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DOCUMENTO |.- MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA
1. Formulacion

El presente documento se formula y tramita por el Club Atlético de Madrid.

Para la redaccion de esta Modificacion se han tenido en cuenta las disposiciones legales previstas en los
Articulos de la SECCION 42 del CAPITULO V del TITULO II, relativos a la Modificacion del Planeamiento, de
la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, asi como sus modificaciones posteriores.

Igualmente se ha tenido en cuenta lo dispuesto en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana estatal, asi como el documento
de “Recomendaciones de documentacién técnica minima de los instrumentos de planeamiento y
autorizaciones en Suelo Urbanizable No Sectorizado y No Urbanizable de proteccion en la Comunidad de
Madrid” distribuido a los Ayuntamientos por la Consejeria de Medio Ambiente, Administracién Local y
Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Madrid.

2.  Objeto

La presente Modificacidn consiste en la alteracion del Plan Especial lll Ciudad Deportiva de Alcala de Henares
“Espartales” vigente y tiene por objeto:

. Revisar y actualizar los usos pormenorizados de la edificacién, ampliando aquellos que puedan tener
cabida, con la finalidad de facilitar la implantacién de actividades y servicios que tendrian un perfecto acomodo
a la Ciudad Deportiva, sin que se desvirtle el uso principal.

. Modificar en el Plano PE-06 (Zonificacidn) y el articulo 13 de la Normativa cambiando las
denominaciones de zona “Area de Grandes Superficies al Aire Libre” y “Area General de Instalaciones
Deportivas Cubiertas y Edificacién de Servicios Complementarios” por la denominacion Unica de “Area Grandes
Superficies al Aire Libre y de Instalaciones Deportivas Cubiertas y Edificacion de Servicios Complementarios”,
para adecuar la zonificacion a la concesion efectuada sobre la parcela 64.

3.  Ambito de la Modificacion

El ambito de actuacion de la presente Modificacién es coincidente con el dmbito definido dentro del Plan
Especial del Sistema General SGEQ-R IlIl “Ciudad Deportiva Espartales”.

Ambito de la Modificacion del Plan Especial
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4. Antecedentes

El Plan Especial del Sistema General SGEQ-R llll “Ciudad Deportiva Espartales” fue aprobado por el Pleno
del Ayuntamiento de Alcala de Henares en sesion celebrada el 19 de septiembre de 2006, cuya resolucion fue
publicada en el BOCM n°132 de 5 de junio de 2007.

Con fecha 8 de julio de 2008 fue aprobada en Junta de Gobierno Local la segregacion de la parcela Espartales
S-K 64 dentro del ambito del Plan Especial con una superficie de 88.088,72 m2s.

El Ayuntamiento de Alcald de Henares realizé una convocatoria mediante procedimiento abierto para la
concesion demanial de la Parcela Espartales S-K 64 (Parcela 64 Resto de finca matriz del SGEQ-R) de Alcala
de Henares para la redaccion del proyecto de ejecucién, la construccion y la explotacion de unas instalaciones
deportivas destinadas a la practica del Futbol y otras disciplinas deportivas sobre unos terrenos de dominio
publico (Referencia catastral 9343901VK68945). Dicha convocatoria contiene un anteproyecto especifico de
instalaciones a ejecutar, elaborado por el Ayuntamiento.

El Club Atlético de Madrid, S.A.D. concurre a la licitacidn publica para la concesién demanial para albergar a
jugadores de la cantera y con la posibilidad de servir como zonas de entrenamiento, dotando las instalaciones
de una serie de espacios y elementos que sirvan para entrenamientos especiales y de alto rendimiento en el
entrenamiento de los jugadores. Asimismo se pretende ejecutar una serie de espacios construidos que den
servicio a estas instalaciones y posibiliten su correcto funcionamiento.

A tal fin el proyecto presentado por el Club Atlético de Madrid, S.A.D, plantea una actuacién tendente a
desarrollar una serie de campos de futbol y actividades deportivas, como una serie de infraestructuras al
servicio de las instalaciones, que posibiliten el correcto funcionamiento de las mismas, asi como un desarrollo
de las instalaciones en sucesivas fases:

La Junta de Gobierno Local del Excmo. Ayuntamiento de Alcala de Henares, en sesion celebrada el 14 de
enero de 2016, acordé la adjudicacion de la concesion demanial de la Parcela Espartales S-K 64 (Parcela 64
Resto de finca matriz del SGEQ-R) a favor del Club Atlético de Madrid, S.A.D. para la instalacion de una ciudad
deportiva de uso principal futbolistico y otras disciplinas deportivas asi como redaccion del proyecto de
ejecucion.

En el acta de la Junta de Gobierno Local en sesion celebrada el dia 5 de Diciembre de 2016 en la que se
procedié a la Aprobacion del Proyecto de Ejecucion, Plan de Gestion Deportiva y Estudio de Viabilidad de la
Concesidn, en el punto QUINTO del informe se sefiala textualmente:

“Resultaria por tanto de aplicacion la Clausula n° 2 del Pliego de Prescripciones Técnicas (del Concurso) que
indica que la actuacion prevista en el expediente no agota las posibilidades de la parcela y que estas
posibilidades podran desarrollarse en una segunda intervencion o fase por el concesionario y previa
presentacion del Proyecto”.

Es asi que siendo la parcela preadjudicada de una superficie de 88.088,72 m2 con una edificabilidad disponible
total de 37.873,12 m2, la parte adjudicada en uso es de 69.960 m2 de superficie y consume 6.581,33 m2, con
lo que la parcela restante, en la que llevar a cabo esa segunda intervencién o fase sefialada en la Clausula n°
2 del Pliego de Condiciones del Concurso de Concesion, dispondria de una superficie de 18.128,72 m2 y una
edificabilidad de 31.291,79 m2.

Por otra parte, el ambito cuenta con un viario transversal (la Avenida de los Jesuitas) que, de conformidad al
Plano PE06 Zonificacion, divide la parcela en dos areas diferenciadas:

. Una al oeste con geometria trapezoidal mas amplia calificada como “Area de Grandes Superficies al
Aire Libre”.
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. La otra al este de forma mas alargada de geometria rectangular calificada como “Area General de
Instalaciones Deportivas Cubiertas y Edificacién de Servicios Complementarios”.

La Memoria y Normativa del Plan Especial vigente no establece ninguna diferenciacidn en el régimen juridico
de ambas zonas. Solamente, en el articulo 13 de la Normativa del Plan Especial establece esta diferenciacion
pero no tienen un régimen juridico distinto.

El anteproyecto municipal que formaba parte de la licitacion de la concesion administrativa plantea algunas
instalaciones cubiertas en el &rea denominada “Area de Grandes Superficies al Aire Libre” y, por tanto, se hace
oportuno cambiar la denominacion del plano PE06 “Zonificacion” del Plan Especial.

5.  Planeamiento vigente

El régimen urbanistico aplicable en el &mbito de referencia queda establecido y regulado por la normativa del
Plan General vigente y por el régimen especifico del Plan Especial del Sistema General SGEQ-R IlIl “Ciudad
Deportiva Espartales” aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de Alcala de Henares en sesién celebrada el
19 de septiembre de 2006, cuya resolucion fue publicada en el BOCM n°132 de 5 de junio de 2007.

Condiciones urbanisticas de aplicacion:

Uso caracteristico Equipamiento Deportivo

Usos complementarios Automévil. Compatible en grupos |y V

Comercial. (permitidas instalaciones al servicio de carécter cultural deportivo en grupo I1l)
Oficinas. Compatible Grupo Il para uso caracteristico al servicio de la instalacion deportiva
Hosteleria. Compatible en grupo |l

Sociocultural, espectaculos y salas de reunion.

Educativo. Permitido al servicio del uso caracteristico en grupos Il y IV

Sanitario-asistencial permitido al servicio del uso caracteristico en grupo II.

Condiciones particulares El ambito cuenta con un viario transversal (la Avenida de los Jesuitas) que, de conformidad al
Plano PEO6 Zonificacién, divide la parcela en dos areas diferenciadas:

- Una al oeste con geometria trapezoidal mas amplia calificada como “Area de
Grandes Superficies al Aire Libre”.

