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Este Borrador de Plan Especial de Infraestructuras se presenta como documento
de avance del PEI necesario en la fase de inicio de la Evaluacién Ambiental
Estratégica Ordinaria (art. 59.3 y art. 59.5 Ley 9/2001), para la emision del
documento de alcance de la Evaluacion Ambiental Estratégica (art. 18 Ley
21/2013).

La estructura de este documento borrador se corresponde con la indicada para un
Plan Especial de Infraestructuras en el documento de apoyo elaborado por la D.G.
de Urbanismo con fecha 10 de marzo de 2025, “Recomendaciones para la
elaboraciéon documental, formalizacién y presentaciéon de los instrumentos de
planeamiento urbanistico en la Comunidad de Madrid”, y contiene los siguientes
bloques:

e Bloque I. Documentacién informativa.

e Bloque II. Documentacion de la propuesta de ordenacion (incluye Documento
Inicial Estratégico).

o Bloque III. Documentacién normativa.

e Bloque IV. Resumen ejecutivo.

El grado de definiciéon de este borrador se corresponde con el de un avance del
documento del PEI, por tanto, contiene el alcance especifico de un documento
borrador necesario para el inicio de la tramitacion ambiental del PEI junto con el
Documento Inicial Estratégico (DIE). Este documento borrador debera ser
completado segun las sucesivas fases de la tramitacion urbanistica y ambiental
hasta su version definitiva.

Los datos que en este documento se presentan tienen caracter estimativo, como
avance del PE], con el fin de poder evacuar las consultas que sean requeridas en el
inicio del procedimiento ambiental. Se encuentran por lo tanto sujetos a
posteriores ajustes y modificaciones, incluidos los que se deriven del propio
procedimiento ambiental.
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1.1. AVANCE DE DETERMINACIONES URBANISTICAS

Este Borrador de Plan Especial de Infraestructuras se presenta como documento de avance del PEI
necesario en la fase de inicio de la Evaluacién Ambiental Estratégica Ordinaria (art. 59.3 y art. 59.5
Ley 9/2001), para la emisidn del documento de alcance de la Evaluacién Ambiental Estratégica (art.
18 Ley 21/2013).

Las siguientes Ordenanzas solo suponen un avance de las ordenanzas definitivas en relacién con sus
disposiciones generales, y por tanto se veran perfeccionadas y complementadas segun las sucesivas
fases de tramitacion del PE], en su versidn inicial y version definitiva.

ORDENANZAS
I. DISPOSICIONES GENERALES
I.1. Naturaleza

El Plan Especial se redacta para la definicion de los elementos integrantes de la infraestructura
para Centro de Proceso de Datos (en adelante CPD) que describe, y para la complementacién
de sus condiciones de ordenacién con caracter previo a legitimar su ejecucion, al amparo de lo
dispuesto enla LS 09/01.

Las finales soluciones técnicas podran variar respecto a las previstas como anteproyecto en el
PEI en virtud de las precisiones propias de los proyectos constructivos, siempre en
cumplimiento de las determinaciones urbanisticas incluidas en este PEI, asi como las
complementarias que sean de aplicacidn.

1.2 Objeto

Conforme al articulo 50.1-a de la LS 9/01, el presente Plan Especial tiene por objeto legitimar
desde el planeamiento urbanistico la ejecucion de la infraestructura para CPD e
infraestructuras eléctricas, de telecomunicaciones, de saneamiento y abastecimiento
asociadas, y las condiciones de utilizacién y ocupacidn de los terrenos dentro de su dambito de
aplicacién.

1.3 Ambito de aplicacién y ambito del Plan Especial de Infraestructuras

El &mbito de aplicacién de estas Ordenanzas particulares se limita al &mbito del presente Plan
Especial.

La definicion del &mbito que configura el PEI para cada uno de los elementos que lo componen
estard condicionada por las afecciones existentes en la zona.

El &mbito del Plan Especial podra ser ajustado en cada caso hasta un maximo de un cinco por
ciento (5%) de su superficie total en el proyecto constructivo, por razén de mayor detalle y
precision en la informacion topografica y en la implantacién de las obras, siempre que no se
afecte a otras propiedades que las contenidas en este Plan Especial, a dominios publicos, a
infraestructuras existentes, a elementos a preservar, o a otra clase de suelos. En el caso de
ajuste segun las condiciones previas indicadas, la justificacion debera quedar incorporada en
el proyecto para solicitud de Licencia.

El ambito del Plan Especial se localiza en los términos municipales de San Sebastian de los
Reyes y Alcobendas, ambos pertenecientes a la Comunidad de Madrid.

RH ESTUDIO 5



PEI DATA BETA I, REFERENTE A INFRAESTRUCTURA DE CENTRO DE PROCESO DE DATOS Y CONEXIONES
ASOCIADAS.
BORRADOR DEL PLAN. BLOQUE III. DOCUMENTACION NORMATIVA

L4

I.5

1.6

1.7

1.8

Relacion con el planeamiento superior

En todo lo que no quede expresamente reflejado en estas Ordenanzas serdn de aplicacién la
Ley de Suelo de la Comunidad de Madrid 09/01 y las normativas de los planeamientos
vigentes de los municipios afectados por el ambito del Plan Especial.

