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Proyecto de Alcance Regional en San ..
Sebastian de Los Reyes (Comunidad de Digital Valley
Madrid) SPAIN

1. Objetivo de este Documento

El presente documento tiene como objetivo el desarrollo de un area de suelo perteneciente al municipio de
San Sebastian de los Reyes, Madrid, como Campus Digital dedicado a la Tecnologia y a la Innovacién,
incluyendo también los Usos Fotovoltaico, Logistico y Terciario.

La figura urbanistica disefiada para promover esta iniciativa es la Actuacion de Interés Regional, mediante
un Proyecto de Alcance Regional.

2. Antecedentes

El pasado 8 de noviembre de 2022, Digital Valley Spain S.L. (en adelante DVS), presentd ante el registro
de la Consejeria de Economia, Hacienda y Empleo de la Comunidad de Madrid, con nimero de Referencia
75/230836.9/22, la documentacion e informacion preliminar prevista para el desarrollo propuesto.

Asi mismo, el 23 de febrero de 2023, se presenté un Anexo documental con n° de Referencia
05/762120.9/23 que, completaba a la documentacién anteriormente aportada.

Posteriormente, con fecha 9 de octubre de 2023 con n° de Referencia: 75/22195.9/23, se aportdé una
Adenda a la Declaracion de PAR como informacién adicional, de utilidad para la mejor ilustracion de la
solicitud realizada el 8 de noviembre de 2022.

Se adjuntan los resguardos de presentacion de toda esta documentacion en el Anexo 1.

e Solicitud Declaracién PAR Nov-22.
e Aporte Anexo Declaracién PAR Febr-23.
e Aporte Adenda Declaracion PAR Oct-23.

La intencién de los documentos presentados fue la de solicitar a la Comunidad de Madrid la declaracién
de esta iniciativa privada como una Actuaciéon de Interés Regional a desarrollar mediante un
Proyecto de Alcance Regional. (en adelante PAR)

Por ultimo, adjuntamos copia dentro del mismo Anexo del Informe emitido por la Direccion General de
Promocion Econémica e Industrial sobre el Alcance Econémico Regional del Proyecto Denominado
“Digital Valley Spain”, presentado por Digital Valley Spain S.L. emitido con fecha 19 de octubre de
2023.

A=COM
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Madrid) SPAIN

3. Promotor de la Iniciativa

El promotor del presente Proyecto de Alcance Regional - que viene a desarrollar y completar la
documentacion presentada hasta ahora, es la mercantil DIGITAL VALLEY SPAIN S.L. (En adelante DVS),
con CIF: B10763977, con domicilio en Avenida Fuente Nueva 12 A portal Izquierdo, 28703 de San Sebastian
de Los Reyes (Madrid), representada por D. Luis Ramén Lorenzo de Juan.

Se adjunta como Anexo 2 la Escritura de Constitucion de la Sociedad y Escritura de poderes de
representacion de D Luis Ramén Lorenzo de Juan.

El promotor de esta iniciativa no es propietario ni cuenta con derecho alguno sobre el suelo que constituye
el ambito previsto.

A este respecto, tanto la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid como la
Ley 9/1995, de 28 de marzo, de Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo, entienden que “La
condicién de funcién publica del urbanismo no significa necesariamente la gestion directa por la
Administracién competente. Antes, a finales de Marzo, al contrario, por sus caracteristicas el urbanismo
demanda el fomento y la promocién, al maximo posible, de la iniciativa privada. Y ésta, a su vez, no se
restringe a los privados que, ademas, tengan, con derecho bastante para ello (significativamente el de
propiedad), la disposicién del suelo, pues la actividad urbanistica de transformacién del suelo debe
entenderse constitucionalmente comprendida en el ambito de la libertad de iniciativa econémica, es decir,
de empresa. Sin perjuicio de ello, los propietarios y titulares de cualesquiera otros derechos suficientes
sobre los correspondientes bienes intervienen en la actividad urbanistica en los términos determinados “en
la presente Ley” (Texto de la ley del Suelo) /” por la legislaciéon reguladora de ésta” (Texto de la Ley de
Medidas)

De este modo, nuestra iniciativa de transformacion de suelo encuentra perfecto encaje en este
espiritu, atendiendo a esta solicitud de colaboraciéon publico-privada que, sin duda, refuerza
satisfactoriamente la aplicacion de la Ley en los términos que ésta demanda.

4. Equipo Redactor

El equipo redactor de este documento esta conformado por las siguientes empresas:

- Dvs

- AECOM

- GRAM

- MPC Sierra

- PWC

A=COM
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5. Localizacion y Ubicacién del
Ambito
51 Localizacién

El ambito del presente proyecto se localiza exclusivamente en el municipio de San Sebastian de los Reyes,
en la Comunidad Auténoma de Madrid. Dicho municipio se ubica en el norte metropolitano de la comunidad
auténoma a la que pertenece. Limita al sur con Alcobendas; al Este con Paracuellos del Jarama, Cobefia y
Algete; al norte con Colmenar Viejo; y al oeste con Madrid.

MUNICIPIOS DE LA PROVINCIA DE MADRID

jundalajars
Sen Sebaitian

e bos Royes x

Madrig

Figura 1. Localizacion Municipio San Sebastian de Los Reyes (Comunidad de Madrid)

Fuente: Nomecalles. IE Comunidad de Madrid

Con una extension de 5.926 has, segun el Instituto Nacional de Estadistica su poblacion en 2023 alcanzé
los 92.417 habitantes, con un incremento sostenido en la serie tomada desde el afio 2009.
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Figura 2. Serie poblacién total de San Sebastian de los Reyes.
Fuente: INE
Su densidad de poblacion en el afio 2022 fue, segun el Instituto Estadistico de la Comunidad de Madrid, de
1.537,01 Hab/Km2, frente a los 836,98 de la zona y los 840,55 de la regién. Es decir, que es un municipio

especialmente densificado en relacién con su entorno y su poblacion va en aumento, aunque a un ritmo
relativo inferior al de la zona.
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La estructura de la poblacion del municipio respecto a su zona y a la comunidad madrilefia es la siguiente:

Migraciones Municipio fona C. de Madrid Ao
Tasa de migracion 413 8.87 220 204
Con el resto de Comunidades Auldnomas -3,83 -3,28 -2.41 2021
Con el exiranjero 3,61 7.3 462 2021
Espafoles residentes en &l extranjer 2082 10.445 473.837 2023
Hombres 1.072 5.252 235.004 2023
Mujeres 1.020 5193 238833 2023
Movimienio Natural de la Poblacion Municipio fona C. de Madrid Ano
Crecimiento vegetativo 240 818 -193 2022
Defunciones 473 1.902 51.154 2022
Macimientos 713 2720 50.061 2022
Mafrimonios 311 1.234 2236 20
Mueries felales tardia 1] 2 T2 2021
Poblacion Municipio Zona C. de Madrid Afio
Poblacion censada 92417 360.688 6.871.903 2023
Hombres 44.784 174.429 3.288.197 2023
Mujeres 47633 186.259 3.583.706 2023
Crecimiento relativo de |a poblacion 0,13 0.89 -0.01 2022
Grado de juventud 16.89 16,57 14,40 2022
Grado de envejecimiento 15.24 15.23 18,31 2022
Proporcidn de dependencia 0.47 047 0,49 2022
Proporcion de reemplazamiento 0.74 0.77 078 2022
Razon de progresividad 71,89 75,03 82,58 2022
Tasa de feminidad 1.06 1.07 1,09 2022
Extranjeros empadronados Municipio Zona C. de Madrid Aiio
Extranjeros por 1000 hab 112,00 122,46 14073 2022
Mujeres sobre total extranjeros empadronados (%) 54,15 53,88 52,62 2022
Extranjeros por nacionalidad (%)
Americana 5,89 5,64 6,04 2022
Africana 0,82 1,12 1,62 2022
|_Asidtica 1,00 1,04 154 2022

Tabla 1. Estructura de la poblacion de San Sebastian de los Reye, respecto ala zonay laregion.

Fuente: Instituto de Estadistica Comunidad de Madrid
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Respecto a los datos anteriores, cabe destacar que tanto el crecimiento relativo como el vegetativo del
municipio y de la zona son positivos, frente a los datos negativos de la regién. Sin embargo, respecto a su
zona, en San Sebastian de los Reyes el crecimiento de la poblacion esta muy por debajo del crecimiento
del entorno.

En términos de riqueza, en 2021 la renta bruta media del municipio se situ6é en los 39.585€ y la renta
disponible en 27.884€. Estos datos situaron a San Sebastian de los Reyes en el puesto 58 respecto al nivel
nacional y en el 19 respecto al autonémico en dicho afio, con una clara tendencia ascendente en la escalada
de puestos de la serie tomada desde 2013.

Evolucion Renta en San Sebastian de los Reyes (Madrid)

Fecha Renta Bruta Renta Dizgponible Puesto nacional Puesto CCAA Poblacion
2021 39sss< 27.884 58 19 91.083
2020 37904« 26.537 53 19 80.952
2019 37315 29 415 70 20 91.224
201z 36395 [ 23.764 &4 21 80.276
2017 34357 R 27.301 71 21 87.724
2016 33221« [ 26.447 58 23 86.707
2015 32951 26.317 &4 25 26.208
2014 3s20¢ 24,786 55 24 54.944
2013 xs2:¢ 24.820 &3 24 83.329

Tabla 2. Serie evolucién de la renta San Sebastian de los Reyes.

Fuente: Datosmacro.com

De forma desagregada, las principales macromagnitudes econémicas del municipio respecto a las de la
region y la zona a la que pertenecen son las siguientes:

Lﬂacrommdes econémicas Municipio Zona C. de Madrid I Aiio
Producto Interior Bruto Municipal - - -
Per capita (euros) 31.380 43.996 32.385 2020 |
Porcentaje
Agricultura y ganaderia 0,66 028 0.17 2020
Mineria, industria y energia 9.12 17.13 962 2020
Construccion 6.35 483 543 2020
Servicios de distribucion y hosteleria 24,01 20.67 20.30 2020
Servicios a empresas y financieros 41,94 4223 4175 2020
Otros servicios 17.92 14 .86 22,72 2020

|impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (miles euros)

Declaraciones (n°) 48.716 181.830 3.572.326 2021
Base imponible total por declaracion 3259 3875 31,30 2021
Rendi del trabajo (%) 8377 78.90 8052 2021
Base imponible del ahorro por declaracion 2.61 4.16 2.98 2021

Indicador Renta Disponible Bruta

Indicador de Renta Disponible Bruta Municipal . Per 18.143.32 21.639,87 18.11736 2020
capita (Base 2010)

|Base imponible urbana por recibo (miles euros) 8224 11323 110.80 2022

Tabla 3. Macromagnitudes econémicas de San Sebastian de los Reyes, respecto a lazonay laregion.

Fuente: Instituto de Estadistica Comunidad de Madrid
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Como se deduce de los datos expuestos, el PIB per capita del municipio en el afio 2020 esta por debajo del

de la regién y del de la zona.

Por otra parte, la evolucion del empleo en el municipio es timidamente alentadora, con una tasa de paro
registrado del 6,60% en enero de 2024. Dicha tasa se ha venido reduciendo de forma mantenida desde el
afio 2013, exceptuando los datos del afio 2020 debido a la crisis provocada por el COVID-19. Respecto a
la media de la comunidad autbnoma este municipio se sitia en la banda intermedia de paro registrado en
los municipios de mas de 40.000 habitantes.

Evolucion del Paro San Sebastian de los Reyes (Madrid)

Tasa de Paro Registrado N*® de parados registrados

Fecha

Enero 2024

2023

2022

2021

2020

2019

2018

2017

2016

2015

2014

2013

2012

2011

2010

2009

2008

2007

2006

6,60%

6,34%

6,44%

T797T%

971%

7.82%

8.01%

8,84%

10,03%

1.67%

13,58%

14,81%

15,01%

1337T%

12,75%

12,77%

9,43%

7.36%

6,13%

3.426

3.307

3.310

4.038

4.564

3.864

3.674

4192

4.697

5.371

6.043

6.401

6.483

5.732

5.385

5.301

3.793

2653

2.333

Poblacidn
91.083
91.083
91.083
80.962
91.224
89.276
87.724
86.707
56.206
54944
83.329
82.090
381.466
79.825
78.157
75.912
72414
68.740

67.351

Evolucién del Paro San Sebastian de los Reyes

Tabla 4. Serie paro registrado San Sebastian de los Reyes.

Fuente: Datosmacro.com
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La estructura del mercado de trabajo respecto a la regional presenta los siguientes datos

Afiliados a la Seguridad Social I Municipio | Zona | C. de Madrid [ Afio
Por ubicacion centro de trabajo 45.761 238916 3.507.267 2022
Por 1.000 habitantes 502.41 67562 519,57 2022
Por rama de actividad
Agricultura y ganaderia 43 362 5114 2022
Mineria, industria y energia 3.110 28.090 221.281 2022
Construccion 2784 11.046 202.353 2022
Servicios de distribucion y hosteleria 15.079 73724 938.746 2022
Servicios a empresas y financieros 14.818 90.211 1.139.840 2022
Otros servicios 9915 35408 992048 2022
Afiliados a la Seguridad Social Municipio Zona C. de Madrid Ao
Por municipio de residencia
Por sexo (%)
Hombres 50.15 49,99 5169 2023
| Mujeres 49.85 50.01 4831 2023
Por nacionalidad (%)
Espaiioles 87.30 86.40 8493 2023
Extranjeros 1270 1360 15.07 2023
Por estrato de edad (%)
Menos de 30 afios 14,16 1481 16.90 2023
De 30 a 49 afios 52,86 51.09 51.75 2023
De 50 afios y mas 3298 34,09 3136 2023
Paro registrado Municipio Zona C. de Madrid Afio
Total
Por 100 hab 4.16 3.96 503 A0
Hombres (%) 40,44 39,88 40,69 2023
| Mujeres (%) 58,56 60,12 50,31 2023
WVariacion relativa -7,52 -3 82 715 2023
Menores de 25 anos (%) 6,54 6,05 7,35 2023
Hombres 48,87 51,37 51,73 2020
Mujares 51,13 48 63 48 27 2022
Por nacionalidad (%)
Espafioles 87.01 85,56 296 2023
Exiranjeros 1299 14 .44 17.04 2023
Contratos registrados Municipio Zona C. de Madrid Afio
Por ubicacion del centro de trabajo
Por sexo (%)
F 53.17 54.76 5117 2022
Mujeres 46.83 4524 48.83 2022
Por nacionalidad (%)
Espa 85.34 80.80 7711 2022
Paises comunitarios 3.08 4.14 562 2021
Paises extrac 9.56 12,67 1644 2021
Por tpo (%)
3569 4268 4390 2022
Temporales 654.31 57.32 56,10 2022

Tabla 5. Estructura del mercado de trabajo de San Sebastian de los Reyes, respecto alazonay laregion

Fuente: Instituto de Estadistica Comunidad de Madrid
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Destaca de los datos anteriores que la tasa de paro registrado por cada 100 habitantes esta por encima de
la zona y por debajo de la region, con un alto indice de empleo temporal frente al indefinido.

En cuanto a la actividad econdmica, ésta es relevante respecto a la de la region madrilefia. Como
observamos en la Tabla 3 anterior, la mayor contribucion al PIB, tanto a nivel local como regional, se produce
en el sector Servicios a empresas y financieros, seguido de los Servicios de distribucion y hosteleria. En
tercer lugar, se encuentra la contribucion de Otros servicios. En cuarto, Mineria, industria y energia. En
quinto Construccion y, finalmente, en sexto lugar, Agricultura y ganaderia.

Los datos desagregados de la actividad econdmica, tanto del municipio como de la zona y la regién a la
que pertenecen, son los siguientes:

Agricultura y ganaderia Municipio Zona C. de Madrid Aiio
Superficie agricola
Total 1.652.61 - 303.320.62 2020
Al aire libre 19 - 7.689 2020
Cultivos herbaceos y barbechos (tierra arable) 14 - 3439 2020
Cultivos lefiosos 7 - 5150 2020
Tierras para pastos (pastos permanentes) 7 - 1.918 2020
Huertos para consumo propio 2 - 491 2020
Invernadero o abrigo alto accesible 1 - 128 2020
Unidades ganaderas
Bovino s
Ovino y/o caprino 1.605 13.483 115.806 2020
Porcino = . . veer
Servicios Municipio Zona C. de Madrid Aiio

Ocupados por 1.000 hab

Comercio y hosteleria 145,70 825,97 106,16 2022
Transporte y almacenamiento 16.41 128.04 2644 2022
Informacion y servicios profesionales 167,16 99463 14564 2022
Actividades financieras y de sequros 9.07 13375 17.88 2022
Administraciones publicas, educacion y sanidad 66,01 512,88 115,94 2022
Otras actividades de servicios 49.73 312,57 4695 2022
Industria y energia Municipio I Zona C. de Madrid Ano
Energia eléctrica facturada per capita 427275 5.046,27 362453 2022

Unidades productivas

Por 1.000 hab 458 4.15 377 2022
Empleo medio 511 14,28 732 2023
[Ocupados por 1.000 hab 2353 56.21 2643 2022
Construccion Municipio l Zona C. de Madrid l Afio
Unidades productivas por 1.000 hab 9.79 61.72 938 2022
[Ocupados por 1.000 hab 3473 197.25 2966 2022

Tabla 6. Estructura de la actividad productiva de San Sebastian de los Reyes, respecto alazonay laregion.

Fuente: Instituto de Estadistica Comunidad de Madrid
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Atendiendo a los datos por unidades productivas, observamos con claridad que el comercio y la hosteleria
son actualmente el motor de la actividad econémica tanto de la region como del municipio seleccionado y
la zona en la que éste se encuentra.

Unidades productivas Municipio Zona C. de Madrid Afo
Por 1.000 hab
Agricultura, ganaderia. caza, selvicultura y pesca 0.55 8.27 0.71 2022
Alimentacion e industria textil 1,49 6,36 077 2022
Metal 0.89 9.89 112 2022
Construccion 9.79 61.72 938 2022
L_Comercio y hosteleria 29.69 177.88 2591 2022
Actividades financieras y de seguros 2.79 17.17 265 2022
Administraciones publicas, educacion y sanidad 8.64 64.71 9.54 2022

Tabla 7. Estructura de las unidades productivas de San Sebastian de los Reyes, respecto a la zonay la region.

Fuente: Instituto de Estadistica Comunidad de Madrid

A la vista de los datos expuestos se detecta con claridad la idoneidad de la localizacion elegida, ya
que se trata de un municipio con una situacion estratégica y un potencial de crecimiento que bien
puede albergar un proyecto con las magnitudes que iremos describiendo a lo largo de este
documento.

5.2 Ubicacion

Dentro del municipio escogido, San Sebastian de los Reyes, los suelos que conforman el ambito propuesto
se ubican principalmente en la zona denominada Las Roblizas.

Respecto al territorio, se trata de una zona con una ubicacién especialmente adecuada para el destino
pretendido, ya que es un entorno claramente marcado por las infraestructuras existentes, tanto por la
presencia de la Subestacién de Red Eléctrica de Espafia, en el centro del ambito, como por la proximidad
del aeropuerto Madrid-Barajas, al sureste de éste.
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Figura 3. Ubicaciéon propuesta en relacién con el territorio

Fuente: Google Maps (2024)

Flgura 4. Ubicacion respecto a la Subestacion electrlcay el aeropuerto

Fuente: Google Maps (2024)

Asi mismo, la tangencialidad con la N-I por el borde oeste y la presencia del nudo de confluencia entre la
A-1y la M50 en la zona central del ambito, garantizan su facil accesibilidad y la integracion en la red viaria
principal existente, a la vez que permite una rapida conexion rodada con otras vias répidas proximas de
importante entidad, como la R-2.
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Figura 5. Ubicacion respecto alared viaria.
Fuente: Nomecalles, Comunidad de Madrid
Respecto al municipio, el ambito previsto se ubica al sur de la localidad y al este del nucleo urbano

consolidado. Asi, el desarrollo propuesto supondra la continuidad del suelo urbano del municipio hacia el
norte y el este, cosiendo la trama viaria a un lado y a otro de la N-I.

Figura 6. Ubicacion propuesta con relacion al municipio

Fuente: Google Maps (2024)
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Figura 7. Ubicacion propuesta con relacién al municipio. Zona Las Roblizas

Fuente: Nomecalles, Comunidad de Madrid

Destaca respecto al lindero oeste la tangencialidad con la carretera N-I, asi como la proximidad al centro
comercial Allegra y al hospital Universitario Infanta Sofia. Este ultimo enclave cuenta con una estacion de
metro relativamente proxima al ambito.

Figura 8. Interrelacion del ambito con el entorno

Fuente: Propuesta Masterplan DVS

El ambito propuesto, sombreado en rojo (sustrayendo la zona ocupada por la subestacion de REE que
queda en el interior del perimetro), afectara a una superficie bruta de 5.632.076,28m2
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Figura 9. Ubicacion y acceso ala Subestaciéon de RREE

Fuente: Google Maps (2024)
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6. Marco Normativo en Materia de
Urbanismo

6.1 Autonoémico

La Comunidad de Madrid es en la actualidad uno de los principales motores tecnoldgicos de Espafia y
Europa. Su apuesta durante las Ultimas décadas por la innovacién, como clave para el desarrollo econémico
y social, junto con su potente red de infraestructuras, especialmente de transporte, armonizada con la
defensa del medio ambiente, convierten a esta region en un referente imprescindible al hablar de calidad
de vida y desarrollo armoénico.

La Comunidad de Madrid cuenta, entre otras, con competencia exclusiva en materia de urbanismo otorgada
por el Estatuto de Autonomia aprobado por la Ley Organica 3/1983, de 25 de febrero. Comenzo el ejercicio
de su potestad legislativa, dentro del marco estatal vigente en aquel entonces, con la Ley 4/1984, de 18 de
febrero, de Medidas de Disciplina Urbanistica. A ella le siguieron sucesivas Leyes con la clara vocacién de
alcanzar un marco juridico estable para los procesos urbanisticos de ordenacion y transformacion del suelo
de la Region, dentro del consenso politico y social que sus habitantes requieren. A este fin se encamina la
Ley del Suelo, no sélo creando los mecanismos que se entienden mas adecuados para el desarrollo urbano
en un territorio como el madrilefio, sino buscando que tales mecanismos perduren en el tiempo, como
elemento de seguridad que incentive la actividad de los agentes implicados en tan importantes procesos.

Las competencias regionales en materia de urbanismo se ejercen en concilio con las competencias
estatales que, distintas de las urbanisticas, inciden, no obstante, en dicha materia, en base a la delimitacion
del ambito competencial que dicta la Sentencia del Tribunal Constitucional 61/1997, de 20 de marzo, como
es la regulacién de las condiciones basicas que garanticen la igualdad en el ejercicio del derecho de
propiedad del suelo, la expropiacion forzosa, las valoraciones, la responsabilidad de las administraciones
publicas y el procedimiento administrativo comun. Tales competencias, plasmadas en la Ley 6/1998, de 13
de abril, de Régimen del Suelo y Valoraciones, modificada por el Real Decreto-ley 4/2000, de 23 de junio,
de Medidas Urgentes de Liberalizacién en el Sector Inmobiliario y Transportes, asi como las restantes
competencias estatales que, contenidas en otras diversas normas, tienen igualmente influencia en la
ordenacion urbanistica, son respetadas en la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid, que contempla su
contenido con el de la normativa estatal mencionada. Igualmente, la Ley del Suelo respeta el principio de
autonomia municipal para la gestion de sus propios intereses, tal y como establece el articulo 137 de la
Constitucion Espafiola, y garantiza el desarrollo sostenible y la cohesién social, respetando el principio de
subordinacion al interés general de toda la riqueza, cualquiera que sea su forma y titularidad.

6.1.1 Ley 9/2001, de 17 de julio, de Suelo de la Comunidad de Madrid

Publicada en el BOCM num. 177, de 27 de julio de 2001, BOE num. 245, de 12 de octubre de 2001. Entrada
en vigor: 27 de agosto de 2001

Versién publicada el 27 de marzo de 2023. Ultima actualizacién en proceso

El texto legislativo se estructura en siete Titulos, Disposiciones Adicional, Transitorias, Derogatoria y
Finales. A lo largo de su contenido, subyace el concepto de que la actividad urbanistica se concibe como
una funcién publica, cuya titularidad y responsabilidad corresponde a las Administraciones publicas, junto
con el deber y la obligacion de fomento de la participacion ciudadana entendida, también, como el fomento
de la iniciativa privada. Asi, el propio texto entiende que “La condicién de funcién publica del urbanismo
no significa necesariamente la gestion directa por la Administracion competente. Antes, al contrario,
por sus caracteristicas el urbanismo demanda el fomento y la promocién, al maximo posible, de la
iniciativa privada. Y ésta, a su vez, no se restringe a los privados que, ademas, tengan, con derecho
bastante para ello (significativamente el de propiedad), la disposicion del suelo, pues la actividad
urbanistica de transformacion del suelo debe entenderse constitucionalmente comprendida en el
ambito de la libertad de iniciativa econémica, es decir, de empresa. Sin perjuicio de ello, los
propietarios y titulares de cualesquiera otros derechos suficientes sobre los correspondientes
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bienes intervienen en la actividad urbanistica en los términos determinados “en la presente Ley”
(Texto de la ley del Suelo) /”por la legislacién reguladora de ésta” (Texto de la Ley de Medidas).

De este modo, y como ya hemos expuesto anteriormente, nuestra propuesta encuentra perfecto
encaje en el espiritu de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid, atendiendo a esta solicitud de
colaboracion publico-privada que, sin duda, refuerza satisfactoriamente la aplicacion de la Ley en
los términos que ésta demanda.

En cuanto al contenido del texto legislativo, el Titulo | establece tres clases de suelo: urbano, urbanizable y
no urbanizable de proteccion. La clasificacion se ajusta a la legislacion basica establecida por la Ley estatal
6/1998, modificada por el Real Decreto-ley 4/2000.

Se clasifica como suelo urbano el que reune las caracteristicas fisicas para ser incluido en esta clase de
suelo por disponer de servicios urbanos o estar consolidado por la edificacion en sus dos terceras partes.
El suelo urbano se categoriza en suelo urbano consolidado y suelo urbano no consolidado.

Se clasifica como suelo no urbanizable de proteccion aquel que tenga algun valor que proteger por estar
sometido a algun régimen especial, de acuerdo con la legislacién sectorial o el planeamiento regional
territorial, o algun valor que preservar, de conformidad con el planeamiento regional territorial o el
planeamiento urbanistico. El planeamiento regional territorial clasificara directamente los terrenos que, en
todo caso, deban pertenecer a esta clase de suelo. El establecimiento de dicha categoria encuentra su
amparo en el desarrollo del articulo 45 de la Constitucion Espafiola, que establece el derecho de todos, sin
distinciones, a disfrutar de un medio ambiente adecuado, el deber de conservarlo y la obligacion de los
poderes publicos de velar por la «utilizacion racional de todos los recursos naturales con el fin de proteger
y mejorar la calidad de vida y defender y restaurar el medio ambiente, apoyandose en la indispensable
solidaridad colectiva».

Se clasifica como suelo urbanizable el resto del suelo del término municipal, es decir, el que no es suelo
urbano ni suelo no urbanizable de proteccién. El suelo urbanizable se categoriza en sectorizado y no
sectorizado. En el suelo urbanizable sectorizado se distingue aquel que tenga ordenaciéon pormenorizada,
que no tendra que realizar Plan Parcial para su ejecucion, del que carezca de ordenacion pormenorizada,
que si tendra que ejecutarlo. El suelo urbanizable no sectorizado se transformara en sectorizado mediante
el correspondiente Plan de Sectorizacion.

El Titulo 1l establece las diferencias entre las determinaciones estructurantes, que son aquellas que quedan
definidas por el planeamiento general (modelo de ocupacion, utilizacién y preservacion del suelo, asi como
los elementos fundamentales de la estructura urbana y territorial y de su desarrollo futuro) y las
determinaciones pormenorizadas, correspondientes al planeamiento de desarrollo (tienen el grado de
precision suficiente para legitimar la realizacion de actos concretos de ejecucion material).

Son determinaciones estructurantes del planeamiento:

- Los elementos de las redes publicas o redes de infraestructuras, equipamientos y servicios
publicos que son susceptibles de distinguirse jerarquicamente en tres niveles: los que conforman
la red supramunicipal, la red general y la red local. Este sistema de redes publicas se localiza sobre
suelos de cesidn obligatoria y gratuita por los promotores del suelo y se integra dentro de las
reservas para dotaciones cuyos estandares se van revisando y modificando para adecuarlos a la
realidad social y urbana de la Comunidad de Madrid.

- Ladivision del suelo en areas homogéneas y ambitos de actuacién en suelo urbano, y de sectores
en suelo urbanizable, con el sefialamiento para cada uno de ellos de sus criterios y condiciones
basicas de ordenacién. Sobre estas divisiones el planeamiento urbanistico municipal volcara las
zonas urbanisticas de ordenacion pormenorizada.

- Las edificabilidades y los aprovechamientos urbanisticos

- Con relacién a los usos del suelo, la asignacién en el area de reparto en suelo urbanizable, como
minimo, del 50 por 100 de las viviendas edificables a viviendas sujetas a algun régimen de
proteccién publica, de las cuales las viviendas de precio tasado no podran superar el 25 por 100.
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En todo caso, se reserva a cada Ayuntamiento la facultad de determinar la tipologia de las
viviendas en el 10 por 100 de la superficie del suelo urbanizable

En cuanto a los instrumentos de planeamiento urbanistico de ambito municipal, el Plan General, junto con
el Plan de Sectorizacion constituyen los instrumentos de planeamiento general. El Plan de Sectorizacién
completa la ordenacion estructurante del Plan General sobre el ambito territorial de suelo urbanizable no
sectorizado, que es objeto de una iniciativa de transformacién urbanizadora

Respecto al Plan General, éste se erige como el instrumento juridico de proteccion del medio ambiente,
debiendo seguir los criterios mas recientes de la directiva europea en relacién con la materia y de la
Consejeria de Medio Ambiente. En el documento de Avance del Plan se exigira un «Informe previo de
Andlisis Ambiental» y una vez superados los tramites de aprobacion inicial y de informacién publica, un
«Informe definitivo de Analisis Ambiental», previo a la aprobacion provisional por el Pleno del Ayuntamiento
del Plan General, que asi aprobado sera remitido a la Consejeria de Obras Publicas, Urbanismo y
Transportes para el tramite de su aprobacion definitiva. La aprobacion inicial implicara el requerimiento de
informe de todas las Administraciones previstas legalmente como preceptivas o que por razén de la posible
afeccion de los intereses publicos por ellas gestionados deban considerarse determinantes en el
procedimiento. Los informes preceptivos deberan ser emitidos en el plazo de un mes, coincidente con el
periodo de informacion publica.

El Titulo 11l programa la gestion y ejecucién urbanistica, permitiendo que se desarrolle el suelo segun las
necesidades sociales mediante la creacién de la figura del promotor. La transformacién del suelo se podra
llevar a cabo por los propietarios que cumplan con el programa de gestion, que consiste en la ejecucion del
planeamiento en el plazo de un afio en suelo con ordenacidon pormenorizada, bien sea en suelo urbano no
consolidado, bien en suelo urbanizable sectorizado, y de dos afios en suelo sin ordenacidon pormenorizada
de la clase que fuere, es decir, incluso en suelo urbanizable no sectorizado. Estos plazos comienzan a
computar a partir de la ejecutividad del planeamiento que legitime la ordenacién pormenorizada en cada
caso. Transcurridos los plazos citados, los propietarios podran seguir desarrollando su suelo pero con la
posible competencia del promotor o promotores interesados en ese desarrollo. En todo caso, la adjudicacion
al promotor se hace previo concurso convocado al efecto.

La Ley prevé la cesion obligatoria y gratuita de suelo para redes publicas supramunicipales a la Comunidad
de Madrid con objeto de afrontar los problemas sociales territoriales desde la perspectiva global de toda la
Comunidad. Esta cesidn se cuantifica en veinte metros cuadrados de suelo por cada cien metros cuadrados
construidos de cualquier uso, de aplicacion en todos los suelos urbanizables sectorizados de la Comunidad,
es decir, en todos los Planes Parciales que se ejecuten y se concentra en aquellos emplazamientos que el
Gobierno de la Comunidad de Madrid considere adecuados a su politica regional a materializar por el
planeamiento regional territorial 0, en su defecto, por el planeamiento general.

El proceso de distribuciéon de beneficios y cargas derivados del planeamiento se produce una vez que el
suelo esta sectorizado, de tal manera que la delimitacién de areas de reparto solo se produce en suelo
urbanizable sectorizado.

El Titulo IV regula la intervencion en el uso del suelo, en la edificacion y en el mercado inmobiliario.

En el Titulo V se regula la inspeccion urbanistica, la proteccién de la legalidad urbanistica y las infracciones
urbanisticas y su sancion.

El Titulo VI regula la Organizacion y Cooperacion Interadministrativa.

Por ultimo, la disposicion adicional unica regula la homologacioén y el registro de entidades de inspeccion
técnica.

Dentro de las Disposiciones Transitorias, la Primera de ellas se refiere al régimen urbanistico del suelo para
su aplicacién a los planes y normas vigentes en el momento de la entrada en vigor de la Ley; la Segunda,
a las determinaciones estructurantes y pormenorizadas para ser aplicadas a los planes y normas vigentes
a la promulgacion de la presente Ley; la Tercera, a la conservacion de instrumentos urbanisticos,
destacando el hecho de que los Planes de Ordenacion Urbanistica deberan adaptarse a esta Ley en el
plazo de dos afos desde su vigencia; la Cuarta fija una serie de aspectos sobre el planeamiento en
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ejecucion; la Quinta esta referida a los procedimientos de proteccién de la legalidad urbanistica y
sancionadores; la Sexta al calculo de la edificabilidad o del aprovechamiento urbanistico; la Séptima a las
dotaciones o redes de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos; la Octava y la Novena,
establecen, respectivamente, la cuantia de las sanciones en pesetas y la competencia para resolver los
procedimientos sancionadores en pesetas, de aplicacion hasta la sustitucion de la unidad monetaria por
implantacion del euro.

A continuacion, vamos a extraer aquellos articulos cuyo contenido afecta directa o indirectamente a la
propuesta que recoge nuestro documento y que, por tanto, procedera justificar su cumplimiento.

TiTULO PRELIMINAR. Objeto y principios generales

Analizando el articulado propiamente dicho de este primer titulo, el articulo 3.2 establece como fines de la
ordenacioén urbanistica los siguientes:

a) El uso racional del recurso natural del suelo de acuerdo con las necesidades colectivas, publicas
y privadas, presentes y futuras previsibles, y en el marco de la ordenacion del territorio.

b) La configuracion y organizacion espaciales de la vida individual y social de modo que
proporcione a ésta, en condiciones de desarrollo sostenible, el medio ambiente urbano y rural mas
adecuado para su desenvolvimiento conforme al orden de derechos, intereses, valores y bienes
juridicos reconocidos y protegidos por la Constitucion.

c) El aseguramiento, en el medio urbano, de la suficiencia y funcionalidad de los espacios,
equipamientos, infraestructuras y servicios publicos y sociales en relacién con las edificabilidades
y los usos restantes; una densidad adecuada al bienestar individual y colectivo; una distribucién
territorial razonable de los usos y actividades, que permita un desarrollo arménico efectivo de las
dimensiones de la vida humana relativas a la residencia, el trabajo, la educacion, la cultura, la
sanidad, el bienestar social, el ocio y el deporte y evite en todo caso las concentraciones que
repercutan negativamente en la funcionalidad de los espacios, equipamientos, infraestructuras y
servicios publicos y la fluida movilidad y comunicacion.

d) La organizacion en suelo no urbanizable de proteccion de los usos, las edificaciones, las
construcciones y las instalaciones que, excediendo de su utilizacion y explotacion conforme a su
naturaleza, sean autorizables en dicho suelo, de modo que contribuya en mayor medida a la
preservacion de su caracter rural.

e) La preservacion de las caracteristicas de los espacios naturales protegidos y del suelo excluido
del proceso de urbanizacion.

f) La proteccion, rehabilitacion y mejora del medio ambiente urbano y rural, asi como del patrimonio
histérico artistico, cultural y arquitecténico.

g) Impedir la especulacion con el suelo.

h) Asegurar siempre la adecuada participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por
la accion urbanistica de las Administraciones Publicas.

i) La orientacion de las actuaciones publicas y privadas en orden a hacer efectivo el derecho de
todos a una vivienda digna y adecuada, especialmente mediante la calificacion de suelo para
viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica y la constitucion de patrimonios publicos
de suelo.

La actividad de planeamiento urbanistico es, tal y como reza el articulo 5, una potestad administrativa, cuyo
ejercicio corresponde a la Administracién urbanistica que la tenga atribuida en cada caso de conformidad
con la Ley, si bien los sujetos privados participan en el ejercicio de la potestad de planeamiento urbanistico
mediante, entre otras, la formulacidon de iniciativas y propuestas, incluso en forma de proyectos de
instrumentos de planeamiento, en los casos en que asi esté expresamente previsto en la presente Ley,
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aunque en ningun caso genera el derecho a obtener su aprobacién o estimacion, pero si al de un
pronunciamiento motivado sobre las mismas.
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TITULO I: Régimen urbanistico del suelo

Segun el articulo 15, tendran la condicién de suelo urbanizable los terrenos que el planeamiento general
adscriba a esta clase de suelo, mediante su clasificacion, por no proceder serlo a las clases de suelo urbano
y no urbanizable de proteccion, y podra ser objeto de transformacién, mediante su urbanizacion o cualquiera
de las otras formas previstas en la presente Ley, en las condiciones y los términos que dicho planeamiento
determine, de conformidad con las Normas que reglamentariamente se establezcan. El planeamiento
general diferenciara en esta clase de suelo, cuando proceda, entre sectorizado (integrado por los terrenos
que el planeamiento general prevea expresamente que deben transformarse en suelo urbano y que, a tales
efectos, se dividen en recintos denominados sectores) y no sectorizado (integrado por los restantes terrenos
adscritos a la clase de suelo urbanizable).

El articulo 16, Suelo no urbanizable de proteccion, establece que tendran la condicién de suelo no
urbanizable de proteccion los terrenos en que concurran alguna de las circunstancias siguientes:

a) Que deban incluirse en esta clase de suelo por estar sometidos a algun régimen especial de
proteccion incompatible con su transformacion de acuerdo con el planeamiento regional territorial
o la legislacion sectorial, debido a sus valores paisajisticos, histéricos, arqueoldgicos, cientificos,
ambientales o culturales, de riesgos naturales acreditados en el planeamiento sectorial, o en
funcién de su sujecioén a limitaciones o servidumbres para la proteccion del dominio publico.

b) Que el planeamiento regional territorial y el planeamiento urbanistico consideren necesario
preservar por los valores a que se ha hecho referencia en el punto anterior, por sus valores
agricolas, forestales, ganaderos o por sus riquezas naturales.

El planeamiento regional territorial clasificara directamente los terrenos que, en todo caso, deban pertenecer
a esta clase de suelo, que sera completado, en su caso, por la clasificacién realizada por el planeamiento
general.

El Capitulo IV de la Ley del Suelo trata del Régimen urbanistico del Suelo Urbanizable

En concreto, el articulo 22 describe los Derechos y deberes de |la propiedad en suelo urbanizable no
sectorizado. Indica, que ademas de los generales y de los atribuidos al suelo no urbanizable de proteccion,
el contenido de los derechos de la propiedad en esta clase de suelo comprende:

a) Promover la sectorizacion de sus terrenos y, para ello, el Plan de Sectorizacion, cuya aprobacion
supondra la adscripcion de estos al régimen urbanistico del suelo urbanizable sectorizado.

b) Solicitar y, en su caso, ejecutar en sus terrenos las obras, construcciones y edificaciones e
implantar los usos y las actividades autorizables en esta categoria de suelo conforme a esta Ley.

c) En todo caso, consultar previamente al ejercicio de los anteriores derechos, a las
Administraciones competentes, sobre la viabilidad de la sectorizacion y legislacion sectorial
aplicable, asi como respecto de las obras de conexién con las redes exteriores a la actuacion. El
pronunciamiento administrativo sera vinculante.

Continuando con el articulo 22, el contenido de los deberes de la propiedad en el suelo urbanizable no
sectorizado comprende, ademas de los generales y de los atribuidos en suelo no urbanizable de proteccion,
los siguientes:

a) Los establecidos para el suelo no urbanizable de proteccidon, mientras no se apruebe ninguna
de las actuaciones previstas en las letras a) y b) del nimero anterior.

b) El de solicitar y obtener la aprobacion o autorizacion que corresponda para la realizacion de las
actuaciones a que se refieren las letras a) y b) del numero anterior.

c) El pago del canon municipal que proceda por la realizacion de actos legitimados por proyecto
de actuacion especial.
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d) En el caso de que se apruebe el Plan de Sectorizacion, los propios del suelo urbanizable
sectorizado y los asumidos en la propuesta de compromisos, asi como, en todo caso, los de
ejecutar y ceder a las Administraciones publicas que corresponda las obras exteriores al sector
necesarias para la debida conexion de éste con las redes supramunicipales de infraestructuras,
equipamientos y servicios publicos municipales, desde la aprobacion del correspondiente Plan de
Sectorizacion.

En Suelo Urbanizable No Sectorizado se permiten determinadas actuaciones dependiendo de si se requiere
0 no cambio en la categoria del suelo. Si se requiere dicho cambio (articulo 24) podran formularse iniciativas
de desarrollo urbanistico mediante actuaciones urbanizadoras de transformacién de los terrenos, que se
formalizaran mediante solicitudes de tramitacion y aprobacion del correspondiente Plan de Sectorizacion.
Las determinaciones de ordenacién y gestion de las actuaciones urbanizadoras que se legitimen por el
correspondiente Plan de Sectorizacion deberan observar los criterios que sobre delimitacion de sectores y
su insercion en el modelo territorial se establezcan, en su caso, reglamentariamente, o los fijados por el
planeamiento territorial y urbanistico de aplicacién. Cuando no se requiera cambio de categoria del suelo,
en el suelo urbanizable no sectorizado podran realizarse, en todo caso, en los términos y condiciones en
cada caso prescritos en la Ley del Suelo, los siguientes actos:

a) Las obras e instalaciones y los usos requeridos por las infraestructuras y los servicios publicos
estatales, autonémicos o locales que precisen localizarse en terrenos con esta clasificacion y
categoria de suelo.

b) Los que se legitimen mediante calificacion urbanistica o proyecto de actuacién especial.
c¢) Las instalaciones de caracter deportivo que podran concederse mediante licencia municipal.

El Articulo 26, Actuaciones en suelo urbanizable no sectorizado que requieren calificacién urbanistica, indica
lo siguiente:

1. En el suelo urbanizable no sectorizado, en los términos que disponga el planeamiento urbanistico
y, en su caso, el planeamiento territorial, podra legitimarse, mediante la previa calificacion
urbanistica, la realizacion de las siguientes construcciones, edificaciones e instalaciones con los
usos y actividades correspondientes:

... ¢) Las de caracter de infraestructuras. El uso de infraestructuras comprendera las actividades,
construcciones e instalaciones, de caracter temporal o permanente, necesarios para la ejecucion
y el mantenimiento de obras y la prestacién de servicios relacionados con el transporte por
cualquier medio de personas y mercancias, asi como de potabilizacion, transporte, abastecimiento,
depuracién y tratamiento de aguas; la generacion, el transporte y la distribucion de energia; las
telecomunicaciones; y la recogida, la seleccién, el tratamiento y la valorizacion de residuos.

Los requisitos de contenido y el procedimiento de tramitacién y aprobacion de las iniciativas de actuacion
sometidas a calificacion urbanistica se regulan en los articulos 147 y 148 de la presente Ley.

Ademas en suelo urbanizable no sectorizado podran realizarse e implantarse con las caracteristicas
resultantes de su funcién propia y de su legislacion especificamente reguladora, las obras e instalaciones
y los usos requeridos por los equipamientos, infraestructuras y servicios publicos estatales, autonémicos o
locales que precisen localizarse en terrenos con esta clasificacion.

El Capitulo V regula el Régimen urbanistico del suelo no urbanizable de proteccion.
El Articulo 28 trata de los Derechos y deberes de la propiedad en esta clase de suelo.

Los derechos de la propiedad comprenden, ademas de los generales, los siguientes:

a) La realizacion de los actos precisos para la utilizacion y explotacion agricola, ganadera, forestal,
cinegética o analoga a la que estén efectivamente destinados, conforme a su naturaleza y
mediante el empleo de medios técnicos e instalaciones, compatibles con la preservacién de los
valores que motivan su inclusion en esta clasificacion de suelo. Esta facultad comprende sélo los
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trabajos y las instalaciones que sean indispensables y estén permitidos o, en todo caso, no
prohibidos por las ordenaciones territorial y urbanistica, debiendo ejecutarse en los términos de
éstas y con sujecion, ademas y, en todo caso, a las limitaciones impuestas por la legislacion civil
y la administrativa aplicable por razén de la materia.

b) La realizacion de obras, edificaciones y construcciones y el desarrollo de usos y actividades que
se legitimen expresamente en los términos dispuestos por esta Ley mediante calificacion
urbanistica.

En el suelo no urbanizable de proteccion los deberes de la propiedad comprenden, ademas de los
generales, los siguientes:

a) Los que establezcan la legislacion sectorial y las ordenaciones territoriales y urbanisticas, en
funcién de las condiciones que el planeamiento fije para realizar las intervenciones y los usos
permitidos.

b) Los que voluntariamente asuma el propietario para la realizacién de usos e intervenciones
opcionales compatibles con el especifico régimen de proteccion a que estén sometidos los
terrenos.

El Articulo 29, Régimen de las actuaciones en suelo no urbanizable de proteccidn establece lo siguiente:

1. En el suelo no urbanizable de proteccion, excepcionalmente, a través del procedimiento de calificacion
previsto en la Ley del Suelo, podran autorizarse actuaciones especificas, siempre que estén previstas en la
legislacion sectorial y expresamente no prohibidas por el planeamiento regional territorial o el planeamiento
urbanistico.

2. Ademas, en el suelo no urbanizable de proteccion podran realizarse e implantarse con las caracteristicas
resultantes de su funcién propia y de su legislacion especificamente reguladora, las obras e instalaciones
y los usos requeridos por los equipamientos, infraestructuras y servicios publicos estatales, autonémicos o
locales que precisen localizarse en terrenos con esta clasificacion. El régimen de aplicacion sobre estas
actuaciones sera el mismo que se regula en los articulos 25 y 163 de la presente Ley.

TITULO II: Planeamiento urbanistico
Pasando a analizar el Capitulo |, Determinaciones legales y reglamentarias, para el asunto que nos
ocupa extraemos lo siguiente:

Articulo 30. Determinaciones legales.

1. Se entienden por determinaciones legales de la ordenacion urbanistica, aquellas normas contenidas en
la presente Ley que establecen prescripciones sobre el uso del suelo o de las construcciones y son
directamente aplicables exista o no planeamiento urbanistico, imponiéndose en su caso a las
determinaciones de éste.

2. Los actos de uso, urbanizacion, instalacion, construccion y edificacion del suelo deberan respetar, en
todo caso, exista 0 no un instrumento de planeamiento urbanistico, las siguientes reglas:

a) Ser conformes con el régimen urbanistico del suelo.

b) Realizarse en, sobre o bajo una superficie que reuna las caracteristicas de unidad apta para la
edificacion, parcela minima o solar.

c) No producir afecciones, perturbaciones o emisiones ilegitimas en otros inmuebles.

d) Adaptarse al ambiente en que se sitien o emplacen y armonizar con los bienes declarados de
interés cultural y los inmuebles sujetos a algun régimen de protecciéon arquitecténica que se
encuentren en su entorno.
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e) No romper la armonia del paisaje urbano y rural tradicional, ni perturbar, ni desfigurar su
contemplacion desde los caminos, las carreteras y cualesquiera otras vias.