- La otra al este de forma mas alargada de geometria rectangular calificada como
“Area General de Instalaciones Deportivas Cubiertas y Edificacion de Servicios
Complementarios”.
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6. Contenido de la Modificacion

La documentacion integrante de la presente Modificacion del Plan Especial del Sistema General SGEQ-R il
“Ciudad Deportiva Espartales”, dado su caracter y su objetivo, de conformidad con lo establecido en los
articulos 67.1y 51 de la LSCM, asi como en el documento de “Recomendaciones de documentacion técnica
minima de los instrumentos de planeamiento y autorizaciones en Suelo Urbanizable No Sectorizado y No
Urbanizable de proteccién en la Comunidad de Madrid” distribuido a los Ayuntamientos por la Consejeria de
Medio Ambiente, Administracion Local y Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Madrid, esta constituida
por:

. Documento I.- Memoria Descriptiva y Justificativa.

. Anexos.

. Anexo |. Memoria del Anélisis de Impacto Normativo.

. Anexo II. Documento Ambiental Estratégico.

. Documento Il.- Modificacién de los Documentos del Plan Especial.
. Documentos Vigentes que se modifican.

. Documentos Modificados propuestos.

El contenido se corresponde con las determinaciones establecidas en el articulo 51 de la Ley 9/2001 del Suelo
de la Comunidad de Madrid.

1. Justificacion

El Plan Especial que se modifica surgid con el objetivo de implementar la Ciudad Deportiva “Espartales”
mediante el establecimiento de un régimen de usos pormenorizados que daban respuesta a unas necesidades
municipales concretas que se fijaron en el concurso abierto de idas de arquitectura para la construccion de la
tercera ciudad deportiva municipal. EI Concurso tuvo lugar en mayo de 2001 y el Plan Especial se aprob6 en
el afio 2006.

Transcurridos mas de diez afios desde la aprobacion del planeamiento y mas de quince desde el concurso, el
Ayuntamiento de Alcaléd de Henares en el afio 2015 sacd a licitacién publica la concesion de la parcela
Espartales 64 (incluida dentro del &mbito del PE) para la implantacién de una Ciudad Deportiva de Uso principal
futbolistico. Con vistas a materializar dicha segunda fase y dadas las caracteristicas de dicha parcela restante,
con una intensidad elevada de edificabilidad dado que hay que concentrar 31.291,79 m2 edificables en sdlo
18.128,72 m2 de suelo (debido a que la fase 1, que contiene 6 campos de fltbol, sélo consume 6.581,33 m2
edificables en casi 70.000 m2 de suelo), el CLUB estd analizando mudltiples opciones de servicios
complementarios. Sin embargo, la normativa de usos compatibles tiene un detalle muy poco flexible, a nuestro
entender, que dificulta acomodar adecuadamente determinados usos.

No se trata en absoluto de posibilitar usos que no estaban contemplados, sino de flexibilizar los parametros de
asentamiento de dichos usos y posibilitar determinados usos que el Club contempla (residencia para el equipo
femenino, imparticidn de cursos de gestién deportivo, etc.) y que considera perfectamente adecuados para el
conjunto de la Ciudad Deportiva y al servicio del uso caracteristico. En base a lo sefialado anteriormente
respecto a las caracteristicas del anteproyecto municipal y a la oportunidad de acometer la 22 fase, se precisa
ampliar los usos complementarios y adecuar la zonificacion al Concurso de Concesién.
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7.1.Modificacion del Articulo 34 del Plan Especial

El sistema rigido y falto de flexibilidad que en la normativa de aplicacion, principalmente en lo relativo a la
limitacion de los usos compatibles respecto al desarrollo de la edificabilidad deportiva, produce y conlleva, al
dia de hoy, la inviabilidad del servicio deportivo que, tanto desde las Administraciones como desde el sector
privado emprendedor, se debe dar a los ciudadanos como garante de la salud y el bienestar publicos. Es por
ello cada vez mas necesario y frecuente la dotacién de actividades mixtas y se servicios compatibles con la
actividad deportiva al aire libre, en estos ambitos donde la practica del deporte es la actividad principal y donde
se precisan de igual modo actividades complementarias que permitan el ejercicio de la heterogeneidad
funcional tan necesaria en la ciudad, de tal forma que se provea a los ciudadanos prestaciones sociales que
hagan posible su desarrollo integral y su bienestar, proporcionando los servicios propios de la vida urbana, asi
como garantizar el recreo y esparcimiento de la poblacién. Dichos usos complementarios deberan estar al
servicio del uso caracteristico.

Como anteriormente se ha indicado, el articulo 34 del Plan Especial establece la siguiente regulacion de los
siguientes usos pormenorizados de la edificacion, siempre vinculados al uso caracteristico:

a) Automovil

El Plan Especial permite el uso de automavil en los grupos |y V:

- Grupo | Estacionamiento y/o almacenamiento de vehiculos automdviles en espacios abiertos.

- Grupo V. Estacionamientos y/o almacenamiento de vehiculos automéviles en espacios cerrados, cuya
superficie exceda a 2.500 m2.

Con la redaccion actual del Plan Especial solamente estan permitidos los estacionamientos de vehiculos en
espacios abiertos y cerrados superiores a 2.500 m2s y; sin embargo, no podrian instalarse una zona de
estacionamiento cerrado inferior a los 2.500 m2s. Por tanto, con el objetivo de flexibilizar los usos compatibles,
esta Modificacion propone incorporar el grupo IV del uso del Automdvil previsto en el Plan General “Grupo IV.
Estacionamientos y/o almacenamiento de vehiculos automéviles en espacios cerrados, cuya superficie total
no sea superior a 2.500 m2” cuyas necesidades se adaptan mejor a las necesidades urbanisticas del ambito.

En conclusién, las condiciones urbanisticas de aplicacion respecto a este uso complementario seran:
Automévil. Compatible al servicio del uso caracteristico en grupos I, IVy V.
b) Comercial

Segun la redacciéon del Plan Especial, esta unicamente permitido el Grupo lll “Comercio mixto al por menor en
superficies medias (Grupo 648) con locales mayores de 350 m2 y menores de 2.000 m2” pero no permite este
uso para comercios mas pequefos; es decir, con una superficie inferior a 350m2. Por esta razdn, el objeto de
la presente modificacién es ampliar este uso a los grupos | 'y |l del uso comercial previsto en el Plan General:

- Grupo . Comercio diario de alimentacidn, bebidas y tabaco (grupo 641 de la CNAE), en local menor
de 100 m2.

- Grupo Il. Comercio ocasional, constituido por el resto del comercio al por menor.

La modificacion posibilitara la instalacién de pequefios elementos comerciales (tiendas de accesorios
deportivos, ropa, y otros productos) sin la obligacion de alcanzar los 350 m2, superficie que puede ser excesiva
para la viabilidad de dichas actividades.

En conclusién, las condiciones urbanisticas de aplicacion respecto a este uso complementario seran:
Comercial. Compatible al servicio del uso caracteristico en grupos |, Il y lll.

C) Oficinas
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El Plan Especial vigente permite tnicamente el Grupo Il “Servicios de consultoria, asesoria, centro de trabajo
terciario, despachos o estudios sin servicio directo al publico (63, 756, 83, 84, 86, 962 y 964 de la CNAE)”. Al
igual que en los puntos anteriores, el objetivo de la Modificacién del Plan Especial es admitir los grupos
inferiores al actual y, de esta forma, se incorpora el Grupo | “Oficinas y centros abiertos al publico (755, 81, 82
y 85 de la CNAE)".

El incluir la posibilidad de que las oficinas puedan prestar servicio directo al publico permite la prestacién de
servicios tales como asesorias deportivas o juridico-legales, psicolégicas o de formacion, asi como otros
servicios.

En conclusioén, las condiciones urbanisticas de aplicacion respecto a este uso complementario seran: Oficinas.
Compatible al servicio del uso caracteristico en grupos l y Il.
d) Hosteleria

El Plan Especial permite como uso compatible tnicamente el Grupo Il “Establecimientos de batidos, café y
restaurantes sin espectaculo”. No obstante, como se ha referenciado en el punto anterior, conforme a la
licitacion publica de la concesién administrativa sobre la parcela, se pretende ejecutar un proyecto para
desarrollar una Ciudad Deportiva de uso principal futbolistico y otras disciplinas urbanisticas tendentes a
conseguir un alto rendimiento en el entrenamiento de jugadores. Para ello, es preciso contar con instalaciones
que con caracter temporal permitan el alojamiento de los jugadores (Residencia de jugadores).

Con el objetivo de conseguir una mayor funcionalidad del uso principal y optimizar las instalaciones, la
Modificacion del Plan Especial plantea incorporar como usos compatibles los Grupos Il y IV del uso hostelero
del Plan General:

- Grupo lIl. Establecimientos para el alojamiento temporal, sin instalaciones complementarios (Casas
de Huéspedes, residencias).

- Grupo |V Establecimientos para el alojamiento temporal, incluidas sus instalaciones complementarias
de comedores, tiendas, garaje, pistas deportivas, etc (rubricas 661, 662 y 669 de la CNAE).

