion 2% En edificio compartido con otros usos.

= (Clase A.2 Cultural.
- Situacién 1% Edificio exclusivo. Sin limitacién de superficie.
- Situacion 2% En edificio compartido con otros usos.

= (Clase A.3 Docente.
- Situacion 12, Edificio exclusivo. Sin limitacion de superficie.
- Situacién 2. En edificio compartido con otros usos.

= (Clase A. 4 Administrativo.
- Situacién 1% Edificio exclusivo. Sin limitacién de superficie.
- Situacion 2% En edificio compartido con otros usos.

= (Clase A.5 Sanitario.
- Situacién 1% Edificio exclusivo. Sin limitacién de superficie.
- Situacion 2° En edificio compartido con otros usos.

= (Clase A.6 Asistencial.

- Situacion 1% En edificio exclusivo. Sin limitacion de superficie

Clase A.7 Geriatrico.
- Situacion 1% En edificio exclusivo. Sin limitacién de superficie
=  (Clase A.8 Ocio y espectaculos.
- Situacion 1% En locales cerrados.
- Situacion 2% Al aire libre.
=  (Clase A.9 Deportivo
- Situacion 1% En locales cerrados.

- Situacion 2. Al aire libre.
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=  (Clase B: (Equipamientos: Zonas verdes y espacios libres)
= (Clase C: (Infraestructuras de trasportes y Comunicaciones)
= (Clase D: (Servicios Urbanos ¢ infraestructurales)

= (Clase E: (Servicios publicos)

b) Uso Residencial

= (Clase B Residencia Comunitaria (Residencias institucionales, Colegios mayores...)
- Situacién 1?, En edificio exclusivo.

- Situacidén 2%, En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.

3.6.5. Uso Alternativo

En las parcelas EQL-5 y EQG-5 se admite como uso alternativo y, por tanto, podra sustituir al
caracteristico, el Uso Residencial Clase C (alojamientos dotacionales); de acuerdo a la definicion
del Plan General de Alcobendas, se trata de edificaciones residenciales de caracter social, de
titularidad publica, ejecutadas sobre suelo municipal, destinadas a cubrir las necesidades de
alojamiento de las personas y colectivos mas desprotegidos, de menores recursos y especialmente
necesitados (jovenes, mayores, estudiantes, familias monoparentales..).

Dado que se trata de Vivienda de Proteccion Publica (VPP), en aplicacion del art. 36.2.¢).2° de la
LSCM, no existe disminucion del estandar de Redes Publicas en el Sector.

Este uso podra implantarse siempre y cuando se cumplan todas y cada una de las siguientes
condiciones:

- Se establece un maximo de 645 alojamientos y un minimo de 410 alojamientos en la
parcela EQG.5, asi como un maximo de 705 alojamientos y un minimo de 450
alojamientos en la parcela EQL.5.

En caso de que alguna de las citadas parcelas se subdividiera, el nimero de alojamientos se
repartira proporcionalmente a la superficie de suelo de cada parcela resultante de la
division.

- Para la implantacion de este uso debera redactarse, de acuerdo al art. 50.1.a) de la LSCM,

un Plan Especial en cada una de las parcelas o subparcelas (en caso de division), que
establezca el nimero exacto de alojamientos, asi como sus condiciones de ordenacion.

- Las condiciones de ordenacion (edificabilidad, alineaciones, alturas, nimero de plantas,
condiciones de parcelacion, ocupacion maxima, separacion entre edificios, retranqueos,
condiciones estéticas y dotacion de aparcamientos) que se definan en cada Plan Especial se
ajustaran, en la medida de lo posible, a las definidas para el uso RC Grado 2 (RCP) del
presente Plan Parcial.

- El uso alternativo regulado en el presente articulo no podra implantarse en tanto no se
acredite una demanda de vivienda publica mas alld de la prevista; para lo que
exclusivamente se permitira cuando se haya adjudicado, al menos, el 90% de la vivienda
publica establecida en el Sector o Unidad de Ejecucion, en su caso, y se justifique la
existencia de una mayor demanda.

- Por ultimo, los Planes Especiales que se redacten deberan justificar la existencia de
equipamiento de caracter comunitario, educativo y sanitario en cuantia suficiente para
acoger la demanda de los nuevos habitantes, consecuencia de la implantacion de este uso
alternativo, asi como que las infraestructuras existentes sean suficientes para dar servicio a
los nuevos alojamientos.
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3.6.6. Usos Prohibidos

Los no permitidos en los epigrafes anteriores.