En el Capitulo Il se trata de las Determinaciones de la ordenacion urbanistica

La potestad de planeamiento de la ordenacién urbanistica se ejercera observando las siguientes reglas

(articulo 33)

a) Operar a la vista de informacién suficiente sobre la realidad existente y sobre una valoracion
razonable de la previsible evolucion de ésta.

b) Basarse en una ponderacion de todos los intereses y las necesidades, publicos y privados, a la
luz del orden constitucional y de los fines de la ordenacion urbanistica.

c) Expresarse en opciones y decisiones suficientemente motivadas y adecuadamente
proporcionadas respecto de los objetivos perseguidos.

d) Diferenciar, en los términos de la presente Ley, las determinaciones estructurantes,
correspondientes al planeamiento general, y las determinaciones pormenorizadas,
correspondientes al planeamiento de desarrollo.

e) Diferenciar, en su caso, y en los términos de la presente Ley, aquellas determinaciones
estructurantes que puedan ser modificadas por planes especiales.

2. Sélo es legitimo el tratamiento urbanistico diferenciado de superficies en principio susceptibles de trato
homogéneo cuando:

a) Sea conveniente para impedir una indebida o disfuncional concentracion de usos y actividades.
b) Proceda evitar la abusiva reiteracion de soluciones técnicas.

c) Sea pertinente para asegurar el cumplimiento de las determinaciones establecidas por la
legislacion ambiental.

d) Derive de un cambio razonado de criterio u orientacion en las politicas de ordenacion territorial
y urbanistica.

e) Resulte necesario para establecer en el medio urbano, actuaciones de rehabilitacion,
renovacioén o regeneracién, o por motivos de la proteccién ambiental del suelo, o de la proteccion
del patrimonio histérico-artistico o arquitectonico en cualquier clase de suelo.

3. La satisfaccion de situaciones juridicas individualizadas existentes no compatibles con el interés general
debera tener lugar, en cualquiera de las formas admisibles en derecho, sin interferencia del normal
desarrollo de las actividades propias de la ordenacion urbanistica, ni desviacion objetiva de los fines que le
son legalmente propios.

La Ordenacién urbanistica municipal, segun el Articulo 34, estd constituida por el conjunto de
determinaciones que, de acuerdo con la Ley, establezcan los instrumentos de planeamiento, los cuales,
segun su funcion y alcance en la integracion de la ordenacién urbanistica municipal, se clasifican en dos
grupos de Planes de Ordenacién Urbanistica:

a) De planeamiento general, que comprende los siguientes instrumentos:
1.° Planes Generales.
2.° Planes de Sectorizacion.

b) De planeamiento de desarrollo, que comprende los siguientes instrumentos:
1.° Planes Parciales.

2.° Planes Especiales.
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3.° Estudios de Detalle.
4.° Catalogos de Bienes y Espacios Protegidos.

Las determinaciones de la ordenacion urbanistica estructurantes son las establecidas y alteradas, con
caracter general, por los instrumentos de planeamiento general y, en su caso, por los planes especiales.
Las determinaciones pormenorizadas habran de desarrollar, sin contradecirlas, las estructurantes que
correspondan.

En el Articulo 35 se especifica cuales son determinaciones estructurantes y cuales son determinaciones
pormenorizadas.

1. Son determinaciones estructurantes de la ordenacién urbanistica aquellas mediante las cuales se define
el modelo de ocupacion, utilizacion y preservacion del suelo objeto del planeamiento general, asi como los
elementos fundamentales de la estructura urbana y territorial y de su desarrollo futuro.

Las determinaciones estructurantes deben ser compatibles con la normativa sectorial, los instrumentos de
ordenacion del territorio y el planeamiento de los municipios limitrofes y, con caracter general, se establecen
y alteran por los instrumentos de planeamiento general.

No obstante, los planes especiales habilitados para ello en el articulo 50 podran modificar aquellas
determinaciones estructurantes o elementos de las mismas que se indican en el apartado 5 de este articulo,
con las condiciones que se establecen en el mismo, incluyendo una justificacion suficiente en relacién con
su objeto especifico y en cualquier caso en congruencia con el resto de la ordenacion estructurante.

2. Sin perjuicio de una mayor concrecién mediante desarrollos reglamentarios, son, en todo caso,
determinaciones estructurantes de la ordenacion urbanistica:

a) El sefialamiento de la clasificacion y, en su caso, categoria del suelo.
b) La definicion de los elementos estructurantes de los sistemas de redes publicas.

c) La divisién del suelo en areas homogéneas, ambitos de actuacion o sectores, con el
sefialamiento para cada uno de sus criterios y condiciones bésicas de ordenacion: Usos globales,
areas de reparto, coeficientes de edificabilidad definidos en el articulo 39.3 y aprovechamientos
unitarios definidos en el articulo 39.5, asi como los coeficientes de homogeneizacién entre usos
globales del area de reparto.

d) El régimen de usos del suelo no urbanizable de proteccion.

3. Son determinaciones pormenorizadas de la ordenacion urbanistica aquellas que tienen el grado de
precision suficiente para legitimar la realizacion de actos concretos de ejecucion material. Las
determinaciones pormenorizadas habran de desarrollar, sin contradecirlas, las determinaciones
estructurantes que correspondan.

En suelo urbano consolidado y en suelo no urbanizable, las determinaciones de ordenacién pormenorizada
se establecen y alteran por el planeamiento general. Podran también alterarse justificadamente y en las
condiciones establecidas en esta Ley por planes especiales.

En suelo urbanizable y urbano no consolidado, las determinaciones de ordenacién pormenorizada se
establecen y alteran por el plan parcial sin perjuicio de que potestativamente puedan ser establecidas por
el planeamiento general, en cuyo caso debera cumplir los requisitos de contenido y tramitacion exigidos
para dicho planeamiento.

En el caso de que el planeamiento general haya establecido directamente la ordenaciéon pormenorizada,
sin necesidad de tramitacidn de instrumento de desarrollo posterior, esta ordenacion podra ser alterada por
modificacion de plan general y ademas, en caso de que se den las condiciones establecidas en esta Ley,
por planes parciales o planes especiales, justificando su adecuacion a los fines establecidos para esos
planes y la congruencia con la ordenacion estructurante del planeamiento general y territorial.
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4. Sin perjuicio de una mayor concrecion y mediante desarrollos reglamentarios, son, en todo caso,
determinaciones pormenorizadas de la ordenacién urbanistica:

a) La definicion detallada de la conformacion espacial de cada area homogénea, ambito de
actuacion o sector y, especialmente en suelos urbanos y urbanizables, de alineaciones y rasantes.

b) Las condiciones que regulan los actos sobre las parcelas y las que deben cumplir éstas para su
ejecucion material.

c) La regulacion del tipo de obras admisibles y las condiciones que deben cumplir las edificaciones,
las construcciones en general, las instalaciones y las urbanizaciones.

d) El régimen normativo de usos pormenorizados, los coeficientes de ponderacion entre ellos, su
proporcion en relacion al uso global, y las intervenciones admisibles y prohibidas, asi como las
condiciones que deben cumplir para ser autorizadas.

e) La definicion de los elementos de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos que
conforman las redes locales, completando las redes generales y supramunicipales pero sin
considerarse parte de ellas.

f) La delimitacién, cuando proceda, de unidades de ejecucion y la asignacion o modificacion de los
sistemas de ejecucion y gestiéon urbanistica.

g) Las que no estén expresamente calificadas por el planeamiento general como determinaciones
estructurantes de la ordenacion urbanistica.

5. Sin perjuicio de una mayor concrecion mediante desarrollos reglamentarios, las determinaciones
estructurantes o elementos de las mismas que pueden ser alterados mediante planes especiales y con las
siguientes condiciones y limites son las siguientes:

a) El cambio del uso caracteristico de una o varias parcelas lucrativas de suelo urbano consolidado
siempre que la variacion de aprovechamiento urbanistico por cambio de uso no varie en mas de
15 por 100.

b) Los incrementos de edificabilidad de una o varias parcelas en suelo urbano consolidado, con
un maximo de un 15 por 100 de incremento sobre la superficie edificable establecida en el plan
general.

c) En aquellos instrumentos de planeamiento general en los que la densidad o nimero de viviendas
sea una determinacién estructurante, la intensificacion de usos en parcela o parcelas privadas de
suelo urbano consolidado que incrementen la densidad de poblacion o usuarios, con un maximo
de un 15 por 100 sobre la densidad existente o prevista en el plan general.

d) Determinaciones establecidas en el articulado general de las normas urbanisticas sobre
condiciones higiénicas, estéticas, de edificacion, o de la urbanizacion que no sean coherentes o
impidan la adaptacion de los edificios a la legislacion ambiental, de la edificacion, de eficiencia
energética.

e) Aquellas determinaciones estructurantes o elementos de las mismas establecidos en el
planeamiento que contradigan, no sean coherentes o impidan la adaptacién del régimen de usos
autorizables en el suelo no urbanizable de proteccion, no protegido por legislacion sectorial, a la
legislacién del suelo y ambiental vigentes, siguiendo las directrices y con las limitaciones que se
establezcan reglamentariamente en desarrollo de esta Ley.

f) Aquellas otras que se determinen reglamentariamente.

Como hemos mencionado, la definicion de los elementos estructurantes de los sistemas de redes publicas
es una determinacion estructurante. Asi, el articulo 36, Redes Publicas, establece al respecto lo siguiente:
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1. Se entiende por red publica el conjunto de los elementos de las redes de infraestructuras, equipamientos
y servicios publicos que se relacionan entre si con la finalidad de dar un servicio integral. Los elementos de
cada red, aun estando integrados de forma unitaria en la misma, son susceptibles de distinguirse
jerarquicamente en tres niveles:

a)

b)

<)

Los que conforman la red supramunicipal, que son aquellos cuya funcion, uso, servicio y gestion
se puede considerar predominantemente de caracter supramunicipal y, por tanto, propia de las
politicas de la Administracion General del Estado o de la Comunidad de Madrid.

Los que conforman la red general, que son aquellos cuya funcién se limita al uso y servicio de los
residentes en el municipio y gestion de su propio espacio, pero sin ser claramente adscribibles a
ningun area homogénea, ambito de actuacion, sector o barrio urbano o rural concreto, ni tampoco
al nivel supramunicipal.

Los que conforman la red local, que son aquellos cuya funcion se puede limitar al uso, servicio y
gestién predominante de los residentes en un area homogénea, ambito de actuacion, sector o
barrio urbano o rural concreto.

2. El conjunto de los elementos de la red publica son susceptibles de distinguirse, a efectos de la presente
Ley, desde el punto de vista funcional en los siguientes sistemas de redes:

a)

b)

c)

Redes de infraestructuras, que comprenden, a su vez:

1.° Red de comunicaciones, tales como viarias, ferroviarias, portuarias, aeroportuarias y
telefénicas.

2.° Red de infraestructuras sociales, tales como abastecimiento, saneamiento y depuracion.
3.° Red de infraestructuras energéticas, tales como eléctricas y gasisticas.

Redes de equipamientos, que comprenden, a su vez:

1.° Red de zonas verdes y espacios libres, tales como espacios protegidos regionales, parques
municipales y urbanos, jardines y plazas.

2.° Red de equipamientos sociales, tales como educativos, culturales, sanitarios, asistenciales,
deportivos, recreativos, administrativos y demas usos de interés social.

Redes de servicios, que comprenden, a su vez:

a) 1.° Red de servicios urbanos, tales como suministro de agua, alcantarillado, suministro de
energia eléctrica, alumbrado publico, servicio telefénico, acceso rodado y aparcamientos.

b) 2.°Red de viviendas publicas sujetas a un régimen de proteccion.

3. La definicién de las redes publicas implica sefialar expresamente todos aquellos de sus elementos
necesarios para asegurar el funcionamiento correcto y adecuado a las necesidades previstas de la red
correspondiente. A tal efecto, se establecen las siguientes precisiones:

a)

b)

c)

Tendran el caracter de determinaciones estructurantes todas aquellas que consistan en sefialar
las reservas y dimensiones de cualquier suelo que se prevea como elemento de una red publica
supramunicipal o general.

Asimismo, tendran el mismo caracter de determinaciones estructurantes las que definan las
condiciones basicas de ordenacién de cada uno de tales elementos, si bien el desarrollo detallado
de los mismos se concretara a través de determinaciones pormenorizadas.

El sefialamiento de los espacios destinados a elementos de las redes locales, asi como de
cualesquiera otros parametros necesarios para su ordenacion detallada, tendran el caracter de
determinaciones pormenorizadas. En cambio, seran determinaciones estructurantes las
instrucciones normativas al planeamiento de desarrollo sobre la localizacion y caracteristicas de
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elementos de nivel local que resulten necesarias para asegurar la funcionalidad de la red
correspondiente.

4. El sistema de redes supramunicipales solo podréa ser establecido por el planeamiento regional territorial
o, en su defecto, por el planeamiento general, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 50. En
consecuencia, la definicion de cualquier elemento de una red publica supramunicipal, localizacién,
capacidad o cualesquiera otras caracteristicas de los suelos que formen parte de las redes
supramunicipales en un municipio seran las que resulten de las determinaciones establecidas por estos
planeamientos en suelos urbanizables.

5. El sistema de redes generales debera definirse en la ordenacion estructurante respecto al conjunto del
municipio, de forma que cada una tenga las dimensiones y caracteristicas suficientes para satisfacer
adecuadamente las necesidades sociales actuales y potenciales. A tales efectos, y por referencia a la
capacidad total maxima de los suelos urbanos no consolidados y urbanizables y respecto a un médulo de
100 metros cuadrados de superficie edificable de cualquier uso, excepto el industrial, deberan cederse 20
metros cuadrados por dicho concepto, cuyo destino sera fijado por dichas necesidades.

6. El sistema de redes locales de un municipio se dimensionara respecto a cada ambito de actuacion o
sector y unidad de ejecucién atendiendo a las necesidades de la poblacion prevista y de complementariedad
respecto a las respectivas redes generales y supramunicipales. El planeamiento urbanistico podra imponer
condiciones de agrupacion a las dotaciones locales de forma que se mejoren sus condiciones funcionales,
sin que ello redunde en ningln caso en reduccion de los estandares fijados en este articulo. En todo caso,
en cada ambito de suelo urbano no consolidado o sector y/o unidad de ejecucion de suelo urbanizable no
destinados a uso industrial, se cumplirdn las siguientes condiciones minimas:

a) La superficie total en el ambito o sector y/o unidad de ejecucion de elementos de las redes
locales de equipamientos y/o infraestructuras y/o servicios sera de 30 metros cuadrados por
cada 100 metros cuadrados construidos.

b) Del total de la reserva establecida por el planeamiento, resultante de cumplir el apartado
anterior, al menos el 50 por 100 debera destinarse a espacios libres publicos arbolados.

c) En el caso de que el planeamiento no hubiera establecido una reserva minima de plazas de
aparcamiento, por cada 100 metros cuadrados edificables o fraccidon de cualquier uso debera
preverse, como minimo, una plaza y media de aparcamiento, siempre en el interior de la
parcela privada. La dotaciéon minima de plazas de aparcamiento debera mantenerse aunque
se modifique el uso.

d) Los estandares del apartado anterior sobre reservas de aparcamiento no seran de aplicacion
en los siguientes supuestos:

1.° Cuando, por razones de congestion y densidad de los centros urbanos, el instrumento de
planeamiento general establezca limites maximos a las plazas de aparcamiento privado o
publico para comercios, espectaculos y oficinas.

2.° Cuando, por las condiciones de accesibilidad o las dimensiones de las manzanas o
parcelas existentes, las ordenanzas municipales eximan de la obligatoriedad de plaza de
garaje en el propio edificio; en tal supuesto, los requerimientos de aparcamiento deberan
suplirse en otro lugar.

e) e) Las reservas previstas en la anterior letra b) no seran de aplicacién cuando se trate de
vivienda que cuente con zonas verdes o espacios libres privados arbolados al menos en la
misma cuantia que la cesién a la que estaria obligada. En el caso de que no se alcanzara, se
cedera hasta completarla. Las zonas verdes o espacios libres privados arbolados deberan
calificarse expresamente por el planeamiento.

7. Por orden motivada del consejero competente en materia de ordenacién urbanistica, dictada previo
informe de la Administracion responsable del servicio afectado y de la Comisiéon de Urbanismo de Madrid,
podran reducirse las dimensiones minimas para las redes locales hasta alcanzar valores iguales o
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superiores al 80 por 100 de los estandares establecidos en este articulo, sobre sectores en los que concurra
cualquiera de los supuestos siguientes:

a) Que tengan como uso caracteristico el turistico, recreativo y/o residencial estacional,
tipologia edificatoria aislada y bajas densidad y edificabilidad, ademas de presentar
autonomia suficiente respecto de cualesquiera otros. En tal caso, para admitirse la
reduccion de la superficie de redes locales, deberan preverse servicios y dotaciones
privadas especialmente significativas o concurrir condiciones medioambientales
excepcionales.

b) Que se corresponda con una actuacion para el establecimiento de complejos industriales
aislados, en cuyo caso se aplicaran las mismas condiciones que en el apartado anterior.

¢) Que, por sus caracteristicas y sin merma de la coherencia de la ordenacion, requiera
redes viarias de grandes dimensiones; en tales casos, el exceso de superficie viaria
respecto a las proporciones normales en otros ambitos o sectores podra ser compensado
reduciendo los minimos exigidos en la presente Ley para cualesquiera de las otras redes,
siempre que los valores finales no resulten inferiores al 90 por 100 de los estandares
correspondientes.

8. Reglamentariamente podran diferenciarse las dotaciones minimas de suelo que, dentro de cada grupo
de redes generales o locales hayan de destinarse a usos especificos, sean publicos o privados.

El Articulo 37 especifica las Determinaciones sobre la division del suelo

...2 Los sectores son los espacios del suelo urbanizable que han de ser objeto del desarrollo de la
ordenacién pormenorizada. La delimitacion sectorial procedera en los siguientes suelos.

a) Sobre la totalidad del suelo urbanizable sectorizado, con la excepcién opcional de los suelos
calificados como elementos de redes supramunicipales o municipales que podran integrarse o no
dentro de los sectores. En esta categoria primaria de suelo, los sectores deberan delimitarse de
forma que tengan dimensiones y caracteristicas adecuadas para ser espacios de desarrollo
unitario de planeamiento y, en su caso, de gestion. Junto a tal exigencia, la sectorizacion se
efectuara siempre del modo mas idéneo para articular la utilizacién urbanistica del territorio,
considerando especialmente los trazados de los elementos de las redes publicas estructurantes.

b) En suelo urbanizable no sectorizado sélo podra delimitarse cada sector en el momento de una
iniciativa de transformacion urbanizadora y a través del correspondiente Plan de Sectorizacion.
Cada uno de tales sectores cumplira las mismas condiciones que se sefialan en la letra anterior.

3. Las areas homogéneas, los dmbitos de actuacién y los sectores son tanto delimitaciones de suelo
respecto de los que se sefialan las condiciones de la ordenacion estructurante, como espacios de referencia
para el desarrollo de la ordenacién pormenorizada. Las areas homogéneas, los dmbitos y los sectores
podran ser continuos o discontinuos.

4. La division del suelo en areas homogéneas, ambitos y sectores se complementara obligatoriamente con
las siguientes determinaciones estructurantes de la ordenacion urbanistica:

a) Sefialando, respecto a cada una de las areas homogéneas, ambitos y sectores, el uso global y
el coeficiente de edificabilidad o aprovechamiento unitario que corresponda, de acuerdo con lo
dispuesto en los articulos 38 y 39 de la presente Ley.

b) Estableciendo los criterios y objetivos que procedan respecto a la ordenacion urbanistica interior
del area homogénea, del ambito o del sector que habran de ser respetados y concretados por el
planeamiento de desarrollo.

c) Regulando las condiciones que fueran pertinentes sobre la sectorizacion de los suelos
urbanizables no sectorizados, cuyo cumplimiento habra de justificar el correspondiente Plan de
Sectorizacion.
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5. Reglamentariamente podran establecerse condiciones especificas que habran de ser cumplidas por el
planeamiento urbanistico al establecer la division del suelo en areas homogéneas, ambitos y sectores.

El Articulo 38 especifica las determinaciones sobre los usos del suelo. A tal efecto indica:

1. Se entiende por uso global de un suelo el destino funcional que el planeamiento urbanistico le atribuye
en relacién al conjunto del término municipal. Sobre cada area homogénea, ambito de suelo urbano y sector
de suelo urbanizable debera establecerse, con el caracter de determinacion estructurante de la ordenacion
urbanistica, el uso global, de forma que se caracterice sintéticamente el destino conjunto del
correspondiente suelo. El porcentaje de uso global podra ser modificado como determinacion
pormenorizada, siempre con el limite de no desvirtuar su condicion de uso global.

2. Se establecen las siguientes reservas minimas de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion
publica:

a) En suelo urbanizable sectorizado y no sectorizado como minimo el 30 por 100 de la
edificabilidad residencial debera destinarse a viviendas sujetas a algun régimen de
proteccion publica. Los planes generales podran motivadamente modificar estos
porcentajes, manteniendo el porcentaje global y el principio de cohesion social.

3. La ordenacién pormenorizada de los usos en cada delimitacién de suelo en que se haya dividido el
término municipal comprende dos grupos de determinaciones:

a) La regulacién de las condiciones de admisibilidad de cada uno de los distintos usos
pormenorizados en la delimitacion de suelo correspondiente.

b) El establecimiento para cada ambito de suelo urbano no consolidado o sector en suelo
urbanizable de los coeficientes que fijen las relaciones de ponderacion u homogeneizacion entre
todos los usos pormenorizados atendiendo a los objetivos urbanisticos perseguidos.

4. La determinacion estructurante del uso global de un ambito de suelo urbano no consolidado o de un
sector en suelo urbanizable, carece en si misma de efectos operativos directos ya que para alcanzarlos
requiere el desarrollo de los dos grupos de determinaciones de ordenacion pormenorizada a que se refiere
el numero anterior. Por ello, si motivadamente el planeamiento general advierte el riesgo de que las
determinaciones de ordenacién pormenorizada puedan desvirtuar el uso global de algun area homogénea,
ambito o sector, establecera, con el caracter de determinaciones estructurantes, condiciones especificas a
aquellas, tales como la prohibicion de usos concretos o parametros cualitativos o cuantitativos para la
admisibilidad de otros.

5. Ademas de lo sefialado en el numero anterior, en el desarrollo de las determinaciones pormenorizadas
de la ordenacion urbanistica sobre los usos, se justificara expresamente el cumplimiento de las siguientes
condiciones:

a) Que todos los usos admisibles resultan compatibles entre si y, en especial, con los usos
pormenorizados propios del uso global.

b) Que la asignacion de los valores relativos de los coeficientes de ponderacion u
homogeneizacién no incentive transformaciones o localizaciones de usos que en la
practica supongan un cambio del uso global del ambito de actuacién o del sector.

6. Reglamentariamente podran establecerse condiciones especificas que habran de ser cumplidas por el
planeamiento urbanistico al establecer determinaciones estructurantes o pormenorizadas con relacion a los
Usos.

El Articulo 39, Determinaciones sobre las edificabilidades y aprovechamientos urbanisticos, indica lo
siguiente:

... 5. La determinacion estructurante mediante la cual se establece el aprovechamiento unitario de cada
sector de suelo urbanizable consiste en sefialar un valor numérico, que sera fijado discrecionalmente por el
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instrumento de planeamiento general correspondiente, con la doble finalidad de definir la intensidad
edificatoria y la distribucidn equitativa de beneficios y cargas.

6. Al establecer la ordenacién pormenorizada de un sector, el instrumento de planeamiento competente
justificara que las condiciones establecidas de intensidad edificatoria y usos pormenorizados son
compatibles con el aprovechamiento unitario.

7. Sin perjuicio de una mayor concrecion mediante desarrollo reglamentario, tal justificacion se realizara
mediante el siguiente procedimiento:

a) Sobre cada zona urbanistica de ordenaciéon pormenorizada incluida en el sector se
calculara la superficie edificable para cada uso pormenorizado segun las condiciones del
planeamiento.

b) Se homogeneizara cada superficie edificable multiplicandola por el coeficiente de
ponderacion del uso pormenorizado a que se destina con relacion al uso caracteristico
del sector. La suma de todas las superficies edificables homogeneizadas sera la
superficie edificable de cada zona urbanistica de ordenacién pormenorizada, expresada
en metros cuadrados construibles en el uso caracteristico.

c) El coeficiente de edificabilidad del sector sera el cociente de la suma de las superficies
edificables de todas las zonas urbanisticas de ordenacién pormenorizada incluidas en el
sector entre la superficie de suelo del sector y de las redes publicas a él adscritas.

El coeficiente de edificabilidad del sector debera ser igual o inferior al aprovechamiento unitario del mismo.

El aprovechamiento urbanistico total del sector sera el resultante de multiplicar el coeficiente de
edificabilidad por la superficie de suelo del sector y de las redes publicas a él adscritas.

TITULO lIl. Ejecucién del planeamiento
Capitulo I: Actividad de ejecucion

Profundizando en la parte ejecutiva del planeamiento, la Ley del Suelo entra a describir las formulas de
gestion de la actividad publica en la ejecucion en la Seccion 22 del presente capitulo.

En el Articulo 74 describe las formas de gestion propia y en régimen de cooperacion.

1. La Administraciéon de la Comunidad de Madrid y los municipios podran utilizar, para el desarrollo de la
actividad de ejecucion que sea de su respectiva competencia, todas las formas o modalidades de gestion
admitidas por la legislacion de régimen juridico y de contratacion de las Administraciones publicas y de
régimen local.

2. Para el desarrollo cooperativo de la actividad de ejecucion, las Administraciones previstas en el nimero
1 de este articulo podran, ademas:

a) Constituir consorcios, atribuyendo a éstos competencias.
b) Crear Mancomunidades de municipios para la gestion de servicios urbanisticos.

c) Delegar competencias propias en otras Administraciones, organismos de ellas
dependientes o entidades publicas por ellas fundadas o controladas.

d) Utilizar 6rganos de otras Administraciones o de los organismos dependientes o adscritos
a ellas para la realizacion de tareas precisas para el ejercicio de competencias propias.

Capitulo II: Presupuestos legales

El Articulo 78, Ordenacion pormenorizada, viene a explicar que el desarrollo de la actividad de ejecucion,
cualquiera que sea el sujeto legitimado y el ambito territorial, requerira que se haya aprobado

A=COM

PreparedFor: Digital Valley Spain, S.L.
240422_DV_SSRR_Documento de Avance_Memoria Rev01l
29



Proyecto de Alcance Regional en San ..
Sebastian de Los Reyes (Comunidad de Digital Valley
Madrid) SPAIN

definitivamente el planeamiento urbanistico idoneo conforme a esta Ley para establecer la ordenacién
pormenorizada en la clase de suelo de que se trate.

Para ello, los Planes de Ordenacion Urbanistica, al establecer la ordenacion pormenorizada, fijaran plazos
minimos y maximos para:

a) La ejecucion en los sectores que prevean y, en su caso, en las diferentes unidades de ejecucion
en que éstos se dividan o puedan resultar divididas al definir la modalidad de gestion.

b) La edificacion de los solares y la rehabilitacion y conservacion de la edificacion existente.

En cuanto a la Definiciéon de la modalidad de gestion urbanistica, el articulo 89 indica que, previamente al
inicio de la actividad de ejecucion, debera definirse la modalidad de gestion urbanistica, o el preciso conjunto
de procedimientos a través de los cuales ha de llevarse a cabo la transformacion del suelo.

La ejecucion del planeamiento se llevara a cabo, por regla general, a través de actuaciones integradas. La
definicion de la modalidad de gestion de una actuacion integrada consistira en la delimitacion de la unidad
de ejecucion y la fijacion del sistema de ejecucion, todo ello segun lo establecido en el Capitulo IV de este
Titulo.

La ejecucion del planeamiento podra llevarse a cabo mediante actuaciones aisladas exclusivamente con
las siguientes finalidades:

a) Para la obtencion de suelo, urbanizacion, edificacion y puesta en servicio de infraestructuras,
equipamientos y servicios publicos de las Administraciones publicas ordenados a través del
correspondiente Plan Especial.

b) Para la ejecucion de obras publicas ordinarias.

c) Para la edificacion en suelo urbano consolidado, incluso cuando se requieran obras
accesorias de urbanizacion para dotar a las parcelas de la condicién de solar, siempre que el
planeamiento prevea su ejecucion mediante dichas actuaciones.

Cuando promueva actos de uso del suelo y edificacion, la Comunidad de Madrid quedara legitimada para
su realizacion por la resolucion que ponga fin al pertinente procedimiento conforme a esta Ley (articulo
81.3).

Capitulo IV. Gestion mediante unidades de ejecucién
Seccion 12, Unidades de Ejecucion

Articulo 98. Disposiciones basicas.

1. Las unidades de ejecucion son los suelos acotados en el interior de los ambitos de actuacion o sectores
que se delimitan para llevar a cabo la actividad de ejecuciéon del planeamiento bajo la modalidad de
actuacion integrada.

2. Se exceptuan de la regla del numero anterior exclusivamente las siguientes actuaciones:

a) La ejecucion de Planes Especiales de redes de infraestructuras, equipamientos y
servicios publicos de la Comunidad de Madrid.

b) Las de ejecucion de obras publicas ordinarias, previstas en el articulo 130 de la presente
Ley.

c) Las actuaciones edificatorias en el suelo urbano consolidado, incluso cuando impliquen
la realizacion de obras accesorias de urbanizacion para dotar a las parcelas de la
condicion de solar, siempre que el planeamiento urbanistico prevea su ejecucion
mediante dichas actuaciones.
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d) La ejecucion de los ambitos de actuacién y de los sectores cuando exista una unica
unidad de ejecucion.

Seccion 22, Sistemas de ejecucion

Articulo 101. Sistemas de ejecucion.

1. Para cada ambito de actuacion, sector o unidad de ejecucion, el planeamiento urbanistico debera optar
expresamente, para el desarrollo de la actividad de ejecucién, entre los sistemas de ejecucién privada y
publica, especificando el sistema elegido. Si el planeamiento no hubiera expresado el sistema de ejecucion
elegido, se llevara a cabo por la Administracién al resolver sobre la delimitacién de la correspondiente
unidad de ejecucion.

2. La ejecucion privada del planeamiento en actuaciones integradas se llevara a cabo por el sistema de
Compensacion.

3. La ejecucion publica del planeamiento en actuaciones integradas, salvo que deba tener por objeto sélo
obras publicas ordinarias, se llevara a cabo por alguno de los sistemas siguientes:

a) Cooperacion.
b) Expropiacion.
¢) Ejecucion forzosa.

4. Los propietarios de suelo, podran participar en todo caso, en la gestion de los diferentes sistemas,
mediante la constitucion de entidades, cuya naturaleza y funciones se determinaran reglamentariamente.

Articulo 102. Eleccién del sistema

a) La eleccion del sistema de actuaciéon se efectuara por la Administracion actuante entre los
diferentes previstos en la presente Ley, en coherencia con su politica urbanistica.

b) La Administracion actuante para determinar el sistema que deba aplicarse para el desarrollo y
la ejecucion de una actuacion urbanistica, tendra en cuenta la adecuada ponderacion de todas las
circunstancias concurrentes en el caso y, en particular, los objetivos a alcanzar con la actuacion,
las necesidades colectivas que ésta deba cubrir o satisfacer, los medios econémicos disponibles
y la capacidad de gestion de la Administracion.

Seccioén 52, Sistema de Expropiacion

El Articulo 117 describe las Caracteristicas de este sistema, indicando que en el sistema de expropiacion,
la Administracidon actuante aplica la expropiacion a la totalidad de los bienes y derechos incluidos en el
ambito de actuacion, sector o la unidad o unidades de ejecucion y realiza las obras de urbanizacion y, en
su caso, de edificacion

La delimitacién de unidades de ejecucion a realizar por el sistema de expropiacién debera ir acompafiada
de una relaciéon de propietarios y una descripcion de bienes y derechos, redactadas con arreglo a lo
dispuesto en la legislacion de expropiacion forzosa y conforme a los datos que resulten de los registros
publicos.

Los bienes de dominio publico se identificaran, relacionaran y describiran de forma separada e
independiente.

La gestion del sistema de expropiacion, Articulo 118, indica que la resolucion que determine el sistema de
expropiacion debera fijar la forma de gestion de éste.

La Administracion actuante, para desarrollar la actividad de ejecucion, podra optar entre:

a) La gestion directa e indiferenciada.
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b) La gestion a través de una entidad de Derecho publico de ella dependiente o a ella
adscrita.

¢) La encomienda, previa suscripcion de convenio de colaboracién, a otra Administracion
publica territorial 0 a una entidad de Derecho publico dependiente o adscrita a ella.

d) La atribucion a concesionario.

En caso de que la forma de gestidn sea por concesionario, el Articulo 119 establece lo siguiente:

1. La concesién de la gestion del sistema de expropiacion se otorgara mediante concurso, convocado sobre
la base de pliego de condiciones que determine, con precision y con arreglo al planeamiento urbanistico
que legitime la actividad de ejecucion, las caracteristicas técnicas, juridicas y econdmicas de la actuacion
a ejecutar, asi como los compromisos y las obligaciones, sustantivas y temporales, a asumir por el
adjudicatario en su condicion de urbanizador. El concurso se tramitara y resolvera conforme a la legislacion
reguladora de la Administracion actuante, con las especialidades establecidas en esta Seccion.

2. En el concurso previsto en el nUmero anterior podran participar, agrupados en entidad urbanistica de
urbanizacion, constituida o en fase de constituciéon, los propietarios afectados por la actuacion que
representen, como minimo, el 50 por 100 de la total superficie de ésta, teniendo derecho preferente a la
adjudicacion del concurso siempre que su oferta iguale la mas ventajosa de entre las restantes ofertas
presentadas.

3. Las entidades urbanisticas a que se refiere el numero anterior, tendran la condicién de entidades
urbanisticas colaboradoras. En ellas podran participar, ademas de los propietarios, terceras personas que
contribuyan a la financiacién de la urbanizacion o asuman la realizacién de las obras en calidad de
contratistas.

4. El concurso podra adjudicarse, previo acuerdo entre los correspondientes ofertantes y aceptacion de la
Administracion actuante, conjuntamente a dos o mas de ellos, incluidos los propietarios a que se refiere el
namero anterior, siempre que se trate de las ofertas mas ventajosas de entre las presentadas.

5. La concesion se formalizara en convenio urbanistico.

6. El concesionario, que tendra la condicion de promotor, podra incorporar a la gestiéon urbanistica, en
cualquier momento y en las condiciones que libremente pacten entre si, a cualquiera de los propietarios de
suelo, previa solicitud a la Administracion actuante y resolucién favorable de ésta, de liberacion del bien o
de los bienes correspondientes de la expropiacién. Los pactos entre promotor y propietario de suelo no
alteraran las condiciones de la concesion.

Para la ejecucion de la urbanizacion en el sistema de expropiacion (articulo 120), la Administracion actuante
o la entidad que tenga asumida la gestidon del sistema por encomienda de ésta, asi como, en su caso, el
concesionario promotor, deberan ejecutar la urbanizacion en los plazos previstos en el planeamiento
legitimador de aquélla.

Inmediatamente después de finalizada la expropiacién y sin perjuicio del deber de urbanizacién, debera
ponerse a disposicion del Municipio y de la Comunidad de Madrid, libres de cargas, gravamenes y
ocupantes, los terrenos de cesion obligatoria y gratuita, conforme al planeamiento urbanistico en ejecucion.

La edificacion de las parcelas resultantes conforme al planeamiento urbanistico en ejecucion podra
efectuarse antes de la ultimacion del conjunto de las obras de urbanizacion, siempre y cuando se asegure,
como minimo, la realizaciéon simultanea de las que sean necesarias para que cada parcela adquiera la
condicion de solar.

Articulo 121. Reglas sobre el justiprecio y pago en especie

1. El justiprecio de los bienes y derechos se determinara mediante aplicacion de los criterios establecidos
por la legislacién de expropiacion forzosa.

A=COM

PreparedFor: Digital Valley Spain, S.L.
240422_DV_SSRR_Documento de Avance_Memoria Rev01l
32



Proyecto de Alcance Regional en San ..
Sebastian de Los Reyes (Comunidad de Digital Valley
Madrid) SPAIN

2. El pago del justiprecio podra producirse, de acuerdo con el expropiado, mediante adjudicacién de otras
fincas, parcelas o solares, no necesariamente localizadas en la unidad de ejecucién, pertenecientes al
beneficiario de la expropiacion.

3. El desacuerdo en la valoracién de la finca, parcela o solar ofrecida en pago del justiprecio no impedira la
adjudicacion de un bien por otro, si bien el expropiado podra acudir al Jurado Territorial de Expropiacion
para que fije con caracter definitivo el valor de la adjudicada en pago. La diferencia en mas que suponga el
valor que establezca dicho Jurado se pagara siempre en dinero.

4. El justiprecio podra fijarse por mutuo acuerdo entre la Administraciéon actuante y el expropiado. El mutuo
acuerdo sera posible en cualquier momento anterior a la fijacion definitiva en via administrativa del
justiprecio y debera respetar los criterios de valoracion a que se refiere el nimero 1 de este articulo.

Articulo 123. Procedimiento para el desarrollo del sistema de expropiacion.

Para la expropiacion podra aplicarse tanto el procedimiento individualizado como el de tasacion conjunta,
conforme a la legislacion de expropiacion forzosa.
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6.1.2 Ley 9/1995, de 28 de marzo, de Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo

Publicada en el CPCM num. 86, de 11 de abril de 1995, BOE num. 186, de 5 de agosto de 1995. Version
publicada el 22 de diciembre de 2022

Incluye las modificaciones incorporadas en la Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes para
el Impulso de la Actividad Econdmica y la Modernizaciéon de la Administracion de la Comunidad de Madrid,
publicada en el BOE num. 68, de 21 de marzo de 2023)

En este texto se regula expresamente lo concerniente a los proyectos de alcance regional.

Como reza el Preambulo del texto, “esta Ley pretende definir en el contexto generado por la renovacion
parcial de 1990 y la actualizacion total de 1992 de la legislacion estatal y en ejercicio de la competencia
legislativa plena que, en la materia, goza la Comunidad Auténoma, el marco especifico y necesario de la
politica territorial y urbanistica que las circunstancias y las peculiaridades de la regién madrilefia
demandan.”

Si bien esta Ley de Medidas pretende reforzar el papel decisivo del planeamiento municipal en el urbanismo,
posibilita la accion del gobierno regional en las decisiones dirigidas a cohesionar en integrar el territorio, no
solo en el nivel de su ordenacion, sino en la prolongacion que éste inevitablemente tiene en el nivel
urbanistico. Para dar cumplimiento a ambos niveles, el gobierno regional cuenta con las actuaciones
de interés regional, figura que se desagrega en dos técnicas mas concretas: los proyectos de
alcance regional y las zonas de interés regional, y en la que se expresa instrumentalmente la
actividad urbanistica directa y propia de la Comunidad de Madrid.

La legitimidad de la actividad urbanistica autonémica a la que alude la Ley se justifica, a diferencia
de la actividad urbanistica municipal, en el interés regional y es por este motivo por el que resulta
imprescindible establecer una nocién material lo mas precisa posible de dicho Interés Regional, a fin de
hacer de suyo controlable la invocacion de éste, tanto mas, cuanto que dicha invocacion ha de razonarse y
justificarse en la documentacion correspondiente.

Ademas se prevé como mecanismo de concertacion interadministrativa la creacion, en cada caso concreto,
de la Comisién de Concertacion de la Accidn Territorial, con representacion paritaria autonémica y local.

Los Proyectos de Alcance Regional, figura que se pretende en este documento, son, sin perjuicio
de su alcance y posible complejidad, “verdaderos y concretos proyectos técnicos de obras,
elaborados para su directa ejecucion y viables siempre que su objeto no esté previsto o no tenga
acomodo adecuado en el planeamiento vigente. Ese objeto es, en todo caso, circunscrito, pues esta
rigurosamente acotado por la Ley”.

Por tanto, es el OBJETO del Proyecto de Alcance Regional el que en cada caso justifica su
procedencia en base al interés regional y el que determina su propia légica, régimen de elaboracion
y promocion ante la Comunidad de Madrid, que podra ser publica o privada. En este ultimo caso se
requiere para la tramitacion formal del proyecto una declaracién autonémica previa sobre su
viabilidad.

En todo caso, los terrenos que en ellos se destinen a uso publico dotacional pasan a incorporarse,
preceptivamente y con la calificacion que proceda, a los sistemas generales de la ordenacion establecida
por el correspondiente planeamiento general.

El procedimiento de aprobacion cuenta con la intervencién de los servicios municipales de los municipios
interesados o afectados.

Entre los efectos de su aprobacion, ademas de la declaracién de utilidad publica o, en su caso, de interés
social, esta la necesidad de ocupacion de los derechos y bienes afectados a efectos de su expropiacién y
los efectos conferidos para su ejecucion, sin perjuicio de la necesidad de adaptacion del planeamiento
municipal. Desde el punto de vista de la ejecucion, se deberan cumplir los deberes urbanisticos a cargo del
responsable de la ejecucion, siendo los municipios los beneficiarios de las cesiones de suelo y
aprovechamiento urbanistico que resulten de la referida ejecucion.
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El estatuto a que queda sujeto el responsable de la ejecucion limita estrictamente toda transferencia a
terceros de tal responsabilidad, regulando detalladamente las consecuencias del incumplimiento.
Dependiendo del proyecto, y salvo los de promocion publica, su materializacion queda condicionada al
otorgamiento de la preceptiva licencia municipal.

La Ley de Medidas incorpora una serie de innovaciones indispensables encaminadas a adaptar el régimen
de la actividad urbanistica ordinaria a las circunstancias especificas de la Comunidad de Madrid. En
concreto son las siguientes:

a) Flexibilizacion y simplificacion de la determinacion del aprovechamiento tipo, en atencion a la
existencia de Municipios con escaso desarrollo urbanistico y reducida capacidad de gestion
técnica en esta materia.

b) Determinar los supuestos de revision y modificacion del planeamiento, habilitando, en el primer
caso, a la Comunidad para promover y requerir, cuando sea procedente, la revision del
planeamiento por los propios Municipios y sustituirse en la actuacién de éstos, caso de
incumplimiento del deber en tal sentido, asi como con introduccion de limitaciones y, en su caso,
prohibiciones de modificacion en el periodo inicial y final de vigencia del planeamiento,
respectivamente, con la doble finalidad de revaluar el proceso de elaboracién del planeamiento y
de evitar el planteamiento de modificaciones distorsionadas por la proximidad de la revision de
aquél

c) La clarificacion y, por tanto, agilizacién del procedimiento de aprobacion del planeamiento,
fundamentalmente mediante la ampliacién sensible (en su caso, en funcion de la poblacién de los
Municipios) de la competencia municipal para la aprobacion definitiva de determinados
instrumentos de planeamiento.

d) La clarificacion legal —tomando pie y de conformidad con la jurisprudencia contencioso-
administrativa recaida en esta materia— del contenido y el alcance de la competencia autonémica
de aprobacién definitiva del planeamiento municipal, con la doble finalidad de acotar la intervencion
autonémica y de incrementar la seguridad juridica en punto a los papeles respectivos de la
instancia municipal y la autonémica en el proceso de planificacion urbanistica. El efecto es, en
todo caso, positivo para la autonomia municipal.

Respecto al suelo no urbanizable, la Ley regula los supuestos en los que procede dicha clasificacion, para
preservar las caracteristicas y los valores de los terrenos a través de los que éstas se manifiestan,
especialmente desde el punto de vista de la proteccién de la flora y la fauna. El régimen de utilizacion del
suelo no urbanizable ordinario (no sujeto a proteccion) se basa en la calificacidon urbanistica (ordenacion a
partir de la evolucion de las necesidades de uso del suelo), diversificado segun las obras y los usos
permitidos, justamente aquellos que —dandose en la realidad practica— se consideran compatibles con el
destino basico del suelo y cuya realizacion se sujeta a licencia municipal. En su caso, y esto es importante
resaltarlo, dicha realizacién queda sujeta al levantamiento de las cargas urbanisticas procedentes, a fin de
evitar la desviacion indebida de usos al suelo no urbanizable o por la sola razén del ahorro de los costes
inherentes a la ocupacion de suelo regularmente urbanizado.

La ordenacién del territorio de la Comunidad de Madrid se instrumenta mediante el Plan Regional de
Estrategia Territorial, los Programas Coordinados de la Accion Territorial y los Planes de Ordenacion del
Medio natural y Rural.

Estos instrumentos podran desarrollarse a través de Actuaciones de Interés Regional y de Planes
Urbanisticos.

El Titulo IV de la Ley de Medidas se dedica a las Actuaciones de Interés Regional, cuyo objetivo,
recogida en el articulo 19, es el de realizar la actividad urbanistica propia y que tiene una repercusién
directa sobre las actividades que se desarrollan en el territorio de la Comunidad de Madrid. Continta
dicho articulo definiendo el interés regional como “aquel que, por su magnitud, proyeccién social o
econdémica, o importancia para la estructuracion territorial beneficie a la Regién, implicando una
necesaria utilidad publica cuya justificacion debera quedar recogida en la declaraciéon de interés
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regional que se emita por la Consejeria competente. Las actuaciones de interés regional recogidas
en el articulo 33.1 de esta ley, tienen por objeto, ademas del desarrollo y la ejecucion de las politicas
territoriales formuladas en el Plan Regional de Estrategia Territorial y demas planes de ordenacion
del territorio, regular, integrar o armonizar las actuaciones publicas o privadas con incidencia en la
ordenacién del territorio.”

Como ya se ha indicado, la Ley distingue dos clases de actuaciones de interés regional: las Zonas de Interés
Regional y los Proyectos de Alcance Regional.

Centrandonos en la segunda clase, articulada en el Capitulo 1V del texto legislativo, segun el Articulo 33,
Concepto, objeto y requisitos, los proyectos de Alcance Regional son actuaciones territoriales que
ordenan y disefian, con caracter basico y para su inmediata ejecucion, cualquiera de las siguientes
actuaciones:

a) Infraestructuras regionales de cualquier tipo, comprendiendo las construcciones e instalaciones
complementarias precisas, que propicien la articulacion territorial interna o con el exterior de la
Comunidad de Madrid.

b) Obras, construcciones o instalaciones, incluida la urbanizacion complementaria que precisen,
que sirvan de soporte a vivienda publica de emergencia, servicios publicos, dotaciones vy
equipamientos.

c) Instalaciones para el desarrollo de actividades econdémicas que tengan por objeto la
investigacion, la produccion, la distribucion y la comercializacion de bienes y servicios.

d) Proyectos que supongan la implantacion de actividades econémicas que revistan interés
por su relevancia en la creacion de empleo, por la inversion que comporten o por la creacion
de riqueza para la regién.

e) Proyectos que supongan una mejora ambiental.

Los Proyectos de Alcance Regional deberan asegurar en todos los casos el adecuado
funcionamiento de las obras e instalaciones que constituyan su objeto. Deberan igualmente
justificar la concreta ubicacion y delimitacion de la actuacion, su incidencia territorial y ambiental y
su grado de integracion con la planificaciéon y ordenacion vigente. Para ello, el Proyecto de Alcance
Regional contendra todas las determinaciones de ordenacion y gestion que se precisen para su
realizacion efectiva y que como minimo, seran las que se recogen en el articulo 36 de la presente
Ley.

Los Proyectos de Alcance Regional pueden tener también por objeto obras y servicios publicos de interés
comun y actuaciones conjuntas de las Administraciones General del Estado y de la Comunidad de Madrid
y los Municipios, siempre que éstas suscriban los convenios al efecto o su objeto se inscriba en uno de los
convenios previamente suscritos por las Administraciones interesadas para el cumplimiento de
competencias concurrentes, compartidas o complementarias.