La ampliacién en este apartado tiene como objeto mejorar los servicios en materia de atencién integral al
deportista y al personal técnico a él dedicado, posibilitando su alojamiento temporal para concentraciones,
cursillos formativos, etc.

En conclusién, las condiciones urbanisticas de aplicacion respecto a este uso complementario seran:
Hosteleria. Compatible al servicio del uso caracteristico en grupos Il, lll y IV.

e) Sociocultural, espectaculos y salas de reunion
Compatible al servicio del uso caracteristico en todos los grupos. (No se madifica).
f) Educativo
El Plan Especial vigente permitido el uso educativo al servicio del uso caracteristico en grupos Il y IV:
- Grupo lIl.- Corresponde a los centros académicos y de educacién de adultos de mas de 80 plazas.
- Grupo IV.- Guarderias infantiles.

De igual forma a los usos anteriores, el objetivo de la presente Modificacién es flexibilizar y ampliar los usos
complementarios a aquellos grupos de menor capacidad que los permitidos actualmente. El Plan Especial
permite el uso educativo en centros de mas de 80 plazas, pero no permite academias para un menor nimero
de alumnos. La Modificacion permite como uso complementario (ademas de los anteriores) los siguientes:

- Grupo |.- Corresponde a los centros académicos y de educacion de adultos hasta 40 plazas.

- Grupo II.- Corresponde a los centros académicos y de educacion de adultos hasta 80 plazas.
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En este apartado se contempla la flexibilidad del uso educativo al objeto de posibilitar y fomentar la actividad
de formacién, investigacion y difusion, con vistas a la realizacion de cursos y conferencias.

En conclusién, las condiciones urbanisticas de aplicacion respecto a este uso complementario seran:
Educativo. Compatible al servicio del uso caracteristico en grupos I, Il, lll y IV.

g) Sanitario-asistencial

El Plan Especial vigente permite Unicamente como uso compatible el Grupo Il “Clinicas para medicina humana
en régimen de consultas externas, centros asistenciales sin internamiento y consultas veterinarias de menos
de 200 m2, de internamiento de animales”.

A través de la presente Modificacion, teniendo en consideracién las necesidades urbanisticas del ambito, se
amplia al Grupo | “Hospitales, clinicas, ambulatorios y sanatorios de medicina humana y otros establecimientos
sanitario-asistenciales con internamiento, correspondiente con los grupos 941, 942 y 946 de la CNAE".

Todos los grupos de usos pormenorizados admitidos por la presente Modificacién estan previstos y regulados
al Titulo V de la Normativa Urbanistica del Plan General. Al amparo de todo lo anteriormente expuesto, la
presente Modificacién no incorpora nuevos usos no previstos en el Plan General; si no que se amplian a Grupos
o categorias de usos pormenorizados definidos en la normativa de usos del Plan para dar cabida a las
necesidades del ambito.

En estos tiempos, la actividad deportiva, tanto de formacion como de competicion, tiene una relacion total y
fundamental con la salud y la sanidad: alimentacion, prevencion, tratamiento, etc, etc.

Por tanto y en consecuencia se plantea la maxima amplitud para el desarrollo de actividades sanitario-
asistenciales como elemento fundamental que constituye de apoyo a la actividad deportiva.

En conclusién, las condiciones urbanisticas de aplicacion respecto a este uso complementario seran:
Sanitario-asistencial. Compatible al servicio del uso caracteristico en grupos l y Il.

7.2.Modificacion del Plano PE06 “Zonificacion” y articulo 13 de la Normativa
del Plan Especial.

El ambito del Plan Especial cuenta con un viario transversal (la Avenida de los Jesuitas) que, de conformidad
al Plano PE06 Zonificacion, divide la parcela en dos areas diferenciadas:

. Una al oeste con geometria trapezoidal mas amplia calificada como “Area de Grandes Superficies al
Aire Libre”.
. La otra al este de forma mas alargada de geometria rectangular calificada como “Area General de

Instalaciones Deportivas Cubiertas y Edificacién de Servicios Complementarios”.

Como ya se ha expuesto, el documento de Memoria y Normativa del Plan Especial vigente no establece
ninguna diferenciacion en el régimen juridico de ambas zonas, solamente el articulo 13 dispone:

“el @mbito cubierto por el Plan Especial se ha dividido en zonas identificadas en el plano de su zonificacion del
proyecto en trama identificatoria:

- Area de grandes superficies al aire libre (admitiendo los usos cubiertos asociados a la actividad
deportiva al aire libre).

- Area general de instalaciones deportivas cubiertas y edificacion de servicios complementarios”

Sin perjuicio de esta zonificacion, el régimen juridico regulado en el Plan Especial de ambas zonas es idéntico.
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El proyecto presentado por el Club Atlético de Madrid, S.A.D, en la licitacién de la concesion administrativa
plantea algunas instalaciones cubiertas en el area denominada “Area de Grandes Superficies al Aire Libre” y,
por tanto, para dar cabida a una Ciudad Deportiva mas funcional, flexible y diversa que se adapte a las
necesidades de los jugadores de la Academia se hace oportuno cambiar la denominacién del plano PE06
“Zonificacion” del Plan Especial. De esta forma, se crea para todo el conjunto del 4mbito un “Area General de
Grandes Superficies al Aire Libre y de Instalaciones Deportivas Cubiertas y Edificacién de Servicios
Complementarios”.

7.3.Modificacion del apartado 2.1 de la Memoria Descriptiva y
Justificativa “Objetivos y criterios de la ordenacion”.

Los parrafos segundo a quinto de la pagina 7 de la Memoria descriptiva y justificativa del Plan Especial dispone:

Disponemos un tnico edificio que se aproxima al limite de la autovia cuya cubierta defina un perfil que
sea prolongacion del medio fisico. Un tnico edificio que fluye y cualifica los diferentes espacios,
liberando el espacio posterior para las pistas exteriores. Se produce asi una desmaterializacion de los
volumenes naturales y construidos desde el limite sur al limite norte.

La aproximacion al limite sur nos permite disponer los recintos cerrados abriéndose al norte. La
homogénea y difusa luz del Norte se aprovecha para la iluminacién de los mismos. La cubierta del
edificio define un perfil natural sin discontinuidades buscas. Fluye, se pliega, sin elementos afiadidos,
los lucernarios son fisuras, rasgaduras.

Otra idea es la reduccién hacia el interior de la escala de los grandes pabellones: las pistas se
deprimen. Se crea un primer nivel de proteccion de la actividad deportiva, se permite un acceso a
nivel directo del publico accesibilidad y una contemplacion de la actividad desde la fachada norte. Los
vestuarios de los recintos cubiertos estan a nivel de pista y recogen luz y aire a través de las dunas
de coronacion del limite sur.

La via de acceso transversal se incorpora como el elemento que determina y localiza la entrada al
recinto. Se crea un gran foro plaza que acoge el gran espacio de recepcion. Se organiza un
aparcamiento abierto de uso diario y ciertamente mas temporal. Esta plaza incorpora ademas del
acceso al recinto, el acceso al aparcamiento a través del edificio. La gran superficie demandada por
los aparcamientos decidimos concentrarla en varios niveles y asi reducir su ocupacion para no
condicionar el espacio deportivo, ya que de por si es bastante denso.

Como se puede apreciar, la Memoria esta describiendo el proyecto técnico que se adjudico en el concurso
abierto de ideas de arquitectura para la construccién de la tercera ciudad deportiva municipal en Alcala de
Henares en 2001; sin embargo, mas de quince afios después, el Ayuntamiento de Alcald de Henares ha
realizado una concesién administrativa mediante licitacion publica sobre un proyecto técnico incompatible con
el proyecto de 2001. Por tanto, las referencias a dicho proyecto y edificio de la pagina 7 de la Memoria deben
ser eliminadas.

8.  Documentos que se modifican

El presente documento modifica el vigente Plan Especial Ill Ciudad Deportiva “Espartales”, concretamente, los
siguientes documentos:

1. Normativa Urbanistica, en los siguientes articulos:
1. Art. 13 Calificacion del suelo: Zonas
2. Art. 34 Usos pormenorizados de la edificacién
2. Memoria descriptiva y justificativa en los puntos:
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2.1 Objetivos y criterios de la ordenacion
3. Planos de Ordenacion
1. Plano PE-06 Zonificacion

9. Informe de sostenibilidad econdmica

El articulo 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana estatal dispone que:

"La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion
urbanistica debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderara,
en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.”