3.6.7. Usos Asociados

Se permitira cualquier uso de los contemplados en el Plan General vigente, subordinado y vinculado al uso
caracteristico o permitido para su correcto funcionamiento, quedando integrado funcional y juridicamente
con el mismo. Estos usos asociados cumpliran las condiciones derivadas de su uso que les fuesen de
aplicacion

En las parcelas calificadas para usos de equipamiento, ademas del uso predominante, se podra disponer
cualquier otro que coadyuve a los fines dotacionales previstos, con limitacién en el uso residencial, que
solamente podra disponerse para la vivienda familiar de quien custodie la instalacion.

3.6.8. Intensidad de uso
3.6.8.1. Edificabilidad maxima

Se establece un coeficiente de edificabilidad maxima de 1,50 m?*/m?

La superficie computable a efectos de edificabilidad se regira por lo dispuesto en el punto 6.6.4 de las NNUU
del vigente Plan General de Alcobendas.

3.6.8.2. Alineaciones oficiales

Las alineaciones exteriores de la edificacion son las sefialadas en el conjunto de planos de Red viaria,
alineaciones y rasantes.

3.6.8.3. Alturas de la edificacion y nimero de plantas
La altura maxima de cornisa sera de quince metros (15 m).

La medicion de las alturas y los distintos supuestos de desniveles y diferencias de cotas en rasantes de calles
se resolveran de acuerdo con lo establecido en la Ordenanza municipal de Edificacion, Construcciones e
Instalaciones y en las NNUU del Plan General de Alcobendas vigente.

Las alturas libres minimas seran las establecidas para cada uso y planta en el capitulo 4°, Normas Generales
de Uso de las Normas Urbanisticas del Plan General.

Sobre la tltima planta se permitiran las edificaciones recogidas en el articulo 24 de la Ordenanza municipal
de Edificacion, Construcciones e Instalaciones. En todo caso las instalaciones, conductos de chimeneas,
depositos, antenas de los sistemas de telecomunicacion de la edificacion, paneles de captacion de energia
solar, con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento determinen las normas técnicas de
aplicacion, y en su defecto el buen hacer constructivo, cumpliran las limitaciones de altura maxima impuestas
por las Servidumbres Aeronduticas y reflejadas en el plano de Aplicacion del Procedimiento Abreviado del
término municipal de Alcobendas (Madrid) incluido como Anexo al informe complementario adjunto al
escrito favorable evacuado por la Direccion General de Aviacidon Civil sobre el documento de "Adaptacion y
Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas" con fecha 24 de noviembre de 2014

3.6.8.4. Condiciones de parcelacion
No se establece parcela minima
3.6.8.5. Ocupacion maxima

La ocupaciéon maxima permitida sobre parcela sera del setenta y cinco por ciento (75%) de su superficie
neta.

La ocupacion maxima sobre rasante permitida no podra superar, en ningun caso, las limitaciones impuestas
por los retranqueos a linderos permitidos por la norma zonal.

Edificacion bajo rasante: se permite ocupar la totalidad de la parcela salvo los retranqueos a red viaria y
espacios libres publicos
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3.6.8.6. Separacion entre edificios dentro de la misma parcela

Cuando en una parcela se proyectan varios edificios que no guardan continuidad fisica, deberan respetar una
separacion entre sus planos de fachada igual o superior a la mayor de sus alturas de cornisa, con minimos de
cuatro metros (4 m).

La posible reduccion de la separacion minima se ajustard a lo establecido en el articulo 7 de la Ordenanza
municipal de Edificacion, Construcciones e Instalaciones

3.6.8.7. Retranqueos a linderos
El retranqueo minimo con otras parcelas edificables sera de siete metros y medio (7,50 m)

No se establece retranqueo a alineacion oficial, pudiéndose ajustar la linea de fachada a alineacion oficial o
retranquearse un minimo de tres metros (3 m), excepto en la zona de las manzanas colindantes con la
carretera M-616, donde debera respetarse un retranqueo de nueve metros y medio (9,50 m) en las parcelas
EQG.1 y EQG.2 y de seis metros y medio (6,50 m) en la parcela EQG.3, correspondientes a la zona de
proteccion de esta carretera grafiada en planos P.O.1.- Zonificacion 'y P.O.3.- Alineaciones y Rasantes.

3.6.9. Condiciones estéticas

El cerramiento de parcela tendra una altura maxima de dos metros y medio (2,50 m). La parte superior de los
cierres estara constituida por elementos visualmente transparentes o setos vegetales. La parte baja s6lo podra
ser opaca hasta una altura maxima de un metro (1 m).

Ninguna instalacion de refrigeracion o aparato de aire acondicionado podra sobresalir del plano de fachada.
Se exigira en cada proyecto de una reserva de espacio capaz de albergar dicha instalacion

3.6.10. Dotacion de aparcamiento al servicio del edificio

Se estard a lo dispuesto en el Capitulo IV: Dotacion de Servicio de Aparcamiento, de la Ordenanza de
Edificaciones, Construcciones e Instalaciones vigente.