Pueden elaborar, promover y ejecutar Proyectos de Alcance Regional (articulo 35) entre otros, las personas
privadas, fisicas o juridicas. Los promotores privados deberan presentar, sin perjuicio de lo que con caracter
sectorial cada Consejeria determine, una memoria de alcance regional del proyecto en la que, de
conformidad con la definicién recogida en el articulo 19.2 de la presente Ley, se justifique el interés regional
de la actuacion pretendida. Dicha memoria junto con la solicitud de declaracién de interés regional se
presentara en la Consejeria que de conformidad con la actuacion objeto del proyecto resulte competente
por razén de su normativa especifica, para que emita la correspondiente declaraciéon que, en caso de ser
favorable, determinara la aplicacién del procedimiento establecido en la presente Ley. En el supuesto en
que la actuacion objeto del proyecto afectara a materias especificas de dos o0 mas Consejerias, aquella que
hubiera recibido la solicitud lo pondra en conocimiento del Consejo de Gobierno quien, mediante acuerdo,
determinara la Consejeria competente para emitir la correspondiente declaracion de interés regional.
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El contenido, aprobacién y ejecucion de los proyectos de alcance regional viene determinado por la Seccién
22 del texto. Asi, el articulo 36 explica las determinaciones y documentos que tendra que contener el

proyecto:
a)

b)

c)

d)

e)

f)

9)

h)

k)

Justificacion de su alcance regional.

Declaracion de interés regional emitida por la Consejeria competente, en los supuestos
regulados en el apartado b) del articulo 35. En nuestro caso procede su cumplimiento.

Art. 35.b) Pueden elaborar, promover y ejecutar Proyectos de Alcance Regional ante la
Comunidad de Madrid:

Las personas privadas, fisicas o juridicas. Los promotores privados deberan
presentar, sin perjuicio de lo que con caracter sectorial cada Consejeria determine,
una memoria de alcance regional del proyecto en la que, de conformidad con la
definicién recogida en el articulo 19.2 de la presente Ley, se justifique el interés
regional de la actuacion pretendida.

Art. 19.2: El interés regional es aquel que, por su magnitud, proyeccién social o econémica, o
importancia para la estructuracion territorial beneficie a la Regién, implicando una necesaria
utilidad publica cuya justificacion debera quedar recogida en la declaracion de interés regional
que se emita por la Consejeria competente.

Localizacion de las obras a realizar, delimitacion de su ambito y descripcion de los terrenos
en él incluidos, comprensiva del término o términos municipales en que se sitien y de sus
caracteristicas, tanto fisicas —incluyendo las topograficas, geolégicas y de la vegetacion—,
como juridicas relativas a la estructura de la propiedad y los usos y aprovechamientos
existentes.

Administracion publica, entidad o persona promotora del Proyecto, con precision, en su caso,
de todos los datos necesarios para su plena identificacion.

Memoria justificativa y descripcion detallada de la ordenacion y de las caracteristicas técnicas
del proyecto.

Plazos de inicio y terminacion de las obras, con determinacion, en su caso, de las fases en
que se divida la ejecucion.

Estudio econémico-financiero justificativo de la viabilidad del Proyecto en relaciéon al coste
total previsto, con indicacién de la consignacion de partida suficiente en el capitulo de gastos
del presupuesto correspondiente al primer afio de la ejecucidn en el caso de promocion
publica, asi como, en todo caso, de los medios, propios y ajenos, en la disposicion de la
entidad o persona responsables de dicha ejecucion para hacer frente al referido coste.

Definicién de la forma de gestion a emplear para la ejecucion.

Estudio o estudios y, en su caso, especificaciones legalmente preceptivas para la declaracién
de impacto ambiental y territorial.

Conformidad o no a la ordenacién urbanistica en vigor y aplicable a los terrenos comprendidos
por el Proyecto, en punto a la clasificacion y la calificacién del suelo; precision, en su caso, de
las previsiones de dicha ordenacién que resultaran directamente incompatibles con el
contenido del Proyecto a los efectos del articulo 38.3.

Obligaciones asumidas por el promotor, que deberan incluir, en cualguier caso y como minimo,
las correspondientes a los deberes legales derivados del régimen de la clase de suelo
resultante del Proyecto y afectacion real al destino objetivo prescrito por dicha ordenacion,
con inscripcion registral de esta ultima obligaciéon antes de la conclusion de la ejecucion.
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I) Garantias que, en su caso, se prestan y constituyen, en cualquiera de las formas admitidas
en Derecho, para asegurar el cumplimiento de las obligaciones establecidas en la letra anterior
en los plazos a que se refiere la letra f).

m) Cualesquiera otras determinaciones que vengan impuestas por disposiciones legales o
reglamentarias.

Los Proyectos de Alcance Regional comprenderan los documentos necesarios, incluidos planos, para
formalizar con claridad y precision las determinaciones a que se refiere el apartado anterior.

Por decreto acordado en Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid, a propuesta del consejero
competente en materia de Ordenacioén del Territorio y Urbanismo, podra concretarse el contenido minimo
en determinaciones y los documentos de que deben constar los Proyectos de Alcance Regional y fijarse,
en su caso, y cuando las caracteristicas peculiares del objeto de éstos asi lo demande, el contenido
complementario del general establecido en el apartado 1 que deba exigirse para su tramitaciéon y
aprobacion.

El procedimiento de aprobacion, descrito en el articulo 37, sera el siguiente:

a) Solicitud del interesado o, en su caso, iniciativa de la Administracion o entidad de derecho publico,
cuando el Proyecto no sea de iniciativa de la propia comunidad, en la Consejeria competente en
materia de ordenacion del territorio y urbanismo.

b) Aprobacion inicial por la Comisién de Urbanismo de Madrid con inmediato sometimiento a
informacién publica y, simultaneamente, a audiencia del municipio o municipios afectados, cuando
éstos no sean los promotores del Proyecto. El plazo de informacion publica y audiencia sera de un
mes a contar desde su publicacién en el “Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid”.

c) De la misma manera, durante el tramite de informacion publica y audiencia, la Consejeria
competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo solicitara los informes sectoriales
previstos legalmente como preceptivos o que deban considerarse necesarios por razén de la
afeccion que la actuacion pretendida genere en los intereses publicos por ellos gestionados. Estos
informes deberan ser emitidos en el mismo plazo de la informacién publica y audiencia, salvo que
su normativa especifica establezca un plazo diferente.

d) Informe de la Comisién de Urbanismo de Madrid.
e) Aprobacion definitiva, si procede, por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid.
El acuerdo de aprobacion definitiva se publicara en el “Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid”.

Transcurridos tres meses desde la emision del informe por la Comisién de Urbanismo, sin que haya recaido
resolucion expresa por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid, se entendera desestimada la
aprobacion del Proyecto de Alcance Regional.

Los efectos de la aprobacién por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid, regulados por el
articulo 38, seran, ademas de los que pueda prever la legislacion sectorial, los siguientes:

1. Tanto en actuaciones de iniciativa publica como en actuaciones de iniciativa privada, llevara implicita la
declaraciéon de la utilidad publica y de la necesidad de la ocupacion para la expropiacion de los bienes y
derechos que resulten afectados y sean necesarios para su ejecucion, incluida la de las conexiones
exteriores con las redes, sistemas de infraestructuras y servicios generales.

2. Cuando tengan encomendada o sean responsables de la ejecucion de los Proyectos de Alcance
Regional, podran ser beneficiarios de la expropiacion:

a) Lasentidades de derecho publico, incluso de caracter consorcial, asi como las sociedades publicas
que sean directamente promotores o reciban de la Administracion promotora la encomienda de la
ejecucion.
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b) Los particulares promotores y las entidades urbanisticas colaboradoras constituidas entre éstos y
la Administracion actuante.

3. Las determinaciones contenidas en los Proyectos de Alcance Regional aprobados definitivamente
vincularan de forma directa y produciran efectos en los instrumentos de ordenacién urbanistica municipal o
de los municipios afectados desde la publicacion en el “Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid”. Ademas,
los referidos instrumentos de ordenacién urbanistica deberan incorporarlas mediante el procedimiento de
pertinente aplicacion.

4. En las actuaciones de iniciativa publica, la construccion y puesta en funcionamiento de las obras no
estaran sujetas a licencias ni a actos de control municipal. En consecuencia, la aprobacion del proyecto
legitimara inmediatamente la ejecucion de las actuaciones de caracter publico, siendo sus determinaciones
directamente aplicables.

5. En el caso de actuaciones de iniciativa privada, la aprobacion del Proyecto de Alcance Regional legitimara
inmediatamente su ejecucion, previo ejercicio del correspondiente acto de intervencién o de posterior control
municipal, de conformidad con lo sefialado en el apartado 3 de este articulo.

6. La aprobacion definitiva de los Proyectos de Alcance Regional determinara el régimen de derechos y
deberes aplicable para su ejecucion de conformidad con la clase de suelo que aquéllos delimiten.

Los deberes y cargas correspondientes podran cumplirse mediante la entrega de suelo o aprovechamiento
urbanistico o compensacién en metalico equivalente al correspondiente valor urbanistico.

Los municipios seran beneficiarios de las cesiones de suelo y aprovechamiento urbanistico que se deriven
de la ejecucion de Proyectos de Alcance Regional, conforme a la legislacion urbanistica aplicable.

El Articulo 39 se refiere a la Subrogacién en la posicion juridica de la persona o entidad particular que tenga
atribuida la ejecucion, indicando lo siguiente:

1. La persona o entidad particular a la que el acto de aprobacion definitiva atribuya la responsabilidad de la
ejecucion de un Proyecto de Alcance Regional estara obligada a la completa realizacion de las obras e
instalaciones previstas en éste.

2. No obstante lo anterior, excepcionalmente y en virtud de circunstancias sobrevenidas, cuando sea
indispensable para el aseguramiento de la conclusién de la ejecucion y por acuerdo del Consejo de
Gobierno de la Comunidad de Madrid adoptado a instancia del interesado, podra autorizarse la sustitucion,
total o parcial, de éste por otra persona o entidad en los derechos y las obligaciones derivados del acto de
aprobacién de un Proyecto de Alcance Regional y relativos, por tanto, a su ejecucion.

Por ultimo, el Articulo 40. Incumplimiento de la ejecucion y caducidad. Consecuencias, indica lo siguiente:

1. El incumplimiento de los requisitos y condiciones establecidos en el acuerdo de aprobacién definitiva del
Proyecto de Alcance Regional para las actuaciones de caracter privado determinara, previa tramitacién del
oportuno expediente, su extincion por acuerdo del Consejo de Gobierno, sin perjuicio de las obligaciones
que resultaran exigibles y de las responsabilidades en que hubiera podido incurrir el interesado de acuerdo
con la normativa que sea de aplicacion, incluida la restitucién del suelo a las condiciones originales.

2. La competencia para la instruccion del procedimiento de extincion sera del Consejero en materia de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo. Para su extincion debera observarse el siguiente procedimiento:

a) El inicio del expediente de extincion por incumplimiento se comunicara a la persona o entidad
particular a la que el acto de aprobacién definitiva del proyecto atribuya la responsabilidad de la
ejecucion, dandole vista y audiencia por un plazo de veinte dias.

b) Cumplido este tramite, y a la vista, en su caso, de las actuaciones realizadas y de las alegaciones
presentadas, se formulara una propuesta de resolucidn por el consejero en materia de ordenacién
del territorio y urbanismo.
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c) El Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid, a propuesta del consejero competente en
materia de ordenacion del territorio y urbanismo acordara la resolucion definitiva del expediente
de extincion.

3. Los Proyectos de Alcance Regional caducaran, mediante declaracion previa del Consejo de Gobierno,
con prohibicién expresa de cualquier acto ulterior de ejecucién del mismo y los demas pronunciamientos
que procedan sobre la responsabilidad en que se hubiera podido incurrir, en los siguientes supuestos:

a) Incumplimiento de los plazos de inicio o terminacion de la ejecucion o interrupcion de ésta por
tiempo superior al autorizado o sin causa justificada.

b) Sustitucidon o subrogacion de tercero en la posicion juridica de la persona o entidad responsable
de la ejecucidn, sin autorizacion expresa previa.

c) Realizacion de la ejecucion contraviniendo gravemente o apartandose en cualquier otra forma de
las previsiones contenidas en el Proyecto de Alcance Regional.

4. Para la declaracion de la caducidad a que se refiere el apartado anterior debera observarse el siguiente
procedimiento:

a) Advertencia previa por parte del consejero competente en materia de ordenacion del territorio y
urbanismo, sobre el incumplimiento, con especificacion del supuesto o de los supuestos en que
descanse y las consecuencias que se entienda procedente deducir del incumplimiento, que debera
notificarse a la persona o personas interesadas.

b) Vista del expediente y alegaciones por plazo de veinte dias, dando audiencia al municipio o
municipios afectados.

c) Practica de las pruebas, propuestas en el tramite de alegaciones y declaradas pertinentes por el
consejero competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo, asi como de cuantas
otras disponga éste de oficio, en un periodo maximo de un mes.

d) Resolucion definitiva, por acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid, a
propuesta del consejero competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo. Esta
resolucion podra, cuando asi proceda y no obstante la apreciacion de la caducidad del Proyecto,
disponer la rehabilitacion de éste y la prérroga del plazo o los plazos para su ejecucién, con
imposicion de los requisitos y las condiciones pertinentes y adecuadas para garantizar el puntual
y correcto cumplimiento.

5. Dentro del mes siguiente a la declaracién de la caducidad en los términos previstos en el apartado 3, la
Administracion actuante podra asumir directamente la gestion de la ejecucién mediante los sistemas
legalmente establecidos en la legislacion vigente.

Desestimada esa asuncion o, en todo caso, transcurrido el plazo para acordarla sin adopcion de decision
expresa alguna, se produciran automaticamente los siguientes efectos:

a) Los terrenos afectados por el Proyecto de Alcance Regional tendran la clasificacion y calificacion
urbanistica que prevea el planeamiento urbanistico en vigor, sin perjuicio de que el Municipio
pueda ejercer la potestad de planeamiento, para que los referidos terrenos recuperen su
clasificacion y calificacion originaria.

b) La persona o entidad responsable de la ejecucién del Proyecto de Alcance Regional caducado
debera realizar los trabajos precisos para reponer los terrenos al estado que tuvieran antes del
comienzo de dicha ejecucion y perdera, en su caso, la garantia que tuviera constituida.

c) Los titulares de los terrenos que hubieran sido objeto de expropiacion para la ejecucion del
Proyecto podran solicitar su reversion de acuerdo con los requisitos y el procedimiento previstos
en la Ley de Expropiacion Forzosa.

6. La declaracién de caducidad no dara lugar, por si sola, a indemnizacion alguna.
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6.1.3 Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes para el Impulso de la Actividad
Econémicay la Modernizacion de la Administracion de la Comunidad de Madrid.

Publicada en el BOE numero 68, de 21 de marzo de 2023

El Titulo Il de esta Ley, llamada coloquialmente Ley Omnibus, introduce importantes cambios para la mejora
de la ordenacién territorial y urbanistica, con objeto de adecuar su regulacion a la legislacién estatal basica,
impulsar la actividad econémica de la Comunidad de Madrid, adaptar la actividad urbanistica a las nuevas
realidades sociales y econdémicas, eliminar cargas urbanisticas innecesarias y modernizar la organizacion
administrativa.

Su Capitulo | modifica la Ley 9/1995, de 28 de marzo, de Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo,
estableciendo una nueva regulacion de los «Proyectos de Alcance Regional». Sin duda, la Comunidad de
Madrid constituye uno de los mayores y mas avanzados centros de servicios de Espafia, asi como un nucleo
industrial de primera magnitud y, por lo tanto, también una regién con funcién y significacion propias en el
espacio tanto nacional como europeo. Por ello, dicha modificacion tiene por objeto flexibilizar y simplificar
aun mas el régimen de elaboracion, promocion y ejecucion de los Proyectos de Alcance Regional, con la
finalidad de adecuarlo a las necesidades socioeconémicas actuales y que atraiga inversiones consideradas
estratégicas que ayuden a vertebrar el territorio generando crecimiento econémico y empleo.

Las modificaciones que afectan al articulado de la Ley 9/1995, de 28 de marzo, de Medidas de Politica
Territorial, Suelo y Urbanismo, se han recogido en el punto 6.1.2. del presente documento.

Por su parte, su Capitulo Il incluye la modificacion de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid. Las modificaciones incorporadas se centran en diferentes ambitos y se sintetizan
de la siguiente manera:

i)  Se establece una nueva regulacién para las actuaciones de dotacion (diferenciandolas de las
de reforma o renovacion) y se positivizan las transferencias de aprovechamiento urbanistico.

i) Se modifica el régimen juridico aplicable a los patrimonios publicos de suelo ampliando sus
fines, a los efectos de constituir un instrumento eficaz de la Administracién de la Comunidad
de Madrid para el desarrollo de las politicas de suelo.

iii) Modifica el régimen de las redes publicas para incluir en suelos dotacionales vacantes
viviendas publicas.

iv) Se modifican las competencias de los municipios para la aprobacion definitiva de las
modificaciones 0 correcciones del planeamiento urbanistico y, adicionalmente, la
simplificacion del procedimiento de modificacion de la ordenacion pormenorizada viene a
cubrir una necesidad de flexibilizacidon que permita una mayor dinamizacion del sector
economico y la implantacion de nuevas actividades y desarrollos urbanos. Para ello se
pretende dar un paso mas, y alinearnos con otras comunidades auténomas que, desde hace
varios afios, garantizan legislativamente que sean los propios municipios los que aprueben
sus planes generales en todas sus fases, esto es inicial, provisional y también definitivamente.

v) Se establece una nueva regulacion del régimen de colaboracién publico-privada con el
objetivo de mejorar la gestidon y eficacia de los servicios de gestion de las licencias
urbanisticas.

vi) Modifica el alcance de las actuaciones en suelo rustico recogidas en los apartados 1y 3.f) del
articulo 29 que, en su redaccién actual, imposibilitan el desarrollo de actividades que, aun
siendo compatibles, no se estan pudiendo desarrollar por la exigencia contenida en la
redaccion vigente.
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vii) Se modifica el Capitulo Il «Intervencién municipal en actos de uso del suelo y edificaciény,
actualizando la redaccion vigente de algunos articulos con el objetivo de homogeneizar su
interpretacion y dotar de mayor seguridad juridica a todos los agentes que intervienen en los
actos de construccion, edificacion y uso del suelo.

Las modificaciones que afectan al articulado de la Ley 9/2001, de 17 de julio, de Suelo de la
Comunidad de Madrid se han recogido en el punto 6.1.1. del presente documento.
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6.2 Municipal
6.2.1- Plan General de Ordenacion Urbana de San Sebastian de los Reyes, 2001

Segun reza la Resolucion de 9 de enero de 2022, de la Secretaria General Técnica de la Consejeria de
Obras Publicas, Urbanismo y Transportes, por la que se hace publico el acuerdo relativo a la revision del
Plan General de Ordenacion Urbana de San Sebastian de los Reyes (Ac. 29/01) adoptado por el Consejo
de Gobierno de la Comunidad de Madrid, en sesion celebrada el 27 de diciembre de 2001, se dispone lo
siguiente:

1. El 3 de agosto de 2001, el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes remitié a la
Comunidad de Madrid el expediente relativo a la Revision del Plan General de Ordenacion
Urbana de dicho término municipal, a los efectos de su aprobacion definitiva. La
documentacién presentada cumplia con lo dispuesto en los articulos 38 a 42 del Reglamento
de Planeamiento.

2. En las actuaciones administrativas seguidas se ha cumplido con los tramites previstos en el
articulo 123 y siguientes del citado Reglamento de Planeamiento.

3. Asimismo, se ha otorgado tramite de audiencia a los distintos organismos afectados,
quedando incorporados al expediente los informes sectoriales pertinentes, asi como informe
técnico-juridico evacuado por la Direccion General de Urbanismo y Planificacion Regional de
la Consejeria de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes, de fecha 19 de diciembre de 2001,
e informe evacuado por la Comisién de Urbanismo de Madrid en sesién celebrada en esa
misma fecha.

4. En base a la documentacion que obra en el expediente, se considera que, a excepcion de los
ambitos que expresamente se relacionan en el apartado segundo de la parte dispositiva del
acuerdo cuya aprobacion debe quedar aplazada, resulta procedente la aprobacion definitiva
de la Revision del Plan General con ciertas condiciones derivadas del informe de la Direccion
General de Urbanismo y Planificacion Regional, de 19 de diciembre de 2001.

5. El documento sometido a aprobacion se aprobd provisionalmente antes de la entrada en vigor
de la Ley 9/2001 de Suelo de la Comunidad de Madrid, por lo que en virtud de la DT Tercera
2 de dicha ley, el marco normativo aplicable a la revisién esta constituido por la legislacion
anterior, a tenor de la cual fue elaborada, si bien se ha de tener en cuenta lo dispuesto en la
DT Primera de la vigente Ley del Suelo.

El Dispositivo Segundo excluye expresamente ciertos ambitos de la aprobacion definitiva, de manera que
se devuelve el expediente al Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes a fin de que introduzca las
subsanaciones vy rectificaciones oportunas en los plazos y con los efectos establecidos en el articulo 48.c)
de la Ley 9/1995, de 28 de marzo, de Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo de la Comunidad
de Madrid.

Los ambitos aplazados son los siguientes:

- Ambitos de suelo urbano afectados por la urbanizacién “Ciudalcampo”, por los motivos sefialados
en el informe de la Direccién General de Urbanismo y Planificacion Regional y en el de la
Consejeria de Medio Ambiente.

- Area de Reparto 4 del Suelo Urbanizable Programado, por los motivos sefialados en el
informe de la Consejeria de Medio Ambiente y de la Direccion General de Aviacién Civil.

- Areade Reparto 2 del Suelo Urbanizable Programado, por los motivos sefialados en el informe de
la Direccion General de Aviacién Civil.

- La totalidad de los ambitos que componen el suelo urbanizable no programado, por los
motivos senalados en el informe de la Direccién General de Urbanismo y Planificacién
Regional y en el de la Consejeria de Medio Ambiente.
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- Elnuevo tramo viario propuesto al este de los ambitos de suelo urbanizable no programado
4,7,11,12y 14, por los motivos seialados en el informe de la Consejeria de Medio Ambiente.

- El suelo no urbanizable, a fin de que se atiendan los requerimientos sefalados en los
informes de la Direccion General de Urbanismo y Planificacion Regional, de la Direccion
General de Calidad y Evaluacién Ambiental, del Patronato de la Cuenca Alta del Manzanares
y de la Direccion General de Agricultura.

En el momento del Acuerdo 29/01 no estaba en vigor el texto actual de la Ley 9/1995, de 28 de marzo, de
Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo de la Comunidad de Madrid. Retrotrayéndonos al texto
en vigor entonces (el texto original) y consultando el contenido del articulo 48.c) al que hace alusion el
Dispositivo Segundo de la Resolucion de 9 de enero de 2022, de la Secretaria General Técnica de la
Consejeria de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes, por la que se hace publico el acuerdo relativo a la
revision del Plan General de Ordenacion Urbana de San Sebastian de los Reyes (Ac. 29/01) adoptado por
el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid, leemos lo siguiente:

Articulo 48. Contenido del acto de aprobacién definitiva

El contenido de la competencia atribuida en el articulo anterior a los érganos de la Comunidad de Madrid
para la aprobacién definitiva de instrumentos de planeamiento formulados y tramitados por los Municipios
comprende:

C) Al resolver sobre la aprobacion definitiva de un instrumento de planeamiento formulado por un
municipio, la Comunidad de Madrid podra, ademas de acordar pura y simplemente su aprobacion
o denegacion, disponer el aplazamiento de dicha aprobacion, con devolucién del expediente, por
todos o algunos de los siguientes motivos:

a) Deficiencias de legalidad a subsanar por el Municipio.

b) Correcciones, modificaciones o innovaciones derivadas de la compatibilizaciéon con la
Ordenacion del Territorio Regional, a introducir por el Municipio.

El aplazamiento de la aprobacién implicara la rectificacion por el Municipio de las determinaciones y de los
documentos del correspondiente instrumento de planeamiento para su sometimiento a aprobacion
definitiva. Si esta rectificacion supone la introduccién de modificaciones sustanciales, debera someterse de
nuevo, antes de su elevacién a aprobacion definitiva, a los trémites establecidos de informacién publica e
informe de las Administraciones y Organismos interesados, asi como proceder a nueva aprobacion
provisional del Pleno de la Corporacién. El documento definitivo debera remitirse a la Comunidad de Madrid
en el plazo maximo de seis meses a contar desde la notificaciéon de la decisiéon de aplazamiento de la
aprobacioén definitiva.

En caso de incumplimiento del indicado plazo, la Consejeria competente en materia de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo, previo requerimiento al Presidente de la Corporacion local en el que se conceda un
nuevo e improrrogable plazo de dos meses y una vez cumplido éste, podra sustituir a dicha Corporacién en
la actividad omitida, conforme a lo dispuesto en el articulo 60 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de
las Bases de Régimen Local, sin que en el caso de que proceda una nueva informaciéon publica sea
necesario el acto municipal de aprobacién provisional.

Para analizar como afecta el Acuerdo 29/01 a los terrenos afectados por este proyecto, a continuacion,
mostramos una imagen del ambito elegido para exponer, aunque se analizara con mas profundidad en
apartados posteriores, la implicacién que sobre el planeamiento vigente y aplazado tiene la delimitacién
propuesta.
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Figura 10. Ambito propuesto para el Proyecto de Alcance Regional Digital Valley Spain

Fuente: Digital Valley Spain

En la documentacién grafica del Plan General de 2001 podemos observar que, en nuestro caso y en base
a la delimitacion propuesta, estamos ante una gran parte de suelo cuyos ambitos de planeamiento estan
aplazados conforme al Acuerdo 29/01. En concreto, se trata de los ambitos denominados El Ejido, Sotillo
Bajo, Las Ventas, Valdelahiguera, Las Cafias y el Area de Reparto 4 — La Estanquera.
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En la siguiente imagen se ha superpuesto la delimitacién propuesta (en linea roja discontinua) sobre el
planeamiento aplazado:

Por otra parte, segun los planos de clasificacion del suelo del Plan General de 2001, en la zona afectada
por el ambito propuesto (delineado perimetralmente con linea roja discontinua) encontrariamos suelo
urbanizable programado (Area de reparto 4, afectado por el Acuerdo 29/01), urbanizable no programado y
no urbanizable, ademas de suelos adscritos a Sistemas Generales. Hemos recuadrado en rojo sobre la
leyenda del plano las distintas clases de suelo que contendria el ambito.
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Figura 11. Ambito propuesto para el Proyecto de Alcance Regional, sobre el planeamiento aplazado

Fuente: Propuesta Masterplan Digital Valley Spain y visor SIT Comunidad de Madrid
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Figura 12. Plan General de San Sebastian de los Reyes (julio 2001)- Clasificacion. Suelo no urbanizable:
Proteccion y regulacion. Suelo urbanizable: Areas de reparto, programacion, sectorizacion, sistemas generales

Fuente: Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes y Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain

Por ultimo, respecto a los elementos de la estructura organica del territorio, segun el siguiente plano del
Plan General de 2001 observamos que, dentro de la delimitacion propuesta, habria suelos con uso industrial
terciario y vivienda terciario, ademas de los adscritos a Sistemas Generales.
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Figura 13. Plan General de San Sebastian de los Reyes (julio 2001)
Elementos de la estructura organica del territorio

Fuente: Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes y Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain

En cualquier caso, aunque lo anteriormente expuesto corresponde, como hemos dicho, a la
propuesta de nuevo Plan General del municipio, lo cierto es que a dia de hoy no se ha aprobado
definitivamente el planeamiento general en las areas aplazadas.
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6.2.2- Plan General de Ordenacion Urbana de San Sebastian de los Reyes, Propuesta de Avance

Tras la situacién expuesta en el apartado anterior, el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes esta
actualmente inmerso en una nueva revision de su Plan General para dar respuesta a los requerimientos de
subsanacion y rectificacion solicitados en los diferentes informes que afectaron a la aprobacion completa y
definitiva del planeamiento general de 2001.

En esta nueva revision, la situacion de partida es la siguiente:
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g r—
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Figura 14. Propuesta de Avance. Revision del Plan General de Ordenacion Urbana. P.G.0.U. 2001. Ambitos
aprobados y ambitos aplazados. Antecedentes a la Revision.

Fuente: Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes y Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain
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Figura 15. Propuesta de Avance. Revision del Plan General de Ordenacién Urbana - Suelo susceptible de
calificacion. (Ambitos aplazados por informe Comunidad de Madrid)

Fuente: Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes y Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain

Como se puede observar en los dos planos anteriores, el ambito propuesto contiene suelo urbanizable y no
urbanizable a calificar, perteneciente a ambitos aplazados. Ademas, estaria atravesado por el trazado
aprobado de las redes supramunicipales futuras M-61 y R-1.

La Propuesta de Avance actualmente en marcha, propone la siguiente clasificacion del suelo en los ambitos
aplazados:
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Figura 16. Propuesta de Avance. Revision del Plan General de Ordenacién Urbana - Clasificacion

Fuente: Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes y Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain
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Como se puede observar, el suelo incluido en el ambito propuesto por nuestro proyecto estaria clasificado
en la Propuesta de Avance del Plan General como Suelo Urbanizable Sectorizado (Ambito 3-La Robliza y
parte del Ambito 4-La Estanquera), Suelo Urbanizable No Sectorizado, Suelo No urbanizable y Redes,
ademas de estar afectado por las huellas de ruido segun propuesta de junio de 2010 (Fuente: Aviacion
Civil).

Por ultimo, respecto a la Estructura Organica del Territorio y la Estructura General, los siguientes planos
muestran la superposicion de nuestra propuesta de delimitacion versus la Propuesta de Avance del Plan
General.

AV
EETRUCTURA ORGANICA 4 2
OLL TEARITONIO .

Avases
Frorusta ot
AVANCE

RAVISION BEL PUAN GENERAL BF
ONDINACION WENANA

Figura 17. Propuesta de Avance. Revisién del Plan General de Ordenacion Urbana.

Estructura Orgéanica del Territorio

Fuente: Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes y Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain
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Figura 18. Propuesta de Avance. Revision del Plan General de Ordenacién Urbana. Estructura General: Suelos

Clasificados, Espacios Verdes y Protegidos.

Fuente: Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes y Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain
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7. Objetivo de la Actuacion y
Justificacion de su Alcance e
Interés Regional

El pasado 28 de octubre de 2023, la Direccién General de Promocién Econdmica e Industrial de la
Consejeria de Economia, Hacienda y Empleo de la Comunidad de Madrid, emitié “Informe sobre el alcance
econdémico regional del proyecto denominado Digital Valley Spain, presentado por Digital Valley Spain S.L.”
Segun dicho informe, esta Direccidon General considera que el proyecto presenta un impacto relevante,
efectivo y duradero de suficiente intensidad en el desarrollo econémico y social de la Comunidad
de Madrid, como para ser declarado Proyecto de Alcance Regional conforme a lo establecido en la
Ley 9/1995, de 28 de marzo, de Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo.

En concreto, el apartado 2 del Informe indica textualmente lo siguiente:
2. CONCLUSIONES

El analisis se ha realizado considerando las cifras aportadas por la solicitante, la totalidad del
Proyecto construida y con el periodo temporal descrito.

La recaudacién tributaria que generaria el Complejo es poco significativa con respecto a la
esperada para 2022. Si se tiene en cuenta la recaudacion prevista para 2022, que supondria entre
un 0,3% y un 0,5% anual en el periodo de construccion y del 0,1% anual en los afios de operacion
del proyecto.

Desde el punto de vista del mercado de trabajo, no cabe duda de que se trata de cifras elevadas
y suficientes para ser consideradas relevantes tanto a escala regional como especialmente en el
ambito de la zona de influencia. Estas cifras de empleo del complejo si supondrian un impacto
efectivo en la disminucién del desempleo en la region, y muy especialmente en la zona de
influencia de la ubicacién del proyecto.

El impacto del Proyecto en el PIB regional anual generara incrementos del 0,44% durante la fase
de construcciéon y del 0,22% durante la fase de operacion.

Teniendo en cuenta todo lo anterior, esta Direccion General considera que el proyecto
presenta un impacto relevante, efectivo y duradero de suficiente intensidad en el desarrollo
econémico y social de la Comunidad de Madrid, como para ser declarado como Proyecto
de Alcance Regional conforme a lo establecido en la Ley 9/1995, de 28 de marzo, de Medidas
de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo.

A continuacion, vamos a exponer la informacion relevante del proyecto.
7.1- Descripcion del objeto de la actuacion

Como ya se ha explicado en apartados anteriores, un Proyecto de Alcance Regional es una figura que, sin
perjuicio de su alcance y posible complejidad, son “verdaderos y concretos proyectos técnicos de obras,
elaborados para su directa ejecucion y viables siempre que su objeto no esté previsto o no tenga acomodo
adecuado en el planeamiento vigente. Ese objeto es, en todo caso, circunscrito, pues estd
rigurosamente acotado por la Ley”.

Por tanto, es el OBJETO del Proyecto de Alcance Regional el que en cada caso justifica su
procedencia en base al interés regional y el que determina su propia légica, régimen de elaboracion
y promocion ante la Comunidad de Madrid, que podra ser publica o privada. En este ultimo caso se
requiere para la tramitacion formal del proyecto una declaracion autonémica previa sobre su
viabilidad.
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Segun el Articulo 33 de la Ley 9/1995 de Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo de la
Comunidad de Madrid, “Concepto, objeto y requisitos”, los proyectos de Alcance Regional son
actuaciones territoriales que ordenan y disefan, con caracter basico y para su inmediata ejecucion,
cualquiera de las siguientes actuaciones:

a) Infraestructuras regionales de cualquier tipo, comprendiendo las construcciones e instalaciones
complementarias precisas, que propicien la articulacion territorial interna o con el exterior de la
Comunidad de Madrid.

b) Obras, construcciones o instalaciones, incluida la urbanizacion complementaria que precisen, que
sirvan de soporte a vivienda publica de emergencia, servicios publicos, dotaciones y
equipamientos.

c) Instalaciones para el desarrollo de actividades econdmicas que tengan por objeto la investigacion,
la produccién, la distribucién y la comercializacion de bienes y servicios.

d) Proyectos que supongan la implantaciéon de actividades econdmicas que revistan interés
por su relevancia en la creacion de empleo, por la inversion que comporten o por la creacion
de riqueza para la regién.

e) Proyectos que supongan una mejora ambiental.

Las actuaciones de interés regional recogidas en el articulo 33.1 de la Ley 9/1995, tienen por objeto -
ademas del desarrollo y la ejecucion de las politicas territoriales formuladas en el Plan Regional de
Estrategia Territorial y demas planes de ordenacién del territorio -, regular, integrar o armonizar las
actuaciones publicas o privadas con incidencia en la ordenacion del territorio.

Asi, acorde con este articulo, el objeto de nuestro proyecto encuentra encaje en el apartado d) del
articulo 33, al implicar la implantacion de una actividad econémica que reviste interés por su
relevancia en la creacion de empleo, por la inversion que comporta y por la creacion de riqueza para
la region, como expondremos a continuacién.

El proyecto HUB Digital Valley es un proyecto innovador cuyo objetivo es el de crear un entorno
hiperconectado de Data Centers con energias renovables que permita el despliegue de tecnologias
SmartCity cumpliendo los acuerdos internacionales de descarbonizacion de este tipo de instalaciones.

El HUB Digital Valley presenta una configuracién polifuncional integrada por unos servicios de importante
relevancia en el ambito tecnoldgico y digital para la Comunidad de Madrid:

. Instalaciones dedicadas al alojamiento de Data Centers para una capacidad aproximada de 856
MW. Son centros con la tecnologia punta necesaria para la gestion y el almacenamiento de datos a
gran escala.

. Instalaciones dedicadas a servicios de logistica, enfocados a servicios en el ambito del e-
commerce y a la tecnologia asociada a este sector.

. Espacios para la ubicacion de centros de formacion y de investigacion tecnolégica, ademas de
servicios terciarios para el HUB y para la poblacién de la zona (restauracion, alojamiento, zonas de
trabajo...).

3 Instalaciones dedicadas a crear un ecosistema ecoldgico entorno al HUB (instalaciones
fotovoltaicas, District Heating, etc.)

El proyecto HUB Digital Valley supone la creacion de actividades econémicas de gran interés para el
conjunto de la economia y de la sociedad. En esta linea, la inversidon necesaria para la construccion y la
urbanizacion del proyecto HUB Digital Valley, asi como los gastos necesarios para su operativa, generan
impactos en términos de PIB, creacion de empleo y recaudacion fiscal.

El impacto de la inversion inicial y de la operativa hasta 2040 sera de 15.308 Millones de euros en PIB, se
crearan al afio de media 18.742 FTE y la recaudacion fiscal extra para la Comunidad de Madrid a lo largo
de los 16 afios sera de 743 Millones de euros.
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A continuacion, se muestra una imagen con el detalle de estos tres impactos en las diferentes fases del
proyecto: urbanizacién, construccién y operativa tanto para un afio estandar como acumulado en el periodo
de estudio.

Impacto inversién inicial ————— Impacto anual Impacto total

L3 4.
Data Centers  Fotovoltaico Logistica
7.550 32 25 7.607 584 1 18 15.308
20.058 182 150 20.390 12.185 15 33 18.742
362 2 1 365 2 00 0.1 743

Son impacios duraderos en
el tiempo
Elzboracién PWC a partir o€ (2 Informacien proporcionads por DVS y 1as $501as input -output del Instituto e Estadishics de /3 Co munioad de Maand
"Se ha consigerado un a0 en quE (0SS 125 INMEESYUCIUIES S515rEn &n pienc rendimienio
FFTE creaoos 3! 310 en promedio
? Onicaments & Impacto fiscal en Iz Comunidsd oe Iadrid

Figura 19. Detalle de los impactos asociados a la realizacion del Proyecto

Fuente: PWC (marzo 2024)
7.2- Justificacion del alcance regional

Si bien la Ley 9/1995 pretende reforzar el papel decisivo del planeamiento municipal en el urbanismo,
posibilita la accion del gobierno regional en las decisiones dirigidas a cohesionar en integrar el territorio, no
solo en el nivel de su ordenacion, sino en la prolongacidon que éste inevitablemente tiene en el nivel
urbanistico. Para dar cumplimiento a ambos niveles, el gobierno regional cuenta con las Actuaciones de
Interés Regional, figura que se desagrega en dos técnicas mas concretas, los Proyectos de Alcance
Regional y las Zonas de Interés Regional, y en la que se expresa instrumentalmente la actividad urbanistica
directa y propia de la Comunidad de Madrid.

El Titulo IV de la Ley de 9/1995 se dedica a las Actuaciones de Interés Regional, cuya definicién, recogida
en el articulo 19, es la de realizar la actividad urbanistica propia y que tiene una repercusion directa sobre
las actividades que se desarrollan en el territorio de la Comunidad de Madrid.

En este caso, la actuacion reviste sin duda un alcance regional, ya que este proyecto presenta impactos
relevantes a nivel socioeconémicos como otra serie de externalidades positivas que se asocian a la
actividad del mismo. En linea con el primer punto, la inversién inicial en la fase de urbanizaciéon y
construccidn genera un importante impacto econémico y en empleo (PIB, empleo y recaudacion fiscal) al
que se le suma el impacto econdémico y en empleo de la fase de operacién del proyecto que ademas son
mantenidos en el tiempo.

En linea con el segundo punto, la propia actividad de Digital Valley generara, adicionalmente, una serie de
spillover effects relevantes, efectivos y duraderos. Mas concretamente, gracias a los tres pilares de Digital
Valley Spain -Data Centers, Formacion e investigacion y logistica e-commerce- se generan unas sinergias
que multiplican los spillover effects en el conjunto de la economia y la sociedad, generando unas
externalidades positivas para la Comunidad de Madrid.

o Desarrollo de la economia digital y de los datos: los Data Centers ejercen como motor principal
de la economia digital y de los datos, pues son responsables de la aceleracion de su desarrollo.
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e Sostenibilidad y eficiencia energética: el esquema energético del HUB Digital Valley le permite
situarse como referente en sostenibilidad y eficiencia energética gracias a soluciones como el
autoconsumo fotovoltaico y el district heating.

e Expansion del parque logistico: el centro de logistica e-commerce no solo opera en sinergia con
los Data Centers, sino que complementara el parque logistico de la Comunidad de Madrid que se
encuentra en tasas de disponibilidad minimas.

e Formaciéon de personal STEM cualificado: permitira reforzar la oferta de estos perfiles para
atender una demanda insatisfecha y facilitara su inclusiéon en el mundo laboral a través de los
propios Data Centers. Espafia es uno de los paises de la UE con menor indice de generacion de
perfiles STEM, frenando asi el ritmo de la digitalizacion. DVM integrara centros de generacion de
talento e innovacion integrados dentro del hub industrial, incrementando la oferta formadora en la
region, contribuyendo a dar respuesta a la necesidad creciente en Espafia de este tipo de perfiles.
Ademas, los propios data centers requeriran de empleados STEM, posibilitando que los propios
estudiantes puedan obtener experiencia laboral en el propio ecosistema.

¢ Impacto en la comunidad: sinergias en la creacién de empleo de calidad, patrocinios locales,
subvenciones, educacion STEM, donaciones informaticas y asistencia comunitaria.
Adicionalmente, el proyecto HUB Digital Valley tendra un importante impacto en el desarrollo
economico de los municipios cercanos al hub, en particular, en aquellos orientados hacia la Sierra
Norte, el Guadarrama y el Valle del Lozoya, mejorando la dotacién de infraestructuras digitales y
fisicas, la demanda de profesionales en muy diversos ambitos, revitalizando la poblacion local,
atrayendo y fijando empadronamientos e incrementando la oferta formativa de la zona.

Los data centers son parte fundamental de la infraestructura de la economia digital y aunque no son visibles,
su papel es indispensable en la aceleracion de la digitalizacién de la economia (i.e. economia digital). El
HUB Digital Valley contribuira a la mejora de las infraestructuras digitales (visibles y no visibles), facilitara el
desarrollo de la economia del dato en la Comunidad de Madrid, asi como a la transicion digital de las Pymes
(que representan el 98% de la economia de la Comunidad de Madrid). Con esto permitira que la
productividad de los trabajadores aumente, asi las empresas madrilefias seran mas competitivas,
generaran mas riqueza y tendran una mayor capacidad de inversion, todo ello se incrementara la aportacion
de la economia digital al PIB regional y PIB espafiol.

Sin duda, este proyecto constituye la mejor alternativa de la Comunidad de Madrid para el desarrollo de
infraestructura esencial habilitante para el resto de actores e inversores en tecnologias basadas en el uso
de datos, data centers, transicion digital y ecoldgica, conectividad, del metaverso, 5G, internet industrial o
IOT. El proyecto supondra un importante impulso econémico y social en la Regién por el crecimiento
econdmico, la creacién de oportunidades y nuevos puestos de trabajo inherentes a su desarrollo.

7.3- Justificacion del interés regional

Continuando con la Ley 9/1995, el Articulo 19.2 define el concepto de interés regional:

2. El interés regional es aquel que, por su magnitud, proyeccion social o econémica, o importancia
para la estructuracion territorial beneficie a la Region, implicando una necesaria utilidad publica
cuya justificacion debera quedar recogida en la declaracién de interés regional que se emita por la
Consejeria competente.

En nuestra propuesta, este concepto de interés regional queda justificado en base a los siguientes
argumentos.

e Elimpacto cuantificable en PIB, empleo y recaudacion fiscal que genera la inversion y la operativa
del HUB Digital Valley Spain es muy notable, si bien no alcanza a medir suficientemente la
trascendencia real que el proyecto tendra sobre la economia y la sociedad regional y espafiola en
su conjunto. Ello se debe a que este proyecto activara toda una serie de efectos transformadores
de la economia por razén de concurrir dos elementos simultaneos:
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e La concentracién en un mismo campus de elementos altamente complementarios (data
centers, economia del dato, generacién energética y circularidad (uso de leftovers como el calor
evacuado), economia digital y e-commerce, logistica y actividades formativas, educativas y de
innovacién vinculadas a la economia digital (ver alegaciéon segunda c).

e Laespecializacién en sectores de laactividad altamente transformadores y de valor afiadido
(economia del dato, data centers, energias renovables, educacién y formacion), en una region que
puede canalizar toda la actividad regional de cables suboceanicos, almacenamiento hiperescalar
periférico (Talavera de la Reina, Zaragoza, Algete, Malaga), data centers de collocation con baja
recurrencia (Caceres, Bilbao, Barcelona, Soria, Fuenlabrada), redundancia para hiperconectividad
(Sines, Barcelona, Marsella, Alicante) y desarrollo de computacion en el Edge y en 5G.

Estas dos dimensiones resultaran criticas e imprescindibles para el desarrollo de la Comunidad de Madrid
como una de las cuatro regiones lideres de Europa que tienen mayor potencia instalada, impulsados por
Frankfurt, Londres, Amsterdam y Paris (FLAP), no sélo en la economia del dato, sino en todas las fronteras
del conocimiento. La Comunidad de Madrid es uno de los mercados de segundo nivel en Europa que estan
creciendo mas rapidamente que los mercados clave FLAP, aunque desde una base mucho mas pequefa.
La Comunidad de Madrid cuenta con una localizacion estratégica para la construccion de este tipo de
infraestructura y una alta capacidad para competir con los FLAP.

Los efectos positivos inducidos de la realizacion del presente proyecto nacen especificamente de las
economias de escala creadas por la configuracion (Data Center, generaciéon energética, e-commerce
logistica y electromovilidad formacién y educacién y aprovechamiento del calor disipado) que se encuentra
en la esencia del HUB Digital Valley.

A continuacion, se listan una seria de efectos positivos de la operativa en un ano estandar, es decir,
efectos duraderos, para el conjunto de la regiéon de la Comunidad de Madrid:

e La contribucion anual al PIB de la Comunidad de Madrid por parte de los Data Centers es de 584
M€, 1 M€ por parte de la fotovoltaica y de 1,6 M€ por parte de logistica.

e La contribucidon al empleo de la Comunidad de Madrid por parte los Data Centers es de 12.185
FTE, 15 FTE por parte de fotovoltaica y 33 FTE por parte de logistica.

e El HUB aprovecha las sinergias existentes entre el sector de los Data Centers y el sector
logistico y hace posible la economia de escala entre ellos.

e Launiversidad y centros de formacion que forman parte del HUB daran la posibilidad de formar
a perfiles cualificados en el sector Tl y a potenciar la total empleabilidad de los mismos,
aprovechando la cercania a las empresas de Data Center del HUB.

e EI HUB aprovecha el calor generado por las salas y, mediante el District Heating, aporta calor y
agua caliente sanitaria a los servicios cercanos con el fin de convertirse en un proyecto totalmente
sostenible Los servicios logisticos abasteceran a Madrid capital y poblaciones de alrededor, lo que
permite mayor disponibilidad del comercio digital.

El proyecto HUB Digital Valley es un proyecto ambicioso con una potencia en DCs muy importante que
llevara a la CAM a convertirse en referente. El HUB en su conjunto abre la puerta a la posibilidad de que la
Comunidad de Madrid sea identificada como Comunidad TIER 1..
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8. Ambito de Actuacion

8.1- Delimitacion del ambito de actuacion

Como ya se ha expuesto en apartados anteriores, el ambito de actuacién propuesto se encuentra al noreste
del casco urbano de San Sebastian de los Reyes, en una zona ubicada en las estribaciones meridionales
de la Sierra de Guadarrama.

Se trata de un ambito continuo en cuanto a su delimitaciéon perimetral, pero discontinuo desde un punto de
vista de la estructura del territorio, al estar interrumpido por espacios protegidos, carreteras y arroyos entre
otros.