Por tanto, la exigencia del informe de sostenibilidad econdmica se prevé, literaimente, en relacion con las
actuaciones de transformacion urbanistica, las cuales, conforme al articulo 7.1 del citado Texto Refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana son las siguientes:

“1) Las actuaciones de urbanizacion, que incluyen:

a) Las de nueva urbanizacion, que suponen el paso de un ambito de suelo de la situacion de
suelo rural a la de urbanizado para crear, junto con las correspondientes infraestructuras y
dotaciones publicas, una 0 mas parcelas aptas para la edificacion o uso independiente y
conectadas funcionalmente con la red de los servicios exigidos por la ordenacion territorial y
urbanistica.

b) Las que tengan por objeto reformar o renovar la urbanizacién de un ambito de suelo
urbanizado, en los mismos términos establecidos en el parrafo anterior.

2) Las actuaciones de dotacion, considerando como tales las que tengan por objeto incrementar las
dotaciones publicas de un ambito de suelo urbanizado para reajustar su proporcion con la mayor
edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados en la ordenacion urbanistica a una o mas
parcelas del ambito y no requieran la reforma o renovacion de la urbanizacion de éste.”

Asi pues, conforme a la regulacion vigente, la presente modificacion, por su objeto, no requiere una evaluacion
especifica de esta materia, toda vez que no estamos ante una actuacién de transformacion y, ademas, la
modificacion no supone impacto alguno en las Haciendas Publicas.

10. Estudio econdémico financiero

10.1.Memoria de sostenibilidad econémica

Tal y como se expone y justifica en el punto “Informe de sostenibilidad Econdmica”, la presente modificacion,
por su objeto, no requiere una evaluacion especifica de esta materia, toda vez que no estamos ante una
actuacion de transformacion y, ademas, la modificacion no supone impacto alguno en las Haciendas Publicas.
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10.2.Viabilidad econémica y financiera

El articulo 22.5 Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana requiere que los instrumentos de planeamiento sobre el suelo urbano
sean sometidos a un estudio de viabilidad econémica en los siguientes términos:

La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
transformacion urbanistica, requerira la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad
economica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber legal de
conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la
misma, para los propietarios incluidos en su ambito de actuacion, y contendrd, al menos, los
siguientes elementos:

a) Un estudio comparado de los parametros urbanisticos existentes y, en su caso, de los
propuestos, con identificacion de las determinaciones urbanisticas basicas referidas a
edificabilidad, usos y tipologias edificatorias y redes publicas que habria que modificar. La
memoria analizara, en concreto, las modificaciones sobre incremento de edificabilidad o
densidad, o introduccion de nuevos usos, asi como la posible utilizacion del suelo, vuelo y
subsuelo de forma diferenciada, para lograr un mayor acercamiento al equilibrio econémico, a
la rentabilidad de la operacion y a la no superacion de los limites del deber legal de
conservacion.

b) Las determinaciones econémicas basicas relativas a los valores de repercusion de cada
uso urbanistico propuesto, estimacion del importe de la inversion, incluyendo, tanto las ayudas
publicas, directas e indirectas, como las indemnizaciones correspondientes, asi como la
identificacion del sujeto o sujetos responsables del deber de costear las redes publicas.

c) El analisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que la misma
es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del coste de la
transformacion fisica propuesta, garantizando el menor impacto posible en el patrimonio
personal de los particulares, medido en cualquier caso, dentro de los limites del deber legal de
conservacion.

El andlisis referido en el parrafo anterior hara constar, en su caso, la posible participacién de
empresas de rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de agua,
o0 de telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de integrarse en la gestion, mediante
la financiacion de parte de la misma, o de la red de infraestructuras que les competa, asi como
la financiacién de la operacién por medio de ahorros amortizables en el tiempo.

d) El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacion de las
inversiones y la financiacion de la operacion.

e) La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacion y el
mantenimiento de las redes publicas que deban ser financiadas por la Administracion, asi
como su impacto en las correspondientes Haciendas Publicas.

El objeto de la viabilidad econdémica para toda actuacion urbanistica es acreditar que los ingresos derivados
de la modificacion puntual resulten ser superiores a los gastos. En este caso, por el objeto de la presente
modificacion: flexibilizar los usos permitidos en el ambito, se considera que la alteracién de la ordenacién no
tiene una implicacién econdémica en los ingresos y gastos del sistema general.

10.3.Viabilidad de la iniciativa

El articulo 56 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid permite a los particulares presentar iniciativas de
planeamiento de desarrollo a los particulares y, por tanto, en virtud de dicho articulo, el Club Atlético de Madrid
presenta esta Modificacidon consiste en la alteracion del Plan Especial lll Ciudad Deportiva de Alcala de
Henares “Espartales”, en virtud de la concesion demanial concedida por el Ayuntamiento de Alcala de Henares.
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10.4.Viabilidad de la gestion

El ambito de la Modificacion Puntual del Plan Especial del Sistema General SGEQ-R Il “Ciudad Deportiva
Espartales” es de titularidad integramente municipal. Por tanto, para la ejecucion de los usos proyectados no
se precisan operaciones de gestion urbanistica.

La Junta de Gobierno Local del Excmo. Ayuntamiento de Alcala de Henares, en sesién celebrada el 14 de
enero de 2016, acordé la adjudicacion de la concesion demanial de la Parcela Espartales S-K 64 (Parcela 64
Resto de finca matriz del SGEQ-R) a favor del Club Atlético de Madrid, S.A.D. para la instalacion de una ciudad
deportiva de uso principal futbolistico y otras disciplinas deportivas asi como redaccién del proyecto.

10.5.Plan de etapas

No se prevén.

En Alcala de Henares, enero de 2021.

EL PROMOTOR EL TECNiGO—""
CLUB ATLETICO DE MADRID JULIAN FRANCO LOPEZ
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Anexo |. Memoria del Analisis de Impacto Normativo
l.1. Introduccién

El presente anexo recoge la memoria del andlisis de impacto normativo de la Modificacion del Plan Especial IlI
Ciudad Deportiva de Alcala de Henares “Espartales” en cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 40/2015, de 1
de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico y en el Real Decreto 931/2017, de 27 de octubre, por el
que se regula la Memoria del Analisis de Impacto Normativo.

El analisis de impacto normativo es una herramienta para la mejora de la regulacién que sistematiza y ordena
la informacién relevante para valorar el impacto de una normativa con el fin de ayudar al proceso de su
elaboracion.

Por tanto, la memoria de analisis de impacto normativo es el documento que recoge y unifica la informacion
que acompafia a un proyecto normativo, justificando su oportunidad y necesidad y realizando una estimacién
del impacto en diferentes ambitos de la realidad que tendra su aprobacién.

La memoria se realiza de forma simultanea a la elaboracion del proyecto normativo, desde su inicio hasta su
tramitacion.

.2. Oportunidad de la propuesta

Este apartado de la memoria tiene por objeto justificar la propuesta normativa que demuestren su pertinencia
y conveniencia. De esta forma, podemos calificar una norma como oportuna cuando resulta conveniente en un
determinado momento y/o ante una situacion determinada.

En este sentido, para reflejar la oportunidad de la propuesta, se analizaran los siguientes aspectos:
- Motivacion

- Objetivos

- Alternativas

1.2.1. Motivacion

La propuesta de la Modificacion del Plan Especial surge de la necesidad de flexibilizar el régimen de usos
urbanisticos pormenorizados para implantar sobre la parcela objeto de la concesion administrativa una Ciudad
Deportiva del Futbol.

1.2.2. Objetivos

La presente Modificacion consiste en la alteracion del Plan Especial vigente en los siguientes términos:

- Revisary actualizar los usos pormenorizados de la edificacion, ampliando aquellos que puedan tener
cabida, con la finalidad de facilitar la implantacion de actividades y servicios que tendrian un perfecto
acomodo a la Ciudad Deportiva, sin que se desvirtue el uso principal.

- Modificar en el Plano PE-06 (Zonificacion) y el articulo 13 de la Normativa cambiando las
denominaciones de zona “Area de Grandes Superficies al Aire Libre” y “Area General de Instalaciones
Deportivas Cubiertas y Edificacion de Servicios Complementarios” por la denominacion tnica de “Area
Grandes Superficies al Aire Libre y de Instalaciones Deportivas Cubiertas y Edificacion de Servicios
Complementarios”, para adecuar la zonificacién a las necesidades previstas en la concesién
efectuada sobre la parcela 64.
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1.2.3. Alternativas

Dado que se trata de flexibilizar el régimen de usos complementarios a aquellos grupos de menor capacidad
que los permitidos actualmente para responder a las necesidades concretas de la Academia de futbol y
servicios auxiliares, no cabe el analisis de alternativas.

|.3. Contenido, analisis juridico y descripcion de la tramitacion
1.3.1. Contenido

La documentacién integrante de la presente Modificacién del Plan Especial, dado su caracter y su objetivo, de
conformidad con lo establecido en el articulo 67 de la LSCM, esta constituida por:

- Documento |.- Memoria Descriptiva y Justificativa.