En todo caso, la dotacién de aparcamiento no podra ser inferior a una plaza y media (1,5) por cada cien
metros cuadrados (100 m?) edificables de cualquier uso.
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3.7. Zona Servicios de Infraestructura (SUI)

3.7.1. Ambito y caracteristicas

Esta Normativa Particular se aplicara a las superficies que se grafian en el plano de zonificacion del presente
Plan Parcial como Servicios de Infraestructura (SUI).

3.7.2. Definicion

Tienen la consideracion de uso dotacional de servicios urbanos ¢ infraestructurales el de los espacios sobre
los que se desarrollan las actividades destinadas al abastecimiento, saneamiento y depuracion de agua, al
suministro de energia eléctrica y alumbrado publico, gas, servicio telefénico, a la recogida y tratamiento de
los residuos so6lidos y los elementos de ventilacion asociados al ferrocarril.

3.7.3. Condicionantes generales

Con caracter general, las infraestructuras que discurran en superficie (no enterradas) deberan disponer de una
banda de proteccidon de infraestructuras, libre de edificaciones, con una anchura variable en funcion de la
gravedad del impacto que provoquen.

Estos usos, se atendran a sus reglamentaciones especificas, adoptando la configuracién y volumetria que se
derive de su programa interno. Asimismo, cumplirdn las reglamentaciones sobre seguridad e higiene, de
forma que se garantice a juicio del Ayuntamiento, que no pueden generar riesgos ni molestias en su entorno.

La ocupacion y la altura méaxima seran aquellas necesarias para el correcto funcionamiento de la
infraestructura.

3.7.4. Uso Caracteristico

a) Uso Dotacional

. Clase D. Red de Servicios urbanos e infraestructurales

3.7.5. Usos Asociados

Se permitira cualquier uso de los contemplados en el Plan General vigente, subordinado y vinculado al uso
caracteristico o permitido para su correcto funcionamiento, quedando integrado funcional y juridicamente
con el mismo. Estos usos asociados cumpliran las condiciones derivadas de su uso que les fuesen de
aplicacion

3.7.6. Usos Prohibidos
Los no permitidos en los epigrafes anteriores.
3.7.7. Dotacion de plazas de aparcamiento

Se estara a lo establecido en las Norma Reguladoras de usos del Plan General de Alcobendas vigente, o
normativa que le sustituya, asi como a las exigidas por la normativa sectorial de aplicacion. La dotaciéon de
plazas debera resolverse en el interior de la parcela.

Pueden proyectarse plazas en la superficie que quede libre de edificacion, siempre y cuando no invada los
pasos de vehiculos de bomberos exigidos por la normativa de aplicacion.

Documento II1 — Normativa

Plan Parcial Sector S-1 “Los Carriles” (Alcobendas)

Septiembre de 2017 pagina 169



3.8. Zona Verde (ZV)
3.8.1. Ambito

Esta Normativa Particular se aplicaré a las superficies que se grafian en el plano de Zonificaciéon como zona
destinada a Zonas Verdes, c6digo ZV, que incluyen el Area de Transicion del Monte Valdelatas (ZVG-1), la
Zona Verde del Parque Central (ZVG-2 a ZVG-9) y las Zonas Verdes de Parques y Jardines (ZVG-10 y
ZVG-11).

Comprende los terrenos destinados a plantaciones de arbolado y jardineria con objeto de garantizar la
salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacion; a mejorar las condiciones ambientales de los espacios
urbanos; al desarrollo de juegos infantiles y, en general, a mejorar las condiciones estéticas de la ciudad.

3.8.2. Condiciones

Se estara a lo dispuesto en el punto Clase B. Red de Equipamientos: Zonas verdes y Espacios libres del
apartado 4.6 y 4.6.4 Uso Dotacional de las NNUU del Plan general de Alcobendas vigente, asi como lo
estipulado en el capitulo 5° Normas Generales de la Urbanizacion de dichas NNUU.

3.8.3. Uso Caracteristico

a) Uso Dotacional

=  (Clase B. Red de Equipamientos: Zonas verdes y Espacios libres

3.8.4. Usos Permitidos
b) Uso Dotacional

. Clase D. Red de Servicios urbanos e infraestructurales

3.8.5. Usos Prohibidos

Los no permitidos en los epigrafes anteriores.

3.9. Zona Red Viaria (RV)
3.9.1. Ambito

Esta Normativa Particular se aplicara a las superficies que se grafian en el plano de Zonificacion como zona
destinada a destinada a Red Viaria, codigo RV.