La superficie bruta sobre la que se pretende actuar, descontando la superficie ocupada por la Subestacion
de Red Eléctrica Espafiola, asciende a 5.632.076m?:

H B
Ve 'E a

Hospital
Univérsiraio

& 4 3 o Vafantd Sofia
N

LEYENDA

“CascoUrbns de 5oL —_——
PRV MRS 77 T"71  AMBITO ACTUACION DIGITAL VALLEY SPAIN

Reyes! 2 ¥ L — _ 1 sup:5632076m
Figura 20. Imagen de la propuesta de delimitacién del ambito

Fuente: Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain

Para la propuesta de delimitacion del ambito de actuacidn se han seguido criterios basados en las barreras
fisicas existentes (vias rodadas y vias pecuarias), las delimitaciones catastrales de las parcelas y los
poligonos, asi como con las previsiones de ordenacion que recoge el documento de Avance de la revision
del Plan General de San Sebastian de los Reyes actualmente en marcha.

Los limites propuestos han sido debatidos y consensuados - tras diversas reuniones mantenidas - con el
Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes, en el afan de encontrar una solucién éptima para el proyecto
y compatible con el desarrollo residencial previsto al norte de La Moraleja.

Asi, el limite norte del ambito propuesto parte del nudo de confluencia entre la N-I y la A-1, siguiendo el
trazado del Camino del Ejido, al sur de la M-100, y del trazado previsto para la ampliaciéon de la red de
ferrocarriles de acuerdo con el plan de infraestructuras ferroviarias de cercanias para Madrid del Ministerio
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de Fomento 2009-2015 (informacion obtenida del documento de Avance de la revision del Plan General de
San Sebastian de los Reyes).

El limite oeste del ambito propuesto coincide con el lateral este del trazado de la carretera N-I, dejando
fuera el Hospital Universitario Infanta Sofia y otras construcciones existentes en la franja que queda entre
el Paseo de Europa y la carretera nacional, y llegando hasta la confluencia de ésta con la A-1.

El limite sur se establece por debajo del Arroyo de Quifiones, atravesando la zona denominada La
Estanquera.

Por ultimo, el limite este arranca desde el norte sobre el Camino Viejo de Barajas, atraviesa el Arroyo de
Vifiuelas y continda hasta el sur con un trazado similar al de la futura R-1 (de acuerdo con la informacién
consultada relativa al documento de Avance de la revision del Plan General de San Sebastian de los Reyes)
hasta encontrarse con la confluencia de ésta con la actual M-50.

En la documentacion grafica que forma parte de este proyecto se puede ver en detalle el trazado del limite
propuesto para el ambito de actuacion.

8.2 — Localizacion de las obras a realizar

Dado que el contenido del presente documento tiene un desarrollo preliminar por tratarse de un avance de proyecto,
podemos adelantar, tan solo, que la localizacion de las obras a realizar se va a circunscribir al area delimitada como
ambito de actuacion y a aquellos otros terrenos que se vean afectados por la necesidad de resolver el entronque de
nuestra propuesta con la red viaria y de infraestructuras existentes, con el alcance que ello requiera y que se
concretara una vez se defina el alcance real de las necesidades de esta implantacion.

En todo caso, no afectara a otros municipios.

8.3 — Descripcion de los terrenos incluidos y sus caracteristicas fisicas (topograficas, geolégicas y
de vegetacion)

La definicion de las aptitudes para edificar los terrenos del ambito objeto del presente proyecto se basan en
la concrecidn de sus caracteristicas topograficas y relacionales con el entorno, a la adopcion de medidas
de proteccion por razones de inundabilidad, servidumbres aeronauticas y afecciones acusticas, asi como
por la inclusion en el ambito de espacios declarados no edificables por razones de paisaje y afecciones
ambientales.

El ambito es facilmente accesible desde la mayoria de sus linderos, existiendo varios puntos de conexién
desde la A-1 y N-1 que discurre por el limite oeste, ademas de otros puntos de acceso que conducen al
emplazamiento a través de la autovia A-1(E5), que atraviesa el ambito en direccion norte-suroeste, y de la
M-50, que acomete el ambito desde la zona este.

Ademas, existen varios caminos rurales en buen estado de mantenimiento que permiten atravesar el ambito
en distintas direcciones y coinciden, en algunos casos, con el curso de las vias pecuarias identificadas.

Segun el plano de delimitacién de las zonas inundables con periodos de retorno de 10, 50, 100 y 500 afios,
obtenido del Sistema Nacional de Cartografia de zonas inundables, el ambito de actuacién propuesto no
tiene riesgo de inundacion. Tampoco presenta ningun inconveniente por riesgo sismico, ya que la ubicacion
propuesta tiene un grado de peligrosidad minimo.

Debido a la proximidad con el aeropuerto y tras una evaluacién preliminar de los documentos consignados
en el Plan Director del Aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas, se puede constatar que parte de la
superficie del ambito se encuentra afectada por las servidumbres acusticas y visuales, las cuales
determinan las alturas edificables y el tipo de uso permitido segun el impacto acustico que se genera por la
proximidad al equipamiento o la afeccion por la proximidad al cono visual de aproximacion y despegue.

El resto de las caracteristicas fisicas de los terrenos afectados, asi como las geoldgicas y de vegetacion,
se exponen en el Anexo 9 que forma parte del presente documento.
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Como conclusidon general preliminar, podemos determinar que el ambito reune las caracteristicas
topograficas adecuadas, relacidon con el entorno y condiciones 6ptimas para lograr la consolidacion del
crecimiento urbanistico proyectado, necesario para acoger la demanda de suelo para el desarrollo del
programa propuesto que apoya a la poblacion residente y al crecimiento econdémico a nivel regional.

8.4- Estructura catastral de los terrenos incluidos

Actualmente el ambito se encuentra conformado por 491 fincas catastrales, de las cuales 54 estan
afectadas parcialmente por la linea de delimitacidon perimetral del ambito. En la documentacion grafica de
este proyecto se presenta el listado y los planos de las mismas, identificando el poligono y la referencia
catastral de cada una de ellas.

RESUMEN DE SUPERFICIADO DE FINCAS

Ne Poligono N® Fincas Superficie (m?) Nf_) Flncas’ Superficie (m?)
Parcelas Caminos y vias
7 5 64.262,00 m? 5 1.415,00 m?
21 195 1.885.005,27 m? 9 40.538,35 m?
22 152 1.727.596,00 m? 3 36.247,00 m?
24 120 1.564.422,80 m? 7 32.473,00 m?
Total 472 5.241.286,07 m? 24 110.673,35 m?

El resumen de fincas y superficies afectadas por la actuacion propuesta es el siguiente:

R

7

Figura 21. Fincas y superficies afectadas
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Fuente:Sede electronica del Catastro Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain
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8.5- Descripcion de las caracteristicas juridicas relativas a la estructura de la propiedad

Debido al tamafio del ambito propuesto y del niumero de fincas afectadas por la actuacion, resulta de enorme
complejidad abordar las cuestiones relativas a las caracteristicas juridicas de las fincas que conforman el
ambito en este punto del proyecto, motivo por el que, si bien estamos trabajando en esta cuestion, se
entregara en documento adicional y con caracter previo a la aprobacion inicial la informacion recabada
al respecto”

8.6- Usos y aprovechamientos existentes

Como hemos expuesto en los apartados precedentes, actualmente tan sélo disponemos de la informacion
catastral para abordar el presente apartado, de tal manera que a partir de ella vamos a resumir, a
continuacion, los usos y las superficies construidas existentes identificadas en cada parcela catastral y
poligono a poligono.:

POLIGONO 21

[ ] Parcelas afectadas parcialmente por la delimitacion del mbito

[] Parcelas afectadas en su totalidad por la delimitacién del ambito

N\ A
FINCAS APORTADAS

POLIGONO | PARCELA REF CATASTRAL SUPERFICIE (m?) USO CATASTRO | SUP.CONSTR DETALLES USO
21 1 28134A021000010000XR 10946,00
9 28134A021000090000XU 10002,00 AGRARIO 663,00 ALMACEN
28 28134A021000280000X0 28696,00 AGRARIO 1770,00
29 28134A021000290000XK 18039,00 AGRARIO 1342,00 CARAVANAS
34 28134A021000340000XD 7263,00 AGRARIO 252,00 VIVIENDA
35 28134A021000350000XX 12115,00 AGRARIO 797,00 VIVERO
45 28134A021000450000XH 1808,00 AGRARIO 214,00 VIVIENDA
46 28134A021000460000XW 31756,00 AGRARIO 962,00
80 28134A021000800000XH 9872,00 AGRARIO 335,00 VIVIENDA
84 28134A021000840000XY 4536,00 AGRARIO 215,00 VIVIENDA
86 28134A021000860000XQ 14077,00 AGRARIO 163,00 VIVIENDA
89 28134A021000890000XT 84242,00 AGRARIO 1781,00
106 28134A021001060000XU 4136,00 AGRARIO 826,00
115 28134A021001150000XG 33.786 AGRARIO 548,00
123 28134A021001230000XF 13166,00 AGRARIO 2549,00 RESIDENCIA CANINA SOLYCAN
241 001500700VK49B00010D 1507,00 AGRARIO 84,00 VIVIENDA
242 28134A021002420000XB 2050,00 AGRARIO 153,00 ALMACEN
244 28134A021002440000XG 93149,00 DEPORTIVO 33554,00 POLIDEPORTIVO
246 28134A021002460000XP 795,00 AGRARIO 65,00 ALMACEN
247 28134A021002470000XL 331,00 RESIDENCIAL 248,00 VIVIENDA
251 28134A021002510000XT 2729,00 AGRARIO 51,00 ALMACEN
10005 28134A021100050000XY 6472,00 AGRARIO 401,00 VIVIENDA
10047 28134A021100470000XM 18821,00 AGRARIO 998,00 VIVENDA ALMACEN AGRARIO
20025 001500300VK49B0001LD 1404,00 OCIO HOST. 1239,00 RESTAURANTE
30025 001500200VK49B0001PD 1021,00 RESIDENCIAL 376,00 VIVIENDA
000100100VK59A0001GlI 2755,00 RESIDENCIAL 1133,00 VIVIENDA
28134A021600250000XI 806,00 INDUSTRIAL AGR. 322,00 ALMACEN
001500100VK49B0001QD 1222,00 AGRARIO 293,00 ALMACEN
001501200VK49B0001RD 2533,00 AGRARIO 181,00 VIVIENDA OFICINA

Tabla 8. Listado de parcelas afectadas con construcciones en el Poligono 21

Fuente: Sede virtual del Catastro y Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain
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POLIGONO 22

Parcelas afectadas en su totalidad por la delimitacion del ambito

FINCAS APORTADAS CON CONSTRUCCIONES

™ Digital \llalley

USDA N

N¢ Poligono | N2 Finca Ref. Catastral Superficie (m?) USO CATASTRO | SUP.CONSTR DETALLES USO
22 4 28134A022000040000XM 5.690 AGRARIO 234 VIVIENDA
8 28134A022000080000XD 9.231 AGRARIO 62 VIVIENDA
25 28134A022000250000XB 5.163 AGRARIO 116 ALMACEN
55 28134A022000550000XW 41.992 AGRARIO 1.859 YEGUADA PASTRANA RODRIGUEZ
79 28134A022000790000XE 20.109 AGRARIO 957 | COOPERATIVA AGROPECUARIA EL DIMONIO
190 28134A022001900000XY 7.699 AGRARIO 503 VIVIENDA Y ALMACEN
250 28134A022002500000XA 424 AGRARIO 106 RESTAURANTE TRIPITAS
000700200VK59A0001I1 7.514 | INDUSTRIAL AGR. 5.677 FABRICA PLASTICO SUNDOLIT
000700100VK59A0001XI 25.729 | INDUSTRIAL AGR. 13.781 FABRICA Y ALMACEN
Tabla 9. Listado de parcelas afectadas con construcciones en el Poligono 22
Fuente: Sede virtual del Catastro y Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain

Parcelas afectadas en su totalidad por la delimitacion del ambito

FINCAS APORTADAS CON CONSTRUCCIONES

N¢ Poligono | N2 Finca Ref. Catastral Superficie (m?) USO CATASTRO | SUP.CONSTR DETALLES USO
24 54 28134A024000540000XM 3449,00 AGRARIO 59,00 VIVIENDA
Tabla 10. Listado de parcelas afectadas con construcciones en el Poligono 24
Fuente: Sede virtual del Catastro y Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain

[[] Parcelas afectadas parcialmente por la delimitacion del ambito

FINCAS APORTADAS CON CONSTRUCCIONES

N2 Poligono

N2 Finca

Ref. Catastral

Superficie (m*)

USO CATASTRO

SUP.CONSTR

DETALLES USO

7

12

28134A007 0001 20000XW

17.266

AGRARIO

4.085

INDUSTRIAL IBERDROLA

Tabla 11. Listado de parcelas afectadas con construcciones en el Poligono 07

Fuente: Sede virtual del Catastro y Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain
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En el siguiente plano podemos ver resaltadas en color marrén las fincas que actualmente, segun catastro,
cuentan con alguna edificacién.

PARCELAS DEL AMENTO

: PARCELAS CON EDINCACIONES.

AMBITO

FT777T ABII0 ACTUAGON DKHTAL VALLEY SPAN

/ / P S O ety
/ @ [ TP e e wacen
Figura 22. Parcelas con edificaciones

Fuente: Sede virtual del Catastro y Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain

El total de la superficie construida estimada, segun catastro, asciende a 97.827 m?.

Respecto a los usos, los identificados en base a la informacion catastral y en coherencia (por asimilacion)
con la clasificacion de usos que en suelo urbano recoge el articulo 7.9.2 de las Normas Urbanisticas del
Plan General de 2001, sin tener en cuenta infraestructuras ni espacios protegidos, son los siguientes:

. Uso Global Vivienda: vivienda libre
. Uso Global Econémico:

o Uso Industrial: industria y almacén
o Uso Terciario: oficina, restauracion y estacion de servicio

. Uso Global Dotacional:

o Uso Equipamiento: asistencial, deportivo, recreativo

Ademas de las edificaciones identificadas dentro del &mbito, alrededor del mismo existen varias actividades
que consideramos compatibles con el desarrollo y los usos proyectados. Son las que relacionamos a
continuacion:
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Al norte

. Wyeth Farma (Pfizer)
. Escuelas de equitacion

Al sur,
. Aeropuerto internacional Adolfo Suarez Madrid-Barajas (MAD)

. Real Club La Moraleja

Al este

. Centros hipicos

Al oeste

. Hospital Universitario Infanta Sofia
. Centro Comercial Plaza Norte 2
. Universidad Europea de Madrid (Campus de Alcobendas)

. Hoteles, gasolineras, viveros, etc.
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9. Propuesta de ordenacion

9.1 Descripcion de la ordenacién

Consideraciones previas

Los usos de nuestra propuesta se han clasificado en concordancia con el art. 7.9.2 Clasificacion de usos
de las Normas Urbanisticas del PGOU de San Sebastian de los Reyes, segun el cual existen las siguientes
clases y tipos de usos:

- Uso Global Vivienda

- Uso Global Econémico:
o Uso Industrial
o Uso Terciario

- Uso Global Dotacional:
o Uso Equipamiento
o Uso Espacio Libre
o Uso Infraestructura
o Uso garaje

La ordenaciéon pormenorizada del ambito queda postpuesta a una fase de desarrollo posterior de este
proyecto.

Descripcién de la ordenacién propuesta

La ordenacion propuesta parte de una delimitacion del ambito que auna los intereses del municipio con los
de las actividades a implantar, en base al interés regional de esta actuacion.

El viario y el Arroyo de Vifiuelas delimitan las diferentes parcelas lucrativas. En total, catorce unidades
repartidas geograficamente por el ambito de la siguiente manera:

- Al este, tres destinadas al uso Global Dotacional - Infraestructura
- Al sur, una destinada al uso Global Econémico - Industrial
- Al oeste, diez destinadas a usos Globales Econémico y Dotacional

En la zona sur-central se encuentra el nudo de conexion entre la M-50 y la A-1 actuales, si bien se prevé
que en un futuro dicho nudo se vea atravesado, también, por la M-61, cuyo trazado daria continuidad a la
M-50 hacia el oeste entrado por el noroeste al casco urbano. De este modo, el ambito quedaria dividido en
cuatro cuadrantes principales interconectados por vias rapidas de nivel supramunicipal.

En cuanto al borde, la N-1 junto con la via perimetral de nueva ejecucién completaran un anillo que cosera
todos los puntos del limite exterior, dejando fuera ciertas actividades existentes y actualmente consolidadas
como son la gasolinera de Shell Los Majuelos, en la Glorieta de Joaquin Sorolla, los Laboratorios Rovi y la
Residencia de la Tercera Edad Afios Dorados I, todas ellas ubicadas entre el lindero oeste y la N-I.

Respecto al interior, en el cuadrante noroeste se ubica la Subestacién de REE que, como se ha explicado
con anterioridad, queda fuera del alcance de nuestra actuacion. Sin embargo, las numerosas torres y cables
aéreos de las lineas de Alta Tensiéon que parten de la Subestacién y atraviesan los terrenos afectados
conviviran con los nuevos usos y edificaciones previstas, de tal manera que existirdn multiples franjas de
proteccién del cableado que se mantendran como espacios libres de edificacion. Existen otras actividades
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actualmente en el interior del ambito, respecto a las cuales la propuesta es incorporar en la actuacion las
parcelas que ocupan.

Cabe destacar la presencia de cauces, humedales, vias pecuarias y riberas que atraviesan el ambito
transversalmente - por el norte y por el sur - y longitudinalmente -por el borde este-. Estos sistemas
existentes se integraran en la ordenacion como Redes Publicas de Zonas Verdes. Dicha red se completara
con las franjas de proteccion de carreteras, tanto existentes como de nueva creacion.

La imagen final de la ordenacién propuesta es la siguiente:

il oo mwemiacs  mme

Z00AS VS CE FROTECOUN CE WARD. o

- -
e T
REDES PLCAS SIRMANCIALES
[ T am
- RED RORAANCOR. 0 J0WAS VERDES R

- [REDES PUBLICAS
——d

| e xssm
[ erewem anm

] eracowm xmm

—— 0D AT

Figura 23. Usos Globales del suelo
Fuente: Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain

Como se puede observar, la propuesta de ordenacion delimita al este y al sur grandes manzanas que se
podran adaptar, por sus dimensiones, a los usos previstos: Global Econémico — Industrial y Global
Dotacional - Infraestructuras. Al oeste se prevé una division parcelaria de mayor densidad, ya que los usos
previstos en esta franja conforman un mix compuesto por usos Globales Econdémicos Industriales y
Terciarios.

Respecto a la manzana que rodea a la Subestacion, se ha reservado para el Uso Global Dotacional, al igual
que la franja este.

En definitiva, la ordenacion propuesta responde a la Iégica funcional que requieren los usos previstos, con
un trazado viario que garantice la interconexion fluida entra las distintas parcelas y entre éstas y la red viaria
exterior, todo ello ensamblado con amplias zonas verdes presentes en las diferentes areas del ambito.
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Respecto a las superficies previstas, en el siguiente cuadro se resumen las principales magnitudes del
proyecto.

AmBITO 5.632.076,28]
SIST. NO ADS 683.950,52
indice edif. Sup.Manx. techo (m?t)
SECTOR 4.948.125,77 100,00% 0,2445 1.209.816,75
ZONAS 3.064.26301  61,93% [CONTORNO  5.738.610,56,
SISTEMAS 1.883.862,76  38,07% SE 106.534,28|
Superficies de Zonas por Usos m?
Uso |ECONOMICO INDUSTRIAL - DIGITALIZACION 1.493.372,31] 1.493.372,31
[ Uso [ DOTACIONAL INFRAESTRUCTURA - FOLTOVOTAICO 1372736,51] 1.372.736,51]
[ Uso [ DOTACIONAL INFRAESTRUCTURA - DISTRICT HEATING 3.000,00] 3.000,00]
[ Uso [EconomiIco INDUSTRIAL - LOGISTICA 85.913,87] 85.913,37]
| Uso [econdmico TerciaRIO 109.240,32] 109.240,32]

Superfice Total/m? 3.064.263,01

Superficies de Sistemas m?

RED SUPRAMUNICIPAL ZV PUBLICAS 321.885,13

SISTEMA LOCAL ZV PUBLICAS 257.808,96

ZONAS VERDES DE PROTECCION DE VIARIO 385.290,31 1.556.092,96

Sistemas Zonas Verdes

43.426,92

SISTEMA GENERAL DE RED VIARIA 188.639,53 280.515,25

Sistema Viario Viario General fuera del dominio pub. V 3.827,63

Sistema Equipamiento Equipamiento municipal 0,00I 0,00|

Superfice Total/m? 1.883.862,76|

Total SECTOR/m? 4.948.125,77

Superficies de Sistemas NO Adscritos al Sector m?

Domio Publico [Dominio publico viario 605.181,31] 605.181,31
| Domio Publico IHidrauIicu 30.644,95| 30.644,95|
| Domio Publico |Vias Pecuarias 48.124,26| 48.124,26|

| Superfice Total/m? 683.950,52|

Total AMBITO/m? 5.632.076,28|

Tabla 12. Tablas de superficies por uso y sistemas

Fuente: Sede virtual del Catastro y Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain

Como podemos observar, la superficie destinada a usos lucrativos es de 3.064.263,01m2, lo que supone el
54% de la superficie total. Esta superficie junto con la ocupada por los Sistemas Adscritos al ambito supone
un total de 4.948.125,77m2 (88%). La superficie restante, de 683.950,52m2 (12%) corresponde a los

Sistemas No Adscritos al ambito de actuacion.
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Los principales parametros urbanisticos de cada una de las parcelas agrupadas por usos quedan recogidos

en las tablas siguientes:

Parcela Uso Sup. suelo (m?s) mit/mis Sup. techo (mit)
1* ) 271.612,58 0,66 179.264,30
Blogue tipo (cantidad) Altura (plantes) Ocupacién PB (m?) Sup TOTAL (m?t)
11 2 B+3 4 7.170,00 28.680,00
12 2 B+#3 B 7.200,00 28.800,00
13 4 B+l 2 22.000,00 44.000,00
14 2 B+1 2 14.500,00 29.000,00
15 2 B+l 2 10.000,00 20.000,00
16 2 B+1 2 12.500,00 25.000,00
TOTAL 73.370,00 175.480,00
Sup. techo (m?t) proyecto 175.480,00
Ocupacién 27,01%)
Parcela Uso Sup. suelo (m?s) mit/mis Sup. techo (m’t)
3 o 211.679,76 0,66 139.708,64
Blogue tipo (cantidad) Altura (plantes) Ocupacion PB (m?) Sup TOTAL (m?t)
31 s B+3 4 12.500,00 50.000,00
32 s B+1 2 30.000,00 60.000,00
33 1 B+1 2 6.060,00 12.120,00
TOTAL 48.560,00 122.120,00
Sup. techo (m?t) proyecto 122.120,00
Ocupacién 22,94%)
Pparcela Uso Sup. suelo (m%s) mit/mis Sup. techo (m?)
& 161.260,66 0,66 106.432,04
Bloque tipo (cantidad) Altura (plantes) [ 6n PB (m?) Sup TOTAL (m?t)
71 1 B+l 2 2.250,00 4.500,00
72 2 B+1 2 5.000,00 10.000,00
73 1 B+l 2 1.750,00 3.500,00
74 1 B+l 2 1.500,00 3.000,00
75 El B+1 2 11.250,00 22.500,00
76 2 B+1 2 6.500,00 13.000,00
7.7 2 B+1 2 7.500,00 15.000,00
78 2 B+3 4 5.000,00 20.000,00
TOTAL 40.750,00 91.500,00
Sup. techo (m?t) proyecto 91.500,0)
Ocupacién 25,27%)
Pparcela Uso Sup. suelo (ms) m2t/mis Sup. techo (mit)
7= 140.426,60 0,66 92.681,56
Blogue tipo (cantidad) Altura (plantes) 5n PB (m?) Sup TOTAL (m?t)
81 2 B+2 3 9.750,00 29.250,00
82 2 B+2 3 8.980,00 26.940,00
83 2 B+3 4 7.170,00 28.630,00
TOTAL 25.900,00 84.870,00
Sup. techo (m?t) proyecto '84.870,0)
Ocupacién 18,44%|
Pparcela Uso Sup. suelo (m?s) m2t/mis Sup. techo (mit)
8 115.330,19 0,66 76.117,93
Blogue tipo (cantidad) Altura (plantes) Ocupacién PB (m?) Sup TOTAL (m?t)
9.1 1 B+#2 3 2.187,00 6.561,00
9.2 3 B+#1 2 13.125,00 26.250,00
9.3 s B+2 3 10.000,00 30.000,00
TOTAL 25.312,00 62.811,00
Sup. techo (m?t) proyecto 62.811,0|
Ocupacién 21,95%)
Parcela uso Sup. suelo (m) mit/mis Sup. techo (m)
9 593.062,52 0,66 391.421,26
Bloque tipo (cantidad) Altura (plantes) Ocupacion PB (m?) Sup TOTAL (m?t)
131 ] B+1 2 36.000,00 72.000,00
132 4 B+2 3 6.400,00 19.200,00
141 s B2 3 15.000,00 45.000,00
142 1 B+#2 3 1.750,00 5.250,00
143 1 B+l 2 2.750,00 5.500,00
144 10 B#1 2 37.500,00 75.000,00
145 3 B+2 3 15.000,00 45.000,00
146 1 B+2 3 4.500,00 13.500,00
147 1 B+2 3 4.000,00 12.000,00
148 1 P8 1 2.500,00 2.500,00
151 4 B#1 2 18.000,00 36.000,00
152 3 B+1 2 6.750,00 13.500,00
153 2 B+1 2 2.000,00 4.000,00
154 1 B+1 2 3.750,00 7.500,00
TOTAL 155.900,00 355.950,00
Sup. techo (m?t) proyecto
Ocupacion

Tabla 13. Parametros urbanisticos Uso Econdmico Industrial digitalizacién

Fuente: Sede virtual del Catastro y Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain
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Parcela

Uso

Sup. suelo (m?s)

DigiStaI Valley

m’*t/m’s

PAIN

Sup. techo (m?t)

2

ECONOMICO TERCIARIO

65.301,25

2,15

140.397,69

Bloque tipo (cantidad) Altura (plantes) Ocupacién PB (m?) Sup TOTAL (m?t)
2:1 4 B+8 9 14.000,00 126.000,00
2.3 1 B+8 9 2.500,00 22.500,00
TOTAL 16.500,00 148.500,00
Sup. techo (m?t) proyecto 148.500,00
Ocupacién 25,27%|
Parcela Uso Sup. suelo (m%) m?t/m3s Sup. techo (m?)
13* ECONOMICO TERCIARIO 43.939,07 0,75 32.954,30
Bloque tipo (cantidad) Altura (plantes) Ocupacién PB (m?) Sup TOTAL (m?t)
19.1 1 B+2 3 2.187,50 6.562,50
19.2 2 B+2 3 8.750,00 26.250,00
TOTAL 10.937,50 32.812,50
Sup. techo (m?t) proyecto 32.812,50
Ocupacién 24,89%
Tabla 14. Parametros urbanisticos Uso Econémico Terciario
Fuente: Masterplan Digital Valley Spain
Parcela Uso Sup. suelo (m?s) m*t/m’s Sup. techo (m?t)
12% Econ. Ind. Logistica 85.913,87 0,52 44.675,21
Bloque tipo (cantidad) Altura (plantes) Ocupacién PB (m?) Sup TOTAL (m?t)
17:1 6 B+1 2 16.500,00 33.000,00
17.2 2 B+1 2 5.710,00 11.420,00
TOTAL 22.210,00 44.420,00
Sup. techo (m?t) proyecto 44.420,00
Ocupacién 25,85%

Tabla 15. Parametros urbanisticos Uso Econédmico Industrial Logistico

Fuente: Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain

9.2 Justificacion de la ordenacion

La ordenacion propuesta responde, como hemos expuesto anteriormente, a la légica funcional que
requieren los usos previstos, con un trazado viario que garantice la interconexion fluida entra las distintas
parcelas y entre éstas y la red viaria exterior, todo ello ensamblado con amplias zonas verdes presentes en
las diferentes areas del ambito.

Los usos a implantar requieren de grandes parcelas con un area de movimiento amplia para la edificacion,
que permita la flexibilidad en la eleccidon de la tipologia edificatoria y no coarten la viabilidad de implantacion
al futuro operador, maxime cuando las pendientes del terreno en algunas zonas del ambito son
pronunciadas.

Por ello, se ha minimizado el viario interior en las zonas este y sur, en las que se prevé la implantacién de
la planta solar y los Data Centers, respectivamente.

La franja oeste es la mas proxima al nucleo urbano y a la actividad econémica existente a lo largo del eje
de la N-I. Por ello se han concentrado en este borde del ambito otros usos asociados al caracteristico, como
son el logistico y el terciario, con la intenciéon de completar sus necesidades. Aunque hasta el momento se
han llevado calculos preliminares de ocupacion, resulta légico pensar que la actividad econdmica derivada
de la implantacidn requerira de servicios adicionales, como zonas de restauracion y oficinas.

La distribucion de espacios verdes se ha propuesto en coherencia con el suelo no urbanizable de proteccion
y los sistemas de infraestructuras viarias, con la idea de preservar al maximo los espacios naturales
existentes, en el primer caso, y de servir de pantalla visual, en el segundo.
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En cuanto a las alturas de las futuras edificaciones, se han considerado teniendo en cuenta, parcela a
parcela, los condicionantes que la proximidad al Aeropuerto implica en cuanto a las limitaciones de éstas.

9.3 Parametros estructurantes

Recordemos que son determinaciones estructurantes de la ordenacién urbanistica aquellas mediante las
cuales se define el modelo de ocupacion, utilizacion y preservacion del suelo objeto del planeamiento
general, asi como los elementos fundamentales de la estructura urbana y territorial y de su desarrollo futuro.

Las determinaciones estructurantes deben ser compatibles con la normativa sectorial, los instrumentos de
ordenacion del territorio y el planeamiento de los Municipios limitrofes y, con caracter general, se establecen
y alteran por los instrumentos de planeamiento general.

En cuanto a la clasificacién del suelo, acorde con el Plan General del municipio en el ambito tenemos suelo
urbanizable (que ocupa la mayor parte de la superficie afectada) y no urbanizable, ademas de suelos
pertenecientes a Sistemas Generales.

Tras el desarrollo propuesto, el suelo urbanizable pasara a ser urbano, mientras que el no urbanizable
protegido mantendra su clasificacion. Se propone que el suelo no urbanizable reservado (agricola) pase
también a convertirse en suelo urbano. Los Sistemas Generales no adscritos mantendran su clasificacion
mientras que los adscritos cambiaran en base al nuevo trazado del viario interior.

Los Sistemas de Redes Publicas se estructuraran conforme al siguiente trazado:
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Figura 24. Plano de Infraestructura de Redes

Fuente: Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain
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Su ocupacion en superficie se resume en este cuadro:

Superficies de Sistemas m?

RED SUPRAMUNICIPAL ZV PUBLICAS 321.885,13
; SISTEMA LOCAL ZV PUBLICAS 257.808,96
Sistemas Zonas Verdes

ZONAS VERDES DE PROTECCION DE VIARIO 385.290,31 1.556.092,96
43.426,92
SISTEMA GENERAL DE RED VIARIA 188.639,53 280.515,25
Sistema Viario Viario General fuera del dominio pub. V 3.827,63 3.827,63
Sistema Equipamiento |Equipamiento municipal 0,00| 0,00|
Superfice Total/m? 1.883.862,76|

Tabla 16. Ocupacion Red de infraestructura de Redes
Fuente: Sede virtual del Catastro y Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain

El coeficiente de edificabilidad propuesto para el ambito es 0,2445m2t/m2s, lo que genera un
aprovechamiento de 1.209.816,75m2t para el total del ambito.

En cuanto a los usos lucrativos, las edificabilidades previstas totales y por parcela, en relaciéon con los usos
a los que van destinadas, son las siguientes:

Parcela Uso Sup. suelo (m?s) mZt/m2s Sup. techo (m?%t)
1 Econ. Ind. Digitalizacidn 271.612,58 0,66 179.264,30
2 Econ Terciario 65.301,25 2,15 140.397,69
3 Econ. Ind. Digitalizacidn 211.679,76 0,66 139.708,64
4 Dot. Infra. Fotovoltaico 894.800,60 0,000686 613,52
5 Dot. Infra. Fotovoltdico 222.697,81 0,01 2.226,98
6 Econ. Ind. Digitalizacion 161.260,66 0,66 106.432,04
7 Econ. Ind. Digitalizacidn 140.426,60 0,66 92.681,56
8 Econ. Ind. Digitalizacidn 115.330,19 0,66 76.117,93
9 Econ. Ind. Digitalizacién 593.062,52 0,66 391.421,26
10 Dot. Infra. Fotovoltaico 255.238,10 0,000686 175,00
11 Dot. Infra. District Heating 3.000,00 1,00 3.000,00
12 Econ. Ind. Logistica 85.913,87 0,52 44.675,21
13 Econ. Terciario 43.939,07 0,75 32.954,30
3.064.263,01 1.209.668,42
Econ. Ind. Digitalizacion 1.493.372,31 985.625,72
Dot. Infra. Fotovoltaico 1.372.736,51 3.015,50
Dot. Infra. District Heating 3.000,00 3.000,00
Econ. Ind. Logistica 85.913,87 44.675,21
Econ. Terciario 109.240,32 173.351,99
3.064.263,01 1.209.668,42
*Max techo edificable:| Total 1.209.816,75

Tabla 17. Tabla usos lucrativos y edificabilidades

Fuente: Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain

A=COM

PreparedFor: Digital Valley Spain, S.L.
240422_DV_SSRR_Documento de Avance_Memoria Rev01l
74



Proyecto de Alcance Regional en San ..
Sebastian de Los Reyes (Comunidad de ' Digital Valley
Madrid) _» SPAIN

8
H

OOfEe

i
H
H
31

Tl

Figura 25. Usos Globales del suelo

Fuente: Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain

Como podemos observar, el uso Global Econdmico - Terciario es el que alcanza una mayor edificabilidad,
mientras que el Global Dotacional — Infraestructura (Fotovoltaico) obtiene el menor indice. Este desfase es
absolutamente légico y coherente con las necesidades edificatorias de uno y otro uso. En una franja media
se sitla el uso Global Econdmico - Industrial (Logistico y Digitalizacion).

Por otra parte, el uso caracteristico del sector es el Uso Global Econémico, de tal manera que en la
ordenacién pormenorizada tendra asignado el coeficiente de ponderacidn igual a la unidad. Como todos los
tipos y categorias de usos contemplados entran dentro de este uso caracteristico, la suma de todas las
superficies edificables homogeneizadas sera igual a la superficie edificable de cada zona urbanistica de
ordenacién pormenorizada, expresada en metros cuadrados construibles en el uso caracteristico. Por tanto,
todo el sector constituye una unica drea homogénea.

En cuanto al uso del suelo no urbanizable de proteccion, solo se permitiran aquellos usos compatibles con
los espacios protegidos.

El uso residencial sera un uso prohibido.

En cuanto a las Unidades de Ejecucion previstas para el desarrollo, se prevén dos, UE Norte y UE Sur,
subdivididas, a su vez, en dos fases cada una. La primera fase de ejecucion o Subfase 1.1 de la UE Norte
se corresponde con la zona noroeste del ambito, por ser ésta la que muestra mayor facilidad de entronque
con las infraestructuras existentes y exteriores a éste. La segunda fase de ejecucion o Subfase 1.2 de la
UE Norte se corresponde con el resto de la Unidad de Ejecucion Norte. La Subfase 2.1 de la UE Sur se
corresponde con la zona suroeste y, por ultimo, la Subzona 2.2 de la UE Sur se corresponde con los terrenos
de la zona sureste del ambito.
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A continuacion, mostramos la imagen final de las Unidades de Ejecucién propuestas (UE Norte sombreada
en verde y UE Sur sombreada en azul), asi como sus fases previstas de actuacion:
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Figura 26. Fases de Desarrollo

Fuente: Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain

En siguientes apartados se explicara con detalle el contenido previsto para cada una de ellas junto con el
analisis de viabilidad de la actuacion.

9.4  Conformidad con la ordenacién urbanistica en vigor

Ya hemos explicado en apartados anteriores que los suelos que conforman el ambito delimitado por esta
propuesta se encuentran, practicamente en su totalidad, afectados por el Acuerdo 29/01.

Por lo tanto, no cabe justificar la conformidad con el planeamiento en vigor en el ambito, ya que éste se
encuentra actualmente aplazado y en revisién. En todo caso, la clasificacion y calificacion propuesta es
compatible con la recogida en la propuesta de Avance de la Revisiéon del Plan general de Ordenacion
Urbana de San Sebastian de los Reyes.
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10. Caracteristicas Técnicas del
Proyecto: Red de Infraestructuras
existentes, necesidades e
integracion técnica de la
propuesta. Justificacion.

10.1 Red de Infraestructuras de comunicaciones viarias supramunicipal, general y
local

10.1.1 Infraestructuras existentes

10.1.1.1 Introduccién

El disefio y la planificacion de las actuaciones contempladas para cualquier plan de urbanizacion estan
condicionadas por los viales, tanto los de acceso como los interiores, ya sean estructurantes del sector o
interiores dentro de cada parcela.

Por ello es importante proyectar una red de viales e infraestructuras de manera que:
- Conecten correctamente con la red de carreteras existente,

- Den cabida al aumento del trafico provocado por las nuevas actuaciones y permitan, dentro del
nuevo ambito de actuacion, una circulacion eficiente de las personas y las mercancias, adaptada al tipo de
vehiculos, horario de circulacion, usos, etc.

10.1.1.2 Analisis de la propuesta preliminar de Infraestructuras viarias

Con objeto de conocer en mayor profundidad la movilidad futura del desarrollo urbanistico para la
implantacion del proyecto de Digital Valley Spain (en adelante DVS) en la localizacién propuesta, se realiza
un estudio de diversos planes y estudios existentes para analizar la situacion actual de la movilidad del
entorno, asi como los objetivos y medidas futuras que se prevén implantar, tanto a corto, como a largo
plazo.

Para ello, se ha revisado la siguiente documentacion:

e Plan de Movilidad Urbana Sostenible de San Sebastian de los Reyes (en adelante, PMUS), afio
2023.

e Estudio de Movilidad y Transporte del Plan General de Ordenacion Urbana de San Sebastian de
los Reyes, afo 2014.

o Master Plan Digital Valley, octubre 2023
e Due Diligence Técnica Preliminar, octubre 2023.

Este entorno, ademas de condicionar la movilidad futura del propio desarrollo urbanistico de DVS, también
se vera afectado por su implantacién. Por ello se considera de interés no soélo conocer el estado actual de
la movilidad del municipio, sino también los objetivos de desarrollo de la movilidad, porque tendran una
influencia directa en el propio Sector.

Es importante confirmar que, en la siguiente fase del proyecto, se realizara un estudio de trafico mas
especifico para verificar las propuestas futuras, de tal modo que se pueda verificar que el dimensionamiento
de la infraestructura destinada al transporte es el correcto, garantizando un nivel de servicio adecuado.

La estructura del documento que se adjunta como Anexo 4, es la siguiente:
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e Andlisis de la infraestructura existente.
e Datos de movilidad actual.
o Infraestructuras viarias previstas en el Master Plan de Digital Valley.

o Objetivos de modalidad a futuro.

e Conclusiones del estudio.
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Figura 27. Ambito de actuacion de la Propuesta del Sistema Viario Local

Fuente: Propuesta Masterplan Digital Valley Spain

10.1.2 Propuesta preliminar de infraestructuras viarias

El disefio y calculo de la infraestructura viaria (necesidad de numero de carriles, anchos de carriles, estudios
de trayectorias, necesidad de las vias de servicio proyectadas a ambos lados de la autopista A-1,
dimensionamiento del nudo y conexién entre la A-1 y la M-50, etc.) no se considera posible en esta fase
temprana del estudio ya que, para ello, seria necesaria una mayor definicion en cuanto a usos y
necesidades. Ademas, como elemento fundamental para poder llevar a cabo una estimacién ajustada, es
necesario conocer las caracteristicas geotécnicas y topograficas del terreno en profundidad.

Por tanto, en el caso de las redes viarias, el presente estudio adopta el disefio de la propuesta de Masterplan
sobre las infraestructuras viarias propuestas y, sobre este trazado, y con objeto de posibilitar la obtencién
de una aproximacion inicial al coste de la infraestructura viaria necesaria (que se incluye como Anexo 7) de
este documento), se establecen las asunciones que exponen a continuacion:

- Viario local:

Formado por las carreteras que vertebran el ambito urbanistico (sin incluir rotondas):

A=COM

78

PreparedFor: Digital Valley Spain, S.L.
240422_DV_SSRR_Documento de Avance_Memoria Rev01l



Proyecto de Alcance Regional en San . .
Sebastian de Los Reyes (Comunidad de ™ Digital Valley
Madrid) U SPAIN

Se ha considerado (coincidiendo con lo reflejado en la propuesta de Masterplan) que estos viales
estaran formados por cuatro carriles (dos por sentido) de 3,5 metros cada uno, una mediana
central de 2 metros y una acera a cada lado de 2,5 metros cada una.

LEYENDA

‘ SIATEMA VIARIO PROPUESTO

> :I SISTEMA LOCAL DE RED VIARIA 91876 m's
E SISTEMA GENERAL DE RED VIARIA 205312 ms
E SISTEMA SUPRAMUNICIPAL DE RED VIARIA
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=== VIARIOPROPUESTO

@ NUMERACION DE PARCELA

LIMITE DE PARCELA

= — 4 = LIMITE DE TERMINO MUNICIPAL

smammnmans  AMBITO DE ACTUACION

Figura 28. Ambito de actuacion de la Propuesta del Sistema Viario Local
Fuente: Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain
- Ramales de conexién
Son aquellos que conectan los viales del ambito con las autopistas A-1 'y M-5.

Seran viales de un solo carril de 4 metros de anchura, con arcén interior de 1 metro y arcén exterior
de 2,5 metros.

- Rotondas

Siguiendo lo proyectado preliminarmente en la propuesta de Masterplan, se han considerado
rotondas de 30, 40, 45 y 55 metros de radio exterior. Se ha supuesto una acera interior de 1 metro
de anchura, una zona de circulacion de nueve metros de anchura (dos carriles) y una acera exterior
de 2, 5 metros. (Se sefiala que, a efectos del calculo de costes, se han considerado de forma
independiente debido a sus singularidades).

10.1.3 Necesidades de |la implantaciéon

Tras el informe de movilidad estudiado en el entorno de DVS se obtienen las siguientes conclusiones:
En la actualidad:

. La red de transporte publico se presenta con falta de intermodalidad y frecuencias inadecuadas
por lo que el usuario prefiere hacer uso del vehiculo privado.
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. El uso de bicicletas es minimo debido a que la red ciclista no cuenta con la infraestructura suficiente.

. El aparcamiento estd destinado en su mayoria al ambito residencial no aprovechando el uso
conjunto con estaciones de metro o cercanias

En el futuro, teniendo en cuenta los objetivos y medidas planteadas, surgen diversas oportunidades para
prever la movilidad del Sector:

. La futura potenciacion del transporte publico, a través de la mejora en la oferta e intermodalidad,
sera una opcién a tener en cuenta para la movilidad futura del Sector, pudiendo ser necesaria la
creacion de paradas de lineas de autobus.

. La apuesta de optimizar la red ciclista a través de mejoras en la infraestructura existente, creacion
de una red de bicicletas eléctricas y la implantacidon de aparca bicicletas, indica que el uso de la
bicicleta aumentara. De cara a la movilidad futura del sector, el uso de bicicleta podra ser un modo a
tener en cuenta y por ello seria relevante la posibilidad de implantar aparca bicicletas en el Sector o
incluso plantear ampliar la red de bicicletas eléctricas futura hasta el mismo.

. La asociacion entre los aparcamientos disuasorios y el transporte discrecional se presenta como
una solucion a la movilidad del Sector. Se destaca que los aparcamientos disuasorios estarian
localizados en estaciones de metro o cercanias y que se prevé su incorporacion a la Red AparcaT del
Consorcio de Transportes de Madrid.

La movilidad asociada al Sector tendra presente los objetivos futuros en materia de movilidad del entorno
ya que, impactaran sobre ella directamente, por lo que es necesario considerarlos en la planificacion del
transporte de DVS.

Esta planificacion podria basarse en contemplar entre otras medidas, ubicaciones de paradas de autobus,
red ciclista, aparca bicicletas, aparcamiento para vehiculos eléctricos o VAO.

Como conclusion, puede decirse que, el disefio de las nuevas vias y los enlaces con la infraestructura actual
propuesto es coherente con la ordenacién y el tipo de ambito urbanistico que se propone y que, el enlace
entre las autopistas M-50 y A-1, que es la infraestructura de mayor complejidad a nivel de carreteras y fuera
del alcance del Sector, esta, a este nivel preliminar, resuelto de manera adecuada.

10.1.4 Impacto en el territorio

Como se puede apreciar en la documentacion grafica que forma parte de este proyecto, referida a la
movilidad, en cuanto a la red de infraestructuras viarias nuestra propuesta se basa en dos focos de
actuacion fundamentales: por un lado, resolver la conectividad de la red existente con las necesidades de
acceso del ambito y, por otro, dotar a la nueva implantacion de los viales necesarios para dar una respuesta
satisfactoria a la ordenacion propuesta.

En base a estos dos objetivos, proponemos un nuevo vial principal que sirva de borde fisico por los linderos
norte, este y sur, conectando con la N-I que discurre por el lindero oeste, de tal manera que quede
garantizada la movilidad perimetral. Ademas, se crearan nuevos viales interiores que, a la vez que delimitan
las parcelas finales permitiran la movilidad interior y enlazaran con la trama urbana del municipio dandole
continuidad.

Por tanto, el impacto en el territorio queda resuelto, ya que la capacidad de las nuevas vias sera acorde
con el trafico que genera esta implantacion, tanto interno como externo al ambito, y mejorara notablemente
la conectividad de esta zona a nivel local, general y supramunicipal. La jerarquia del nuevo viario propuesto
se puede consultar en los planos de este proyecto.

10.1.5 Justificacion de la solucién adoptada y del cumplimiento normativo

Como se explicado en los apartados precedentes, este documento pretende ser un avance que explique
nuestra propuesta desde los diferentes angulos exigidos por la ley, si bien el alcance de su contenido es
preliminar. Por ello, en proximas fases se justificara con los debidos calculos el dimensionamiento final de
esta infraestructura, asi como su cumplimiento normativo.
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10.2 Red de Infraestructuras de comunicaciones aeroportuarias
supramunicipal

10.2.1.1 Introduccién

El Sector propuesto, se encuentra bajo la influencia de las servidumbres aeronauticas del Aeropuerto Adolfo
Suarez Madrid- Barajas (superficie horizontal, superficie cénica, superficies de aproximacioén de las pistas 18R
y 15L, superficies de ascenso en el despegue de las pistas 36L y 33R y servidumbres radioeléctricas de las
radioayudas a la navegacion aérea DVOR/DME SSY y GP IML) que, con objeto de garantizar la seguridad y
regularidad de operaciones aéreas del Aeropuerto LEMD, deberan ser objeto de estudios detallados en fases
posteriores, como son:

. La limitacion de alturas
. El deslumbramiento por reflexiones.
. Las interferencias electromagnéticas.

Las servidumbres aeronauticas de un aeropuerto se definen como, aquella parte del espacio aéreo que,
en condiciones ideales,deberia mantenerse libre de obstaculos y que se halla limitado a ciertas actividades,
con el fin de reducir al minimo posible los riesgos que pudieran ocasionarse sobre las operaciones de las
aeronaves.