Anexos.
o Anexo |. Memoria del Anélisis de Impacto Normativo.
o Anexo II. Documento Ambiental Estratégico.

- Documento Il.- Modificacién de los Documentos del Plan Especial.
Documentos Vigentes que se modifican.
Documentos Modificados propuestos.

El contenido se corresponde con las determinaciones establecidas en el articulo 67.3 de la Ley 9/2001 del
Suelo de la Comunidad de Madrid.

1.3.2. Analisis juridico

La presente Modificacién se tramita mediante el procedimiento establecido en el articulo 67 de la Ley 9/2001
del Suelo de la Comunidad de Madrid “Cualquier alteracién de las determinaciones de los Planes de
Ordenacion Urbanistica debera ser establecida por la misma clase de Plan’.

Como planeamiento urbanistico de desarrollo queda regulado en los articulos 50, 51 y 52 de la mencionada
Ley Autonémica.

En el articulo 50 se define las funciones de los Planes Especiales, que entre otras incluye: “1.a) La definicion,
ampliacion o proteccion de cualesquiera elementos integrantes de las redes publicas de infraestructuras,
equipamientos y servicios, asi como la complementacion de sus condiciones de ordenacion con caracter previo
para legitimar su ejecucion”. En el apartado 2 de ese mismo articulo, se legitima la capacidad y competencias
de los Planes Especiales para modificar la ordenacién pormenorizada previamente establecida por cualquier
otra figura de planeamiento urbanistico (Planes Generales, Planes de Sectorializacion, etc): “2. EI Plan Especial
podra modificar o mejorar la ordenacién pormenorizada previamente establecida por cualquier otra figura de
planeamiento urbanistico, debiendo justificar suficientemente en cualquier caso su coherencia con la
ordenacion estructurante.” Esta misma capacidad se manifiesta en el articulo 67.1: “Cualquier alteracion de las
determinaciones de los Planes de Ordenacion Urbanistica debera ser establecida por la misma clase de Plan
y observando el mismo procedimiento sequido para su aprobacién. Se exceptiuan de esta regla las
modificaciones para su mejora, en la ordenacion pormenorizada establecida por los Planes Generales llevada
a cabo por los Planes Parciales, de reforma interior, y los Planes Especiales, conforme a esta Ley’.

El contenido sustantivo de los Planes Especiales queda regulado en el articulo 51 de la Ley del Suelo
Autonémica: “1. Los Planes Especiales contendran las determinaciones adecuadas a sus finalidades
especificas.......... 2. En todo caso, el Plan Especial contendra, segun proceda: a) Las determinaciones propias
del Plan Parcial que correspondan a su objetivo, en funcion del desarrollo del Plan General. B) Las
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determinaciones propias del Plan Parcial, en su caso de reforma interior, incluidas las establecidas
directamente por el Plan General, que complementen o modifiquen’.

El articulo 52 determina, en cuanto a la documentacién, que: El Plan Especial se formalizara en los documentos

adecuados a sus fines concretos, incluyendo, cuando proceda, Catalogo de bienes y espacios protegidos e
informe de los organismos afectados”.

En conclusién, el instrumento que mejor se ajusta y que tiene la capacidad juridica para acometer la operacion
prevista es una Modificacion del Plan Especial.

La base legal fundamental en materia urbanistica se sustenta en la estructura basica que configuran
jerarquicamente, el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad
de Madrid, con sus sucesivas modificaciones, el Real Decreto 2.159/1978, de 21 de junio, por el que se aprueba
el Reglamento de Planeamiento Urbanistico y el Real Decreto 3.288/1978, de 25 de agosto, por el que se
aprueba el Reglamento de Gestién Urbanistica, estos Ultimos sélo aplicables en todo lo no regulado por la
LSCM y que no sea contradictorio con la misma y con el Plan General de Alcala de Henares.

Junto a ello, la Modificacion se atiene al resto de la legislacion vigente, especifica y sectorial, que le es de
aplicacién.

1.3.3. Descripcion de la tramitacion

La Modificacién debera ser objeto de Aprobacion Inicial por el Ayuntamiento de Alcala de Henares en los
términos sefalados por la Ley para este tipo de documentos. Una vez aprobado inicialmente se sometera a
Informacién Publica por el plazo legal establecido, teniendo que publicarse en el Boletin Oficial de la
Comunidad de Madrid y en el tablén de anuncios del Ayuntamiento y en un periédico de suficiente difusion.

La Modificacion sera remitida, a su vez, a los distintos organismos competentes en la formulacién de informes
vinculantes requiriendo a dichos organismos la formulacion de esos informes en los plazos establecidos por la
Ley.

Transcurrido el plazo de la Informacion Publica y recibidos, en su caso, los informes sectoriales
correspondientes, el Ayuntamiento resolvera las alegaciones que se hayan podido producir y dictara propuesta
de resolucién sobre la conveniencia de incluir modificaciones como consecuencia de los informes sectoriales.

Corresponde la aprobacion definitiva al Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Alcala de Henares, en virtud de lo
dispuesto en el articulo 61.4 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid: “El Pleno
del Ayuntamiento de los municipios con poblacion de derecho igual o superior a 15.000 habitantes, seréa el
organo competente para la aprobacion definitiva de los Planes Parciales y Especiales, asi como sus
modificaciones. Cuando los Planes Parciales modifiquen la ordenacion pormenorizada establecida por el Plan
General, se requerira informe previo de la Comisién de Urbanismo, el cual se emitira respecto a las cuestiones
estrictas de legalidad y a todo lo referente a localizacion, caracteristicas y obtencion de las redes
supramunicipales de infraestructura, equipamientos y servicios publicos”.

1.3.4. Analisis sobre la adecuacion de la norma propuesta al orden de
distribucion de competencias

La competencia para la formulacion de la presente Modificacion se ejerce por el propio Ayuntamiento de Alcala
de Henares, en funcién de lo dispuesto en los articulos 56 y 67 de la LSCM:

“Articulo 56. Formacion y avances del planeamiento.

El planeamiento urbanistico podra ser formulado por las Administraciones publicas y por los
particulares, salvo los Planes Generales, que sélo podran serlo por las primeras.
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(...)
Articulo 67. Disposiciones comunes a cualquier alteracion de los Planes de Ordenacion Urbanistica.

1. Cualquier alteracion de las determinaciones de los Planes de Ordenacion Urbanistica debera
ser establecida por la misma clase de Plan y observando el mismo procedimiento seguido para su
aprobacion. (...)”

l.4. Analisis de impactos

1.4.1. Impacto econémico y presupuestario

Tal y como se expone y justifica en el punto 9. Informe de sostenibilidad Econdmica, la presente modificacion,
por su objeto, no requiere una evaluacion especifica de esta materia, toda vez que no estamos ante una
actuacion de transformacion y, ademas, la modificacion no supone impacto alguno en las Haciendas Publicas.

1.4.2. Impacto por razén de género

De acuerdo a lo establecido en el articulo 45 de la Ley 2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y Expresion de
Género e Igualdad Social y No Discriminacion de la Comunidad de Madrid, se evalla la presente Modificacion,
indicando que, no existiendo desigualdades previas ni factores que puedan dificultar la equilibrada aplicacién
de la Modificacién a hombres y mujeres, la norma proyectada no tendra repercusion de género alguna, teniendo
por tanto un impacto NULO.

1.4.3. Impacto por razén de orientacion sexual, identidad o expresion
de género

No conteniendo la Modificacion disposiciones referidas a la poblacién LGTBI, no pueden producirse situaciones
de discriminacion, respetandose, por tanto, las disposiciones normativas de caracter autondémico en materia
LGTBI, contenidas en la Ley 2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y Expresion de Género e Igualdad Social y
no Discriminacion de la Comunidad de Madrid, y en la Ley 3/2016 de 22 de julio, de Proteccién Integral contra
la LGTBIFobia y la Discriminacion por Razén de Orientacién e Identidad Sexual en la Comunidad de Madrid.

Por consiguiente, la norma proyectada no tendra repercusion alguna sobre la poblaciéon LGTBI, teniendo, por
tanto, un impacto NULO.