La red viaria estd compuesta por los terrenos sobre los que se desarrollan los movimientos de las personas y
los vehiculos de transporte colectivo y de mercancias, asi como los que permiten la permanencia de estos
estacionados. La superficie de red viaria de uso y dominio publico, queda definida graficamente por la linea
que separa las parcelas edificables de los suelos destinados a viarios (alineacidon), ya sean de caracter general
o local.

3.9.2. Condiciones

La ejecucion material de la red viaria se ajustara a las determinaciones establecidas en la Ordenanza de
Proyecto y Obras de Urbanizacion del Ayuntamiento de Alcobendas.

Con caracter general, las infraestructuras que discurran en superficie (no enterradas) deberan disponer de una
banda de proteccion de infraestructuras, libre de edificaciones, con una anchura variable en funcion de la
gravedad del impacto que provoquen.

A los efectos de disefio y dimensionado se estara a lo dispuesto en el punto Clase C. Red de Infraestructuras
de comunicaciones y transportes del apartado 4.6. Uso Dotacional en lo establecido para Vias Publicas y
Condiciones especificas de las calles particulares y al Cap. 5° Normas Generales de la Urbanizacion de las
NNUU del Plan general de Alcobendas vigente.
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3.9.3. Uso Caracteristico

a) Uso Dotacional

= (lase C. Red de infraestructuras de comunicaciones y transportes

3.9.4. Usos Asociados

Se permitird cualquier uso de los contemplados en el Plan General vigente, subordinado y vinculado al uso
caracteristico o permitido para su correcto funcionamiento, quedando integrado funcional y juridicamente
con el mismo. Estos usos asociados cumpliran las condiciones derivadas de su uso que les fuesen de
aplicacion.

3.9.5. Usos Prohibidos

Los no permitidos en los epigrafes anteriores.

3.9.6. Areas de acompafiamiento

Se corresponden con las franjas de terreno colindantes con los viarios, sefialadas en planos de ordenacion
como RVA.

En su condicion de red viaria, se permite la ejecucion a través de las areas de acompafiamiento de pasos
peatonales y rodados a las parcelas.

Se ejecutard sobre las mismas un acabado similar al de las zonas verdes salvo en las zonas en las que se
realicen accesos a parcelas en los que se permitira un acabado de superficie acorde con el uso.

En Alcobendas, septiembre de 2017

ARNAIZ Arquitectos, S.L.P.

D. Leopoldo Arnaiz Eguren Fdo.: D. Luis Arnaiz Rebollo
Colegiado COAM N° 3.208 Colegiado COAM N° 18.940
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DOCUMENTO IV. PLANOS

1. Planos de Informacion

P.I1.-
PI2.-
P.I13.-
P.I14.-
P.I5-

P.L6.-

Situacion y emplazamiento.

Estado actual, topografico, ortofoto y delimitacion.
Afecciones

Estructura de la propiedad. Catastro

Edificaciones existentes.

Planeamiento Vigente. Plan General de Alcobendas

Planos de Ordenacion

P.O.1.-
P.O.2.-
P.03.-
P.04-
P.O5.1-
P.0.5.2.-
P.0.53.1.-
P.0.53.2.-
P.0.5.3.3.-
P.O.6.1.-
P.0.6.2.-
P.O0.7.1-
P.0.7.2-
P.O.8.1.-
P.0.8.2.-
P.O0.9.-
P.0.10.-
P.O.11.-
P.O.12.-
P.O.13.-
P.O.14.-
P.O.15.-
P.O.16.-
P.O.17.-

Zonificacion.

Redes Publicas.

Alineaciones y Rasantes

Afecciones aeronauticas

Red viaria. Planta

Red viaria. Secciones Tipo.

Red viaria. Perfiles longitudinales.

Red viaria. Perfiles longitudinales.

Red viaria. Perfiles longitudinales.

Esquemas de Infraestructuras. Red de abastecimiento de agua.
Esquemas de Infraestructuras. Red de aguas regeneradas.

Esquemas de Infraestructuras. Red de saneamiento. Pluviales.

Esquemas de Infraestructuras. Red de saneamiento. Residuales.

Esquemas de Infraestructuras. Red Eléctrica. Media Tension.
Esquemas de Infraestructuras. Red Eléctrica. Baja Tension.
Esquemas de Infraestructuras. Red de alumbrado publico.
Esquemas de Infraestructuras. Red de gas.

Esquemas de Infraestructuras. Red de telefonia.

Jardineria.

Gestion de Residuos Urbanos.

Plan de Etapas.

Viabilidad técnica de la Etapa 1 Norte.

Viabilidad técnica de la Etapa 2 Centro.

Viabilidad técnica de la Etapa 3 Sur.
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