10.2.2 Infraestructuras existentes

La propuesta de Masterplan, integra en su ordenacion parte de estas limitaciones, en concreto la limitacion
de las alturas de las edificaciones, no obstante, sera necesario llevar a cabo un Estudio de Ajuste en la
siguiente fase del Proyecto.

Ademas, para la instalacion de plantas solares fotovoltaicas en el entorno de los aeropuertos y, en algunos
casos, en suinterior, es vital seleccionar ubicaciones seguras que, de ningin modo lleguen a interferir en
la seguridad operacional. Para ello, han de evaluarse los posibles riesgos que dicha instalacién pudiera
ocasionar, siendo el deslumbramiento que las reflexiones solares sobre las placas pudieran ocasionar a los
pilotos y a los controladores aéreos y la interferencia electromagnética sobre las radioayudas, los mas
frecuentes.

En cualquier caso, en todo lo referente a las servidumbres aéreas, es preceptivo que AESA conceda las
correspondientes autorizaciones.

Todo ello con objeto de garantizar la seguridad y regularidad de operaciones aéreas del Aeropuerto LEMD.
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A continuacion, se muestra el impacto de la implantacion del Sector propuesto y las servidumbres
aeronauticas generadas:

Figura 29. Ambito de estudio sobre foto de Google Earth (2023) y servidumbres aeronauticas

Fuente: (AESA, 2023)

Como consecuencia, las plantas solares fotovoltaicas ubicadas a nivel de suelo y las distintas instalaciones
que se pretenden implantar en las cubiertas de los edificios, estan sujetas a una servidumbre de limitacion
de actividades de conformidad con el Real Decreto 297/2013, de 26 de abril, por el que se modifica el
Decreto 584/1972, de 24 de febrero, de Servidumbres Aeronauticas, en su Articulo 10:

“Articulo 10. Servidumbre de limitacion a actividades:

La superficie comprendida dentro de la proyeccién ortogonal sobre el terreno del area de servidumbres
aeronauticas queda sujeta a una servidumbre de limitacion de actividades, en cuya virtud la Autoridad
Nacional de Supervision Civil o el 6rgano competente del Ministerio de Defensa, en el ambito de sus propias
competencias, podran prohibir, limitar o condicionar actividades que se ubiquen dentro de la misma y
puedan suponer un peligro para las operaciones aéreas o para el correcto funcionamiento de las
instalaciones radioeléctricas. Dicha posibilidad se extendera a los usos del suelo que faculten para la
implantacion o ejercicio de dichas actividades, y abarcara, entre otras:

[...Jc) Las actividades que impliquen el uso de superficies grandes y muy reflectantes que puedan dar lugar
a deslumbramiento.

[...Je) Las actividades que den lugar a la implantacién o funcionamiento de fuentes de radiacién no visible o la
presencia de objetos fijos 0 méviles que puedan interferir el funcionamiento de los sistemas de comunicacion,
navegacion y vigilancia aeronauticas o afectarlos negativamente.”

En actuaciones bajo servidumbres aeronauticas de aeropuertos civiles, e instalaciones radioeléctricas
aeronauticas civiles, la Autoridad Nacional de Supervision citada es la Agencia Estatal de Seguridad Aérea
(en adelante AESA).
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AESA es el organismo del estado que vela para que se cumplan las normas de Aviacién Civil en el conjunto
de la actividad aeronautica de Espafia. Cuenta con misiones de Supervision, Inspeccion y Ordenacion del
Transporte Aéreo, la Navegacion Aérea y la Seguridad Aeroportuaria. También evalua los riesgos en la
seguridad del transporte aéreo mediante la deteccion de amenazas, el analisis y la evaluacién de riesgos
en un proceso continuo de control y mitigacién del riesgo.

El incumplimiento de las mencionadas limitaciones de actividades que, afecte o suponga un riesgo para la
seguridad y regularidad de la aviacién y la aeronavegabilidad, podria dar lugar a un expediente sancionador
s/Ley 21/2003, de 7 de julio, de Seguridad Aérea.

Asimismo, en consonancia con el Real Decreto 244/2019, de 5 de abril, por el que se regulan las
condiciones administrativas, técnicas y econdémicas del autoconsumo de energia eléctrica en Espafia, AESA
considera s6lo como obra menor, la instalacion de placas solares de autoconsumo, en los siguientes términos:

- Sobre la cubierta de edificaciones existentes, siempre que éstas no superen la altura del propio
edificio sobre el que se instalan (incluyendo elementos como casetones, petos perimetrales,
chimeneas, efc.) y la superficie a instalar no supere en ningun caso los 100 metros cuadrados, asi
como la instalaciéon de andamios y/o uso de plataformas elevadoras adosados a fachada sin
sobrepasar la altura de la edificacién existente.

- Sobre el terreno, de modo que éstas no superen la altura de los edificios del entorno y la superficie a
instalar no supere en ningtn caso los 100 metros cuadrados.

Siempre que se cumpla con los dos criterios indicados anteriormente, para las plantas solares fotovoltaicas,
no sera necesario solicitar el acuerdo previo favorable en materia de servidumbres aeronauticas a AESA.

Indicar no obstante que, no estaran exentos del acuerdo previo favorable de AESA los medios auxiliares
diferentes a los indicados anteriormente, tales como grdas torre, gruas moviles, etc. que pudieran ser
necesarios para llevar a cabo la instalacion de las placas solares.

En ninguna circunstancia se aplica esta exencion a plantas solares fotovoltaicas que no estén destinadas
al autoconsumo. En esa circunstancia, se debera solicitar el acuerdo de autorizacion por AESA previamente
a su instalacion.

Es importante resefiar que, tanto AESA y como la Direccién General de la Aviacion Civil (DGAC) son
organismos recurrentes en las alegaciones a proyectos de energia solar fotovoltaica, junto con AENA, como
principal gestor y operador de la red aeroportuaria en Espafa, en los proyectos de energia solar implantados
en los alrededores de los aeropuertos.

Por lo que, en la siguiente Fase del Proyecto, para la instalacion de las plantas solares fotovoltaicas
previstas en el area designada, es preceptiva la resolucion favorable de AESA, conforme a los articulos 29
y 30 del Decreto sobre Servidumbres Aeronauticas, debiendo presentarse en caso de que asi se requiera,
el correspondiente Estudio Aeronautico de Seguridad por el potencial deslumbramiento por reflexiones
de las placas fotovoltaicas.

Estudio de deslumbramiento por reflexiones en las placas solares

Las instalaciones solares fotovoltaicas pueden representar un riesgo latente por el reflejo que pueden
producir las placas solares, este brillo puede ser molesto para los pilotos. Los impactos del potencial
deslumbramiento deben ser evaluados en funcién de la posicion del sol, la posibilidad de que un area
de superficie refleje la luz y la sensibilidad de un receptor para observar el deslumbramiento.

Para tal fin, los necesarios estudios del deslumbramiento por reflexiones se desarrollan normalmente
mediante el software ForgeSolar® que ha sido validado por la mayoria de las organizaciones aeronauticas
existentes a nivel mundial. Este software proporciona una evaluacion cuantificada de cuando, donde y
cuanto tiempo se producira deslumbramiento en un periodo anual para una instalacion con su ubicacion,
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ademas permite conocer los posibles efectos sobre el ojo humano en caso de que se produzca tal
deslumbramiento.

La finalidad del estudio de deslumbramiento de reflexiones debe ser demostrar que, la existencia de
ciertas reflexiones no comprometeria la seguridad ni la regularidad de las operaciones aéreas del Aeropuerto
Adolfo Suarez Madrid-Barajas (LEMD).

En dicho estudio se incluiran todas aquellas medidas de correccion del deslumbramiento solar que se han
pretenden implementar para minimizar las posibles afecciones, tales como:

e El estudio minucioso de la topografia.

e Pequefios cambios aplicados en el azimut y los angulos de inclinacion de las areas ocupadas
orientados a reducir o evitar en la medida de lo posible el deslumbramiento.

e Instalacién de pantallas vegetales como medidas mitigadoras.

Estudio de interferencia electromagnética

En lo que respecta a la interferencia electromagnética, un generador de energia eléctrica como son las
placas solares puede representar una fuente de interferencia electromagnética que, bajo ciertas
condiciones puede llegar a afectar los sistemas de comunicacion, radares, ILS, VOR, DME esto mediante
el reflejo o pérdidas de cobertura de las sefales. Este tipo de riesgos pueden presentarse debido a la
existencia de piezas metalicas de los médulos, sistemas de seguimiento, cables y equipos como inversores.
Algunos autores recomiendan dejar una distancia prudencial y de seguridad de 45 m aproximadamente
desde el equipo emisor a las placas solares.

Para conocer de forma real los riesgos a los que se exponen los sistemas de comunicacion del Aeropuerto
LEMD por cercania a los sistemas fotovoltaicos, se recomienda llevar a cabo un Estudio de Interferencia
Electromagnética que indique las delimitaciones existentes con el objetivo de evitar cualquier tipo de
contingencia que pudiera generarse.

10.2.3 Propuesta preliminar e impacto en el territorio

Respecto a nuestra propuesta, tanto las alturas de las edificaciones como de las plantas solares estaran
siempre en consonancia con las exigencias sectoriales y nunca perjudicaran el buen funcionamiento de la
red de infraestructuras de comunicaciones aeroportuarias.

En cuanto al resto de impactos potenciales (deslumbramiento por reflexiones e interferencias
electromagnéticas), en proximas fases del proyecto se acotaran mediante los pertinentes estudios, de
manera que el impacto sea compatible con la infraestructura aeroportuaria.

10.2.4 Justificacion de la solucion adoptada y del cumplimiento normativo

La cuantificacion de nuestras necesidades de implantacién, en canto a lo que se refiere a los riesgos
potenciales de impacto sobre la red de infraestructuras de comunicaciones aeroportuarias, asi como su
justificacion y cumplimiento normativo, queda supeditado a una fase posterior de este proyecto en la que
se determine con detalle su alcance. Sera entonces cuando se redactaran los estudios necesarios para la
justificacion del cumplimiento normativo, que se someteran a los preceptivos informes y autorizaciones
sectoriales por parte de los organismos competentes en esta materia.
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10.3 Red de Infraestructuras de comunicaciones telefénicas y de
telecomunicaciones supramunicipal, general y local

10.3.1 Introduccién

En esta seccion, se evalua de forma preliminar la capacidad de la infraestructura de fibra dptica existente y
futura para satisfacer las potenciales demandas de los edificios situados en el ambito de actuacion del
Proyecto de DVS, tomando como referencia la implantacion urbanistica desarrollada en la propuesta de
Masterplan.

Como se ha mencionado en apartados anteriores, actualmente, en el interior del ambito existe una
subestacion eléctrica, conocida como SET de SSRR, propiedad de REE de la que parten gran cantidad de
lineas de alta tension en tendido aéreo mediante apoyos metalicos de celosia. Soportada en esta red de AT
discurre una red de fibra 6ptica gestionada por la empresa Reintel y otra red de fibra gestionada por Lyntia
compuesta por varios trazados de lineas tanto aéreas como enterradas.

Con objeto de comprobar la disponibilidad de las redes de telecomunicaciones se han realizado consultas
a las mencionadas companiias suministradoras de servicios de red de comunicaciones de fibra 6ptica,
consultando la capacidad de transporte, el nimero de fibras disponibles y la capacidad de ampliacion futura.

10.3.2 Infraestructuras existentes

A continuacion, se detallan las infraestructuras existentes de fibra dptica en la zona, una vez realizadas las
correspondientes consultas a las empresas suministradoras de este servicio:

e Lyntia

Se recibe un plano de distribucion de fibra incluyendo las redes aéreas (soportadas en el tendido de lineas
eléctricas aéreas) y subterraneas.

Se describe a continuacion la red disponible en la zona de la suministradora Lyntia:
a) Fibra oscura

Se dispone de cuatro cables de fibra dptica aérea que discurren por las parcelas incluidas en el desarrollo
del Proyecto de DV y acaban en la subestacién eléctrica de REE.

Asimismo, existe la opcion de construir una canalizacion desde SSRR para instalar nuevos cables y cubrir
todas las parcelas con diferentes trazados, una vez definido el proyecto y la ubicacion de los DCs.

Por ultimo, es posible dar conectividad con los principales DCs de Madrid (Equinix, Interxion, Global Swich,
Data4) e incluso los DCs de nueva construccion (Equinix MD6, NTT, XDP, etc.)

b) Capacidad y ancho de banda

Se confirma la capacidad para ofrecer servicios de anchos de banda que van desde los minimos 10Mbps
hasta n*100Gbps. Utilizando tecnologia DWDM (“Dense Wavelength Division Multiplexing”), es posible
disponer delambdas completas y es facilmente escalable, para adecuarse desde las necesidades iniciales
hasta las previsiones de crecimiento futuras.

c) Servicios de acceso a internet

Por otro lado, también ofrece servicios de acceso a internet, habiendo realizado recientemente una serie de
mejoras en los productos (DIA -Direct Intenet Acces- e IP Transit), que incluyen la mejora de la calidad de
conexion a internetal contar con proveedores Tier1.
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Figura 30. Red de fibra dptica existente

Fuente: Lyntia

e Colt

En la pagina web de Colt se ha obtenido un plano de la red actual instalada en la zona de SSRR (Ver Figura

31).

No hay actualmente una red en la zona considerada para el nuevo desarrollo del Proyecto de DV. Por lo que,
en la siguiente fase del proyecto, las nuevas canalizaciones se disefiaran de acuerdo con los usos y

localizaciones de los edificios.
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Figura 31. Red de fibra 6ptica existente propiedad de Colt

Fuente: Web Colt
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e Reintel

La empresa Reintel dispone de una distribucién de fibra éptica soportada en su mayor parte en la red de
distribucion de Alta Tension de REE. Es por ello por lo que hay una gran densidad de canalizacion de fibra
Optica que converge en la subestacion eléctrica descrita anteriormente en el apartado de las infraestructuras
eléctricas.

Fuente: Reintel
e EXA

La empresa EXA dispone de una distribucion de fibra éptica nicamente en el entorno de la carretera N-I,
tal y como se muestra en la siguiente Figura:

Figura 33. Red de fibra 6ptica existente propiedad de Exa

Fuente: Exa
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10.3.3 Necesidades de la implantacion

Adecuacion a los usos y densidades propuestos

En el presente documento, se han incluido las capacidades actuales existentes de fibra 6ptica en el ambito
de actuacion que se propone, no obstante, en la fase posterior y de una manera detallada una vez
determinadas las necesidades futuras de los edificios e instalaciones propuestos a implantar en cada una de
las parcelas, se procedera a confirmar las capacidades de dichas infraestructuras para la implantacion del
Proyecto DVS.

Alternativas

Tal y como se ha detallado en el apartado anterior, dado que las compafiias suministradoras disponen
de redes enterradas de fibra Optica en la zona, se propone contar, preferiblemente, con este tipo de
distribucion.

Posteriormente, en siguiente fase del Proyecto, una vez confirmados con RREE, los planes de
soterramiento de las lineas eléctricas aéreas y de fibra existentes en la zona propuesta para la implantacion,
se analizaran las posibles lineas alternativas existentes o la futura ampliacién requerida para su crecimiento.

No se incluye una estimacion preliminar de la instalacion necesaria de fibra 6ptica, dado que, en esta
fase del Proyecto, se desconoce el suficiente detalle de las necesidades de los edificios e instalaciones a
implantar. Una vez definidos los usos y necesidades de cada edificio, se realizara un calculo mas detallado.

Si se han tenido en cuenta, sin embargo, los costes de la infraestructura general enterrada (canalizaciones a
lo largo de los viales, incluida la fibra éptica) (ver Anexo 7 de este informe)

Se sefala por otra parte, que, en fases posteriores del desarrollo del Proyecto, sera necesario precisar el
coste de esta instalacion imputable al agente urbanizador del ambito y a las compafiias suministradoras
respectivamente.

10.3.4 Propuesta e impacto en la red existente

Como se ha explicado anteriormente, nuestra propuesta en relaciéon con esta red de infraestructuras queda
aplazada a una fase mas avanzada de este proyecto.

10.3.5 Justificacion de la solucion adoptada y del cumplimiento normativo

En base a las necesidades de implantacion y una vez que éstas estén acotadas, se elaboraran los estudios
necesarios para cuantificar esta red y justificar su cumplimiento normativo.
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10.4 Red de Infraestructuras energéticas eléctricas supramunicipal, general y
local

10.4.1 Introduccién

El objeto de esta seccion es evaluar la capacidad de las infraestructuras eléctricas existentes y futuras para
proveer de suministro eléctrico a las potenciales instalaciones que se pretenden implantar en el ambito de
actuacion del Proyecto de DVS, asi como dar una vision preliminar de las necesidades de demanda de
potencia eléctrica, tomando como referencia la implantacion urbanistica desarrollada en la propuesta de
Masterplan en el estudio del Sector en SSRR en Madrid.

Asi mismo, como parte del compromiso ambiental y estrategia de sostenibilidad energética que caracteriza
este Proyecto, en esta seccion se trata de evaluar la capacidad de generacion eléctrica mediante energia
fotovoltaica, con objeto de contribuir al compromiso social, econémico y ambiental del Proyecto, de forma
que, sirva como una primera aproximacion a la potencial capacidad de autoabastecimiento o a la utilizacion
de energia eléctrica de origen renovable para otros usos como la produccion de hidrégeno verde.

10.4.2 Infraestructuras existentes

Conforme a lo mencionado en el apartado anterior, el Sector propuesto, cuenta con la existencia de la
subestacion eléctrica SSRR propiedad de REE, la cual constituye un nudo de interconexién con otras
subestaciones y proporciona suministro a las tensiones de 220 y 400 KV.

La siguiente imagen muestra una parte de la red de transporte en la zona en cuestion, donde se identifican
en color verde y rojo las lineas existentes a los niveles de tension de 220 y 400 kV respectivamente.

Tres Cantos

Alcobendas

San Seb

La Cereal
de los f

Daganzo

Arroyo de

laVega

Fuencarral

Sanchinarro

C. Deportiva
Figura 34. Estado delared de transporte en la zona de San Sebastian de los Reyes

Fuente: Web REE

La informacion de capacidad disponible en esta subestacion y la posibilidad de suministrar energia a las
potenciales instalaciones de DV debe ser verificada por REE en la siguiente Fase de desarrollo del Proyecto.
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Segun las fuentes consultadas y la informacion obtenida, con objeto de llevar a cabo una mejora en la
fiabilidad y seguridad del suministro y disminuir la necesidad de restricciones técnicas en la zona para
garantizar el suministro a la demanda de la zona e integracion de renovables, hay previstas una serie de
actuaciones en la mencionada subestacion eléctrica y las lineas de conexion entre subestaciones. Entre las
actuaciones a llevar por REE a corto plazo destacan:

e Cambio de tension y topologia de las lineas Loeches-Puente San Fernando y Puente San
Fernando-SSRR 220 kV con alta de la linea Loeches-SSRR 2 400 kV.

e Aumento de trazado en 2 km de la linea Loeches-SSRR, con una capacidad de 1.490 MVA (inv. y
ver.).

e Ampliacion de la subestacion SSRR 220 y 400 kV (3 Uds.) y renovacion parcial de posiciones
(6 Uds.).

Estas y otras actuaciones harian que la mencionada subestacion de SSRR, vea incrementada su capacidad
de suministro en 360 MW segun la informacion proporcionada.

\

PLANIFICACION H2021-2026

Subestaciones Lineas Enlaces
ed existente 400 kY 100 WV
@ wosv  Nombre c— 00 kY wewanen 100 kY
Red planificada evonses 132 kV
Baja

Actuaciones en lineas:

Repotenciaciones, cambios de conductor, renovaciones y DLR. 40 ~h
Ampliaciones de subestacion

Para apoyo a red de distribucion

Para conexién de consumidores a red de transporte:
Para electrificacian de ejes ferroviarios

Para conexion de generacion y almacenamiento

10!

Figura 35. Estado y desarrollo previsto de lared de transporte en la zona de actuacion H2021-2026

Fuente: Web REE
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10.4.3 Necesidades de la implantacion
Demanda de potencia eléctrica

El Sector incluye parcelas con diferentes usos asignados, Digitalizacién, Logistica, Terciario y Fotovoltaico
con una superficie total de suelo de aproximadamente algo mas de 3 millones de metros cuadrados.

Como primera aproximacion a las necesidades de potencia eléctrica para la implantaciéon de las
instalaciones requeridas para el Proyecto DVS se han tenido en cuenta las siguientes consideraciones:

La superficie ocupada por cada edificio que se integrara en cada subparcela responde a lo reflejado en la
propuesta de Masterplan y a los porcentajes de edificabilidad para cada uso.

o Digitalizacion
o  Terciario
o Logistica

El uso asignado a Digitalizacion estara compuesto por principalmente por Centros de Proceso de Datos (En
adelante DC).

Los ratios de potencia utilizados para cada tipologia de edificio son los siguientes:
o Digitalizacion: 2.5 kW/m2 en areas de Data Halls para equipamiento IT; 50 W/m2 en
salas técnicas; 125 W/m2 en areas de BoH (oficinas).
o  Terciario: 125 W/m2.
o Logistica: 125 W/m2.

. El consumo eléctrico final de un DC esta influenciado por la eficiencia de este y es medido a través de
la Eficacia en el uso de la Energia (En adelante PUE “Power Usage Effectiveness”), definido como, la
relacién entre el consumo eléctrico del DC y el consumo eléctrico de los equipos de IT de este.

. A fin de ofrecer una horquilla de demanda estimada de potencia, se han considerado tres valores de

PUE de 1, 1.3 y 1.5 correspondientes a distintos escenarios, “Best case”, “Normal case” y “Worst case”
respectivamente, de mas a menos eficiente.

. Se ha asumido un factor de simultaneidad en un DC aislado de 0.6 (solo en la superficie de Data Hall).

. A nivel de campus, se ha asumido un factor de simultaneidad del conjunto de las instalaciones de 1
para Digitalizacion, y de 0.6 para los edificios de Terciario y Logistica.

Con el fin de atender la demanda de potencia eléctrica de las mencionadas instalaciones y solicitar la
inclusién de la presente propuesta de desarrollo del Proyecto de DVS dentro de la Planificacion de REE
2025-2030, se ha realizado un Informe que recoge una estimacion preliminar de la potencia requerida para
formalizar esta solicitud realizada el pasado 25 de marzo de 2024 con el codigo 7f74a3b1-6e62-447c-
2c8848-2c91a19750af. (Ver Anexo 5)

De forma resumida, la siguiente figura y tabla muestran la demanda estimada para la totalidad del proyecto:
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Figura 36. Estimacion de demanda eléctrica para la totalidad del Ambito propuesto

Fuente: Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain

DEMANDA ELECTRICA
PARCELA COMPLETA DEMANDA DE POTENCIA SIMULTANEA (MW)
DIGITALIZACION | TERCIARIO LOGISTICA TOTAL
PUE: 1 856 17 4 877

Tabla 18. Estimacion demanda de potencia por uso

Fuente: AECOM

El Proyecto contara con un faseado de implantacién que hara que las demandas arriba indicadas, sean
requeridas en varias Etapas a lo largo del tiempo. A su vez es importante remarcar que, la evolucién de
tecnologias y la generacion propia de energia dentro del ambito de actuacion, se estima que la demanda
de potencia simultanea sea inferior a los 877MW.
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Teniendo en cuenta el desarrollo urbanistico en dos Etapas mencionado anteriormente, las demandas
estimadas de potencia en cada una de ellas son como se muestra a continuacion:

PROPUESTA DE FASES DE DESARROLLO DEL VIARIO

— WA
m—— ETAPAL stemca
ETAPAL2

ETAPAL 2 scemads
—  EeA

ETAPA22

ETAPA22 sctemacs

| PROPUESTA DE FASEADO DE LAS PARCELAS ]

) | e LANTEDE PARCELA

— =4 LMTEDE TERVNO MUNCPAL

- ASITODE ACTUACION

Figura 37.Plan de Etapas

Fuente: Propuesta de MasterPlan Digital Valley

DEMANDA ELECTRICA

ETAPA 1 DEMANDA DE POTENCIA SIMULTANEA (MW)
DIGITALIZACION | TERCIARIO LOGISTICA TOTAL
PUE: 1 290 15 4 309

Tabla 19. Estimacién de demanda de potencia eléctrica para la Etapa 1

Fuente: AECOM

DEMANDA ELECTRICA
ETAPA 2 DEMANDA DE POTENCIA SIMULTANEA (MW)
DIGITALIZACION | TERCIARIO LOGISTICA TOTAL
PUE: 1 566 2 0 568

Tabla 20. Estimacién de demanda de potencia eléctrica para la Etapa 2

Fuente: AECOM
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En base a estos datos, la demanda de potencia en cada una de las etapas sera de 309 MW y 568 MW
para las etapas 1y 2 respectivamente.

Se observa como el grueso de la demanda eléctrica corresponde al uso de Digitalizacion, tanto por la
superficie ocupada por este uso, como por la densidad de potencia asociada a éste.

De forma grafica, en el caso de la estimacion para el Sector completo y en un caso ideal de eficiencia del DC
(PUE: 1) la distribucion de las demandas por uso seria como muestra la siguiente imagen:

Distribucion de Demandas de Potencia Eléctrica por usos
(PUE 1)

TERCIARIO
1,5%
LOGISTICA
(X33
DIGITALIZACION
TERCIARIO

DIGITALUZACION 5
98% LOGISTICA

Figura 38. Distribucion demanda eléctrica por usos en el Sector completo (PUE 1)

Fuente: AECOM

Con objeto de mostrar de forma grafica la clara influencia del PUE en el consumo global del uso de
Digitalizacion, se aprecia a continuacion como para un PUE de valor 1.5 (“Worst case”), la estimacion de la
demanda eléctrica total es superior a un 15% respecto un PUE de valor tipico (“Normal case”) de 1.3, lo cual
pone de manifiesto la imperiosa necesidad de optar por tecnologias que permitan maximizar la eficiencia,
especialmente en lo referente a los equipos de climatizacién. Cabe indicar que al haberse previsto una
instalacion de produccién de energia fotovoltaica y un sistema de aprovechamiento de energia térmica
(District Heating), el PUE final se estima que se aproximara a un valor de 1.

Demanda de potencia Eléctrica de Digitalizacion segun el PUE
(MWe)
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Figura 39. Demanda de potencia para Digitalizacion para el Sector completo segin el PUE

Fuente: AECOM
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La siguiente imagen (fuente: “Uptime Institute”) muestra la tendencia mencionada de los ultimos 15 afios
del PUE medio para grandes DCs:

PUE progress has stalled

What is the average annual PUE for your largest data center? (n=669)

2.50

@ Average annual PUE

2007 2011 2014 2018 2019 2020 2021 2022

Uptimelnstitute’ INTELLIGENCE
Figura 40. Evolucién del PUE en los Gltimos afios
Fuente: “Uptime Institute”
Generacion eléctrica
Como parte del compromiso ambiental y estrategia de sostenibilidad energética que caracterizan al

Proyecto DV, se ha propuesto la instalacion de tecnologia fotovoltaica que, permita autoabastecer parte de
las necesidades eléctricas de las potenciales instalaciones.

Segun se refleja en la propuesta de Masterplan, se ha previsto la utilizaciéon de casi 1,4 millones de m2 de
suelo para la instalaciéon de una planta fotovoltaica. Ademas, gran parte de los edificios que se ubicaran en
las diferentes parcelas contaran con, médulos de esta tecnologia instalados en sus cubiertas.

Con objeto de obtener una primera aproximacion a la cantidad de energia que potencialmente podria
obtenerse en la superficie destinada en suelo se han tomado las siguientes consideraciones:

o Superficie estimada, destinada a la instalacién de médulos: 1.372.737 m2.
o Instalacion: Médulos fijos en instalacion biposte, orientacién Sur, inclinacion 20°.
o Potencia pico del médulo fotovoltaico: 570 Wp.

Bajo estos supuestos, se podria llevar a cabo la instalacion de 186.158 mddulos fotovoltaicos en el area,
los cuales formaria una planta de generacién eléctrica de potencia nominal cercana a los 100 MW (106
MWp).

Respecto a la capacidad de generacion eléctrica en las cubiertas de los edificios y con objeto de maximizar
la produccion durante todo el afio, se optaria por médulos fotovoltaicos de 540 Wp, con una inclinacién de
40°. La superficie disponible estimada para la instalacién es de 390.000 m2, distribuidos entre los usos de
Digitalizacion y Logistica.

Estas superficies corresponden a la reflejada en la propuesta de Masterplan como superficie de planta baja
de los edificios ocupada en las parcelas reducida en un 1,5% por distancias de seguridad entre paneles y
bordes de cubiertas de los edificios.
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Bajo estos supuestos la maxima implantacion fotovoltaica llevaria a la instalaciéon estimada de 72.435
modulos fotovoltaicos, lo que significaria en términos de potencia contar con una planta de potencia nominal
33,2 MW (39,1 MWp).

Esta instalacién estaria conectada a los propios edificios donde se ubican los paneles, usandose como
autoconsumo y no requeriria de una infraestructura de evacuacion a la red de distribucion.

Calculo preliminar de infraestructuras eléctricas

Segun la informacion proporcionada por REE en las reuniones mantenidas el 27 de septiembre y 19 de
diciembre de 2022, el suministro de potencia seria provisto a la tensién de 400 kV desde la subestacion
existente en el interior de (SET SSRR), a través de una posicidon en configuracion de “interruptor y medio”
(conectada desde dos barras independientes). A través de estas lineas se suministraria la demanda de
potencia mencionada en el apartado correspondiente, la cual esta en torno a 750 MW, estimada teniendo
en cuenta un PUE para los data centers de 1, evolucion de las tecnologias y generacion eléctrica para
autoconsumo. La infraestructura eléctrica se dimensionara para una capacidad de 1.1-1,2 GW,
considerando la posibilidad de un PUE global mayor.

La distribucion de potencia en el interior del Sector se ha previsto a dos niveles de tensién dependiendo de
los usos a los que se destinen. Para la distribucion a las parcelas de uso de Digitalizacion se ha previsto la
tension de distribucion de 66 kV, mientras que la distribucién a los usos Terciario y Logistica se propone
realizarla a la tension de 30 kV.

Para alcanzar estos niveles de tensién y teniendo en cuenta que el suministro de REE se realiza a 400 kV,
tal y como se ha mencionado anteriormente, se ha previsto la construccion de una nueva subestacion
equipada con doble barra y transformadores de potencia de relaciones de transformacion 400/66 y 400/30
kV.

La siguiente imagen muestra esquematicamente la propuesta de tensiones de distribucion.

SET S.S. DE LOS REYES

(REE)
400 kV
NUEVA SET 400 kV
71 " ]
‘ R (O eee (O TREN K> s0030kv |
‘ 400/66 kV ‘ 400/66 kV |
. 1 _ ]
v
SALIDAS SALIDAS
Uso Usos
DIGITALIZACION TERCIARIO Y
LOGISTICA

Figura 41. Esquema propuesta distribucion eléctrica principal

Fuente: AECOM
Como se ha mencionado, la distribucidn eléctrica hasta cada una de las parcelas de Digitalizacién se
realizara a la tension de 66 kV. A este nivel de tension discurriran las lineas hasta cada una de las parcelas

donde se ubicaran las subestaciones 66/30 kV, instalandose una subestacién por parcela, las cuales
transformaran la tensién para su distribucién final a los edificios a 30 kV.
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Para los edificios destinados a uso Terciario y Logistico, se ha propuesto una distribucion desde la
subestacioén principal a través de las parcelas a la tension de 30 kV. Para ello, se ha previsto equipar la
subestacion con un transformador de relacién de transformacion 400/30 kV e instalar los pertinentes centros
de reparto en el interior de las parcelas (parcelas 2, 14 y 19), los cuales distribuiran las lineas en
configuracion en bucle a 30 kV hasta cada edificio.

En cuanto a la produccién eléctrica fotovoltaica generada en el suelo del Sector, esta se utilizara para
autoconsumo de los edificios de Digitalizacion, sin necesidad de evacuacion a la red. Para ello, se ha
propuesto una infraestructura compuesta por centros de transformacion distribuidos por el campo
fotovoltaico, equipados con los inversores y transformadores (0,8/30 kV) necesarios. La produccion eléctrica
seria recolectada en una subestacion dedicada, la cual recogera la energia de cada centro de
transformacion y elevara la tensién a 66 kV a través de un transformador 30/66 kV. Esta produccion eléctrica
sera conducida hasta la subestacion principal a las barras de 66 kV dedicadas al uso de Digitalizacion.

A modo esquematico, la siguiente imagen muestra dicha distribucion:

A SUBESTACION
PRINCIPAL

- ] SUBESTACION
FOTOVOLTAICA
(3066 kv)

=

C =]
LL

| .

| 3

E

ID—

|
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T
|
|

LINEA1

Figura 42. Esquemadistribucion de planta fotovoltaica en suelo

Fuente: AECOM
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Respecto a las instalaciones fotovoltaicas que se instalaran en la cubierta de los edificios de Digitalizacion
y Logistico, se ha previsto su conexién directa en baja tensiéon al Cuadro General del edificio donde la
instalacion fotovoltaica esta instalada, segun el siguiente esquema.

— ] SUMINISTRO EN

B0
_ |

A K> MT/0,42 kV
CGBT __ [ I
| ‘ |
| | |
e e i e el gl b e J
v v v
DISTRIBUCION

INTERIOR EN BT

Figura 43. Esquema conexion instalacién fotovoltaica en cubiertas de edificios

Fuente: AECOM

A continuacién, se muestra una imagen de modo general de la infraestructura eléctrica propuesta segun lo
mencionado anteriormente:
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Figura 44. Esquema general distribucion eléctrica
Fuente:AECOM
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La siguiente imagen muestra una posible localizacion dentro del Sector del Centro de Transformacion(1Ud),
Subestaciones y Centros de Reparto requeridos, identificados por colores como sigue:

e Rojo: Nueva Subestacion principal 400 kV (400/66 kV; 400/30 kV).
e Amarillo: Subestaciones Digitalizacion (66/30 kV).
e Cian: Centros de reparto usos Terciario y Logistica (30 kV).

e Magenta: Subestacion fotovoltaica (30/66 kV).

s
/ P —

TIPOLOGIA DE SUBESTACIONES PROPUESTAS

@  SUBESTACION 400KV

SUBESTACION TRANSFORMADORA 66kVI30KY
@  CENTRODE REPARTO: 0KV
®  SUBESTACION FOTOVOLTACA

. == VWROEXSTENIE
| === wwoprosLesT0

@ NUMERACION O€ PARCELA

LIMITE DE PARCELA

=7
SET9-66/30kV  SET 10 - 66/30kV = = 4 = UMITE OF TERMINO MUNCIPAL

- (Parcela 10) (Parcela 10)

v AMBITO DE ACTUACION

Figura 45. Estimacion localizacion del equipamiento eléctrico principal
Fuente: Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain

Si bien el dimensionamiento de estos elementos cumplira con los requerimientos de REE, se ha llevado a
cabo una estimacioén preliminar de las superficies que ocuparian, a fin de dar un orden de magnitud:

e  Subestacion Principal (400 / 66-30 kV): 71.000 m2.

e Subestaciones Digitalizacion y Fotovoltaica (66 / 30 kV): 3.000 m2 c.u.

10.4.4 Propuesta e impacto en la red existente
-_—
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Como se ha explicado en los apartados precedentes, se ha hecho un célculo aproximado de las
necesidades referidas a la red de infraestructuras energéticas, advirtiendo de que en fases futuras del
proyecto el dimensionamiento de los elementos que conforman esta red se calculara pormenorizadamente.

En cuanto al impacto en la red existente, es precisamente la presencia de la Subestacion de REE una de
las principales cuestiones que han motivado la eleccion de nuestro emplazamiento, ya que la proximidad a
esta infraestructura existente es clave para el buen funcionamiento de los usos propuestos.

Como se puede apreciar en la documentacién grafica de este proyecto, el equipamiento eléctrico parte
precisamente de una nueva subestacion principal, muy préoxima a la existente, para distribuirse por las
parcelas colindantes mediante subestaciones de menor potencia.

Por tanto, el impacto de la propuesta en la red existente es notable en este caso. Seran los organismos
competentes en la materia los que determinaran la viabilidad de este proyecto en lo que se refiere a esta
infraestructura clave para el desarrollo de nuestra iniciativa.

10.4.5 Justificacion de la solucién adoptada y del cumplimiento normativo

Como hemos mencionado anteriormente, sera REE en primera instancia el organismo que decidira acerca
de la viabilidad e idoneidad de esta propuesta, asi como el que verificara su cumplimiento normativo, con
independencia de otros posibles informes que se deban emitir, adicionalmente, por parte de otros
organismos competentes. (Adjuntamos copia en el Anexo 5, de la solicitud de inclusién en la Planificacion
de REE 2025-2030).
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10.5 Red de Infraestructuras energéticas de gas supramunicipal, general y local

10.5.1 Introduccién

El objeto de esta seccion es evaluar la capacidad de la infraestructura existente y futura de gas natural para
proveer de suministro a las potenciales instalaciones que se implantaran en el ambito de actuacion del
Proyecto DV, asi como dar una vision preliminar de los requerimientos de demanda de gas, tomando como
referencia la implantacion urbanistica propuesta de Masterplan.

10.5.2 Infraestructuras existentes

La zona Este del Sector que, se destinara segun la propuesta de Masterplan a la instalacion de paneles
fotovoltaicos, es atravesada por una linea de gas enterrada que es propiedad de Enagas. Segun consulta
realizada con motivo de este informe a la citada compafiia, no se permite realizar ninguna conexién para
consumo privado.

LEYENDA

- RED DE GAS EXISTENTE
o -

— [ T 7771 AMBITO ACTUACION DIGITAL VALLEY SPAIN
[ ‘ { L—— ] sup 560070

Figura 46 Plano Red General de Infraestructuras. Red enterrada de gas
Fuente: Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain

Esta red enterrada genera una servidumbre que habra que tener en cuenta en el disefio de las parcelas
afectadas, en nuestro caso las de FP, no obstante, como alternativa al mencionado riesgo, sobre la zona
de mantenimiento que se debe dejar a lo largo de la tuberia, existe la posibilidad de llevar a cabo un desvio
de la conduccidn. La solucion se valorara en las siguiente Fase del proyecto.

Actualmente en el ambito no existen lineas de distribucién de gas, sin embargo, la red de la compafiia
Madrilefia de Gas ofrece suministro a varios consumidores a propiedades situadas en el limite Oeste del
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Sector. Seria, por tanto, necesario realizar una nueva distribucién a los puntos de demanda desde el ultimo
punto de la red existente hacia el interior del ambito.

Adecuacion a los usos y densidades propuestos

Como hipdtesis inicial, se han considerado como potenciales consumidores de gas natural, los edificios que
ocupan las zonas de Digitalizacién, Logistico y Terciario, incluyendo el area destinada a generacion
fotovoltaica (al Este).

En la siguiente Fase del proyecto y, una vez analizadas los requerimientos y necesidades futuras de los
edificios e instalaciones propuestos se realizara el correspondiente estudio y disefio de estas instalaciones.

10.5.3 Necesidades de la implantacion

Como se ha descrito en los apartados anteriores, el nuevo Sector es atravesado por una tuberia de gas, a la
cual, sin embargo, no se podria conectar la red de abastecimiento a los edificios propuestos,

Las parcelas propuestas no disponen actualmente de red de gas, por lo que seria necesario disponer una
red de distribucion general por todas las zonas a urbanizar, excepto para las parcelas de uso Fotovoltaico,
y una red secundaria para las parcelas con edificaciones que, dependiendo de su uso, pudieran requerir
suministro de gas.

La existencia de una canalizaciéon de gas enterrada implica una servidumbre.

En el desarrollo del disefio de la propuesta de Masterplan, debera tenerse en cuenta este condicionante
en tanto que no se podria construir en una franja de 2 m a cada lado de la linea.

10.5.4 Propuesta e impacto en la red existente

Al no poder contar con la red de gas existente el impacto de nuestra propuesta sobre ella es nulo. Sin
embargo, habra que actuar sobre el territorio propio y circundante para poder traer una canalizacion para
uso particular del ambito.

Una vez avanzado el proyecto, se definiran las necesidades y se propondran las soluciones relativas a esta
red de infraestructuras.

10.55 Justificacion de la solucién adoptada y del cumplimiento normativo

Al no contar, de momento, con un calculo pormenorizado de nuestras necesidades respecto a la
infraestructura de gas, queda aplazada la justificacion de la solucion adoptada y de su cumplimiento
normativo a la fase correspondiente de desarrollo de este proyecto.
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10.6 Red de Infraestructuras sociales de abastecimiento de agua potable,
saneamiento y depuracion supramunicipal, general y local

10.6.1 Introduccién

El objetivo del presente apartado consiste en la estimacion preliminar de las redes de infraestructura hidraulica
requeridas para dar servicio al Sector, de acuerdo con los usos y zonificacion propuestos en la propuesta
de Masterplan. Para ello, se ha llevado a cabo previamente un analisis de las infraestructuras de agua
existentes en el area.

Durante la elaboracion de este documento, se han identificado al

gunos aspectos relacionados con el disefio de las futuras redes que se tendran en cuenta en la siguiente
Fase de desarrollo del disefio del Proyecto.

Resumidamente, las redes de agua estimadas en esta fase preliminar son las siguientes:

. Red de agua potable para el abastecimiento de agua de los siguientes usos:

o Usos Terciarios, dotacionales e industriales.

Industriales:

= Digitalizacion
= Fotovoltaico
= Logistico

Terciarios:

=  Hoteles
=  (Oficinas

- Comercial S
. Red de aguas pluviales para la captacion y evacuacion del agua de lluvia.

. Red de aguas residuales para la recogida y desagiies de los caudales de aguas negras y vertidos
procedentes de los procesos industriales.

. Red de agua regenerada para el riego de las zonas verdes vy, potencialmente, para el
abastecimiento de agua de proceso industrial y baldeo de viales en caso de confirmarse la
disponibilidad de agua regenerada para abastecer estos usos. De momento en esta fase se ha
considerado solo para el riego de zonas verdes.
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10.6.2 Infraestructuras existentes
Analisis preliminar de las infraestructuras hidraulicas e inundabilidad

Identificacion de elementos a considerar en el disefio

En base alapropuesta de Masterplan, desde el punto de vista de lasinstalaciones hidraulicas se identifican
los siguientes aspectos como elementos a tener en cuenta en futuras fases de desarrollo del disefio del
Proyecto.

. Viario en Zona de Policia

En la imagen incluida a continuacion se sefiala un tramo de vial propuesto por la propuesta de Masterplan
que estaria ocupando la Zona de Policia del Arroyo Quifiones
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Figura 47. Vial identificado en zona de cauce
Fuente: Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain

El texto refundido de la Ley de Aguas (TRLA) y el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico (RDPH) definen
las distintas zonas asociadas al cauce de los rios y las limitaciones a los usos que en ellas se desarrollen. En
este caso, hay que tener en cuenta que cualquier actuacién propuesta en Zona de Policia debera ser
autorizada por la Confederacion Hidrografica del Tajo.
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Ademas, por tratarse de una actuacién identificada en el caso i) se debera incluir en el expediente un
estudio detallado de la Zona de Flujo Preferente y Zona de Policia:

Suelo en situacion basica de suelo

Tipo de solicitud de Suelo en situacién basica de suelo
autorizacion en zona de :
lici rural urbanizado
policia

Dada la importancia de estas actuaciones, probablemente estén incluidas en

informes del articulo 25.4 del TRLA.
Deben incluir en el expediente estudio detallado de la ZFP y ZP.

i) Infraestructuras lineales
disefadas de modo
tendente al paralelismo con

el cauce
Figura 48. Solicitud de autorizacién Zona de Policia

Fuente: Guia técnica de apoyo a la aplicacién del RDPH en las limitaciones a los usos del suelo en las zonas inundables de origen fluvial

. Redes existentes que cruzan el desarrollo

Se han identificado en el Ambito tres colectores existentes de saneamiento. Para evitar servidumbres de
paso en parcelas privadas se propone la reposicion de dos de estos por otros cuyo trazado deberia ser
coincidente con los nuevos viales del Sector. Esta propuesta de reposicion es orientativa y debera ser
acordada y aprobada por CYII. En el plano que se incluye a continuacion, se identifica el trazado de los

colectores a reponer (Ver Figura 49):

\ /
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COLECTOR SANEAMIENO EXISTENTE
UNITARIO DE "TORRELAGUNA" 2 x @500 mm

Figura 49. Colectores de saneamiento existente dentro del Ambito.
Fuente: Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain
En el plano Red de Saneamiento propuesta que se incluye en los Anexos de este documento se incluye la
propuesta de reposicion. (Ver Anexo 6)
Instalaciones asociadas a las redes de infraestructura hidraulica

[ ]
En esta primera fase de analisis, se ha identificado la necesidad de considerar tanques de tormentas

previos al desagiie de las aguas pluviales a los cauces que cruzan y limitan el ambito de actuacion.
Inicialmente se ha propuesto la ubicaciéon de dichos tanques en las zonas verdes del sector. En fases
posteriores de desarrollo del Proyecto, cuando se tenga suficiente informacion topografica y geotécnica,
debera revisarse la posicion de estas instalaciones.

Ademas, se tendra en cuenta en el disefo, el espacio necesario para otras instalaciones como bombeos en
el caso de que no sea posible el disefio en gravedad de las redes de pluviales y saneamiento.

Infraestructura hidraulica existente y planificada
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Por otro lado, se ha realizado una estimacion preliminar de la red de infraestructura hidraulica existente en
el ambito. Para ello, en esta primera fase de estudio se ha realizado una comparativa entre la informacion
obtenida de:

e La informacién contenida en la PGOU SSRR 2001 y Revision PGOU SSRR 2015. Se
entiende, no obstante, que la informacion obtenida de esta fuente de informacion es
susceptible de estar obsoleta (planos fechados en 2014 y 2015).

e Informacién sobre las redes existentes en el Ambito, obtenida de CYII en respuesta a la
consulta presentada por AECOM ante este organismo con motivo de la realizacion de este
informe.

Tras realizar una comparativa de la documentacion obtenida de ambas fuentes de informacioén, CYIl y PGOU
SSRR 2001 y Revision PGOU SSRR 2015, se adoptan para este estudio, las siguientes hipétesis:

a. Las redes existentes en la actualidad serian Unicamente aquellas identificadas en la informacion
recibida de CYII.

b. Las redes previstas en la Revision del PGOU que no aparezcan en la informacion recibida de
CYII se considera que estarian pendientes de ejecucion.

El trazado de redes existentes adoptado bajo este criterio se muestra en los Planos de Redes Existentes (Ver
Anexo 6) que se indican a continuacion. No obstante, es necesario subrayar que este trazado debera ser
confirmado por el Ayuntamiento y/o por CYII en fases posteriores de estudio.

1. Red de abastecimiento existente.
2. Red de saneamiento existente (redes unitarias y separativas).
3. Red de agua regenerada existente.

A continuacion, se describen separadamente las tres redes estudiadas:
1. Red de abastecimiento:

Situacién actual segun la Revisién del PGOU SSRR 2015:

Segun la Revision del PGOU SSRR 2015, existen dos sistemas de abastecimiento:

e Desde la Arteria Cintura Norte que parte desde el deposito de El Goloso y de la arteria Eje N-1,
gestionados por el CYII.

e Desde captaciones de aguas subterraneas con una gestion privada y autorizadas desde la
confederacion Hidrografica del Tajo.

A=COM

107

PreparedFor: Digital Valley Spain, S.L.
240422_DV_SSRR_Documento de Avance_Memoria Rev01l



Proyecto de Alcance Regional en San ..
Sebastian de Los Reyes (Comunidad de ™ Digital Valley
Madrid) U SPAIN

. Y ik
| i e
TP REWONAL  In |

- s | . b NIRRT oarekey

Figura 50. Situacion Depésito el Goloso, Depésito Alcobendas, Arteria Cintura Norte y Eje N-I.