1.4.4. Impacto sobre la infancia y la adolescencia

No conteniendo la Modificacién ningin precepto por el que pueda producirse un impacto negativo en la infancia
y en la adolescencia, de acuerdo a lo establecido en el articulo 22 de la Ley Organica 1/1996, de 15 de enero,
de Proteccién Juridica del Menor, se considera que la Modificacion tendra un impacto NULO en la infancia y
en la adolescencia.

1.4.5. Impacto en la unidad de mercado

La Modificacion tiene un impacto NULO en la unidad de mercado, por cuanto no obstaculiza la libre circulacion
y establecimiento de operaciones econdmicas, la libre circulacion de bienes y servicios y la igualdad en las
condiciones basicas de ejercicio de la actividad econémica
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1.4.6. Impacto en materia de igualdad de oportunidades, no
discriminacion y accesibilidad universal de las personas con movilidad
reducida

Dado que el objeto de la modificacidn es flexibilizar el régimen de usos complementarios, se considera que la
Modificacion tendra un impacto NULO en cuanto a igualdad de oportunidades, no discriminacion y accesibilidad
universal de las personas con movilidad reducida.

l.5. Otras consideraciones

No hay otros impactos ni consideraciones.

En Alcala de Henares, enero 2021.

EL PROMOTOR
CLUB ATLETICO DE MADRID

JULIAN-FRANEOTOPEZ

BLOQUE |. MEMORIA DESCRIPTIVA'Y JUSTIFICATIVA
MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL Ill CIUDAD DEPORTIVA DE ALCALA DE HENARES “ESPARTALES”

Febrero 2022 21



Anexo Il. Documento Ambiental Estratégico
I.1. Antecedentes
I1.1.1. Formulacion

El presente documento se redacta para su tramitacion al Organo Ambiental y Territorial de la Comunidad de
Madrid, formando parte del documento de Modificacion del Plan Especial Ill Ciudad Deportiva de Alcala de
Henares “Espartales’.

La presente documentacion contiene una memoria-solicitud de inicio de procedimiento para la evaluacion
ambiental y territorial estratégica de la Modificacion que se pretende llevar a cabo y la finalidad de la misma es
determinar que la modificacién pretendida no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente y el territorio.

Como veremos mas adelante, la modificacion que se pretende llevar a cabo tiene por objeto la flexibilizacién
del régimen de usos complementarios, ampliando a los de menor categoria (y, por tanto, dimensién) de los ya
permitidos.

El articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, define la "Evaluacion Ambiental" como el procedimiento
administrativo instrumental respecto del de aprobacion o de adopcidén de planes y programas, asi como
respecto del de autorizacion de proyectos o, en su caso, respecto de la actividad administrativa de control de
los proyectos sometidos a declaracion responsable o comunicacidn previa, a través del cual se analizan los
posibles efectos significativos sobre el medio ambiente de los planes, programas y proyectos. La evaluacién
ambiental incluye tanto la «evaluacion ambiental estratégica» como la «evaluacion de impacto ambiental».

Al propio tiempo, el articulo 6 del referido cuerpo legal dispone que:

"Il. Seran objeto de una evaluacion ambiental estratégica ordinaria los planes y programas, asi como
sus modificaciones, que se adopten o aprueben por una Administracion publica y cuya elaboracion y
aprobacion venga exigida por una disposicion legal o reglamentaria o por acuerdo del Consejo de
Ministros o del Consejo de Gobierno de una comunidad auténoma, cuando:

a) Establezcan el marco para la futura autorizacion de proyectos legalmente sometidos a
evaluacion de impacto ambiental y se refieran a la agricultura, ganaderia, silvicultura,
acuicultura, pesca, energia, mineria, industria, transporte, gestion de residuos, gestion de
recursos hidricos, ocupacion del dominio publico maritimo terrestre, utilizacion del medio
marino, telecomunicaciones, turismo, ordenacion del territorio urbano y rural, o del uso del
suelo; o bien,

b) Requieran una evaluacion por afectar a espacios Red Natura 2000 en los términos
previstos en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.

¢) Los comprendidos en el apartado 2 cuando asi lo decida caso por caso el 6rgano ambiental
en el informe ambiental estratégico de acuerdo con los criterios del anexo V.

d) Los planes y programas incluidos en el apartado 2, cuando asi lo determine el 6rgano
ambiental, a solicitud del promotor.

2. Seréan objeto de una evaluacion ambiental estratégica simplificada:

a) Las modificaciones menores de los planes y programas mencionados en el apartado
anterior.

b) Los planes y programas mencionados en el apartado anterior que establezcan el uso, a
nivel municipal, de zonas de reducida extension.

¢) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizacion en el futuro de
proyectos, no cumplan los demas requisitos mencionados en el apartado anterior."
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Toda vez que la modificacion tiene por objeto la flexibilizacion en el régimen de usos compatibles dentro de la
zona de ordenanza, sin efectos significativos sobre el medio ambiente y el territorio, resulta de aplicacion el
procedimiento simplificado para su evaluacién ambiental y territorial estratégica.

La presente memoria-solicitud ha sido redactada de conformidad con lo dispuesto por el articulo 29 de la de la
Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

I1.2. Objetivos de la planificacion
La presente Modificacion consiste en la alteracion del Plan Especial vigente en los siguientes términos:

- Revisary actualizar los usos pormenorizados de la edificacién, ampliando aquellos que puedan tener
cabida, con la finalidad de facilitar la implantacion de actividades y servicios que tendrian un perfecto
acomodo a la Ciudad Deportiva, sin que se desvirtle el uso principal.

- Modificar en el Plano PE-06 (Zonificacion) y el articulo 13 de la Normativa cambiando las
denominaciones de zona “Area de Grandes Superficies al Aire Libre” y “Area General de Instalaciones
Deportivas Cubiertas y Edificacion de Servicios Complementarios” por la denominacion tnica de “Area
Grandes Superficies al Aire Libre y de Instalaciones Deportivas Cubiertas y Edificacion de Servicios
Complementarios”, para adecuar la zonificacién a las necesidades previstas en la concesién

efectuada sobre la parcela 64.

I.3. Alcance y contenido de la Modificacion Puntal propuesta y de sus
alternativas

11.3.1. Alcance

El alcance de la Modificacion consiste en adaptar los usos complementarios permitidos a las necesidades del
Proyecto de Academia de Futbol. De esta forma, a través del presente documento, se permitiran los grados
inferiores al grado ya permitido de cada uso complementario. Es decir, se permitiran aquellos grados de
capacidad inferior a los ya permitidos.

IV.3.2. Ambito de actuacion

El ambito de actuacion de la presente Modificacién es coincidente con el dmbito definido dentro del Plan
Especial del Sistema General SGEQ-R IlIl “Ciudad Deportiva Espartales”.

IV.3.3. Alternativas del plan

La Alternativa 0 supone el mantenimiento de la situacion actual del Plan Especial, inviable, ya que
recientemente la Junta de Gobierno Local del Excmo. Ayuntamiento de Alcala de Henares, en sesion celebrada
el 14 de enero de 2016, acord¢ la adjudicacion de la concesion demanial de la Parcela Espartales S-K 64
(Parcela 64 Resto de finca matriz del SGEQ-R) a favor del Club Atlético de Madrid, S.A.D. para la instalacion
de una ciudad deportiva de uso principal futbolistico y otras disciplinas deportivas asi como redaccién del
proyecto.

Con el objetivo de adaptar el planeamiento urbanistico al proyecto presentado para la concesién demanial, se
hace oportuno revisar las categorias de los usos pormenorizados de la edificacién previstos en el articulo 34
del Plan Especial, con la finalidad de facilitar la implantacion de actividades y servicios que tendrian perfecto
acomodo en el proyecto, sin que se desvirtue la zonificacién establecida por el Plan Especial respecto del uso
caracteristico. al existir errores numéricos en las superficies de las Redes Publicas de estos Sectores.

No se contempla ninguna alternativa que no sea permitir aquellos usos complementarios ya admitidos pero , a
través de este documento, para todos sus grados inferiores (y, por tanto, menor capacidad), por cuanto el
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objeto de la Modificacién es adecuar usos complementarios a las necesidades del Proyecto de Academia de
Futbol.

I.4. Desarrollo previsible del plan

El desarrollo de la Modificacién se desarrollara conforme a lo previsto en la Normativa del Plan Especial
vigente.

I.5. Caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo
del plan en el ambito territorial afectado

Dado que el alcance de la Modificacién se limita a regular el régimen de usos complementarios, sin que el
contenido conceptual del mismo se modifique y sin que se incorporen nuevos suelos al proceso urbanizador,
para la descripcién del estado actual de los aspectos ambientales del ambito territorial afectado por la
modificacion y del resto del municipio es perfectamente valida la existente en el Estudio Ambiental del Plan
Especial.