Fuente: Revision PGOU

La Arteria Cintura Norte con un diametro de @1200 mm alimenta el depdsito de Alcobendas desde
donde se suministran las redes bajas del término municipal de Alcobendas y San Sebastian de los Reyes.

La arteria Eje N-1 entronca con la Arteria Cintura Norte dando suministro a parte de San Sebastian de los
Reyes y de urbanizaciones colindantes de la carretera Autovia .

Las dos urbanizaciones, Ciudalcampo y Fuente del Fresno, estan actualmente funcionando con
captaciones autorizadas por la Confederacion Hidrografica del Tajo. Recientemente, la urbanizacion
Ciudalcampo ha firmado con el CYIl un convenio de gestion para el servicio de suministro de agua potable
desde las infraestructuras del Canal. Para la urbanizacién Fuente del Fresno se esta estudiando la posibilidad
de conexion.

Con respecto a la urbanizacion Ciudalcampo, esta se suministra desde la arteria Eje N-1.

A continuacién, se muestra el plano de la Revisién del PGOU SSRR 2015 con las infraestructuras de
abastecimiento existentes en el momento de redaccién de dicho plan.

A=COM

108

PreparedFor: Digital Valley Spain, S.L.
240422_DV_SSRR_Documento de Avance_Memoria Rev0l



Proyecto de Alcance Regional en San n L.
Sebastian de Los Reyes (Comunidad de Dlgltal Valley
Madrid) L SPAIN

LIMITE DEL TERMINO MUNICIPAL
ARTERIAS DE DISTRIBUCION EN ALTA. TUBO @ mm S/P
RED DE DISTRIBUCION EN BAJA

Figura 51. Prevision de abastecimiento para nuevos desarrollos
Fuente: Revision del PGOU SSRR 2015

La Revision del PGOU SSRR 2015 prevé realizar el suministro a los nuevos desarrollos desde dos vias, a
estudiar en fases posteriores de desarrollo de este planeamiento:

1) Desde el desdoblamiento de la arteria Eje N-1. Sera necesario desdoblar la arteria existente para
dar servicio a los nuevos desarrollos.

2) Desde el Segundo Anillo Principal de distribuciéon que actualmente se estad ejecutando. Este
anillo une los sistemas del CYIl desde la ETAP Valmayor hasta San Agustin de Guadalix.

Se propone la ejecucién de un semi anillo de distribucion de @300mm de FD que discurrird por los
viarios estructurantes propuestos.

La red interna de los sectores a desarrollar estara formada por tuberias de abastecimiento con secciones
cerradas y malladas que conectaran al semi anillo principal propuesto de @300 mm de FD.
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A continuacioén, se muestra el plano de la Revision del PGOU SSRR 2015 (2014) con las infraestructuras
de abastecimiento existentes y propuestas en el momento de la elaboracion de dicho plano.

Figura 52. Infraestructuras de Abastecimiento Propuesto

LIMITE DEL TERMINO MUNICIPAL
SUELO URBANO

SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO
ARTERIAS DE DISTRIBUCION EN ALTA. TUBO O
AMIENTO TA
RED DE EN BAJA
RED DE DISTRIBUCION PROYECTADA @300 mm

o
gy TR L

Fuente: Plano n° 5 — Revision del PGOU SSRR 2015 (Plano fechado en 2014)

A continuacion, se muestra el plano de la Revisién del PGOU SSRR 2015 (2015) con las infraestructuras
de abastecimiento existentes y propuestas en el momento de su redaccion.

e Y

2 )

E ABASTECIMIENTO DE AGUA
RED DE ALTO REGIONAL>1 |+
RED DE ABAST. CANAL ALTO TRANSPORTE REGIONAL PROPUESTO | ;
RED DE ALGETE |

ARTERIA DE CINTURA

Figura 53. Infraestructuras de Abastecimiento Propuesto.

Fuente: Plano n° 2.5 — Revision del PGOU SSRR 2015 (Plano fechado en 2015)
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Comparacién con la informacién recibida de CYII:

En base a la informacién recibida de CYIl, se deduce que las previsiones de ampliacion de
infraestructura consistentes en el desdoblamiento de la arteria Eje N-1 que limita al Oeste del sector por la
Nacional | y la red de abastecimiento Canal Alto de Transporte regional identificada en la Revision del PGOU
SSRR 2015, no se habrian ejecutado todavia.

De este modo, en esta fase preliminar se propone la red de abastecimiento del nuevo Sector y las
conexiones necesarias a la arteria Eje N-1 de DN1000mm y/o al anillo de distribucion de 300mm que discurre
en paralelo por el limite Oeste del desarrollo. La capacidad de dichas redes para suministrar los caudales de
abastecimiento estimados debera ser confirmada por CYII.

En el Anexo 6 de este documento, se presenta un plano que muestra las redes de abastecimiento
existentes identificadas en la informacion recibida de CYIl y las previstas en la Revision del PGOU SSRR
2015 que, se asume, estarian pendientes de ejecucion.

2. Red de saneamiento

Red de saneamiento existente segun la Revisién del PGOU SSRR 2015:

Segun la Revisidon del PGOU SSRR 2015, el saneamiento de San Sebastian de los Reyes se suministra de
la siguiente manera:

e Servicio de alcantarillado: por el Ayuntamiento o gestion privada segun instalaciones.
e Servicio de depuracion: por el CYII o gestidn privada segun instalaciones.
Por otro lado, la titularidad de las infraestructuras de saneamiento del Municipio seria la siguiente:
e Alcantarillado: corresponde al Ayuntamiento.
e Depuracion: corresponde a CYII.

La red de saneamiento actual del casco urbano es de tipo unitario. No obstante, en la mayor parte de los
ultimos desarrollos ejecutados se han proyectado redes de saneamiento separativas.

Actualmente el término municipal de San Sebastian de los Reyes cuenta con EDARs tanto municipales
como privadas de diferentes instalaciones industriales y en urbanizaciones. También existen numerosos
puntos de vertido dispersos por el término municipal autorizados por la Confederacion Hidrografica del Tajo.

La red de alcantarillado del casco urbano de SSRR esta estructurada, junto a la red de Alcobendas, en base
a dos emisarios que discurren junto al Arroyo de la Vega y al Arroyo de Quifiones.

El emisario Este recoge las aguas residuales de parte de los cascos urbanos de los dos términos municipales
hasta la EDAR del arroyo de la Vega ya situado en el término municipal de SSRR. Antes de la llegada a la
EDAR, este colector recoge las aguas residuales del emisario Oeste que recoge también parte de las
aguas de los cascos urbanos de los dos términos municipales.

La revision del PGOU SSRR 2015 cita el Plan Director de Saneamiento y Depuracion de San Sebastian de los
Reyes y Alcobendas (realizado por CYIl en 1988), el cual contemplaba la unificacion de los numerosos
vertidos de aguas residuales que existen en el municipio por medio de diferentes infraestructuras hasta la
EDAR de Quifiones.
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EDAR DE
QUINONES
ot

Fuente: Elaboracion Propia AECOM

En el momento de la redaccion del citado Plan, estaban en fase de ejecucion las siguientes infraestructuras:
- EDAR de Quifones, situada entre los arroyos de Quifiones y Vifiuelas.

- El Colector de la Robliza, de #1400 m que conectara con el emisario Oeste hasta la EDAR de
Quifiones.

- Colector variante del Camino de El Ejido, de 800 m que recogera en un futuro los vertidos de la
zona.

- Colector de Torrelaguna y la estacién de bombeo de aguas residuales necesario. Discurre desde la
nueva EDAR de las Arroyadas hasta la EDAR de Quifiones.
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EDAR Arroyo de la Vega

Dentro del Plan se contemplaba la ampliacion y mejora de las instalaciones de la EDAR del Arroyo de la Vega
que actualmente ya estan ejecutadas con una capacidad de 541.667 habitantes equivalentes y con una
capacidad de tratamiento de 65.000 m#/dia.

La capacidad de dicha EDAR ha sido contrastada con la informacién obtenida en la web del “European
Commission Urban Wastewater Website”

Load entering UWWTP (p.e.): 139 925

Method used to determine the load : Not available
Rate of entering load transported to this UWWTP by trucks (%):
Not available

Physical Capacity (p.e.): 541 667(7) Waste water treated (m3ly):
8 770 332

Figura 55. Capacidad de la EDAR de Arroyo de la Vega

Fuente: Web del “European Commission Urban Wastewater Website”

EDAR de Quifiones

Segun la Revision del PGOU SSRR 2015, la ejecucion de la EDAR Quifiones se habia previsto en 2 fases,
con las siguientes capacidades de tratamiento y horizontes temporales:

o Fase 1: 172.000 hab-eq; operativa a lo largo de 2012 (probablemente a finales de ese afio)
o Fase 2: 230.000 hab-eq (capacidad total, incluyendo Fase 1); sin horizonte determinado

Esta formada por tres lineas y con reserva de una cuarta y un sistema terciario para las previsiones de riego.
En aquel momento estaba en ejecucion la primera fase con una unica linea.

La prevision era que la EDAR de Quifiones recogiera aparte de los caudales generados al Norte del municipio,
parte de los caudales generados por el casco urbano de Alcobendas y San Sebastian de los Reyes, quedando
como un nuevo sistema de depuracion adicional al ya existente ubicado en la EDAR del arroyo de la Vega,
por medio de la conexion del colector de La Robliza al Emisario Oeste.

Esto suponia la posible conexion del Sector S-3 “La Robliza” al Emisario Oeste y del Sector S-5 “La Fuente”
al Emisario Este con la depuracién en la EDAR del Arroyo de la Vega, debido a problemas de cota para llegar
a la EDAR de Quifiones. La EDAR del Arroyo de la Vega debera asumir un caudal de unos 5.200 m3/d, unos
20.800 hab-eq aproximadamente.

El resto de los sectores, seran depurados en la EDAR de Quifiones, siendo necesaria la ampliacion
de las instalaciones que en aquel momento se estaban ejecutando a unos 11.314 m3/d, unos 45.250 hab-
eq aproximadamente.

Segun la informacion consultada en la web del “European Commission Urban Wastewater “, la capacidad de
la EDAR de Quifiones en la actualidad es la indicada a continuacion, por lo que se deduce que no se ha
realizado todavia la ampliacion prevista.
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) Load entering UWWTP (p.e.): 86 168

Method used to determine the load : Not available
Rate of entering load transported to this UWWTP by trucks (%): Not available

Physical Capacity (p.e.): 172 5006 Waste water treated (m3/y): 4 604 837

Figura 56. Capacidad de la EDAR de Quifiones

Fuente: Web “European Commission Urban Wastewater “

A continuacion, se muestra el plano de la Revision del PGOU SSRR 2015 (fechado en 2014) con las
infraestructuras de saneamiento existentes en ese momento:

e EDAR HEINEKEN ¥

EDAR_FUENTE EL FRESNO

5 1 A =
P FUTURA ESTACI ION DE BOMBEQ JIGS
{ E.D.AR. PFIZER]
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existente [
=

E.DA.R. ARROYO QUINONES

ALIVIARA AL RIO JARAMA

LIMITE DEL TERMING MUNICIPAL

COLEC A RESIDUALES EN EJECUCION. TUBO Omm SP
TUBERIA DE

RES CION

PUNTO DE VERTIDO CON AUTORIZACION
PUNTOS OE

Figura 57. Infraestructuras redes de saneamiento

Fuente: Revision PGOU SSRR 2015

Previsién de saneamiento para nuevos desarrollos segun la Revision del PGOU SSRR 2015:

La prevision segun la Revision del PGOU SSRR 2015 es que todas las zonas de expansion industrial se
conecten con la red de saneamiento y depuracion. Ademas, el caso de ser necesario por el tipo de actividad,
deberan contar con un pretratamiento para eliminar compuestos contaminantes derivados de la actividad
industrial.

En cuanto a la red de saneamiento propuesta para el desarrollo del planeamiento municipal, se indica que
esta sera de tipo separativo (a diferencia de la actual que es de tipo unitario).

El vertido de las aguas residuales se realizara por medio de los colectores que transcurriran bajo los viales
y zonas verdes de la nueva urbanizacion y que iran a conectar a los emisarios de saneamiento existentes.

La red de saneamiento de aguas residuales propuesta para los nuevos ambitos conectara con la red
existente, llevandose a depurar, bien a la EDAR de Arroyo de la Vega o a la EDAR de Quifiones.

Se indica que sera necesaria la ampliacion de la EDAR de Quifiones para poder absorber los caudales de
parte de los nuevos desarrollos propuestos. El resto de los crecimientos seran depurados en la actual EDAR
Arroyo de la Vega.
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Se propone un sistema de riego (red de riego o camiones cisterna) con aguas depuradas desde la EDAR de
Arroyo de la Vega y desde la EDAR de Arroyo Quifiones para regar las zonas ajardinadas existentes o futuras.

A continuacion, se muestra el plano de la Revisién del PGOU SSRR 2015 (fechado en 2014) con las
infraestructuras de saneamiento existentes, en ejecucion y propuestas en el momento de redaccion de dicho
plan.

4 B
\ -
Conexién Variante

7/ Camino de El Ejido

—ay
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iy LIMITE DEL TERMINO MUNICIPAL
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SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO
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COLECTOR DE AGUAS RESIDUALES PROPUESTO PARA MEJORAR RED EXISTENTE
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EDAR (ESTACION DEPURADORA DE AGUAS RESIDUALES) EN EJECUCION
EDAR (ESTACION RA DE AGUAS ES)AD R
PUNTO DE VERTIDO CON AUTORIZACION
PUNTOS DE VERTIDO A DESAPARECER

— L1 e 6w mr i tsoar R R e ———)

|

0 KT

HK\J Ilt

Figura 58. Infraestructuras de Saneamlento Residual Propuesto.

Fuente: Plano n° 7 de la Revision del PGOU SSRR 2015 (fechado en 2014)

Este plano se complementa con el plano de la Revisién del PGOU SSRR 2015 (fechado en 2015)
con las infraestructuras de saneamiento existentes y propuestas en el momento de redaccion de dicho plan.
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Fuente: Plano n° 2.5 — Revisién del PGOU SSRR 2015 (fechado en 2015)

Comparacion con la informacion recibida de CYII:

En base a la informacién recibida de CYIl, se deduce que las previsiones de ampliacion de infraestructura
(redes naranjas y verdes en la Figura 51) no se habrian realizado todavia.

Por ello, en esta fase preliminar, se propone la red de saneamiento unitaria del nuevo Sector y las conexiones
necesarias a los dos colectores que cruzan el desarrollo en la actualidad, los cuales habra que reponer para
adaptarlos a la propuesta de ordenacién urbanistica que es objeto de este estudio de forma que se evite la
creacion de servidumbres de paso en parcelas privadas.

En el Anexo 6 de este documento se presenta un plano que muestra las redes de saneamiento existentes
identificadas en la informacion recibida de CYIl y las previstas en la Revision del PGOU SSRR 2015 que, se
asume, estarian pendientes de ejecucion.

3. Red de aguas pluviales existente y prevista:

Situacion actual de la red de pluviales segun la Revisién del PGOU SSRR 2015:

Segun la Revisién del PGOU SSRR 2015, mayor parte de las redes de saneamiento existentes en el
municipio son redes unitarias

Previsién de red de aguas pluviales para nuevos desarrollos segun la Revision del PGOU SSRR 2015:

En todos los ambitos de nuevo desarrollo se propone una red de tipo separativa, en la cual las aguas
pluviales no seran evacuadas en la red unitaria existente sino al cauce a cuya cuenca vertiente comprenda
el sector y que sean capaces de asumir los vertidos.
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El trazado de las conducciones propone la evacuacion de pluviales por gravedad siempre que sea posible,
sorteando las divisorias mas pronunciadas del terreno natural y considerando los puntos mas adecuados de
paso, tanto para la evacuacion de las aguas como para las obras de construccién de la red.

El trazado de la red de saneamiento de aguas pluviales general se ha tendido a llevar por los principales
viarios y zonas verdes, siguiendo el sentido del flujo superficial mientras que el trazado de las redes en el
interior de los nuevos ambitos estara supeditado a la ordenacién interna de los mismos.

Los aliviaderos tendran las caracteristicas indicadas por la Confederacion Hidrografica del Tajo.

Las actuaciones propuestas deberan ser concretadas en fases posteriores del planeamiento y adecuadas
a las condiciones, caracteristicas y situacion de los &mbitos en el momento de su ejecucion.

Las redes de saneamiento que se disefien para los nuevos ambitos de Suelo Urbanizable No Sectorizado
seran separativas siempre que sea posible, y deberan cumplir las especificaciones legales que marca el
Decreto 170/1998, de 1 de octubre, y las Normas del Plan Hidroldgico del Tajo.

Las aguas pluviales seran evacuadas a los cauces fluviales mas cercanos a los desarrollos. Para su
disefio se deberan tener en cuenta la cuenca vertiente, los usos de suelo y la mejor opcién posible. Si existen
zonas en las que no es viable evacuar las aguas pluviales directamente a un cauce fluvial, se deberan
estudiar alternativas para la gestion de las aguas de lluvia.

A continuacion, se muestra el plano de la Revision del PGOU SSRR 2015 con las infraestructuras de pluviales
existentes y propuestas en el momento de redaccion de dicho plan.
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Figura 60. Infraestructuras de Saneamiento Pluvial Propuesto.

Fuente: Plano n° 8 — Revision del PGOU SSRR 2015

Comparacion con la informacién recibida de CYII:

En base a la informacién recibida de CYII, se deduce que las previsiones de construir nuevas redes de
pluviales en el area de estudio (red azul en la Figura 68) no se habrian ejecutado todavia.

De este modo, en esta fase preliminar, se propone la red de pluviales unitaria requerida en el ambito de
estudio y su desagiie a los tres cauces que cruzan el sector.

En el Anexo 6 de este documento se presenta un plano que muestra las redes de pluviales existentes
identificadas en la informacion recibida de CYIl y las previstas en la Revision del PGOU SSRR 2015 que,
se asume, estarian pendientes de ejecucion.

4. Red de agua regenerada existente y prevista:

Situacién actual de red de aguas regeneradas segun la Revision del PGOU SSRR 2015:

Segun la Revision del PGOU SSRR 2015, no existen redes de agua regenerada en el ambito de estudio
en el momento de redaccion del plan.

Previsién de red de aguas regeneradas para nuevos desarrollos segun la Revisién del PGOU SSRR 2015:

Este documento urbanistico introduce el concepto de reutilizacién como pilar basico de desarrollo sostenible
y la gestion eficiente de los recursos hidricos. La reutilizacion del agua depurada constituye un componente
esencial del ciclo integral del agua y queda plasmada en el Real Decreto 1620/2007 sobre la reutilizacion de
aguas depuradas, donde se determinan los usos previstos como zonas verdes publicas, campos de golf, usos
industriales y baldeo de calles.

Se destaca también la posibilidad de la utilizacion de las aguas de lluvia acumuladas por medio de tanques o
balsas, siendo su uso principal el riego de zonas verdes publicas.
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La Revision del PGOU SSRR 2015 propone un sistema de riego (red de riego o camiones cisterna) con
aguas depuradas desde la EDAR de Arroyo de la Vega y desde la EDAR de Arroyo Quifiones para regar
las zonas ajardinadas existentes o futuras. Para ello y segun se menciona, se preveian las siguientes
actuaciones en las EDARs de Arroyo Quifiones y Arroyo de la Vega para ampliar el tratamiento terciario:

- La nueva EDAR de Quifiones (en el momento de la redaccion del plan, en estado de ejecucion)
contaria con un sistema terciario para poder utilizar esta agua para riego y otros usos. La distribucion
de esta agua estaba prevista realizarse bien mediante la instalacion de una red de riego o con
camiones cisterna de aguas recicladas, como es habitual hacer en muchos municipios de la
Comunidad de Madrid.

- Segun la Revisién del PGOU SSRR 2015, en noviembre del 2006 se suscribié un Convenio de
Colaboracion entre el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes y CYIl para el suministro
de agua reutilizable proveniente de la EDAR de Arroyo de la Vega para riego de las zonas verdes.
En este Convenio se propuso la ejecucion de un Proyecto que preveia la ampliacion del tratamiento
terciario existente en la EDAR con una tercera linea de igual capacidad que las existentes, 63
I/s. Asimismo se incluian las condiciones de conexion desde la EDAR hasta un depdsito y una
balsa de regulacién con una capacidad conjunta de 1.564 metros cubicos, asi como la red basica
de distribucion de agua reutilizable desde el depdsito hasta las distintas zonas verdes publicas a
regar, con ramales de interconexion con la red basica de distribucion de agua reutilizable de
Alcobendas, constituyendo asi una red mallada que aumenta la garantia de servicio para ambas
redes.

Comparacién con la informacién recibida de CYII

En la informacion recibida de CYII, se identifica una red de agua regenerada de diametro 400mm que sale
de la EDAR Arroyo de la Vega y discurre al sur del area de estudio. Dentro del alcance preliminar de este
estudio, no se ha llegado a confirmar si esta es una de las actuaciones previstas en la Revision del PGOU
SSRR 2015 y si hay alguna otra actuacion pendiente de ejecucion.
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10.6.3 Necesidades de la implantacion

. Propuesta preliminar de infraestructuras hidraulicas

En base al contenido dela propuesta de Masterplan y al analisis de la informacién analizada, se
proponen las siguientes redes de infraestructura hidraulica en el ambito de estudio:

1. Red de abastecimiento de agua potable.
2. Red de saneamiento.

3. Red de aguas pluviales.

4, Red de agua regenerada.

Esta propuesta preliminar de infraestructuras hidraulicas debera ser compartida y confirmada por el CYlIl'y
el Ayuntamiento de SSRR en fases posteriores de estudio y disefio del Sector.

Para el trazado de las redes y propuesta de conexiones a las redes existentes se han tenido en cuenta las
siguientes hipotesis:

a. El trazado de las redes se ha propuesto en base al desarrollo previsto de la propuesta de
Masterplan (Ver Anexo 6).

b. Eltrazado de las redes en esta fase preliminar de estudio es esquematico y no ha tenido en cuenta
la necesidad de bombeos al no disponer de informacion de las cotas de terreno previstas en el futuro
desarrollo. El trazado de estas redes debera ser actualizado en fases posteriores para adaptarse al
terreno finalmente propuesto en proyecto, tratando de disefiar redes en gravedad y evitando
bombeos en la medida de lo posible.

c. Laidoneidad de los puntos de conexion previstos inicialmente en esta fase de estudio, asi como
la capacidad de las redes a las que se prevé conectar debera ser confirmada por CYII. Para ello
se han estimado en esta fase caudales de abastecimiento, saneamiento y pluviales, que seran una
referencia para iniciar conversaciones con dicho organismo y detectar la necesidad de posibles
ampliaciones de la infraestructura existente por parte de dicho organismo.

d. Eltrazado de las redes existentes que actualmente cruzan el desarrollo debera adaptarse al disefio
de la propuesta de Masterplan, por lo que sera necesaria la reposicion de estas. En esta fase se
han identificado dos colectores de saneamiento que cruzan el nuevo desarrollo. El plano de Red
Propuesta de Saneamiento (incluido en el Anexo 6) refleja una posible alternativa para el desvio
de uno de los dos colectores que debera ser compartida y comentada con CYIl para su aprobacion.
Aquellos colectores identificados en zonas verdes que discurren paralelos a los cauces se han
mantenido en la misma posicion.

e. El esquema de las redes se basa en los requerimientos identificados en la Revision del PGOU
SSRR 2015 para los nuevos desarrollos, las recomendaciones de CYIl y la normativa del Plan
Hidroldgico del Tajo.
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1. Propuesta preliminar de red de abastecimiento de agua potable
Contexto

En el presente apartado se establecen las directrices basicas para la estimacion de las demandas de agua
potable y la propuesta de la red en esta Fase del proyecto.

Se ha propuesto una red de abastecimiento mallada que abastecera los usos terciarios e industriales
previstos en la propuesta de Masterplan.

La demanda de riego se ha previsto satisfacer con la red de agua regenerada, en base a los requerimientos
de la Revision del PGOU SSRR 2015.

En esta fase preliminar no se ha considerado la demanda de incendios que podra ser abastecida por la red
de agua potable o regenerada dando cumplimiento en este Ultimo caso a la normativa de aplicacion (Real
Decreto 1620/2007, de 7 de diciembre, por el que se establece el régimen juridico de la reutilizacion de las
aguas depuradas).

Descripcion de la red y su conexidn con la red exterior al Sector

Se propone una red de abastecimiento mallada que discurre por los viales del sector con el fin de
poder dar acometida a todas las parcelas del desarrollo. Dichas redes conectaran a la red existente en varios
puntos.

El abastecimiento de la red de agua potable se realizara a través del suministro de la red de CYIl en el entorno
del desarrollo. En base a la informaciéon de partida analizada, se proponen varios puntos de conexion a la red
existente, anillo de distribucion de 300mm que discurre en paralelo por el limite oeste del desarrollo y que
conecta con la arteria

Eje N-1 de DN1000mm. La capacidad de dichas redes para suministrar los caudales de abastecimiento
estimados debera ser confirmada por CYIl. En las futuras conversaciones con CYIl, se planteara la
posibilidad de tener una conexion de reserva (backup) para los Centros de Datos buscando una alternativa
de suministro en caso de fallo o rotura de la red.

En el Anexo 6 de este documento, se incluye el plano de Red de Abastecimiento de Agua Potable propuesta.

Dotaciones, demandas y caudales

La red de abastecimiento de agua potable se propone para atender las demandas de los usos terciarios,
dotacionales e industriales del nuevo Sector de actuaciéon. Para las estimaciones de la demanda se ha
considerado:

e Areas de verdes, dotacionales e industriales:
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Se han considerado las recomendaciones de CYII, aplicando las dotaciones incluidas en la siguiente tabla
de la norma de CYII para el célculo de redes de abastecimiento, que se incluye a continuacion.

Residencial
Viviendas Viviendas
unifamiliares multifamiliares
(i/m?eaycanie y dia) | (i/mPeayicoe ¥ dia)

Terciario, dotacional e
industrial
(l/MPeaiconie y dia)

Zonas verdes
(I/m? y dia)

Suelo Urbano
No Consolidado (SUNC)
sin desarrollar
Suelo Urbanizable
Sectorizado (SUS) 9,5 8,0 8,0 15
sin desarrollar
Suelo Urbanizable
No sectorizado (SUNS)
sin desarrollar

Tabla 21. Dotaciones de célculo

Fuente: Normas para redes de abastecimiento. Versién 2012. Modificacién 2020. CYII
e Centros de Datos:

Se han considerado demandas habituales de este tipo de actividad, basadas en experiencias previas,
diferenciando entre consumo doméstico e industrial.

Para el consumo industrial se ha considerado, ademas, que el sistema de enfriamiento estara basado en
agua evaporada, como hipétesis conservadora, al tener este sistema un mayor consumo de agua que las
enfriadoras.

Para el consumo doméstico, se ha tenido en cuenta la superficie edificable y se han aplicado las demandas
de la citada tabla de la norma de CYII.

Las demandas asi obtenidas son caudales medios.
Para la obtencion de caudales punta, se ha considerado un coeficiente punta instantaneo Cp= 3.
Para el baldeo de viales se ha considerado 3 I/m? y uso (maximo 150 baldeos/afio).

Se incluye a continuacién, el resumen de los caudales medios de agua potable a suministrar estimados en
esta fase preliminar en base a los criterios previamente descritos :

ESTIMACION CAUDAL ABASTECIMIENTO SEGUN NORMATIVA CYII
.. Caudal
. Dotacion ; .
Uso Superficie (m2) . Dias Uso medio anual
(I/m2/dia) ~
(m3/afio)

Econ. Ind. Digitalizacién Industrial 962.847,29 - 365 932.000,00
Econ. Ind. Digitalizacién Doméstico 137.590,88 8 365 401.795,37
Dot. Infra. Fotovoltaico Instalaciones parque 2.400,32 3 150 1.080,14
Dot. Infra. Fotovoltaico Salas control 600,08 8 250 1.200,16
Econ. Ind. Logistica Nave 256.433,33 3 150 115.395,00
Econ. Ind. Logistica Oficinas 16.535,63 8 250 33.071,27
Econ. Terciario Hoteles 47.167,23 8 365 137.728,31
Econ. Terciario Oficinas 56.167,23 8 250 113.436,01
Econ. Terciario Comercial 107.747,75 8 365 314.623,43
Total estimado 2.050.330

Tabla 22. Resumen estimacion de caudales agua potable

Fuente: AECOM
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2. Propuesta preliminar de red de saneamiento
Contexto:

A continuacioén, se establecen las directrices basicas para la estimacion de los caudales de vertido de
aguas residuales y la propuesta de la red de saneamiento.

La nueva red de saneamiento se plantea unitaria de aguas residuales y recogera los vertidos de los usos
terciarios e industriales previstos en la propuesta de Masterplan. Dicha red conectara con los colectores
existentes que discurren hasta las EDARs de Arroyo Quifiones y Arroyo de la Vega.

Descripcién de la red y conexién con la red exterior

La recogida de las aguas residuales generadas en el nuevo sector se realizara a través de una nueva
red de saneamiento que conectara con los colectores unitarios de CYIl que cruzan el desarrollo.

En el disefio de esta red se han considerado tres sectores y varios puntos de conexion:

e Red de colectores situada al norte del Arroyo Quifiones que conectara en dos puntos con el
colector

e existente de diametro 1200mm que discurre paralelo al arroyo. El colector existente conecta aguas
abajo a la EDAR de Quifones;

e Red decolectores situada al sur del Arroyo de Quifiones que conecta en dos puntos con la reposicién
del colector existente propuesta, de diametro 1000mm. El colector existente conecta aguas abajo a
la EDAR Arroyo de la Vega.

e Red de colectores situada al Sur del desarrollo que conecta en un punto con el colector existente
que discurre paralelo al Arroyo de la Vega. El colector existente conecta aguas abajo en la EDAR
Arroyo de la Vega.

En el Anexo 6 de este documento, se incluye el plano de Red de saneamiento preliminarmente
propuesta, indicandose que, tanto la reposicion del colector unitario de saneamiento como la propuesta de la
red debera ser aprobada por CYIl en fases posteriores del estudio.
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Dotaciones, demandas y caudales:

ESTIMACION CAUDAL SANEAMIENTO SEGUN NORMATIVA CYII
Caudal de
Dotacion Dias Coeficiente Caudal medio saneamiento
(I/m2/dia) uso retorno anual (m3/afio) | (m3/afio)
940,387.70 | Zonas verdes - Libre 1.5 150 0.855 211,587.23 ) 180,907.08
986,116.30 | Sistema Pro Vial 1.5 150 0.855 221,876.17 ) 189,704.12
368,328.25 | Viario General 3 150 0.855 165,747.71 ) 141,714.29
234,467.95 | Viario Local 3 150 0.855 105,510.58 90,211.54
TOTAL 704,721.69 _ 602,537.04

Tabla 23. Estimacién caudales saneamiento s/CYII
Fuente: AECOM

Para la estimacion de los caudales de vertido se ha considerado la aplicacion del coeficiente de retorno
indicado en la tabla anterior de la norma de CYIl para el disefio de redes de saneamiento incluida a
continuacion:

Viviendas Viviendas Terciario, dotacional e

S
USO.DELSUFLD unifamiliares multifamiliares industrial

Suelo urbano no consolidado
(SUNC) sin desarrollar

Suelo urbanizable sectorizado (SUS)
sin desarrollar
Suelo urbanizable no sectorizado
(SUNS) sin desarrollar

0,800 0,950 0,855

Nota: No se incluye el uso de zonas verdes al considerarse un coeficiente de retorno de 0 para el mismo.

Tabla 24. Coeficientes de retorno para usos de planeamiento futuro

Fuente: Normas para redes de saneamiento. Version 3. 2020. CYI|

i - . Caudal de
R Dotacion . Coeficiente de Caudal medio anual )
Uso Superficie (m2) , Dias Uso - saneamiento
(I/m2/dia) retorno (m3/afio) .
(m3/aiio)
Econ. Ind. Digitalizacion |Industrial 962.847,29 - 365 0,855 932.000,00 796.860,00
Econ. Ind. Digitalizacion |Doméstico 137.590,88 8 365 0,855 401.795,37 343.509,39
Dot. Infra. Fotovoltdico |Instalaciones parque - - - - - -
Dot. Infra. Fotovoltaico |Salas control 600,08 8 250 0,855 1.200,16 1.026,14
Econ. Ind. Logistica Nave - - - - - -
Econ. Ind. Logistica Oficinas 16.535,63 8 250 0,855 33.071,27 28.275,96
Econ. Terciario Hoteles 47.167,23 8 365 0,855 137.728,31 117.757,71
Econ. Terciario Oficinas 56.167,23 8 250 0,855 113.436,01 96.987,79
Econ. Terciario Comercial 107.747,75 8 365 0,855 314.623,43 269.003,03
Total estimado 1.933.855 1.653.420

Tabla 25. Estimacién de caudales de saneamiento s/CYII

Fuente: AECOM
El baldeo de las instalaciones no se ha considerado en la estimacion de la demanda de saneamiento, al
considerarse que este caudal desaguara a la red de pluviales por los sumideros.

3. Propuesta preliminar de red de aguas pluviales

Contexto:
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En el presente apartado se establecen las directrices basicas para la estimacion de los caudales de vertido de
aguas pluviales y la propuesta de la red.

La nueva red de pluviales se plantea unitaria y recogera la escorrentia superficial en el area de desarrollo
conforme a la distribucion de areas previstas en la propuesta de Masterplan Oct23 (zonas pavimentadas y
zonas verdes).

Descripcién de la red propuesta y conexion con la red exterior al Sector:

La recogida de las aguas pluviales generadas en el nuevo sector se realizara a través de una nueva red de
colectores de aguas pluviales que desaguaran a los arroyos situados en el ambito de estudio, Arroyo de
Vifiuelas, Arroyo de Quifiones y Arroyo de la Vega.

Previo a cada uno de los puntos de desagiie se han propuesto tanques de tormentas segun requerimientos
del Plan Hidrolégico de la Confederacién Hidrografica del Tajo. Dichos tanques deberan retener una lluvia de
20 minutos con una intensidad de 10 I/s-ha, considerando la totalidad de la cuenca de aportacién y un
coeficiente de escorrentia de valor la unidad.

Cada una de las parcelas debera disponer de los elementos necesarios dentro de sus instalaciones para
evitar la posible contaminacion de las aguas pluviales antes de la conexién a la red exterior. En base a esta
hipétesis no se han considerado separadores de hidrocarburos en el disefio de la red.

En el Anexo 6 de este documento se incluye el plano de Red de pluviales propuestas.
4, Propuesta preliminar de red de agua regenerada
Contexto

Aunque en esta primera propuesta se ha tenido en cuenta el uso de agua regenerada para el riego y baldeo
de viales, se podria considerar también la posibilidad de suministro del agua de proceso de los Centros de
Datos con la red de agua regenerada. En fases posteriores y en las conversaciones con CYIl se analizara
también esta opcion.

Descripcién de la red propuesta y conexién con la red exterior al Sector

Se propone una red de agua regenerada mallada que discurre por los viales del sector de desarrollo. El
trazado de dicha red se ha disefiado para permitir el riego de las zonas verdes previstas en la propuesta de
Masterplan y dotar de acometida de agua de proceso a los Centros de Datos en caso de que finalmente se
confirme la viabilidad de esta opcion.

El abastecimiento de la red de agua regenerada se realizara a través del suministro de la red de CYll en el
entorno del desarrollo.

En el Anexo 6 de este documento se incluye el plano de Red de agua regenerada propuesta.

Dotaciones, demandas y caudales

Para la estimacién de la demanda de riego se ha considerado la hipétesis conservadora de que toda la
superficie verde se va a regar, aplicando el criterio de la norma de CYII de 1.5l/m2/dia durante 150 dias.

Desde las redes de abastecimiento encomendadas a CYII podran regarse parques y jardines con una
superficie bruta igual o inferior a 1,5 ha, y en todo caso los siguientes:

o Parques y jardines declarados bienes de interés cultural o de caracter analogo por legislaciones
sectoriales, cuando las practicas de riego puedan perjudicar a sus condiciones de proteccion.

o Parques y jardines vinculados a la docencia e investigacion cientifica y técnica.
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Para parques con una superficie bruta superior a 1,5 ha, el agua para riego debera obtenerse de fuentes
alternativas distintas de la red de agua para consumo humano encomendada a CYIl. Se sugiere la
utilizacién de aguas regeneradas (ver Normas para Redes de Reutilizacion NRRCYII-2007). En casos
excepcionales, y bajo autorizacion de CYIl, se podra modificar el limite de la superficie de riego
anteriormente indicado.

Se incluye a continuacion el resumen de los caudales de agua potable a suministrar estimados en esta
fase preliminar en base a los criterios previamente descritos.

ESTIMACION CAUDAL AGUA REGENERADA PARA RIEGO EGUN NORMATIVA CYiI
Superficie (m:) Uso (3;?;:,6‘:) Dias Uso Cauda(:rlnr;\/e:fi;:’)a o
940,387.70 Zonas verdes - Libre 1.5 150 211,587.23
986,116.30 Sistema Pro Vial 1.5 150 221,876.17
368,328.25 Viario General 3 150 165,747.71
234,467.95 Viario Local 3 150 105,510.58
Tota 704,721.69

Tabla 26. Resumen estimacion preliminar de caudales agua regenerada

Fuente: AECOM

¢ Inundabilidad

El término municipal de San Sebastian de los Reyes se ubica dentro de la cuenca hidrografica del Rio Tajo.
Los cursos de agua que transcurren por el ambito de desarrollo y/o proximos a él son:

o Rio Jarama: afluente directo del Tajo con el que se une kildmetros aguas abajo y discurre de Norte
a Sur por el municipio, haciendo de limite administrativo con el municipio de Paracuellos del
Jarama hacia el Este.

o Arroyo de Vifuelas: afluente del rio Jarama que cruza al norte del desarrollo en sentido Este-Oeste.

o Arroyo de Valdelahiguera: arroyo que enlaza con el arroyo Vifiuelas junto a la antigua nacional A1(N-

).

o Arroyo de Quifones: afluente del rio Jarama que cruza el desarrollo de Este a Oeste
aproximadamente porla mitad de su superficie.

o Arroyo de Tierras Viejas: tributario del arroyo de Quifiones.
o Arroyo de la Vega: afluente del rio Jarama que discurre al sur del desarrollo.

De la consulta del visor cartogréfico de zonas inundables del Sistema Nacional de Cartografia de Zonas
Inundables

del Ministerio para la Transicidon Ecoldgica y el Reto Demografico se deduce que hay dos cauces en el entorno
del desarrollo con llanura de inundacién definida, el rio Jarama y el arroyo de la Vega. Ademas, segun el
visor, ambos cauces tienen DPH cartografico y Zona de Flujo Preferente definida y el arroyo de la Vega tiene
ademas un tramo con DPH deslindado.

La imagen incluida a continuacion muestra los cauces mencionados anteriormente y las llanuras de
inundacién para un periodo de retorno de 500 afios. En ningun caso dichas llanuras afectan al area de
actuacion.
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LLANURADE _
INUNDACION RiO |
JARAMA

T=500 afios

Figura 61. Cauces en el area de actuacion y llanuras de inundacién para 500 afios de periodo de retorno.

Fuente: SNCZI - visor cartografico de zonas inundables del Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables del Ministerio para la

Transicion Ecolégica y el Reto Demografico

Durante el desarrollo del proyecto en fases posteriores deberan realizarse los estudios hidrologicos-
hidraulicos de los cauces que cruzan el area de desarrollo con el fin de definir las areas sujetas a
regimenes especiales de conservacién y usos segun el texto refundido de la Ley de Aguas (TRLA) y el
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico (RDPH).

Como precedente a este tipo de estudios cabe mencionar el Estudio Hidroldgico — Hidraulico incluido en el
PGOU SSRR de 2001 y su posterior Revision de 2015 (pendiente de aprobacién final), cuyo objeto
era documentar técnicamente el riesgo de inundacion de los sectores de suelo urbanizable propuestos
por el Plan General de Ordenacion Urbana en funcidn de su cercania a los cauces publicos existentes en
el municipio. Con este fin se determinaron para los distintos cauces el caudal de maxima crecida ordinaria,
Dominio Publico Hidraulico, Zonas de servidumbre y policia y zonas inundables para 100 y 500 afios.
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Como conclusién de dicho estudio, realizado para el arroyo de Vifuelas, arroyo Quifiones y arroyo de la
Vega, se observé que como consecuencia de la urbanizacion de parte de las subcuencas estudiadas no
se producia un aumento significativo de la peligrosidad de las inundaciones, asi como que la propuesta de
calificaciéon de zonas verdes en el entorno de los cauces estudiados se mostraba mas que suficiente para
albergar en su interior tanto a la zona de flujo preferente como la crecida extraordinaria de cada tramo
de cauce estudiado. Por lo tanto, se establecié como conclusién general que los ambitos propuestos podran
desarrollarse sin estar expuestos al riesgo de inundaciones, garantizandose el respeto al dominio publico
hidraulico, al quedar fuera del limite de los cauces y ubicarse zonas verdes en los terrenos colindantes a los
mismos.

e LIMITE DEL TERMINO MUNICIPAL |

AREA DE SENSIBILIDAD ACUSTICA POR TRAFICO AEREO
x ENVOLVENTE Dia/ Noche 60-50 dB(A). Fuente: Direccion General Aviacion Civil
Real Decreto 1003/2011, del 8 de Julio de 2.011 (B.O.E N°147, del 21 de Julio)

SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO
SUELO NO URBANIZABLE ESPACIOS LIBRES PROT. CUENCA ALTA DEL MANZANARES SUELO URBANO Y URBANIZABLE SECTORIZADO

SUELO NO URBANIZABLE PRESERVADO DEL MINISTERIO DE DEFENSA USO GLOBAL VIVIENDA
SUELO NO URBANIZABLE. RED SUPRAMUNICIPAL DE INFRAEST. AEROPORTUARIAS | USO PORMENORIZADO VIVIENDA |
SUELO NO URBANIZABLE RED SUPRAMUNICIPAL DE TRANSPORTE RODADO EXIS. .
USO GLOBAL ECONOMICO
REDES USO PORMENORIZADO TERCIARIO ‘
USO PORMENORIZADO INDUSTRIAL ‘
—— RED GENERAL DE VIARIO VINCULANTE EN AMBITOS EXISTENTE
- RED SUPRAMUNICIPAL DE TRANSPORTE RODADO PROYECTADA USO GLOBAL DOTACIONAL
RED GENERAL DE VIARIO VINCULANTE EN AMBITOS PROPUESTA [— USO PORMENORIZADO EQUIPAMIENTO |
ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES EXISTENTES |~ USO RURAL
ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES PROPUESTOS | | ‘ usoRuRAL |

Figura 62. Cauces en el area de actuacion

Fuente: PGOU SSRR de 2001 y su posterior Revision de 2015 (pendiente de aprobacién final). Informe de Sostenibilidad Ambiental.
Anexo IX. Estudio Hidrolégico-Hidraulico.
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LEYENDA
LEYENDA
~++++ Limite del Término Municipal
~++++++ Limite del Término Municipal
[ oominio Pablico Hidraulico
- — —Zona de servidumbre (5 metros) - Crecida para el periodo de retorno de 100 afios

- Crecida para el periodo de retorno de 500 afios

- PARQUES Y ESPACIOS LIBRES |

= — = Zona de policia (100 metros)

Figura 63. Zonas de proteccion y llanuras de inundacién para 100 y 500 afios de periodo de retorno Arroyo de
Quifiones

Fuente: PGOU SSRR de 2001 y su posterior Revisién de 2015 (pendiente de aprobacion final). Informe de Sostenibilidad Ambiental.
Anexo IX. Estudio Hidrolégico-Hidraulico.

1351.309

~++4++ Limite del Término Municipal ~++++++ Limite del Término Municipal

- Dominio Publico Hidraulico - Crecida para el periodo de retorno de 100 afos

= = = Zona de servidumbre (5 metros) - Crecida para el periodo de retorno de 500 afios

- — = Zona de policia (100 metros) T PARQUES Y ESPACIOS LIBRES |

Figura 64. Zonas de proteccién y llanuras de inundacién para 100 y 500 afios de periodo de retorno Arroyo de
la Vega.

Fuente: PGOU SSRR de 2001 y su posterior Revision de 2015 (pendiente de aprobacion final). Informe de Sostenibilidad Ambiental.
Anexo IX. Estudio Hidrolégico-Hidraulico.
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(1518 3210 T y [1518 3211

(55 20 i i (1538 129]

(536,557

LEYENDA LEYENDA

—+++4+ Limite del Término Municipal ~+++++++ Limite del Término Municipal

- Crecida para el periodo de retorno de 100 afios

I poninio Publico Hidraulico
= = = Zona de servidumbre (5 metros) - Crecida para el periodo de retorno de 500 afios

~ — = Zona de policia (100 metros) - PARQUES Y ESPACIOS LIBRES |

Figura 65. Zonas de proteccién y llanuras de inundacién para 100 y 500 afios de periodo de retorno Arroyo de
Vifiuelas.

Fuente: PGOU SSRR de 2001 y su posterior Revision de 2015 (pendiente de aprobacion final). Informe de Sostenibilidad Ambiental.
Anexo IX. Estudio Hidrolégico-Hidraulico.

10.6.4 Propuesta e impacto en la red existente

En los puntos precedentes se ha descrito ampliamente la situacion de las redes existentes y previstas, asi como
la propuesta acorde con nuestra implantacion para cada tipo de infraestructura. Sin duda el impacto en la red
existente es una realidad cuya soluciéon se debera consensuar con los organismos implicados, algunos de los
cuales ya han sido consultados con caracter previo a la redaccion del presente documento, de tal manera que
nuestra propuesta pretende, aunque a un nivel preliminar, contar con los condicionantes iniciales ya detectados.

10.6.5 Justificacion de la solucion adoptada y del cumplimiento normativo

La solucion adoptada se justifica en base a las demandas preliminares calculadas. Su viabilidad debera ser
contrastada por los organismos competentes en la emision de los informes preceptivos.
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11.Redes de Equipamientos
Supramunicipal, General y Local

11.1 Red de zonas verdes y espacios libres de espacios protegidos regionales

Como hemos sefialado en apartados anteriores, la definicion de los elementos de los sistemas de redes
publicas de equipamientos es una determinacion estructurante. Dichos elementos, que la conforman con
independencia del nivel jerarquico al que pertenezcan, se relacionan entre si con la finalidad de dar un
servicio integral al ciudadano.

Conforme al articulo 36 de la Ley del Suelo, los elementos de cada red son susceptibles de distinguirse
jerarquicamente en tres niveles:

a) Los que conforman la red supramunicipal, que son aquellos cuya funcién, uso, servicio y gestion se
puede considerar predominantemente de caracter supramunicipal y, por tanto, propia de las politicas de la
Administracion General del Estado o de la Comunidad de Madrid.

b) Los que conforman la red general, que son aquellos cuya funcion se limita al uso y servicio de los
residentes en el municipio y gestiéon de su propio espacio, pero sin ser claramente adscribibles a ningun
area homogénea, ambito de actuacion, sector o barrio urbano o rural concreto, ni tampoco al nivel
supramunicipal.

c) Los que conforman la red local, que son aquellos cuya funcién se puede limitar al uso, servicio y gestion
predominante de los residentes en un area homogénea, ambito de actuacion, sector o barrio urbano o rural
concreto.

Desde el punto de vista funcional, las Redes de equipamientos comprenden:

e Red de zonas verdes y espacios libres, tales como espacios protegidos regionales, parques
municipales y urbanos, jardines y plazas.

e Red de equipamientos sociales, tales como educativos, culturales, sanitarios, asistenciales,
deportivos, recreativos, administrativos y demas usos de interés social.

En nuestra propuesta, dado el caracter industrial del &mbito, no se han previsto equipamientos sociales, ya
que hemos considerado que el entorno no es propicio para albergar usos que requieran una interaccion
funcional con el resto de los usos que se prevé implantar.

Sin embargo, la presencia de espacios verdes en las riberas del Arroyo de Vifuelas, al norte, y el arroyo de
Quifones, al sur, que atraviesan el ambito de este a oeste, ofrece una magnifica oportunidad para,
reforzando y ampliando las zonas verdes y espacios libres ya existentes en ambos ejes, crear una red de
equipamientos verdes que conecte ambos arroyos, convirtiéndolos en el pulmén del entorno. Dicha red
quedara cosida mediante tres bandas longitudinales: una en torno a la A-1, en la zona central, otra en torno
al vial de nueva creacion que coincide con el limite este del ambito y una tercera, de menor entidad,
coincidiendo con el margen este de la N-1. Por ultimo, esta nueva trama se conectara con el suelo urbano
existente mediante el espacio verde que discurrira a ambos lados del nuevo vial a ejecutar coincidente con
el trazado de la futura M-61.
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Figura 66. Redes hidrogréaficas y espacios verdes existentes
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Figura 67. Propuesta de red de infraestructuras de equipamientos de espacios libres y zonas verdes

Fuente: Propuesta Masterplan DVS
En las imagenes precedentes podemos comparar la situacion actual y la propuesta, asi como apreciar la
distribucion jerarquica de estos nuevos espacios, de tal manera que en tono verde claro esta grafiada la red
de equipamientos de espacios libres y zonas verdes locales, en tono verde medio la red general de estos
mismos espacios y en tono verde oscuro la red supramunicipal.

Las superficies en cada una de las jerarquias es la siguiente:

Superficies de Sistemas m*
RED SUPRAMUNICIPAL ZV PUBLICAS 321.885,13

257,508,

ZONAS VERDES DE PROTECCION DE VIARIO 385.290,31 1.556.092,96

Sistemas Zonas Verdes

Tabla 27. Superficies Zonas Verdes y Espacios Libres

Fuente: Propuesta Masterplan DVS

La definicion de estas redes publicas implica sefialar expresamente todos aquellos elementos necesarios
para asegurar el funcionamiento correcto y adecuado a las necesidades previstas de la red correspondiente.

A tal efecto, las dimensiones individualizadas de cada subzona y su ordenacién prevista se pueden
consultar en la documentacién grafica de este proyecto, si bien su ordenacion detallada y las instrucciones
normativas al planeamiento de desarrollo sobre la localizacién y caracteristicas de elementos de nivel local
que resulten necesarias para asegurar la funcionalidad de la red correspondiente, se postponen para una
fase posterior de desarrollo de este proyecto. También queda pendiente de desarrollo posterior la definicién
de los elementos necesarios para dar continuidad a estos sistemas, tales como puentes, caminos
peatonales, red viaria de carril bici, etc, de tal manera que no se trate de un conjunto de parcelas verdes
aisladas y desintegradas entre si, sino que, por el contrario, constituyan una unica unidad funcional. De este
modo, la coexistencia e integracion de los tres niveles jerarquicos descritos alcanzara, en su conjunto, una
entidad tal que supondra un referente de alcance regional para el disfrute de todo los ciudadanos de la
comunidad auténoma madrilefia.

El sistema de redes generales debe definirse en la ordenacién estructurante respecto al conjunto del
municipio, de forma que cada una tenga las dimensiones y caracteristicas suficientes para satisfacer
adecuadamente las necesidades sociales actuales y potenciales. Al estar en suelo industrial, la cesion
prevista de los sistemas de redes locales y generales no tiene que alcanzar el estandar exigido al resto de
suelos urbanos no consolidados y urbanizables.

El sistema de redes locales de un municipio se dimensionara respecto a cada ambito de actuacién o sector
y unidad de ejecucion atendiendo a las necesidades de la poblacién prevista y de complementariedad
respecto a las respectivas redes generales y supramunicipales. El planeamiento urbanistico podra imponer
condiciones de agrupacion a las dotaciones locales de forma que se mejoren sus condiciones funcionales.

En base a los anteriores criterios, a continuacion, mostramos un cuadro resumen con nuestra propuesta de
dimensionamiento de las redes de equipamientos, en el que se cuantifican los espacios destinados a éstas
en proporcion a la superficie edificable total del ambito, desagregados en funcién del nivel jerarquico al que
pertenecen.

Superficie edificable | Superficie de suelo por cada

Nivel jerarquico Superficie (m%) | Total Superficie (m)] \ oo~ (m?t/m?s) 100 m? edificables

RED SUPRAMUNICIPAL ZV PUBLICAS 321.885,13

SISTEMA LOCAL ZV PUBLICAS 257.808,96
1.556.092,96 1.209.816,75

Red de Zonas
Verdes y Espacios
Libres

ZONAS VERDES DE PROTECCION DE VIARIO 385.290,31
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Tabla 28. Propuesta de dimensionamiento de Redes de Equipamientos

Fuente: Propuesta Masterplan DVS

Como se puede observar, la red general es la que alcanza mayor cuantia de superficie por cada 100m2
edificables, llegando a 49,24m2s/m2t. Esta circunstancia responde precisamente a la estrategia explicada
anteriormente, mediante la cual se pretende potenciar las zonas verdes y espacios libres ya existentes,
poniendo en valor este paisaje, para hacer de ellas el pulmén del ambito. Asi, se trata de un paisaje de gran
rigueza natural que, sin embargo, pasa desapercibido para la mayor parte de la poblacion por resultar
tremendamente dificil su acceso actualmente. La red peatonal existente que conduce a Las lagunas de
Bellvis, la Dehesilla de Retamar, el Arroyo de Vifuelas, el Arroyo de Quifiones o la Dehesa Boyal, es el
resultado de la cooperacion y la cofinanciacion de varias administraciones publicas, tanto local como
regional, estatal y europea. Se encuentra en buen estado de mantenimiento y cuenta con un importante
factor pedagdgico, ya que se pueden consultar, en varios puntos de los caminos actuales, grandes paneles
informativos acerca de la fauna y la vegetacion del entorno.

PROYECTO LIFE ELM
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Figura 68. Zonas Verdes actuales

Fuente: AECOM
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Figura 69. Espacios Libres actuales
Fuente: AECOM

Desgraciadamente, dada la situacion actual este tesoro paisajistico es un gran desconocido. Por ello,
consideramos que nuestra propuesta es una importante oportunidad para poner estos espacios al servicio
de los ciudadanos no potencialmente, como ocurre ahora, sino verdaderamente, que es el objetivo
urbanistico para el que estan destinados.
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12.Fases de Ejecucion

Para el presente proyecto se proponen dos etapas para la construccion de este. Dentro de la planificacion
del proyecto cada fase tiene una serie de hitos a cumplir, siendo todas ellas igual de importantes para el
éxito y viabilidad del proyecto.

7 W7 S
y ? ,&vu‘\ . "%

a4y
2 i
.o,
S a2

PROPUESTA DE FASES DE DESARROLLO DEL VIARIO

EwPAty
—— ETRPAL st
— ETAPAL2

e ETAPAI250mads
— ETAY
e ETAPA22
rrrrrr ETAPA22 stemace

PROPUESTA DE FASEADO DE LAS PARCELAS

SBFASEL2

FAsE2
SUBFASE2Y

SUBFASE22

——  LMTEOEPARCELA
LIATE D TERMNO MUNCPAL
- AVETO 06 ACTUASION

Figura 70. Fases de Ejecucion del proyecto planificadas

Fuente: Propuesta Masterplan Digital Valley Spain
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Sobre la planificacion del proyecto de ejecucion, este esta dividido en dos grandes Fases:

Fase 1: se detalla en la tabla siguiente la informacion relativa al area a construir y su uso final por subetapa:

Subetapa Parcela Uso Sup. suelo (m?s) Sup. techo (m?t)
1 Econ. Ind. Digitalizacién 271.612,58 179.264,30
4 Dot. Infra. Fotovoltdico 894.800,60 613,52
FASE 1.1 5 Dot. Infra. Fotovoltdico 222.697,81 2.226,98
10 Dot. Infra. Fotovoltdico 255.238,10 175,00
11 Dot. Infra. District Heating 3.000,00 3.000,00
1.647.349,09 185.279,80
Subetapa Parcela Uso Sup. suelo (m?s) Sup. techo (m?%t)
3 Econ. Ind. Digitalizacion 211.679,76 139.708,64
FASE 1.2 2 Econ Terciario 65.301,25 140.397,69
12 Econ. Ind. Logistica 85.913,87 44.675,21
362.894,88 324.781,54
TOTAL USOS LUCRATIVOS FASE 1 2.010.243,97 510.061,34

Tabla 29. Areas propuestas para la construccion de la Fase 1

Fuente. PWC

Fase 2: se detalla en la tabla siguiente la informacion relativa al area a construir y su uso final por etapa y

subetapa:
Subetapa Parcela Uso Sup. suelo (m?s) Sup. techo (m?t)
6 Econ. Ind. Digitalizacion 161.260,66 106.432,04
7 Econ. Ind. Digitalizacién 140.426,60 92.681,56
FASE 2.1 TR
8 Econ. Ind. Digitalizacién 115.330,19 76.117,93
13 Econ. Terciario 43.939,07 32.954,30
460.956,52 308.185,82
Subetapa Parcela Uso Sup. suelo (m?s) Sup. techo (m?t)
FASE 2.2 9 Econ. Ind. Digitalizacion 593.062,52 391.421,26
593.062,52 391.421,26
TOTAL USOS LUCRATIVOS FASE 2 1.054.019,04 699.607,08

Tabla 30. Areas propuestas para la construccion de la Fase 2

Fuente: PWC
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Por tipo de uso la superficie quedara repartida de la siguiente manera:

Digital Valley
SPAIN

Uso Sup. suelo (m?s) Sup. techo (m?)
Econ. Ind. Digitalizacion 1.493.372,31 985.625,72
Dot. Infra. Fotovoltaico 1.372.736,51 3.015,50
Dot. Infra. District Heating 3.000,00 3.000,00
Econ. Ind. Logistica 85.913,87 44 675,21
Econ. Terciario 109.240,32 173.351,99
Total 3.064.263,01 1.209.668,42

Tabla 31. Areas totales por tipo de uso

Fuente: PWC

El total de la superficie a construir en suelo seria de 3.064.263,01 m?s y en techo de 1.209.668,42 m?t
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13.Plazos de Inicio y Finalizacion de

las Obras

La planificacién se divide en cuatro grandes grupos:

1.

Definicion del proyecto y tramites administrativos: desde el 1/09/2020 estimado hasta el
31/05/2024.
Fase de urbanizacion: se estima que la fase de urbanizacién dure algo aproximadamente 7,5
anos, desde el 01/06/2024 hasta el 31/12/2031.
Fase de construccion: se estima que la fase de construccion dure algo mas de 6 afios desde el
01/09/2025 hasta el 30/09/2032.
Fase de explotacion: esta fase se estima que dure aproximadamente 6,5 afios desde el
01/09/2027 hasta 02/06/2034.
0| 20 022 |20 | | 026 | 2( 029 | 2029 | 2030 | 20 | | |
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Definicion del proyecto y
tramites administrativos |
o102 40.06.31
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Figura 71. Planificacién del proyecto HUB Digital Valley

Fuente: PWC
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14.Estudio Econédmico-Financiero
Justificativo de la Viabilidad del
Proyecto. Definicion de la Forma
de Gestion a emplear en la
Ejecucion

correspondiente a los trabajos de Digital Valley Spain seran de mas de 562 Millones de euros.

La fase de urbanizacion es el core business de Digital Valley Spain y consiste en la adquisicion del terreno
y los trabajos de urbanizacion correspondientes para ponerlos a disposicion de los futuros desarrolladores
de las instalaciones. Se puede dividir en tres grandes grupos:

o Expropiacion de terrenos: con una inversion estimada de 25 Millones de euros

e Urbanizacién de parcelas: con una inversion estimada de 433 Millones de euros

o Gastos generales y contingencias: con una inversion esperada de 50 Millones de euros
La fase de construccion incluye la construccion de las infraestructuras del HUB.

A continuacion, se detalla la inversién por fases:

11,991
Inversion total Expropiacion terrenos Urbanizacion parcelas Gastos generales Construccién
y contingencias infraestructuras
F: Fase de

Construccion

Urbaniz

Figura 72. Detalle de la inversion por fases

Fuente: PWC

La fase de urbanizacién es el core business de DVS y consiste en la adquisicion del terreno y los trabajos
de urbanizacién correspondientes para ponerlos a disposicion de los futuros desarrolladores de las
instalaciones. La fase de construccion incluye la construccion de las infraestructuras del HUB.

Para el desarrollo del proyecto HUB Digital Valley se va a necesitar un CAPEX inicial de 508 M€ donde el
85% esta relacionado directamente con la urbanizacion de los terrenos dentro del limite de actuacion
del HUB.
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CAPEX Total Exproptaclon Urbanzacnon Gastos de Conmgencnas Infraestructurfotovoltaica Digital  Logistico Terciario  District
gestion y zonas verdes Heating

Figura 73. Detalle del CAPEX por partidas y detalle de la partida de urbanizacion [M€]

Fuente: PWC

La partida de trabajos de urbanizacién tiene en cuenta un presupuesto total de 433 M€ que se reparten
proporcionalmente segun la superficie suelo de cada una de las parcelas y los usos finales a los que seran
destinadas (fotovoltaica, digitalizacion, logistica, terciario y District Heating).

A nivel temporal, la evolucién del CAPEX se concentra desde el 4T del 2025 hasta finales del 2027
donde se realiza el grueso de los trabajos de urbanizacion de los terrenos, en especial, la mayor parte de
la infraestructura eléctrica.

B Expropiscion de terrenos

1209 1M 1M I Urbsnizacién de terrenos
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1M 1M Contingencias
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Figura 74. Distribucion del CAPEX durante la Fase de Urbanizacion [M€]

Fuente: PWC Adenda PAR (Oct-23)

La expropiacién de los terrenos es un coste que se asume en los primeros afos de la Fase de Urbanizacién
mientras se procede con el expediente de expropiacion. Hasta que no finaliza el mismo y se inician los
trabajos de urbanizacién no se pueden contemplar estos gastos (4T2025).

Los ingresos dependen, ademas de los precios de venta, de los plazos en los cuales se producen las ventas,
o lo que es lo mismo, del avance de la certificacion PAR, de los trabajos de urbanizacion y de la
disponibilidad de potencia eléctrica.
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396,8M
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Figura 75. Evolucion de los ingresos durante la Fase de Urbanizacion

Fuente:PWC)

Los ingresos dependen principalmente de los ingresos de la venta de los terrenos para Data Centers.
En este caso, el reparto del ingreso resulta en un 10% con la reserva de suelo tras la aprobacién del
PAR, un 70% con la terminacion del expediente expropiatorio e inicio de trabajos de urbanizacion y
un 20% a la entrega de la potencia eléctrica necesaria para la puesta en marcha de los DCs.

Finalmente, tras combinar la inversién y los ingresos a lo largo de la Fase de Urbanizacion, a pesar de que
el flujo de caja anual es variable, la caja acumulada al final del periodo es de 338,6 M€.

Fase de aprobacion del PAR y Trabajos de urbanizacion de los Venta parcelas y finalizacion de la
expropiacion de terrenos terrenos urbanizacion
600 - > >« - >
—+— CF anual

500 1 —+— CF acumulado
400 -
300
200
100_+

2022 2023

0 —t-

-2

-100
-200 -

ETAPA ETAPA 2
Figura 76. Analisis del flujo de caja del proyecto [M€]

Fuente: PWC

. Fase de aprobacion del PAR y expropiacion de terrenos: Periodo donde se realiza la inversion
inicial para la adquisiciéon de los terrenos expropiados y el adelanto de pagos para poder iniciar los
trabajos de urbanizacion.

. Trabajos de urbanizacion de los terrenos: En este periodo confluyen los trabajos de urbanizacion
progresivos que empiezan a compensarse con el inicio de la venta de las parcelas segun avanzan
estos trabajos (destacan los pagos iniciales para la reserva de los suelos).

. Venta de parcelas y finalizacion de la urbanizacion: Se trata de la finalizacion del proceso de venta
de parcelas.
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Del esquema de ingresos del proyecto destaca la especial contribucion de las parcelas dedicadas al
desarrollo de Data Centers, siendo el core del HUB Digital Valley ya que representa un 86% de los ingresos
totales.

100,0%
______ aE—————— R -~ 8 -
89,0% 9,2%
Venta terrenos Venta terrenos Terciario Venta terrencs District Heating Alquiler terrenos FV Total
Digitalizacion Logistica
Ingresos totales
[ 837,3 M€ | [ 13,0 M€ | [ 2.6ME | [ 10ME | [ 940,9 ME_|

Figura 77. Distribucion de ingresos por tipos de parcelas

Fuente: PWC

Las parcelas destinadas a los Data Centers suponen un total de 985.625,7 m2 de superficie edificable
en una serie de condiciones idéneas para el desarrollo de este tipo de infraestructuras lo que lo convierte
en mayor ingreso del proyecto (89% de los ingresos totales).
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15.Estudios y Especificaciones
Legalmente Establecidas para el
Impacto Ambiental

15.1 Introduccién

El objeto del presente apartado es proporcionar informacién sobre las condiciones ambientales asociadas al
ambito de actuacion del Proyecto DV, con especial énfasis en las caracteristicas ambientales que pueden
representar una restriccion potencial para su desarrollo o pasivos derivados de los usos anteriores del
emplazamiento.

Para ello se ha realizado una revision bibliografica y cartografica del entorno (revision y analisis de datos
histéricos y actuales de caracter ambiental), buscando signos visibles de posible contaminacién o impacto
ambiental, identificando receptores sensibles cercanos y, detectando nuevos elementos de interés a
considerar.

Ademas, adjuntamos como Anexo 3 el Documento de Solicitud de Determinacién de Alcance de Estudio de
Impacto Ambiental en cumplimiento de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre de evaluacion ambiental.

Este documento recoge:

a) La definicion y las caracteristicas especificas del proyecto, incluidas su ubicacién, viabilidad técnica y su
probable impacto sobre el medio ambiente, asi como un analisis preliminar de los efectos previsibles sobre
los factores ambientales derivados de la vulnerabilidad del proyecto ante riesgos de accidentes graves o de
catastrofes.

b) Las principales alternativas que se consideran y un analisis de los potenciales impactos de cada una de
ellas.

c) Un diagnéstico territorial y del medio ambiente afectado por el proyecto.

15.2 Analisis Ambiental

El andlisis ambiental se ha centrado en los siguientes aspectos:
a. Espacios Naturales Protegidos.
b. Recursos hidricos. Estudio del habitat, especies amenazadas e invasoras.
c. Patrimonio arquitectonico y arqueoldgico.

d. Actividades historicas dentro y alrededor del emplazamiento: Potenciales focos de contaminacién
de suelos y aguas subterraneas.

e. Fuentes de contaminacion atmosférica.
f.  Ruido

g. Identificacion de receptores sensibles.
h. Tramitacién Ambiental.

A continuacion, se resumen las principales observaciones en el area de estudio, que abarca la totalidad del
ambito del Proyecto y sus alrededores mas proximos.
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Los espacios naturales protegidos (ENP) son aquellas zonas que, debido a su caracter protector, social o
ambiental, estan especificamente destinados a la conservacion y sujetos, por lo tanto, a un régimen juridico

especial para su proteccion y/o uso.

La siguiente tabla' e imagen muestran los ENP del Término Municipal de SSRR, asi como su posible afeccion

al Proyecto

Espacio Protegido

Legislacion aplicable

Posible afeccion directa

Parque Regional de la Cuenca
Alta del Manzanares

La Ley 1/1985, de 23 de enero, del Parque
Regional de la Cuenca Alta del Manzanares
Plan Rector de Uso y Gestidn del Parque

Regional de la Cuenca Alta del Manzanares.

No. Situado a 1.700 metros al
Noroeste del Sector de estudio.

Zonas de Especial Proteccidn para las Aves
(ZEPA)

Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del
Patrimonio Natural y de la Biodiversidad

No. Situado a unos 1.700 metros al
Noroeste del Sector de estudio

Lugar de Interés Comunitario (LIC)

Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del
Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.
Real Decreto 1997/1995, de 7 de
diciembre, por el que se establecen
medidas para contribuir a garantizar la
biodiversidad mediante la conservacién de
los habitats naturales y de la fauna y flora
silvestres?

No. Los mas cercanos son el LIC
Cuenca de los rios Jarama y Henares
situado a 400 metros al Este del
Sector de estudio en su punto mas
cercano, y el LIC Cuenca del rio
Manzanares a unos 1.700 metros al
Noroeste.

Montes de Utilidad Publica (MUP)

Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de
Montes.

Ley 16/1995, de 4 de mayo, Forestal y de
Proteccién de la Naturaleza de la
Comunidad de Madrid.

No. Los mas cercanos son el Coto de
Pesadilla, situado a unos 1.900 m. al
Norte del Sector de estudio, y
Dehesa Boyal, también a unos 2.000
m. al Noroeste del ambito del
Proyecto.

Montes Preservados (MMPP)

Ley 16/1995, de 4 de mayo, Forestal y de
Proteccién de la Naturaleza de la
Comunidad de Madrid.

No. El mas cercanos es una masa
clasificada como “arbérea, arbustiva
y subarbustiva de encinar,
alcornocal, enebral, sabinar, coscojar
y quejigal” situada a unos 2.000 m al
norte del sector de estudio (junto al
MUP Coto de la Pesadilla).

Vias Pecuarias (VVPP)

Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias
Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

Si. Situadas dentro del ambito de
actuacion del Proyecto DV. Estas
son:

¢ Colada del Arroyo de Vifiuelas:
cruza el ambito de actuacion de Este
a Oeste.

¢ Colada del Camino de Burgos:
limite Este del Sector.

e Colada del Camino de Barajas a
Torrelaguna: limite Este del sector

Tabla 32. Espacios Naturales Protegidos de San Sebast.ién de los Reyes

Fuente: IDEE, IDECA.

1 Segun datos del portal de Infraestructura de Datos Espaciales de Espafia (IDEE) y del portal de Infraestructura de Datos Espaciales de la Comunidad de Madrid (IDECA).

2 Decision de Ejecucion (UE) 2019/22 de la Comision, de 14 de diciembre de 2018, por la que se adopta la duodécima lista actualizada de lugares de importancia comunitaria

de la region biogeografica mediterranea [notificada con el nimero C (2018) 8534].
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Figura 78. Espacios Naturales Protegidos en el sector de estudio y su entorno.

Fuente: Aecom. Datos IDEE e IDEM.

Tal y como se indica en la Tabla 32r, las Gnicas zonas protegidas situadas dentro del ambito territorial del
Proyecto de DV, son las VVPP. La superficie demanial de VVPP citadas es de 138.281 m2 que se
reparte entre ellas de la siguiente manera®

Segun el Inventario de VVPP de la Comunidad de Madrid 4, las vias pecuarias identificadas constan de
las siguientes modificaciones de trazado y deslindes parciales (Figura 79), lo cual debe ser tenido en
cuenta para la obtencion definitiva de la superficie demanial de dichos caminos pecuarios.

3 Superficie obtenida de la cartografia digital obtenida de la Infraestructura de Datos Espaciales de la Comunidad de Madrid (IDEM).
4 Inventario de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid. Disponible en: https://www.comunidad.madrid/servicios/medio rural/red-vias-pecuarias-comunidad-

madrid (Ultimo acceso octubre/23).
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Tabla 33. Inventario de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid (Cddigo I.N.E. 28001, enero 2023)

Fuente: Web Comunidad de Madrid

Los usos asignados a las VVPP segun la Ley 3/1995, de VVPP y la Ley 8/1998, de 15 de junio, de VVPP de
la Comunidad de Madrid es el transito ganadero, y demas usos compatibles y complementarios en términos
acordes con su naturaleza y sus fines, dando prioridad al transito ganadero y otros usos rurales, e
inspirandose en el desarrollo sostenible y el respeto al medio ambiente, al paisaje y al patrimonio natural y
cultural.

La propuesta de Masterplan, recoge las vias pecuarias citadas en zonas verdes y en areas de
Equipamientos. En Fases posteriores del planeamiento se debera comprobar la superficie de Dominio Publico
viapecuario verificando posibles cambios en los deslindes realizados hasta la fecha. Se recomienda la
integracion de todas las vias pecuarias en zonas verdes. Cualquier afectaciéon, cambio de uso u ocupacion
de las vias pecuarias (en caso de ser necesario), se regira por lo dispuesto en las normas arriba citadas, y
requerira, por tanto, de la autorizaciéon pertinente ante acciones tales como desafectacion, modificacion de
trazado, uso y aprovechamiento, usos especiales, ocupacion temporal, etc.

Recursos hidricos

El analisis de los recursos hidricos del Sector de estudio desde su perspectiva ambiental se elabora con el
fin de identificar zonas protegidas, sensibles, vulnerables o con un potencial riesgo de interferir o verse
afectado por el desarrollo del Proyecto.

El presente andlisis se centrara en los recursos hidroldgicos e hidrogeoldgicos del ambito del Proyecto.

Dominio Publico Hidraulico (DPH) y zonas de servidumbre, flujo preferente e inundabilidad

El ambito de actuacién pertenece a la Cuenca Hidrografica del Tajo (CHT), en concreto, a la subcuenca
del rio Jarama. Tres (3) de los principales tributarios del rio Jarama, situados en la margen derecha del cauce,
se adentran en el ambito de actuacion, con direccion predominante Oeste-Este. Estos cauces y sus afluentes,
de norte a sur son los siguientes:

e Arroyo de Vifiuelas: arroyo principal. Cruza la zona Norte de actuacion durante unos 1.700 m

e Arroyo de Valdelahiguera: discurre por la zona de actuacién durante 1.200 m y con direccién Sur-
Norte, enlaza con el arroyo Vifiuelas en el punto mas septentrional del ambito de estudio, junto
a la antigua nacional A1.
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Cauce innominado: discurre con direccidén Sur-Norte durante unos 570 m hasta su encuentro con
el arroyo Vifiuelas, al Este de la A-1.

Arroyo de Quifiones: arroyo principal. Cruza el sector en su zona Sur a lo largo de 3.300 m.

Arroyo de la Vega: arroyo principal. Discurre a unos 1600 m al Sur de la actuacion. Se trata de
arroyos estacionales/esporadicos. La Figura 82, muestra la ubicacidon de los cursos fluviales
identificados.

Segun el texto refundido de la Ley de Aguas (TRLA®) y el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico (RDPH?S),
los cursos de agua quedan afectados por las siguientes zonas de proteccion’:

Dominio Publico Hidraulico: cauces de corrientes naturales, continuas o discontinuas. Son terrenos
de titularidad publica.

Zona de Servidumbre: franja lateral de 5 metros de anchura a cada lado del cauce
Zona de policia (ZP): franja lateral de 100 metros de anchura a cada lado del cauce.

Zona de flujo preferente (ZFP): via de intenso desagiie, y la zona en la cual se pueden producir
graves dafios sobre los bienes y personas.

Zona de inundabilidad (Zl): zona inundada por la avenida de periodo de retorno de 500 afios.

Al Sur del Sector de estudio y sobre la base de la revision de la Cartografia de Riesgo de Inundacion del
Ministerio para la Transicion Ecoldgica y el Reto Demografico (MITERD), se aprecia una pequefia area del
arroyo de la Vega, con DPH cartografiado y zona de flujo preferente, sin afectar al suelo del proyecto. Este
arroyo esta catalogado como Area con Riesgo Potencial Significativo de Inundacién (ARPSIs):

Cauces del sector de estudio
I Dominio Pablico Hidraulico (DPH) .\‘ S
B o0 Fujo Preferente (ZFP) 3 :

Zona Inundabilidad (Z1 Q500) g /4
mmm Areas de Riesgo Potencial Significativo de Inundacion (ARPSIs) G Y
Masas de agua subterranea

Aluvial del Jarama: Guadalajara-Madrid Z- ~

Madrid: Manzanares-Jarama

5 Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas

6 Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, que desarrolla los Titulos Preliminar, I, IV, V, VI y VII de la Ley 29/1985, de 2 de

agosto, de Agua.

7 Los usos en las zonas inundables: Directiva de Inundaciones, Ley de Aguas y Reglamento del Dominio Pdblico Hidraulico. Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables. Ministerio

de Agricultura y Pesca, Alimentacion y Medio Ambiente. Disponible en: Sin titulo-2 (miteco.gob.es) (Ultimo acceso octubre/23).
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Figura 79. Recursos Hidricos

Fuentes: Infraestructura de Datos Espaciales de Espafia (IDEE). Infraestructura de Datos Espaciales de la Comunidad de Madrid
(IDECA). Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables. MITERD. Confederacién Hidrografica del Tajo (CHT).

La cartografia revisada no muestra otras zonas de proteccion hidraulica en el resto de los cursos de agua
incluidos en el Sector. La actuacion requerira que se realicen los correspondientes estudios hidroldgicos-
hidraulicos para verificar las caracteristicas hidrogeoldgicas e identificar zonas de proteccion y potenciales
regimenes especiales de conservacion y usos.

Una vez se delimiten estas zonas, se tendra en cuenta las limitaciones y usos permitidos que regulan el
TRLAY el RDPH?:-Mientras que en las zonas de DPH y servidumbre los usos son muy restringidos (y siempre
sujetos a autorizacion), en el resto de areas se permiten determinados usos y actuaciones® Teniendo en
cuenta estos criterios, en los usos asignados en esta fase del Proyecto, que segun el Plano PO2. son
Digitalizacion, Terciario, Logistico y Fotovoltaico, se establecen las siguientes limitaciones:

* No se permiten en ZFP: grandes superficies comerciales, edificaciones, instalaciones peligrosas con
productos nocivos, eléctricas, etc., cerramientos, vallados, acopio de materiales y acumulacién de
residuos.

* No hay limitaciones en ZI, pero deben tenerse en cuenta condiciones de seguridad.

La ordenacién del Proyecto de DV integra a los principales cauces citados como zonas verdes. Algunos
afluentes, sin embargo, quedan dentro de usos fotovoltaicos y viarios. Se recomienda que el planeamiento de
detalle de Fases posteriores se adapte a los cauces y sus zonas de proteccion. Cualquier actuacion en las
Zonas de Proteccion Hidrologica (ZPH) requerira contar con autorizacién previa.

Por otro lado, el Plan Hidrolégico de la parte espafola de la Demarcacion Hidrografica del Tajo (PHT) 2023-
2027 actualmente en vigor °, establece zonas de proteccion'', las cuales incluyen: Zonas de captacion para
agua para abastecimiento, Zonas de futura captacion de agua para abastecimiento, Aguas minerales y
termales, Red Natura 2000 (LIC, ZEPA y ZEC), Reservas Hidrolégicas, Zonas humedas, Zonas sensibles,
Zonas vulnerables y Zonas de uso recreativo. Ninguna de ellas afecta al ambito del Proyecto de DV*2.

Hidrologia
La Confederacion Hidrografica del Tajo (CHT) identifica los cauces y establece un seguimiento de su calidad.

Segun el Plan Hidrolégico de la parte espafiola de la Demarcacion Hidrografica del Tajo (PH-DHT 2022-
2027)=, los arroyos enmarcados en el area de estudio son cauces muy modificados. Su estado ecolégico
global no alcanza el estado bueno - peor que bueno (analisis del segundo ciclo y tercer ciclo **, si bien, en el
analisis del tercer ciclo hay una mejoria del estado quimico.

8 EI RDPH se modificé mediante el Real Decreto 638/2016 en varios aspectos, entre los que se encuentra la gestion de los riesgos de inundacion a través de la identificacion de aquellos usos
y actividades vulnerables frente a avenidas.

9 Los usos en las zonas inundables: Directiva de Inundaciones, Ley de Aguas y Reglamento del Dominio Publico Hidraulico. Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables. Ministerio
de Agricultura y Pesca, Alimentacién y Medio Ambiente. Disponible en: Sin titulo-2 (miteco.gob.es) (Ultimo acceso octubre/23).

10 Real Decreto 35/2023, de 24 de enero, por el que se aprueba la revisién de los planes hidrolégicos de las demarcaciones hidrograficas del Cantabrico Occidental, Guadalquivir, Ceuta, Melilla,
Segura y Jicar, y de la parte espafiola de las demarcaciones hidrogréficas del Cantabrico Oriental, Mifio-Sil, Duero, Tajo, Guadiana y Ebro

11 Capitulo V: Zonas protegidas. Régimen de proteccioén del PHT 2023-2027.

12 La propuesta de proyecto de Plan Hidrolégico de la parte espafiola de la Demarcacion Hidrogréfica del Tajo. Revision de tercer ciclo (2022-2027), tampoco incluye ninguna zona protegida
que pueda afectar al sector de estudio.

13 Propuesta de proyecto de Plan Hidrolégico de la parte espafiola de la Demarcacion Hidrografica del Tajo. Revision de tercer ciclo (2022-2027). Anejo N° 9 Evaluacion del estado de las masas
de agua

14 El andlisis del tercer ciclo, que evalta los datos del ciclo anterior aplicando las nuevas normas establecidas en las guias de estado y en el Real Decreto 817/2015, presenta una mejoria en

relacién con su calidad.
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Figura 80. Estado final de las masas de agua superficiales de la cuenca del Tajo (segundo ciclo)

Fuente: Propuesta de proyecto de Plan Hidrolégico de la parte espafiola de la Demarcacion Hidrografica del Tajo. Revision de tercer
ciclo (2022- 2027). Anejo N° 9. Evaluacién del estado de las masas de agua.

Evolucion del estado final

% Bueno o mejor, Se mantiene

& Bueno o mejor, Mejora

# Bueno o mejor, No se puede comparar
0 3 6 9 120 15 % Poor que bueno, Se mantiene

& Peor que bueno, Empeora

% Peor que bueno, No se puede comparar

Figura 81. Evolucidn estado final de las masas de agua en la cuenca del Tajo (tercer ciclo)

Fuente: Propuesta de proyecto de Plan Hidrolégico de la parte espafiola de la Demarcacion Hidrogréafica del Tajo. Revision de tercer
ciclo (2022- 2027). Anejo N° 9. Evaluacion del estado de las masas de agua.

El PGOU SSRR 2001 y su posterior Revision de 2015, establece una valoracion cualitativa respecto a las
aguas de los principales arroyos que cubre aspectos relacionados con la naturalidad, diversidad bioldgica,
abundancia del recurso, régimen de aguas, estado de conservacion de las riberas y grado de explotacion.
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Los resultados para los 2 cauces principales afectados por el proyecto se exponen a continuacion:

. Arroyo de Vifiuelas: MEDIO
e  Arroyo de Quifiones: BAJO.

En el “Capitulo VI: Objetivos medioambientales y modificacion de las masas de agua” de la normativa
del Plan Hidrolégico (en adelante PH) de la parte espafiola de la Demarcacion Hidrografica del Tajo 2023-
2027 se fijan los objetivos ambientales para las masas de agua de la parte espafiola de la Demarcacion
Hidrografica del Tajo.

De los arroyos identificados en el sector de estudio, solo el arroyo Vifuelas, al ser de mayor entidad,
esta considerado como una masa de agua superficial muy modificada (Apéndice 2.3 del PH-CHT). Dicha
calificacion supone asumir ciertas limitaciones a la hora de alcanzar los objetivos medioambientales. En este
sentido, en vez de alcanzar el buen estado, estas masas deberan lograr el buen potencial ecoldgico y el buen
estado quimico.

El proyecto de Plan hidroldgico de la parte espafiola de la Demarcacion Hidrografica del Tajo. Tercer ciclo
2022-2027, considera a esta masa de agua como muy modificada *° .y requiere conseguir un buen potencial
ecolégico y buen estado quimico a mas tardar en el afio 2027, y establece una serie de medidas de
restauracion y mitigacion y unos indicadores para verificar el cumplimiento del buen potencial ecoldgico.

En concreto, el Apéndice 10.1. Objetivos medioambientales del para las masas de agua superficial del PH-
CHT actualmente en vigor, establece como objetivo para el arroyo Vifiuelas como “Alcanzar el buen estado
en 2027”.

Estos condicionantes determinaran cualquier futura actuacién en la zona pudiendo ser la Administracién
competente mas restrictiva a la hora del establecimiento de requerimientos o autorizaciones necesarias, de
cara ala consecucion del buen potencial ecoldgico y buen estado quimico requerido.

Hidrogeologia

El ambito se localiza sobre la masa de agua subterranea 031.010 Madrid-Jarama, perteneciente a la
Confederacién Hidrografica del Tajo (CHT), si bien parcialmente, su parte Nororiental, queda afecta a la
masa 031.024 Aluvial del Jarama: Guadalajara-Madrid.

La masa de agua 031.010 Madrid-Jarama se incluye en su totalidad dentro de los materiales detriticos
miocenos que rellenan la fosa del Tajo. Asimismo, incluye depositos cuaternarios de escasa entidad,
asociados a algunos de los cauces que la cruzan (rios Manzanares, Guadalix y Arroyo Vifiuelas)16. Sus
caracteristicas a grandes rasgos son:

o Estado: bueno.

o Permeabilidad: media.

. Nivel freatico: en torno a los 13 m de profundidad.
o Vulnerabilidad a la contaminacién: media.

Dadas las caracteristicas del sector, cualquier incidente que implique liberacién de materiales o sustancias
peligrosas, podria suponer un riesgo de contaminacién de las aguas debido a la permeabilidad del sector
de estudio y el nivel freatico, sobre todo en los entornos asociados a los cauces, que podrian incidir
negativamente a la buena calidad de las aguas subterraneas en el area del proyecto.

15 Propuesta de proyecto de Plan Hidrol6gico de la parte espafiola de la Demarcacion Hidrogréafica del Tajo. Revision de tercer ciclo (2022-2027). Apéndice 2. Fichas masas muy modificadas
y artificiales. Anejo N° 1 Caracterizacion de las masas de agua.

16 Encomienda de gestion para la realizacion de trabajos cientifico-técnicos de apoyo a la sostenibilidad y proteccion de las aguas subterraneas. Actividad 4: identificacion y caracterizacion de
la interrelacién que se presenta entre aguas subterraneas, cursos fluviales, descargas por manantiales, zonas himedas y otros ecosistemas naturales de especial interés hidrico. Demarcacion

hidrogréfica 031 Tajo. Masa de agua subterranea 031.010 Madrid: Manzanares-Jarama. Ministerio de Medio Ambiente, Medio Rural y Marino.
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Estudio del habitat, especies amenazadas e invasoras

El estudio y el analisis de los habitats se realizan con el fin de aportar informacién sobre el estado de los
mismos Y, de las especies existentes dentro del Sector de estudio en base a la informacion bibliografica. Se
pretende con ello identificar y ubicar en el ambito de actuacién y su entorno mas cercano los principales
habitats, zonas humedas o sensibles, asi como cualquier especie de flora y fauna con algun tipo de
proteccion o relevancia, cuyo fin sea la conservacion, por lo que pudiera influir el desarrollo del Proyecto, y
las especies invasoras que puedan alterar la riqueza y diversidad de los ecosistemas actualmente
presentes.

Para ello, se ha llevado a cabo una revision de las siguientes fuentes de informacién publica disponibles:
e Infraestructura de Datos Espaciales de Espafia (En adelante IDEE).
e Infraestructura de Datos Espaciales de la Comunidad de Madrid (En adelante IDEM).

e Habitats de Interés Comunitario (En adelante HICs). Habitats de la Comunidad de Madrid segun la
Directiva 92/43/CEE.

e Humedales Ramsar, Inventario Espafiol de Zonas Himedas y Catalogo de embalses y humedales
de la Comunidad de Madrid.

¢ Mapa Forestal de Espafia de maxima actualidad (25) (En adelante MFE).

e Inventario Espafiol de la Biodiversidad. (En adelante (IEB).

e Catalogo Nacional de Especies Amenazadas''.

e Catalogo Regional de Especies Amenazadas de Flora y Fauna Silvestre y Catalogo de Arboles
e Singulares de la Comunidad de Madrid*®.

e PGOU de SSRR 2001 y Revisién del PGOU SSRR 2015.

A grandes rasgos, el ambito de actuacion se caracteriza por ser un entorno de cultivos cerealistas en
secano Yy eriales con pies arbdreos dispersos. Su principal uso es agricola, y se integra con pequefias
manchas de formaciones vegetales mas evolucionadas y con interés botanico destacable, principalmente
asociadas a los cauces.

e Asi, se incluyen los siguientes HICs segun la Directiva 92/43/CEE relativa a la Conservacion
de los Habitats Naturales y de la Fauna y Flora Silvestre (ninguno de ellos catalogados como
prioritario.

e 6420: Prados humedos mediterraneos de hierbas altas del Molinion-Holoschoenion (juncal
churrero). Son muy comunes en las riberas de rios y arroyos, donde acompafan a distintas
comunidades riparias.

e 91BO0: Fresnedas termdfilas de Fraxinus angustifolia.

e 92A0: Alamedas y saucedas arborea. Alamedas occidentales (Saliciatrocinereae-Populetum
albae).

e Bosques galeria de Salix alba y Populus alba.

17 Real Decreto 439/1990, de 30 de marzo, por el que se regula el Catalogo Nacional de Especies Amenazadas.
18 Decreto 18/1992, de 26 de marzo por el que se aprueba el Catélogo Regional de especies amenazadas de fauna y flora silvestres y se crea la categoria de

arboles singulares y Orden de 10 de diciembre de 1993, por el que se actualiza el Catélogo de Ejemplares de Flora incluidos en la categoria de Arboles Singulares.
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La Directiva 92/43/CEE del Consejo, de 21 de mayo de 1992, relativa a la conservacion de los habitats
naturales y de la fauna y flora silvestres, transpuesta a nuestro ordenamiento juridico por la Ley 42/2007 de
13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad, establece la obligacion de mantener o restaurar
los tipos de HICs en un “estado de conservacion favorable”.

Por otro lado, en el sector de estudio, segun el MFE se han identificado las siguientes unidades de vegetacion:
e Cultivos agricolas.
e \Vegetacion de ribera.

De estas unidades, es la vegetacion de ribera la que goza de una mayor calidad, que coincide con la
presencia de los HICs identificados. Se trata de zonas constituidas por vegetacion proxima a los cauces,
y que forma el bosque de galeria, principalmente sauces (Salix sp.), chopos (Populus alba), fresnos (Fraxinus
angustifolia), alisos (Alnus glutinosa) y algunos ejemplares de olmos (Ulmus minor), que ocupan la segunda
banda, mas alejada de los cursos fluviales, sobre suelos de hidromorfia temporal®.

Cabe destacar que no existe ningun ejemplar arbéreo catalogado como singular segun la normativa vigente
20

En relacion con la fauna, el suelo consta de especies caracteristicas de los 3 biotopos que estan presentes
en el sector de estudio: cultivos cerealisticos y eriales principalmente y medio ripario®.

Segun el IEB que integra datos de los diferentes Atlas y Libros Rojos, se han detectado las siguientes
especies’

Especies

Macro mamiferos

Comadreja, Conejo, Corzo, Erizo europeo, Liebre ibérica, Nutria paleértica, Turén, Vis6n americano, Zorro

Micromamiferos

Musarafia gris, Musgafio enano, Rata de agua, Rata parda, Ratén casero, Raton de campo, Raton moruno, Topillo
mediterraneo

Anfibios

Gallipato, Sapo corredor, Sapo de espuelas, Sapo partero ibérico, Rana comun

Reptiles

Culebrilla ciega, Eslizén tridactilo, Galapago leproso, Lagartija cenicienta, Lagartija colilarga, Lagartija ibérica, Lagarto
ocelado

Aves

Aguililla calzada, Aguilucho cenizo, Aguilucho lagunero occidental, Aguilucho palido, Culebrera europea, Milano negro

Anade azulén, Calandria comin, Cogujada comdn, Pato cuchara, Garceta, Garcilla bueyera, Garza imperial, Martinete
comun, Mito, Porrén comun, Terrera comun, Vencejo comin

Agateador comun, Alcaravan comun, Avefria europea, Chorlitejo chico, Chotacabras cuellirrojo, Cigliefia blanca, Paloma
bravia, Paloma doméstica, Paloma torcaz, Paloma zurita, Tértola comun, Tértola turca

19 Revisién del PGOU de San Sebastian de los Reyes (Aprobacién Inicial 2015).
20 Idem.

21 Revisién del PGOU de San Sebastian de los Reyes (Aprobacion Inicial 2015).
22 Hoja 30TVKS59. IEB, IDEM.
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Alcotan europeo, Cernicalo vulgar, Crialo europeo, Cuco comun, Grajilla, Triguero, Urraca

Abejaruco, Alcaudén, Alcaudén real, Avion comun, Golondrina comun, Jilguero, Pardillo, Pinzén vulgar, Verdecillo,
Verderén comdn

Avutarda comun, Bisbita campestre, Carbonero comun, Herrerillo capuchino, Herrerillo comin, Lavandera blanca,
Oropéndola, Sis6n

Codorniz comuan, Focha comun, Gallineta comun, Gorrion chillon, Gorrion coman, Gorrion molinero, Gorrién moruno,
Perdiz roja, Pito real, Somormujo lavanco, Torcecuello euroasiatico, Zampullin comdn

Autillo europeo, Buho chico, Carabo comun, Cigliefiuela comin, Cotorra argentina, Estornino negro, Ganga ortega,
Mochuelo europeo, Pajaro moscén, Rascon europeo

Buitrén, Carricero comun, Carricero tordal, Ruisefior bastardo, Zarcero comudn

Curruca cabecinegra, Curruca capirotada, Curruca carrasquefia, Curruca rabilarga

Abubilla, Chochin, Colirrojo tizén, Collalba gris, Collalba rubia, Lechuza comun, Mirlo comun, Ruisefior comun, Tarabilla
comun

Tabla 34. Posibles especies presentes en el Sector de estudio

Fuente: Inventario Espafiol de la Biodiversidad. IDE Madrid.
De ellas, gozan de una proteccion segun el Catalogo Nacional de especies amenazadas las siguientes:
e En peligro de extincion: sison (Tetrax tefrax).
e Vulnerables: aguilucho cenizo (Circus pygargus) y la avutarda (Otis tarda).

Segun el Catalogo Regional de especies amenazadas de faunay flora silvestres se protegen especialmente
las siguientes:

e Sensible a la alteracion de su habitat: Sisén (Tetrax tetrax), Avutarda (Otis tarda) y Aguilucho
Lagunero (Circus aeruginosus).

e Vulnerables: Galapago Leproso (Mauremys leprosa), Cigliefia Comun (Ciconia ciconia), Aguilucho
Cenizo (Circus pygargus).

e De interés especial: Aguila Culebrera (Circaetus gallicus), Aguilucho Palido (Circus cyaneus),
Lechuza Comun (Tyto alba Scopili), Alcaudén Real (Lanius excubitor Linnaeu).

Hay ademas otras especies inventariadas en ambos catalogos, consideradas por tanto como sensibles.

En el desarrollo del Proyecto, el grupo de las aves esteparias se considera el de mayor riesgo, entre las que
se incluye el Siséon como especie en peligro de extincion. Se trata de una comunidad faunistica que
presenta una gran vulnerabilidad a las actuaciones humanas y la transformacién de su habitat ha
ocasionado la regresion de muchas de sus poblaciones.

En base a experiencia previa, es muy probable que se requieran, por tanto, estudios adicionales y especificos
para caracterizar la fauna protegida del Sector de estudio, los cuales, se recomienda se desarrollen en
primavera para confirmar o descartar la presencia de algunas especies que podrian anidar en la zona.