1.6. Efectos ambientales previsibles

Los efectos ambientales que cabe esperar de la puesta en marcha de las acciones previstas en esta
modificacion son los mismos que los del propio Plan Especial, indicados en el Estudio Ambiental del propio
Plan Especial.

Por tanto, en la presente Modificacion del Plan Especial:

- No existen afecciones medioambientales.

- No se prevé un consumo de recursos naturales

- No existe afeccion a las infraestructuras existentes en la zona.

- No existe ninguna afeccion econdmica negativa a la Hacienda Publica.

I.7. Efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales
concurrentes

No se prevén efectos significativos diferentes de los producidos por el Plan Especial vigente sobre otros planes
concurrentes.

1.8. Motivacion de la aplicacion del procedimiento de evaluacion ambiental
estratégica simplificada

La Ley 21/2013 de Evaluacion Ambiental establece la obligacion de someter a una adecuada evaluacion
ambiental a todo plan, programa o proyecto que pueda tener efectos significativos sobre el medio ambiente
antes de su aprobacioén.

La ley establece, para determinados planes, programas o proyectos (incluidos en el Anexo 1) la presuncion
"juris et de iure" de que, en todo caso, tendran efectos significativos sobre el medio ambiente, y por tanto deben
ser evaluados antes de su aprobacién, de acuerdo con el procedimiento ordinario:

- Grupo 9. Otros Proyectos:

a) Proyectos cuando se desarrollen en Espacios Naturales Protegidos, Red Natura 2000 y Areas
Protegidas .........cooeoveerninininnn. no aplica.
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b) Cualquier otro proyecto que suponga un cambio de uso del suelo en una superficie igual o superior
a100Ha ..o no aplica.

Para los restantes planes, programas y proyectos (incluidos en el Anexo Il) se realizara un anélisis, caso a
caso, para determinar si tienen efectos significativos sobre el medio ambiente. Este analisis es lo que se ha
denominado procedimiento de evaluacion simplificado, que concluye con un Informe Ambiental Estratégico:

- Grupo 9. Otros Proyectos:

m) Cualquier Proyecto que suponga un cambio de uso del suelo en una superficie igual o superior a
BOHa oo no aplica

Grupo 10: Los siguientes proyectos que se desarrollen es Espacios Naturales Protegidos, Red Natura
2000, y Areas Protegidas:

c) Cualquier Proyecto no contemplado en el Anexo Il, que suponga un cambio de uso del suelo con
superficie igual o superiora10 Ha ....... no aplica.

Como ya se ha apuntado, la Modificacién del Plan Especial que se pretende llevar a cabo y es objeto de la
presente memoria-solicitud de inicio de procedimiento de la evaluacion ambiental y territorial estratégica se
limita a una regulacion de los usos pormenorizados de la edificacién, sin que el contenido conceptual del mismo
se modifique y sin que se incorporen nuevos suelos al proceso urbanizador.

Por cuanto antecede, encontramos ante una modificacién menor que no constituye ninguna variacion
fundamental de la estrategia territorial ni en sus directrices y que la misma tampoco tiene efectos significativos
sobre el medio ambiente y el territorio.

En atencidn a estas circunstancias y no teniendo la misma efectos significativos para el medio ambiente y el
territorio consideramos que la evaluacion ambiental y territorial estratégica del Plan Especial debe resolverse
por el PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADO.

I.9. Resumen de los motivos de la seleccion de las alternativas
contempladas

No se han contemplado alternativas debido al caracter menor de la modificacion objeto del presente
documento.

11.10. Descripcion de las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la
medida de lo posible, compensar, cualquier efecto negativo relevante en el
medio ambiente y en el territorio, de la aplicacion de la modificacion,
tomando en consideracién el cambio climatico

Por lo que respecta a estas medidas, el alcance y contenido de la Modificacién no hace necesarias medidas
adicionales a las ya establecidas en el Plan General y Plan Especial vigente.

IV.11. Medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan

Al igual que en el punto anterior, el Plan de Vigilancia se considera mas que suficiente para la vigilancia de las
acciones contenidas en esta Modificacion.

En Alcala de Henares, enero de 2021.

EL PROMOTOR EL TECNICO
CLUB ATLETICO DE MADRID JULIAN FRAN
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FMPC Sierra ESTUDIO HIiDRICO

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL Il CIUDAD
DEPORTIVA ESPARTALES. PARCELA OESTE.

ALCALA DE HENARES

ESTUDIO HIDRICO PARA EL CUMPLIMIENTO DEL DECRETO 170/98

SOBRE GESTION DE LAS INFRAESTRUCTURAS DE SANEAMIENTO
DE AGUAS RESIDUALES DE LA COMUNIDAD DE MADRID

EMPC Sierra
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1. Introduccion y objeto

El presente estudio de capacidad hidrica se redacta como documento complementario y justificativo a la Modificacion
del Plan Especial del Sistema General SGEQ-R IIII “Ciudad Deportiva Espartales”.

El Ayuntamiento de Alcald de Henares realizd una convocatoria mediante procedimiento abierto para la
concesion demanial de la Parcela Espartales S-K 64 (Parcela 64 Resto de finca matriz del SGEQ-R) de
Alcala de Henares para la redaccion del proyecto de ejecucion, la construccion y la explotacion de unas
instalaciones deportivas destinadas a la practica del Futbol y otras disciplinas deportivas sobre unos terrenos
de dominio publico (Referencia catastral 9343901VK68945).

El Club Atlético de Madrid, S.A.D. concurre a la licitacion publica para la concesion demanial para albergar
a jugadores de la cantera y con la posibilidad de servir como zonas de entrenamiento, dotando las
instalaciones de una serie de espacios y elementos que sirvan para entrenamientos especiales y de alto
rendimiento en el entrenamiento de los jugadores. Asimismo se pretende ejecutar una serie de espacios
construidos que den servicio a estas instalaciones y posibiliten su correcto funcionamiento.

2. Situacion, delimitacion y superficie

La parcela, ubicada en Alcala de Henares, tiene un desarrollo lineal de direccion esteoeste y se sitlia al
margen izquierdo de la autovia A-2. Al Oeste se desarrolla el barrio residencial de “Los Espartales Sur” y
mas al Norte “Los Espartales Norte”.

Por el Norte limita con la calle Gustavo Adolfo Bécquer y su prolongacion, la calle Villamalea; al otro lado de esta
calle, se situa la residencia de mayores “Francisco de Vitoria”. Al Oeste esta la calle Pio Baroja y junta a esta la
Parroquia de Santo Tomas de Villanueva, la escuela infantil Los Molinos y una bolsa de aparcamiento de 60 plazas.
Al Este la carretera M-121 que se dirige a Meco. Por esta via, un poco mas al Norte, esta el campus universitario de
Alcala de Henares.

Existe un viario transversal, la avenida de los Jesuitas, que divide la parcela en dos areas diferencias: una al Oeste, con
geometria trapezoidal mas amplia y la otra al Este, de forma més alargada, de geometria rectangular. Esta avenida
comunica con el otro margen de la autovia y es un acceso directo al centro historico de Alcala de Henares.

La Junta de Gobierno Local del Excmo. Ayuntamiento de Alcala de Henares, en sesion celebrada el 14 de enero de
2016, acordo la adjudicacion de la concesion demanial de la Parcela Espartales S-K 64 (Parcela 64 Resto de finca
matriz del SGEQ-R) a favor del Club Atlético de Madrid, S.A.D. para la instalacion de una ciudad deportiva de uso
principal futbolistico y otras disciplinas deportivas asi como redaccion del proyecto de ejecucion.

La parcela tiene una superficie de 88.088,72 m2 con una edificabilidad disponible total de 37.873,12 m2, la
parte adjudicada en uso es de 69.960 m2 de superficie y consume 6.581,33 m2, con lo que la parcela restante,
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en la que llevar a cabo esa segunda intervencion o fase sefialada en la Clausula n° 2 del Pliego de Condiciones
del Concurso de Concesion, dispondria de una superficie de 18.128,72 m2 y una edificabilidad de

31.291,79 m2.

Por otra parte, el ambito cuenta con un viario transversal (la Avenida de los Jesuitas) que divide la parcela en dos
areas diferenciadas:

* Una al oeste con geometria trapezoidal mas amplia calificada como “Area de Grandes Superficies al
Aire Libre”.