Ademas, para algunos elementos del Proyecto, como los parques fotovoltaicos, se considera muy probable
que se establezca la necesidad de elaborar estudios de avifauna de ciclo completo (anual). La presencia de
especies protegidas condicionaria el desarrollo del Proyecto o en caso de autorizacién del mismo,
estableceria condicionantes en algunas etapas (p.e. las obras podrian restringirse a los meses fuera de la
temporada de reproduccidn o sin la presencia de especies protegidas).
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Patrimonio Arquitecténico y Arqueoldgico

Consultadas las bases de datos y cartografia disponible en el Instituto de Patrimonio Cultural de Esparia,
y el Inventario de Bienes de Interés Cultural y Bienes de Interés Patrimonial declarados en la CAM, en SSRR,
se localiza unicamente como Bien de Interés Cultural (BIC) la Iglesia de San Sebastian, situada a mas de
1.600 m del Sector de estudio.

Por otro lado, el Catalogo de Bienes Inmuebles de la CAM, asi como el Catalogo de Bienes Protegidos de la
Revisién del PGOU SSRR 2001 y su posterior Revisiéon de 2015.

Los siguientes elementos de patrimonio cultural situados al Noreste del Sector de estudio (Figura 84), en las
areas destinadas inicialmente a uso fotovoltaico:

e  Bien inmueble CM/0134/009 Venturada.

e Bien inmueble CM/0134/019 Camino de Burgos. Hallazgo aislado.

® PHA
Propuesta fotovoltaico

Figura 82. Patrimonio cultural del sector de estudio

Fuente: Aecom elaboracion propia. Datos Catélogo de Bienes Protegidos de la Revision del Plan General de Ordenacion Urbanistica de

San Sebastian de los Reyes y Propuesta de Masterplan DVS.

Estos enclaves, cuyo fin es inicialmente la conservacién, requieren segun la Ley 16/1985, de 25 de
junio, del Patrimonio Histérico Espafiol y la Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio Histérico de la CAM,
autorizacion de la
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Consejeria competente en materia de patrimonio historico, ante cualquier actuacién, obra o remocién de
terreno que pueda afectarles. Le aplican igualmente las disposiciones recogidas en el PGOU de SSRR al
respecto.

Se recomienda el contacto con el municipio y con la Administracion de Patrimonio Historico de la
CAM, para confirmar la presencia de éstos o cualquier otro componente del patrimonio cultural.

Potenciales focos de contaminacion del suelo y aguas subterraneas

La identificacién de las actividades histéricas en el ambito de actuacion es importante para localizar los
posibles focos de contaminacion de suelos y aguas subterraneas, que pudieran suponer un pasivo
ambiental, generando ademas un riesgo para el medio ambiente o la salud, requiriendo por lo tanto de
acciones correctivas.

Para ello se ha realizado un detallado andlisis de fotografias histéricas de la base de datos del Instituto de
Estadistica de la CAM-Nomecalles, desde 1946 hasta la actualidad. Dentro del Sector se han identificado y
cartografiado todas las actividades histéricas y actuales, asi como los posibles puntos conflictivos.

Histéricamente el ambito de estudio se ha dedicado a fines agricolas, y, aunque es éste, el principal uso
observado, también en la actualidad, se aprecian muchos signos de antropizacion en los alrededores cercanos
al nucleo urbano y a las principales vias de comunicacion (A-1, N-I y M-50), asi como areas puntuales de
actividades distribuidas méas hacia el interior del &mbito del proyecto, que podrian constituir en algunos casos
potenciales focos de contaminacion de suelos y aguas subterraneas.

La siguiente imagen y tabla resumen la historia del entorno del proyecto. Las instalaciones que se localizan
en el interior del terreno se identifican numerandolas con la letra I, mientras que las que se encuentran en el
exterior mas inmediato, se enumeran con la letra E en la siguiente Figura:
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Figura 83. Historia del entorno del Proyecto

Fuente: AECOM
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Fecha Sector de Estudio Alrededores

1946-56 El ambito muestra un entorno agricola, con el aspecto Los usos de la tierra en su entorno circundante parecen
de cultivos de secano, posiblemente cereales, y huertos  estar dedicados igualmente a usos agricolas.
asociados a los margenes de los Arroyos de Quifiones
al Norte y de La Vega al Sur.

1961-67 Al Norte, y al igual que en la banda Sur, comienzan a Al Sur de Sector, pero fuera del mismo, comienza el
desarrollarse infraestructuras rurales relacionadas con desarrollo de alguna infraestructura rural tradicional
las actividades agricolas al este de la N-l y al Sur del relacionada con las actividades agricolas y ganaderas
Arroyo Vifiuelas (1.20, 1.21, 1.22, 1.23 e 1.24). principalmente en las cercanias de las vias de
Hacia el Centro del Sector, sin cambios sustanciales comunicacién al Norte del camino de Juncal (E.18) y del

camino del Monte (E.19) en el cuadrante Sur.

1975 Hacia el Centro del Sector, se aprecia un camino que Al Sur del Sector, surge una nueva nave al Norte del
desemboca en lo que parece una zona de vertidos camino de Juncal (E.20), asi como una edificacién
(1.11). Lindando con la N-1, aparecen las primeras asociada a lo que parece un cultivo agricola lefioso al
instalaciones de la farmacéutica Rovi (1.25) junto con Norte del camino del Monte (E.21); comienzan los
una residencia de ancianos (1.26) y otras edificaciones movimientos y construccién de las instalaciones del Area
de caracter rural (1.27, 1.28 e 1.29). Terciaria “Mega Park” de SSRR (E.1); aparece una

instalacion ganadera con plantaciones, naves y
almacenamiento de materiales y residuos (E.2).
Aparecen en el mapa la Subestacién Eléctrica de SSRR
que, se ubica en la banda central del &mbito de estudio,
pero fuera del mismo (E.8).

Igualmente se crean unas instalaciones deportivas al
Oeste de la N-I (E.9), una industria farmacéutica se
aprecia al Noreste del sector (E.10) y una fabrica de
cerveza a 1.000 m hacia el Norte (E.11).

1980 Entorno al Centro del Sector, surgen edificaciones varias Al Sur del Sector, en las instalaciones E.19 se aprecian
en las parcelas de la banda central, asociada a usos monticulos de material desconocido, con aspecto de
agricolas colindantes, en algunos casos con viviendasy  depositos incontrolados de material residual.
piscinas (puntos del 1.12 al 1.16). Igualmente, en las instalaciones E.20 aparecen cimulos
Siguiendo la linea de la Al hacia el Norte, se aprecian de materiales almacenados al aire libre. Se aprecia un
nuevas parcelas con acumulacion de materiales (1.30 e crecimiento de la “Zona Industrial Sur” (E.5). Pequefia
1.31). En el punto 1.31 se aprecia la presencia de un instalacion de aridos al Noroeste del ambito del proyecto
vivero. (E.15).

Igualmente, se identifica en el punto 1.32, un
almacenamiento de vehiculos en parcela con suelo sin
asfaltar, y en la margen derecha del Arroyo Vifiuela, dos
edificaciones con usos agrarios (1.33 e 1.34).

1991 Al Sur del Sector, pero fuera del mismo, surge una La EDAR Arroyo de la Vega aparece totalmente
parcela al Sur del Camino del Monte con acumulacién consolidada (E.3) situada a unos 1.250 m al Sureste del
de materiales y lo que parecen escombros (E.22). Sector de estudio.

No hay cambios sustanciales en el resto de las El punto E.24 actualmente opera una empresa de IT, y lo
instalaciones identificadas. Se constata la presencia de que parecen parcelas de uso vivero anterior, en
una nueva edificacion con las mismas caracteristicas abandono.
agricolas y residenciales gque las circundantes (1.16). Al Norte de las instalaciones deportivas E.9 se aprecia
En el punto 1.20 comienza la construccién de un centro una zona residencial urbanizada (E.12).
deportivo.
Las instalaciones 1.21 sufre un cambio de uso de rural a
almacenamiento de vehiculos, en suelos sin asfaltar
(casas prefabricadas y autocaravanas) y se efectia una
limpieza y regeneracion del acimulo de materiales del
punto 1.30.
Se desmantela las edificaciones del punto .33 y nuevas
infraestructuras agropecuarias aparecen en los puntos
1.35 e 1.36.
Ademas, se aprecia almacenamiento de residuos en la
parcela identificada en el punto 1.37.
1999 En la zona Sur y Centro del Sector se observan Al Sur del Sector se aprecia una parcela sin asfaltar al

pequeiias infraestructuras de origen agrario (.17 e 1.18).

En el Norte del Sector, se aprecian cuatro nuevos
cambios aparecen en esta zona. Por un lado, una
yeguada (1.37), una zona reconvertida a centro deportivo
(en el entorno del 1.20, con el desmantelamiento de la
edificacién agraria 1.23), un area de acumulacién de
vehiculos (1.38), y una zona industrial con una estacion
de servicio, un vivero, una fabrica de piscinas y una
zona de almacenamiento de materiales (1.39).

Se aprecia también un aumento de superficie de las
instalaciones del punto 1.21, con almacenamiento de
casas moviles y autocaravanas.

Se observa una regeneracion completa de la parcela
1.30.

Sureste del Sector de estudio, con lo que parecen
almacenamiento de vehiculos (E.23).

Aparecen signos de una nueva instalacién/vivero E.24 al
suroeste del sector.

El resto de las instalaciones no muestran grandes
cambios.

El exterior del Sureste del suelo esta ocupado por una
parcela con almacenamiento de vehiculos (E.4).

Las instalaciones de un gran centro comercial (Centro
Comercial Norte) aparecen totalmente consolidadas, en
la ubicacién antes relacionada como E.1.

Surge una nueva instalacion minera de explotacion de
aridos junto a la ya existente E.15 (E.16).
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2001

No se aprecian cambios sustanciales.

Al Sur del camino del Monte junto a la Al, aparecen las
instalaciones de una estacion de servicio (E.25) y unas
naves situadas justo al Sur de la misma (E.26).

Al Sur del Sector, se aprecia consolidacién de la “Zona
Industrial Sur” (E.5)

Al Norte del Sector, sin cambios significativos.

2003-2004

La fotografia aérea de 2003 refleja la presencia de las
nuevas infraestructuras viarias en la zona (A1 y M-50)
(1.19).

En el resto del Sector, no se aprecian cambios
sustanciales

Al Sur del Sector, no hay modificaciones sustanciales
salvo una mayor presencia de vehiculos en las
instalaciones de la parcela E.18

Al Norte del Sector, las instalaciones deportivas E.9
se desmantelan, pasando la zona a ser residencial.

2006- 2007

No se aprecian cambios sustanciales

Al Sur del Sector, desaparecen parte de las
instalaciones de la parcela E.26. Surgen algunas
infraestructuras en las margenes del Arroyo de la Vega,
asociadas a huertos aledafios (E.27).

Al este del &mbito de estudio comienzan a implantarse
edificaciones de una explotacion ganadera (E.6).
Presencia del Hospital Universitario Infanta Sofia (E.7).
Sin cambios sustanciales al Norte del Sector

2009

Se observa una limpieza de escombros y regeneracion
de la parcela I.11.

Al Sur del Sector desaparecen totalmente las
instalaciones de la parcela E.26 y se aprecia el
comienzo de la limpieza y restauracion de las parcelas
E.18y E.23.

2014

Al Norte del Sector se construye una instalacion
ganadera al
Sur del punto .29, identificado como 1.40.

Al Sur del Sector, se aprecia reconversion de las
instalaciones de la parcela E.18 en una yeguada.
Recuperacion de la parcela E.23. y regeneracion de la
parcela con las instalaciones desmanteladas E.26.
Consolidacion de la Estacion de Transferencia - SSRR,
junto a la EDAR Arroyo de la Vega. Construida en 2001
(E.17).

A 950 m. al Este del Sector de estudio se aprecia la
presencia de la EDAR Arroyo Quifiones, en el margen
derecho del rio Jarama (E.13).

2019

El estado del sitio se muestra similar al presente, salvo
que la construccién de un aparcamiento en el punto 1.22,
perteneciente al restaurante aledafio.

Los alrededores del sitio muestran caracteristicas
similares a las actuales. Si bien, al Norte del Sector, se
aprecia la presencia de una planta de biocompostaje de
restos vegetales, situada a unos 1000m al Este del
ambito de actuacion. Su funcionamiento data de 2016
(E.14).

2021

El estado del sitio se muestra similar al presente, salvo
que la construccion de un aparcamiento en el punto 1.22,
perteneciente al restaurante aledafio.

Los alrededores del sitio muestran caracteristicas
similares a las actuales

Tabla 35. Descripcién historica de las actividades del entorno del proyecto

Fuente: Aecom, en base a las fotografias aéreas histéricas disponibles en Nomecalles

En base a esta revision de fotografias aéreas histéricas se han identificado 7 emplazamientos que podrian
constituir potenciales focos de contaminacion de suelos y aguas subterraneas. Se distingue entre
actividades histéricas que ya no existen y actividades actualmente en funcionamiento. Las potenciales
fuentes de contaminacién identificadas comprenden elementos como: depdsitos incontrolados de
materiales desconocidos sobre el suelo natural, acumulacion de flota de vehiculos sobre el suelo natural
y almacenamiento de productos peligrosos en condiciones desconocidas.
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Los puntos identificados se muestran en la Figura 83 y se relacionan en la siguiente tabla:

Punto identificado Posible causa de contaminacion Uso
.11 Acumulacion de vertidos Historico
.21 Almacenamiento de vehiculos sin pavimento impermeabilizado Actual
1.30 Acumulacion de vertidos. Historico
1.32 Almacenamiento de vehiculos sin pavimento impermeabilizado Actual
1.33 Acumulacion de vertidos. Historico
1.38 Acumulacion de vertidos. Histérico
1.39 Estacién de servicio Actual

Tabla 36. Potenciales focos de contaminacion del suelo y subsuelo

Fuente: AECOM

Se desconoce la existencia de estudios de caracterizacion ambiental de suelos y aguas subterraneas en el
ambito de actuacién del Proyecto de DV, por lo tanto, hasta que no se disponga de tales estudios no se puede
descartar una posible contaminacion, especialmente en los potenciales focos mencionados.

Si bien la existencia de una potencial contaminacion de suelos y aguas subterraneas no se considera
a priori incompatible con el desarrollo de la presente propuesta de Masterplan, si durante las siguientes
fases y mediante estudios especificos se verificase la existencia de tal contaminacion, sera necesario llevar
a cabo analisis de riesgos con el fin de, definir las medidas de mitigacion (por ejemplo, remediacién) que
aseguren la compatibilidad de la calidad de suelos con su uso que se pretende implantar.

En este sentido, cabe indicar que entre la documentacién a aportar en la tramitacion de los Planes
Urbanisticos se debe incluir un Informe de Caracterizacion de la Calidad del Suelo en el ambito a desarrollar,
en orden a determinar la viabilidad de los usos previstos (art. 61 de la Ley 5/2003, de 20 de marzo, de
Residuos de la Comunidad de Madrid). Este informe también es requerido cuando se pretenda un cambio
en el uso de un suelo, sobre el que se ha venido desarrollando una actividad potencialmente contaminante
del suelo, incluida en el Anexo | del Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacion
de actividades potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y estandares para la declaracion de
suelos contaminados (Informe de Situacion de Suelos Tipo B. con caracterizacion analitica). Para
determinar si algunas de las actividades existentes en el ambito de estudio estan incluidas en el
mencionado Anexo | del RD 9/2005, es necesario disponer de los datos exactos sobre las actividades
realizadas y el correspondiente codigo CNAE-2009.

Fuentes de contaminacion atmosférica

Los focos de contaminacion atmosférica se analizan con el fin de estudiar la posible afeccion en relacién
con el futuro desarrollo del Proyecto de DV.

Para conocer los puntos de emisidon atmosférica en el ambito de actuacion y sus alrededores, se ha
procurado identificar aquellas instalaciones que pudieran ser grandes contaminadores y afectar al
funcionamiento del Proyecto. Para ello se ha recurrido al Registro Estatal de Emisiones y Fuentes
Contaminantes (en adelante PRTR), empresas con emisiones a la atmdsfera, al agua y al suelo de las
sustancias contaminantes y otras fuentes puntuales y difusas, de acuerdo a lo establecido en la legislacion
Internacional®!, Europea® y Nacional®, asi como el Catalogo de Instalaciones Sujetas a Comercio de
Derechos de Emision(en adelante CDE), aquellas unidades técnicas en las que se lleven a cabo una o varias

23 Protocolo de Kiev y Convenio de Aarhus.
24 Reglamento E-PRTR
25 Real Decreto 508/2007 y modificaciones posteriores.
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actividades de las enumeradas en el Anexo | de la Directiva 2003/87/CE que den lugar a emisiones de gases
de efecto invernadero especificadas en relacion con dicha actividad.

Este analisis ha contemplado tanto las fuentes de emisiones atmosféricas canalizadas, como las difusas
(p.ej.: las instalaciones de tratamiento de aguas residuales (en adelante EDAR) que a la vez pueden ser una
potencial fuente de olores, y generar molestias, dependiendo del uso de las instalaciones cercanas.

Punto Nombre Cédigo PRTR  Catélogo Derechos Emision
E.3 E.D.A.R. Arroyo de la Vega 6786 -
E.13 E.D.A.R. Arroyo Quifiones 8641 -
1.25 ROVI PHIS San Sebastidn de los Reyes 10695 -
E.11 HEINEKEN Espafia — Fabrica de Madrid 1485 Si
1.19 Viales de comunicacion (A-1, M-50, antigua A-1) - -
E.15 Explotacion aridos - -
E.16 Explotacidn aridos - -
E.17 Estacion de Transferencia - -

Tabla 37. Potenciales focos de contaminacién atmosférica

Fuente: Registro Estatal de Emisiones y Fuentes Contaminantes

Como muestra la tabla anterior, a nivel de la calidad del aire, destaca la presencia de grandes vias de
comunicacion (A-1, N-I y M-50), dos instalaciones de explotacion de aridos situadas al Noroeste del Sector de
estudio, y empresas con emisiones canalizadas a la atmodsfera. Las gasolineras y las estaciones EDAR
constituyen principales fuentes difusas de compuestos organicos volatiles.

En relacion a las vias de comunicacion, se trata de carreteras con una alta densidad de vehiculos (IMD A-
1>12.000 veh; IMD M-50>40.000 veh®*) que limitan al Norte y al Oeste del Sector, y se adentran en él
igualmente. Se identifican, por tanto, como las principales fuentes de contaminantes atmosféricos, junto con
las instalaciones de aridos situadas en la esquina Noroccidental del Sector.

La presencia de algunos focos de contaminaciéon atmosférica (A-1 y M-50) o de actividades existentes
en los alrededores (PRTR o Instalaciones CDE), podrian influir en la calidad del aire (generacion de polvo o
corrosividad) y, por tanto, interferir en el funcionamiento de los Centros de Proceso de Datos. Estos aspectos
deben ser tenidos en cuenta en los futuros planeamientos de desarrollo, procurando alejar estas zonas mas
sensibles de las principales fuentes de contaminacion.

Igualmente, las instalaciones ganaderas podrian ser generadoras de malos olores, siendo un aspecto a
considerar si se mantienen o integran en la ordenacion.

Ruido

En este apartado se realiza una descripcién de las condiciones acusticas que deberan tenerse en cuenta
en el desarrollo del Proyecto de DV en materia de ruido ambiental. N6tese que las condiciones acusticas
interiores del propio Proyecto son materia de cumplimiento de los requisitos del disefio en la siguiente Fase,
refiriéndose este apartado sin embargo a las posibles restricciones de emisiones acusticas del Proyecto
hacia el medio ambiente circundante.

En cuanto a las condiciones acusticas presentes en el emplazamiento y alrededores, segun los Mapas
Estratégicos de Ruido (en adelante MER) publicados por el Sistema de Informacion sobre la Contaminacion
Acustica (en adelante SICA)?’, dependiente del Ministerio para la Transicion Ecoldgica y el Reto Demografico
(en adelante MITERD), el area de DV estaria afectada tanto por las iséfonas de la Unidad de MER del

26 Mapa de Trafico de la Direccion General de Trafico 2019 (Mapa de Tréfico de la DGC. Afio 2019 (fomento.gob.es) (Ultimo acceso septiembre 2022). Se han
considerado los datos de 2019, dado que los tltimos disponibles de 2020 no son representativos debido a los confinamientos y restricciones de movilidad
decretados durante la pandemia de COVID-19.

27 Mapas Estratégicos de Ruido (MER), Fase Ill y Fase IV del AMB, publicados en el sistema SICA y disponibles
en:https://sicaweb.cedex.es/docs/mapas/fase3/aeropuerto/MADRID BARAJAS/Madrid_Barajas Memoria.pdf

https://sicaweb.cedex.es/docs/mapas/fase4/aeropuerto/Aeropuerto%20Madrid%20Barajas/A_LEMD_Memoria.pdf. (Ultimo acceso octubre 2023)
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Aeropuerto de Adolfo Suarez Madrid- Barajas (en adelante AMB)(codigo MER A-LEMD), asi como por las
is6fonas asociadas a las carreteras en el entorno del proyecto. Ver Figura a continuacion:
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Figura 84. Is6fonas MERs Ejes Viarios Madrid y Aeropuerto A. Suarez Madrid-Barajas
Fuente: Mapas Estratégicos de Ruidos (MER) 32Fase (2017) del Sistema de Informacién sobre Contaminacién Acustica (SICA).

Respecto al ruido derivado de las operaciones aeronauticas en el ambito de estudio, se ha analizado la
informacién presente en la cuarta fase del Mapa Estratégico de Ruido (MER Fase 1V) del AMB publicado
en junio de 2022. Conforme a las indicaciones de la Memoria Técnica del Aeropuerto AS Madrid-Barajas,
Mapas Estratégicos de los Grandes Aeropuertos. Fase IV?8, el nimero de operaciones consideradas para la
realizacion de este estudio de ruido se basa en un total de 217.539 operaciones en el afio 2021. Dicho numero
representa un 42,5 % de reduccion de actividades con respecto al afio 2019, debido ala suspension de vuelos
durante la pandemia COVID-19 y la posterior recuperacion paulatina del sector.

Como muestra la tabla anterior, a nivel de la calidad del aire, destaca la presencia de grandes vias de
comunicacion (A-1, N-1 y M-50), dos instalaciones de explotacién de aridos situadas al Noroeste del Sector de
estudio, y empresas con emisiones canalizadas a la atmdsfera. Las gasolineras y las estaciones EDAR
constituyen principales fuentes difusas de compuestos organicos volatiles.

En relacion a las vias de comunicacion, se trata de carreteras con una alta densidad de vehiculos (IMD A-
1>12.000 veh; IMD M-50>40.000 veh®) que limitan al Norte y al Oeste del Sector, y se adentran en él

28 https://sicaweb.cedex.es/docs/mapas/fase4/aeropuerto/Aeropuerto%20Madrid%20Barajas/A_LEMD_Memoria.pdf
29 En estos sectores del territorio se adoptaran las medidas adecuadas de prevencion de la contaminacion acustica, en particular mediante la aplicacion de las

tecnologias de menor incidencia acustica de entre las mejores técnicas disponibles, de acuerdo con el apartado a), del articulo 18.2 de la Ley 37/2003, de 17
de noviembre
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igualmente. Se identifican, por tanto, como las principales fuentes de contaminantes atmosféricos, junto con
las instalaciones de aridos situadas en la esquina Noroccidental del Sector.

La presencia de algunos focos de contaminacion atmosférica (A-1 y M-50) o de actividades existentes
en los alrededores (PRTR o Instalaciones CDE), podrian influir en la calidad del aire (generacién de polvo o
corrosividad) y, por tanto, interferir en el funcionamiento de los Centros de Proceso de Datos. Estos aspectos
deben ser tenidos en cuenta en los futuros planeamientos de desarrollo, procurando alejar estas zonas mas
sensibles de las principales fuentes de contaminacion.

Igualmente, las instalaciones ganaderas podrian ser generadoras de malos olores, siendo un aspecto a
considerar si se mantienen o integran en la ordenacion.

Ruido

En este apartado se realiza una descripcion de las condiciones acusticas que deberan tenerse en cuenta
en el desarrollo del Proyecto de DV en materia de ruido ambiental. Notese que las condiciones acusticas
interiores del propio Proyecto son materia de cumplimiento de los requisitos del disefio en la siguiente Fase,
refiriéndose este apartado sin embargo a las posibles restricciones de emisiones acusticas del Proyecto
hacia el medio ambiente circundante.

En cuanto a las condiciones acusticas presentes en el emplazamiento y alrededores, segun los Mapas
Estratégicos de Ruido (en adelante MER) publicados por el Sistema de Informacién sobre la Contaminacion
Acustica (en adelante SICA)[27], dependiente del Ministerio para la Transicion Ecoldgica y el Reto
Demografico (en adelante MITERD), el area de DV estaria afectada tanto por las is6fonas de la Unidad de
MER del Aeropuerto de Adolfo Suarez Madrid- Barajas (en adelante AMB)(c6digo MER A-LEMD), asi como
por las iséfonas asociadas a las carreteras en el entorno del proyecto (Plano MA.6).

Respecto al ruido derivado de las operaciones aeronauticas en el ambito de estudio, se ha analizado la
informacién presente en la cuarta fase del Mapa Estratégico de Ruido (MER Fase 1V) del AMB publicado
en junio de 2022. Conforme a las indicaciones de la Memoria Técnica del Aeropuerto AS Madrid-Barajas,
Mapas Estratégicos de los Grandes Aeropuertos. Fase IV, el nUmero de operaciones consideradas para la
realizacion de este estudio de ruido se basa en un total de 217.539 operaciones en el afio 2021. Dicho numero
representa un 42,5 % de reduccion de actividades con respecto al afio 2019, debido ala suspension de vuelos
durante la pandemia COVID-19 y la posterior recuperacion paulatina del sector.

Dado que las emisiones sonoras dependen inequivocamente de la cantidad de vuelos hacia o desde el
aeropuerto, se ha evaluado el niumero de actividades aeronauticas actuales conforme a la informacion de
EUROCONTROL (nombre abreviado de la Organizacion Europea para la Seguridad de la Navegacion
Aérea) para valorar la idoneidad de los datos presentados en el MER de la Fase IV.

La siguiente figura presenta la comparacion en niumero de vuelos entre 2019 (pre-COVID-19) y 2023.

Spain (Arr/Dep flights)

W 23
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Figura 85. Numero de vuelos en Esp. comparado con vuelos en el afio de referencia 2019 meses en-oct 2023

Fuente: EUROCONTROL, https://www.eurocontrol.int/Economics/Daily TrafficVariation-States.html

Como se puede observar en la figura anterior, el nUmero de vuelos actuales es equivalente a los vuelos
registrados en 2019, por lo que el ruido derivado de dichas actividades es superior al expuesto en los
documentos del MER Fase |V del AMB. Por tanto, se considera mas adecuado valorar las conclusiones del
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MER de la Fase lll, realizado con los datos de operaciones de 2016 ascendiendo a un numero total de
movimientos de aeronaves de 377.400 (trafico total 378.150) ambos nimeros superiores a los datos
utilizados en el MER de la Fase IV.

Las siguientes figuras presentan las previsiones de ruido aeronautico Laa, Luw Y Luose S€QUN €l MER Fase llI:
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Figura 86. Is6fonas ruido aeronautico durante el dia, MER Fase I

Aeropuerto Adolfo Suarez Madrid Barajas, Ldia
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Figura 88. Is6fonas ruido aeronautico durante la noche, MER Fase Il

Aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas

Fuente: SICAWEB

En base a las figuras anteriores, el ambito de estudio esta expuesto a niveles de ruido aeronautico entre L.
e D970 ABA'Y Looere 50-65 dBA.

Existen otras fuentes de ruido en las inmediaciones del proyecto como por ejemplo el ruido generado
por la circulacién en las carreteras M-50, M-100 y la autovia A-1. Se han revisado los MER de dichas
carreteras, pero debido a su antigliedad se recomienda realizar una campafa de mediciones de ruido de
linea base para valorar el ruido ambiental actual en la zona bajo estudio.

Como parte de los estudios acusticos a elaborar durante las Fases de aprobacion del Proyecto, el ruido
ambiental existente debera ser caracterizado mediante mediciones y las emisiones del emplazamiento
deberan ser investigadas por medio de modelizaciones acusticas para comprobar el cumplimiento de la
normativa de ruido. A nivel municipal, el Decreto 55/2012, de 15 de marzo, del Consejo de Gobierno, por el
que se establece el régimen juridico de proteccién contra la contaminacién acustica en la Comunidad de
Madrid, establece que el régimen juridico aplicable en la Comunidad Auténoma de Madrid sera el definido
por la legislacion estatal (Ley 37/2003 de 17 de noviembre)®*. La siguiente Tabla, resume los criterios
acusticos del Proyecto:

30 Decreto 55/2012, de 15 de marzo, por el que se establece el régimen legal de proteccién contra la contaminacion acustica en La Comunidad de Madrid.

Disponible en:http://www.madrid.org/wleg_pub/secure/normativas/contenidoNormativa.jsf?idnorma=8696#no-back-button
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Objetivos de calidad

acustica Valores limite de inmision de
. : L ara ruido aplicables a ruido aplicables a
Tipo de Area Acustica P 0ap . P .
areas infraestructuras portuarias y
urbanizadas a actividades6

existentesb5

Lq Lq Lg LK,d LK,e LK,n

e Sectores del territorio con predominio de
suelo de uso sanitario, docente y cultural
que requiera una especial proteccion 60 60 50 50 50 40
contra la contaminacion acustica.

Sectores del territorio con predominio de 65 65 55 55 55 45
suelo de uso residencial.

d . Sectores del territorio con predominio de

suelo de uso terciario distinto del
contemplado en c). 70 70 65 60 60 50

c Sectores del territorio con predominio de
suelo de uso recreativo y de

espectaculos. 73 73 63 63 63

b Sectores del territorio con predominio de
suelo de uso industrial. 75 75 65 65 65 55

f Sectores del territorio afectados a
sistemas generales de infraestructuras de
transporte, u otros equipamientos 2 (2 (2 - - -
publicos que los reclamen®t. (1)

(1) En estos sectores del territorio se adoptaran las medidas adecuadas de prevencion de la contaminacion acustica, en particular mediante
la aplicacién de las tecnologias de menor incidencia acustica de entre las mejores técnicas disponibles, de acuerdo con el apartado a),
del articulo 18.2 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre.

(2) En el limite perimetral de estos sectores del territorio no se superaran los objetivos de calidad acustica para ruido aplicables al resto
de areas acusticas colindantes con ellos.

Tabla 38 Objetivos de calidad acustica para ruido aplicables a areas urbanizadas existentes y niveles maximos
de emisién para actividades

Fuente: Ley 37/2003, del Ruido, desarrollada por el RD 1367/2007 y el RD1038/2012 [31]

Por otra parte, el emplazamiento estaria afectado en su mitad norte y este por la Zona de Servidumbre
Acustica definida para el AMB®? , segun Orden FOM/231/2011, de 13 de enero, por la que se aprueban las
servidumbres aeronauticas acusticas, el Plan de accién asociado y el mapa de ruido del aeropuerto de
Madrid-Barajas (Ver Figura 84).

Segun AENA, la Ley del Ruido**define las zonas de servidumbre acustica como sectores del territorio en
los que las inmisiones podran superar los objetivos de calidad acustica aplicables a las correspondientes
areas acusticas y donde se podran establecer restricciones para determinados usos del suelo, actividades,
instalaciones o edificaciones, con la finalidad de, al menos, cumplir los valores limites de inmision
establecidos para aquéllos. Por lo tanto, se considera que “las servidumbres acusticas estan destinadas a
conseguir la compatibilidad del funcionamiento o desarrollo de las infraestructuras de transporte, con los

31 Real Decreto 1367/2007 de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacion actstica,
objetivos de calidad y emisiones acusticas. Disponible en https://www.boe.es/buscar/act.php ?id=BOE-A-2007-18397.Real Decreto 1038/2012 de 6 de julio, por
el que se modifica el Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del ruido, en lo referente a
zonificacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas. Disponible en: https://www.boe.es/diario_boe/txt.php ?id=BOE-A-2012-9984.

32 AENA. Servidumbres Acusticas. Disponible en: https://www.aena.es/es/corporativa/sostenibilidad-ambiental/ruido/servidumbres-acusticas.html (Ultimo acceso
septiembre 2022).

33 Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido.
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usos del suelo, actividades, instalaciones o edificaciones implantadas, o que puedan implantarse, en la
zona de afeccion por el ruido originado en dichas infraestructuras”*.

Ademas, existe un Plan de Accion asociado al MER (Fase Ill) AMB®, el cual fue motivado a raiz de la
identificacion de areas que superaban los objetivos de calidad acustica, en funcion de los usos
predominantes del suelo que se especifican en los instrumentos de ordenacion urbana de los municipios
afectados. En la misma linea, se ha elaborado un Plan de Accion Contra el Ruido de la Red de Carreteras
de la Comunidad de Madrid 2018 — 20232, en el cual se identifica SSRR como municipio afectado por la
exposicion al ruido vy, particularmente, las carreteras cercanas, las cuales atraviesan el emplazamiento,
como focos de ruido.

La existencia de estos planes, aplicables tanto al emplazamiento como a su entorno inmediato, indican que
el Proyecto de DV se planea implantar en una zona saturada en términos de capacidad de acogida de
emisores acusticos. Por ejemplo, segun la Memoria del PGOU SSRR 2001 y su posterior Revision de 2015:

“(...) las construcciones que se implanten dentro de zonas afectadas por la huella de ruido, ademas de
corresponder a usos compatibles con dicha afeccién, habran de estar convenientemente insonorizadas para
cumplir con los niveles de inmisién establecidos en el documento basico DB-HR Proteccién frente al ruido
del C.TE., no corriendo el gestor aeroportuario ni el Ministerio de Fomento con los costes de la
insonorizacion.” (Tomo 3, pagina 76 de 188).

O que,

“(...) en los ambitos clasificados como Suelo No Urbanizable afectados por las servidumbres aeronauticas
acusticas, no son compatibles las nuevas construcciones para usos residenciales ni dotacionales
educativos o sanitarios, ni las modificaciones urbanisticas, que supongan un incremento del numero de
personas afectadas para dichos usos” (Tomo 3, pagina 76 de 188).

Las zonas afectadas por huella de ruido estan delimitadas en el Plano N° AFC 2.9 del PGOU SSRR 2001 y
su posterior Revisién, afectando a la mayor parte del emplazamiento en sus areas Norte y Este.

La incorporacion de medidas correctoras y preventivas acusticas al disefio como, por ejemplo, relocalizacion
de instalaciones mas ruidosas, instalacion de pantallas acusticas u otras medidas de atenuacion sonora de
equipos potencialmente ruidosos ayudara a controlar las emisiones acusticas generadas por el Proyecto
para cumplir con los criterios acusticos en los receptores sensibles. La Tabla 10 presenta diferentes niveles
de sensibilidad al ruido segun cada tipo de receptor acustico, mientras que la identificacion de receptores
sensibles se realiza en el siguiente apartado.

34 AENA. Servidumbres Actsticas. Disponible en: https://www.aena.es/es/corporativa/sostenibilidad-ambiental/ruido/servidumbres-acusticas.html (Ultimo acceso
septiembre 2022).

35 Secretaria General de Transporte de la Direccion General de Aviacion Civil (2018). Plan de Accién asociado al Mapa Estratégico de Ruido (Fase Ill). Disponible
en:https://sicaweb.cedex.es/docs/planes/Fase3/Aeropuertos/PAR_Aeropuerto_MADRID.pdf (Ultimo acceso septiembre 2022).

36 Consejeria de Transportes, Movilidad e Infraestructuras y Eurocontrol (2020). Plan de Accién Contra el Ruido de la Red deCarreteras de la Comunidad de
Madrid 2018 — 2023. Disponible en:https://sicaweb.cedex.es/docs/planes/Fase3/Carreteras/Resumen_PAR_3F_Carreteras_ MADRID.pdf (Ultimo acceso
septiembre 2022).
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Sensibilidad Descripcion Ejemplos
Alta Receptores particularmente  Areas residenciales que incluyen jardines privados; hoteles: espacios
sensibles al ruido exteriores para uso recreacional; centros de conferencias; teatros, auditorios

y estudios de musica; escuelas durante las horas lectivas; centros religiosos;
hospitales y centros de cuidados; biodiversidad sensible como especies de
fauna protegida o espacios naturales protegidos.

Media Receptores con sensibilidad  Oficinas; bares y restaurantes donde el ruido exterior pueda ser intrusivo;
moderada al ruido que centros deportivos donde el espectador no esta normalmente expuesto a
puede causar distraccion o ruido exterior, por ejemplo, canchas de tenis y golf.
perturbacién

Baja Receptores donde la Edificios sin ocupacion durante horas laborables; fabricas y entornos
distraccion o perturbacion laborables susceptibles a altos niveles de ruido ambiental; centros deportivos

es minima donde el ruido generado por los espectadores es comun; clubs nocturnos.

Tabla 39. Tipologia de receptores acusticos segln sensibilidad

Fuente: AECOM, 2020

Con referencia a los niveles sonoros existentes, identificados anteriormente, las superaciones actuales de
los objetivos de calidad acustica de las zonas colindantes al emplazamiento, la presencia de la Zona de
Servidumbre asociada al AMB y la localizaciéon de receptores acusticos sensibles, anticipa que las
emisiones acusticas seran una materia que requerira, de un analisis detallado y de la consideracién de
medidas preventivas y correctoras en las siguientes fases del Proyecto.

En posteriores fases de desarrollo del planeamiento se pueden recomendar medidas como la localizacién
de equipos mas ruidosos, por ejemplo, generadores de reserva, en zonas interiores, evitando lo maximo
posible situarlos proximos a receptores sensibles, ya que pueden resultar muy eficaces en su relacion coste-
beneficio. No obstante, una vez se disponga de modelizaciones detalladas de estudios acusticos
posteriores, cabe la posibilidad de requerirse incorporar pantallas acusticas, o insonorizacién de equipos e
instalaciones, aplicando siempre las mejores técnicas disponibles. Asimismo, los diferentes usos del suelo
propuestos deberan ser compatibles con la delimitacion de la Zona de Servidumbre Acustica y los niveles
sonoros esperados en cada parte del emplazamiento.

Identificacién de receptores sensibles

Los receptores sensibles desde un punto de vista medioambiental son aquellos que cumplen alguno de
los siguientes criterios:

o Elementos existentes o sectores de la poblacién sobre los que el Proyecto de DV pueda generar
un impacto adverso significativo y,

e Enlos que el impacto causado puede conllevar un riesgo de obstaculizacion o demora para el
desarrollo del Proyecto.

La identificacion de receptores ambientales se ha realizado utilizando informacion geografica disponible
en las siguientes fuentes:

e  Geoportal de la Infraestructura de Datos Espaciales de Espaiia (IDEE)®’.
e  Centro Nacional de Informacion Geografica (CNIG)3®.
e Portal Descargas del Ministerio para la Transicion Ecoldgica y el Reto Demografico (MITERD)®®.

e Infraestructura de datos espaciales de la Comunidad de Madrid (IDEM)*°.

37 Disponible en: https://www.idee.es/segun-tipo-de-servicio (Ultimo acceso septiembre 2022)
38 Disponible en: https://centrodedescargas.cnig.es/CentroDescargas/index.jsp (Ultimo acceso septiembre 2022).
39 Disponible en: https://www.miteco.gob.es/es/cartografia-y-sig/ide/descargas/default.aspx (Ultimo acceso septiembre 2022).

40 Disponible en: https://www.comunidad.madrid/servicios/mapas/geoportal-comunidad-Madrid (Ultimo acceso septiembre 2022).
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e Nomecalles-Nomenclator y Callejero de la Comunidad de Madrid**.
e Infraestructura de Datos Espaciales de la Confederacion Hidrografica del Tajo (CHT)*2.

Las bases de datos han mostrado las areas o focos sensibles que cumplen las condiciones arriba
expuestas, y son:

e Usos sensibles cercanos: docentes, culturales, asistenciales y religiosos, y areas residenciales.
Se consideran receptores sensibles por ser posibles destinatarios de las emisiones acusticas
generadas por el Proyecto, emisiones electromagnéticas, ser receptores sensibles hidricos, ante
posibles zonas con riesgo de contaminacion, etc.

o Receptores interiores: se consideran receptores sensibles por la posible incompatibilidad o
dificultad ante cambios de uso (residencias de ancianos, zonas deportivas, restaurantes, yeguadas
e industrias consolidadas).

e Receptores exteriores: receptores sensibles que puedan generar movimientos sociales que
impulsen una presién negativa sobre el Proyecto, derivado del impacto de cambio de usos en
grandes superficies, por una percepcion paisajistica negativa de las instalaciones (en caso de gran
visibilidad de las areas fotovoltaicas), impactos acusticos, etc.

e Barrios vulnerables cercanos: Poligono Sur, situado en el lado Oeste del Sector.

Estos receptores se han representado geograficamente para su analisis utilizando un Sistema de
Informacion Geografica, ArcGIS. En la siguiente Figura, se muestra la ubicacion de los receptores sensibles
sociales ante posibles eventos de contaminacién generada por el Proyecto.

41 Disponible en: http://www.madrid.org/nomecalles/ (Ultimo acceso septiembre 2022).

42 Disponible en: http://www.chtajo.es/LaCuenca/Paginas/IDEE-Tajo.aspx (Ultimo acceso septiembre 2022).
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Figura 89. Localizacion de los Receptores sensibles

Fuente: AECOM

En la siguiente fase del proyecto, se realizaran estudios detallados de paisaje y cuencas visuales y en caso
de deteccion previa de sectores o grupos de poblacion vulnerables o limitantes, programas de aceptacion
social con el fin de evaluar la compatibilidad social y sobre la salud del Proyecto, y conseguir su integracién
en entornos institucionales y sociales.
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Tramitacion Ambiental

De acuerdo con el Marco Normativo y de Planeamiento Urbanistico requiere tramitar el proyecto como
Proyecto de Alcance Regional (En adelante PAR) cuyo régimen legal se establece por la Ley 9/1995, de 28
de marzo, de Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo, de la CAM.

El Articulo 36 de esta Ley 9/1995 dispone que los PAR contendran, entre otras determinaciones y
documentos, los “estudios y, en su caso, especificaciones legalmente preceptivas para la declaracion de
impacto ambiental y territorial’. Por lo tanto, para la tramitacién ambiental del Proyecto de DV, sera de
aplicacion la legislacion en materia de evaluacion ambiental.

En base a la experiencia de AECOM en proyectos de similares caracteristicas, y con referencia a la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, la tramitacion ambiental de este Proyecto se realizaria
en dos fases principales, si bien estas fases pueden conllevar mas sub-fases, dependiendo de la estrategia
de aprobacion planificada:

e Evaluacion Ambiental Estratégica, la cual incluye la elaboracién de un estudio ambiental
estratégico, en el que se determinarian los principales impactos ambientales potenciales
asociados a la aprobacion del PAR. Este estudio suele analizar diferentes alternativas de proyecto,
por ejemplo, alternativa cero (o de no actuacion), distintas localizaciones y tamarfos, o uso de
tecnologias alternativas; generando una comparativa de alternativas segun los impactos
ambientales potenciales identificados para cada una;

e Evaluacion de Impacto Ambiental, la cual incluye la preparacién de un estudio de impacto
ambiental, en el que se evallan los impactos ambientales asociados a cada sub-proyecto o Fase
del proyecto de DV, y se proponen las medidas preventivas y correctoras de dichos impactos. Esta
tramitacion iria asociada a la aprobacion del/de los proyectos(s) basico(s) y/o de construccion,
segun la estrategia de aprobacién que se acuerde seguir. El EslA se alimentara de la identificacion
de impactos previa realizada en la fase de EAE.

Ademas de estos tramites principales asociados a la aprobacion del PAR y de las distintas Fases del
Proyecto, se prevé que sean requeridos tramites asociados a legislacidon sectorial como afecciones o
autorizaciones al DPH, a VVPP, afecciones a fauna, afecciones al patrimonio cultural, autorizaciones
sectoriales asociadas a las emisiones y vertidos generados en las distintas instalaciones, etc.

En las siguientes Fases del proyecto, en base a los requerimientos del Proyecto de DV, se analizaran y se
consideraran todos los condicionantes ambientales en Fases tempranas del disefio y del desarrollo del
Proyecto, con objeto de facilitar la adecuada gestion de los mismos, contribuyendo a mitigar los posibles
riesgos identificados a través de medidas correctoras y preventivas de los impactos medioambientales,
evitando asi modificaciones mas costosas cuanto mas avanzado se encuentre el Proyecto.

La siguiente Figura representa los tramites ambientales principales asociados a las Fases de aprobacion
del Proyecto:

Aprobacion Proyecto Alcance Regional (PAR)

ik a A A Estratégica (EAE)

Aprobacién Proyecto Construccion Fase 1

Evaluacién Impacto Ambiental (EIA) Fase 1 Permisos Sectoriales Fase 1

Aprobacién Proyecto Construccion Fase N

ElAFaseN Permisos Sectoriales Fase N

Figura 90. Representacion de tramites ambientales principales asociados a Proyecto Digital Valley.

Fuente: AECOM
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16. Obligaciones asumidas por el
Promotor y Garantias para
Asegurar su Cumplimiento

Conforme al articulo 36 de la Ley 9/1995, de 28 de marzo, de Medidas de Politica Territorial, Suelo y
Urbanismo, que explica las determinaciones y documentos que tendra que contener un Proyecto de Alcance
Regional, se indica respecto a esta cuestion que el contenido, aprobacién y ejecucion de este tipo de
proyectos incluira las garantias que, en su caso, se prestan y constituyen, en cualquiera de las formas
admitidas en Derecho, para asegurar el cumplimiento de las obligaciones asumidas por el promotor,
que deberan incluir, en cualquier caso y como minimo, las correspondientes a los deberes legales
derivados del régimen de la clase de suelo resultante del Proyecto y afectaciéon real al destino
objetivo prescrito por dicha ordenacion, con inscripcion registral de esta ultima obligacion antes de la
conclusion de la ejecucion en los plazos de inicio y terminacién de las obras, con determinacion, en su caso,
de las fases en que se divida la ejecucion.

La garantia, sera la correspondiente al 10% del coste de las obras de urbanizacién. No obstante, esta
obligacion, se cuantificara detalladamente en el momento en el que se dirima el conjunto de derechos y
deberes que constituyan el derecho de propiedad del suelo afecto a nuestra intervencion, en virtud de la
legislacién urbanistica y el planeamiento, y que sera posteriormente cuando se presten y constituyan las
pertinentes garantias que den cumplimiento a las obligaciones asumidas por el promotor en los términos
establecidos en las leyes de aplicacion.
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17. Anexos

17.1 Anexo 1. Justificantes de entrada en registro solicitud de PAR y documentacion
complementaria.

17.2 Anexo 2. Escritura de constitucion Digital Valley Spain, S.L (Promotor) y documentacion
complementaria.

17.3 Anexo 3. Documento Inicial Estratégico.
17.4 Anexo 4. Informe preliminar de Movilidad.

17.5 Anexo 5 Documento Justificacion demanda Eléctrica (REE) y documentacion
complementaria.

17.6 Anexo 6. Planos
17.7 Anexo 7. Estimacion de coste preliminar de las Infraestructuras.
17.8 Anexo 8. Documento de Viabilidad Econémico-Financiera.

17.9 Anexo 9. Estudio Topografico preliminar.
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Anexo 1. Justificantes de entrada en registro
solicitud de PAR y documentacidon
complementaria.
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Anexo 2. Escritura de Constitucion de Digital
Valley Spain, S.L (Promotor). y
documentacién complementaria.
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Anexo 3. Documento Inicial Estratégico.
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Anexo 4. Informe preliminar de Movilidad
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Anexo 5. Informe justificativo demanda de
potencia eléctrica para la inclusién del
desarrollo de DVS en la planificacion de
REE 2025-2030 y documentacién
complementaria.
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Anexo 6. Planos
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Anexo 7. Estimacién de coste preliminar de las
Infraestructuras.
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Anexo 8. Documento de Viabilidad Econémico-
Financiera.
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Anexo 9. Informe Topografico preliminar.
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