* La otra al este de forma maés alargada de geometria rectangular calificada como “Area General de
Instalaciones Deportivas Cubiertas y Edificacion de Servicios Complementarios”.
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Ambito del Plan Especial sobre topografico y ortofoto del afio 2020. La parcela objeto de la concesion al
Club Atletico de Madrid es la ubicada al oeste del viario que corta el ambito.

3.  Marco legal. Finalidad del Estudio

El presente estudio se realiza con objeto de determinar la capacidad hidrica del ambito urbanistico definido como Plan
Especial del Sistema General SGEQ-R IIII “Ciudad Deportiva Espartales”. Concretamente en la parcela oeste, cuya
concesion la lleva el Club Atlético de Madrid.

La legislacion ambiental aplicable al término municipal de Alcald de Henares de obligado cumplimiento es

de ambito europeo, estatal y autonémico. A continuacion, se expone la legislacion mas relevante en

materia de Medio Ambiente y en concreto en lo referente a Aguas: 3.1. Ambito de la Union

Europea

* Directiva 91/271/CEE, de 21 de Mayo, sobre el Tratamiento de las Aguas Residuales urbanas y su
modificacion (Directiva 98/15/CE de la Comision de 27 de febrero de 1998 del Consejo en relacion
con determinados requisitos establecidos en su anexo I, sobre el tratamiento de las aguas residuales
urbanas).
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3.2.

Directiva 98/15/CE de la Comision de 27 de febrero de 1998 por la que se modifica la
Directiva91/271/CEE, de 21 de mayo, del Consejo en relacion con determinados requisitos
establecidos en su anexo I, sobre el tratamiento de las aguas residuales urbanas.

Directiva 98/83/CE, del Consejo, de 3 de Febrero de 1998, relativa a la Calidad de las Aguas
destinadas al consumo humano.

Directiva 2000/60/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 23 de Octubre de 2000, por la que
se establece un Marco Comunitario de actuacion en el ambito de la Politica de Aguas

Ambito Estatal

Real Decreto 849/1986, de 11 de Abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico
y sus modificaciones (Real Decreto 606/2003, de 23 de mayo; Real Decreto 9/2008, de 11 de Enero).

Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de Julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas.
Real Decreto 927/1988, de 29 de Julio, por el que se aprueba el
Reglamento de la Administracion Publica del Agua y la Planificacion Hidrologica.

Resolucion de 28 de abril de 1995 de la Secretaria de Estado de Medio Ambiente y Vivienda, por la que se
dispone la publicacion del Acuerdo del Consejo de Ministros de 17 de febrero de1995, por el que se aprueba
el Plan Nacional de Saneamiento y Depuracion de Aguas Residuales.

Real Decreto-Ley 11/1995, de 28 de Diciembre, por el que se establecen las Normas aplicables al Tratamiento
de las Aguas residuales urbanas.

Real Decreto 509/1996, de 15 de Marzo, de desarrollo del Real Decreto-Ley 11/1995, de 28 de diciembre,
por el que se establecen las Normas aplicables al Tratamiento de las Aguas residuales urbanas.

Real Decreto 2116/1998, de 2 de Octubre, por el que se modifica el Real Decreto 509/1996, de 15 de marzo,
de desarrollo del Real Decreto-Ley 11/1995, de 28 de diciembre, por el que se establecen las Normas
aplicables al Tratamiento de las Aguas residuales.

Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas.

Ley 10/2001, de 5 julio, del Plan Hidrologico Nacional y sus modificaciones (Real Decreto Ley 2/2004, de
18 de junio y Ley 11/2005, de 22 de junio)

Real Decreto 140/2004, de 7 de Febrero, por el que se establecen los criterios sanitarios de la calidad del agua
de consumo humano.
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3.3. Ambito Autonémico (Comunidad de Madrid)

* Ley 17/1984, de 20 de Diciembre, reguladora del Abastecimiento y Saneamiento de agua en la Comunidad
de Madrid.

* Decreto 170/1998, de 1 de Octubre, sobre Gestion de las Infraestructuras de Saneamiento de Aguas
Residuales de 1a Comunidad de Madrid.

En el art. 7 se establece que “[...] todos los planes, proyectos o actuaciones de alcantarillado y todos los desarrollos
urbanisticos deberan ser informados por la Comunidad de Madrid, cuando impliquen variacion de las condiciones de
funcionamiento de los emisarios o depuradoras [...] enviara [...] una memoria descriptiva del plan, proyecto o
actuacion, [...] incluira obligatoriamente el calculo justificativo de los caudales a conectar”.

- Normas del Plan Hidrolégico del Tajo, aprobado por Real Decreto 1664/98, de 24 de julio, que en su articulo
28.2 recoge:

“a. Los proyectos de nuevas urbanizaciones deberan establecer preferentemente redes de saneamiento separativas para
aguas residuales y pluviales. Deber4 justificarse [...] la tipologia que se adopta en funcién de los riesgos potenciales de
las diferentes alternativas [...]”

“b. [...] el alcantarillado para redes separativas y el comun en redes unitarias debera tener, como minimo, capacidad
suficiente para poder evacuar el maximo aguacero de frecuencia quinquenal y duracién igual al tiempo de
concentracion asociado a la red.”

En el plazo maximo de tres meses, y previo informe de los Entes Gestores del sistema de emisarios y del servicio de
depuracion, la Consejeria de Medio Ambiente de la Comunidad de Madrid, emitird un informe vinculante en el que se
fijaran las condiciones que garanticen el buen funcionamiento de las infraestructuras pertenecientes a la Comunidad de
Madrid o gestionadas por ella.

Por todo esto, el presente estudio justifica las caracteristicas (trazado y capacidad de los colectores) de la red de
saneamiento propuesta, de acuerdo con los correspondientes calculos hidraulicos descritos en los anexos, tanto para las
aguas residuales o sanitarias, como para las aguas pluviales a evacuar considerando unos periodos de retorno de 15
afos, segiin normativa.
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4. Alcance y contenido de la modificacion del Plan Especial

4.1. Ambito y superficie de la Modificacion del Plan Especial

La Modificacidn consiste en la alteracion del Plan Especial III Ciudad Deportiva de Alcala de

Henares “Espartales” vigente y tiene por objeto:

* Revisar y actualizar los usos pormenorizados de la edificacion, ampliando aquellos que
puedan tener cabida, con la finalidad de facilitar la implantacion de actividades y
servicios que tendrian un perfecto acomodo a la Ciudad Deportiva, sin que se desvirtie
el uso principal.

*  Modificar en el Plano PE-06 (Zonificacion) y el articulo 13 de la Normativa cambiando
las denominaciones de zona “Area de Grandes Superficies al Aire Libre” y “Area General
de Instalaciones Deportivas Cubiertas y Edificacion de Servicios Complementarios™ por
la denominacién tnica de “Area Grandes Superficies al Aire Libre y de Instalaciones
Deportivas Cubiertas y Edificacion de Servicios Complementarios”, para adecuar la
zonificacion a la concesion efectuada sobre la parcela 64.

La superficie de la parcela S-K 64, objeto de la modificacion, tiene una superficie de

88.088 m2.

4.2. Descripcion del ambito

La topografia describe una plataforma practicamente horizontal que domina sobre la autovia
dibujando el limite Sur de la parcela. Al interior un llano paisaje se extiende a su alrededor, con
el limite Este de los bloques del area residencial y el limite lineal de la gran via de acceso al Sur.
La superficie de la parcela ubicada al oeste de la avenida de Los Jesuitas se desarrolla en el
intervalo que va de la cota 605,50 a la cota 606,50. El extremo oeste tiene una fuerte pendiente
decreciente desde la cota 605,50 hasta la cota 599,00. La superficie de parcela ubicada al Este de
la avenida de Los Jesuitas se desarrolla en el intervalo que va de la cota 606,50 a la cota 607,50.
La superficie de la parcela S-K 64, objeto de la modificacion, tiene una superficie de 88.088 m2.

pagina

En la actualidad el ambito se encuentra practicamente desarrollado con la excepcion de una parcela
ubicada en la zona noroeste de la S-K 64 y es donde se pretenden aplicar realmente los cambios
propuestos de la Modificacion del Plan Especial. Segin se puede apreciar en las siguientes
imagenes:
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- Parcela SK-44

” Subparcelasin desarrollar

Fuente: PNOAA

4.3. Planeamiento vigente

El régimen urbanistico aplicable en el ambito de referencia queda establecido y regulado por la
normativa del Plan General vigente y por el régimen especifico del Plan Especial del Sistema
General SGEQ-R IIII “Ciudad Deportiva Espartales” aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de
Alcala de Henares en sesion celebrada el 19 de septiembre de 2006, cuya resolucion fue publicada
en el BOCM n°132 de 5 de junio de 2007.
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