Cuando una misma cuestidon referente a la ordenacién pormenorizada esté regulada en el
presente Plan Especial y en el resto de normativa urbanistica, prevaleceran las Ordenanzas del
Plan Especial.

Vigencia y obligatoriedad

El Plan Especial entra en vigor en el momento de su publicacién y su vigencia es indefinida, de
acuerdo con el art. 66.3 de la Ley del Suelo, sin perjuicio de cualquier modificacion que pudiera
llevarse a cabo de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 67 y 69 de la Ley del Suelo.

Tramitacion

El Plan Especial afecta a mds de un término municipal por lo que su tramitacién es
competencia de la Direccién General de Urbanismo de la Consejeria de Medio Ambiente y
Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Madrid, en funcién de lo dispuesto en el articulo
61.6 de la Ley del Suelo 9/01.

Caracter y efectos del Plan Especial

Las determinaciones de este Plan vinculan tanto a la administracién como a los particulares,
seguin lo dispuesto en el art. 64 de la Ley del Suelo, con los efectos en dicho articulo previstos.

Documentacidn e interpretacién de los documentos

La documentacidn de que consta este Plan Especial se ajusta a lo establecido en el art. 52 de la
Ley del Suelo y en el art. 77 del Reglamento de Planeamiento, comprendiendo los documentos
escritos y graficos que forman parte del mismo.

El Plan Especial consta de los siguientes documentos:

Bloque I. Documentacién Informativa
Memoria de Informacién
Analisis y diagndstico
Planos de Informacion
Anexos

Bloque I1. Documentacién de la propuesta de ordenacién
Memoria de Ordenacién
Programa de ejecucién y memoria de sostenibilidad y viabilidad econémica
Evaluacién ambiental estratégica
Anexos

Bloque III. Documentacién Normativa
Normativa Urbanistica
Planos de Ordenacion
Anexos

Bloque IV. Resumen ejecutivo.
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1.9

1.10

L11

1.12

1.2.

En la interpretacién de los documentos del presente Plan Especial se atendera conjuntamente
a las determinaciones escritas y graficas. En caso de discrepancia prevalecerdn las
determinaciones escritas sobre las graficas.

Las determinaciones que hacen referencia a los elementos de urbanizacidon seran precisadas
en los proyectos correspondientes.

Las determinaciones indicativas contenidas en los documentos y en los planos no tendran
caracter vinculante para la ordenacion.

Normativa complementaria

Sera de aplicaciéon la normativa basica y sectorial aplicable correspondiente a las
infraestructuras definidas y a las afecciones sectoriales existentes.

Ejecucion del Plan Especial

Una vez que entre en vigor el Plan Especial seran formalmente ejecutables las obras y servicios
previstos, sin perjuicio de la previa aprobacién de los proyectos necesarios por los organismos
competentes.

Si fueran necesarias expropiaciones para dichas obras, su legitimacién requerird de la
declaracién de utilidad publica expresa para las instalaciones, conforme a lo dispuesto en los
articulos 9 de la Ley de Expropiacién Forzosa (LEF 16/12/1954).

Obtencion de los suelos y ejecucion de la infraestructura

La ejecucion del Plan Especial se llevard a cabo seguin lo dispuesto en el articulo 79.3 LS 9/01.
La ejecucién de la infraestructura y todas las obras de conexién y/o refuerzo que requieran,
seran de iniciativa privada.

La actuacion se desarrollara directamente por el promotor sobre terrenos de su propiedad, o
vinculados a la actuacién mediante los acuerdos que se acreditaran convenientemente ante el
Ayuntamiento con la solicitud de la licencia correspondiente, sin perjuicio de las
expropiaciones que, en su caso, fuera necesario realizar a favor del promotor, en aplicacién de
la legislacién sectorial.

Utilidad publica y expropiaciones

La aprobacién del Plan Especial supone la declaraciéon implicita de la utilidad publica, de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 42.2 del TRLSRU y 64.e de la LS 09/01.

DETERMINACIONES AMBIENTALES

Las condiciones normativas relacionadas con determinaciones ambientales se incorporaran en las

versiones inicial y definitiva del PEI, como resultado de las consultas previas al Documento de

Alcance y proceso de informacién publica, respectivamente.

1.3.

DETERMINACIONES SECTORIALES

Las condiciones normativas relacionadas con determinaciones sectoriales se incorporaran en las
versiones inicial y definitiva del PEI, como resultado de las consultas previas al Documento de
Alcance y proceso de informacién publica, respectivamente.
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1.4. CONCLUSIONES

Este documento de Borrador del Plan Especial de Infraestructuras para una INFRAESTRUCTURA DE
CENTRO DE PROCESO DE DATOS Y SUS CONEXIONES ASOCIADAS forma parte de la documentacion
necesaria para iniciar la tramitacién del procedimiento de evaluacién ambiental estratégica, a los
efectos de lo regulado en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre de evaluacién ambiental.

En Madrid, a 06 de marzo de 2026

- - SN

Fdo.: Ana Riaza Espinosa de los Monteros

RH Estudio, Investigacién y Proyectos SLP
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INDICE DE AVANCE DE PLANOS DE ORDENACION

0-1 DELIMITACION

0-2 PLANTA GENERAL DE LA INFRAESTRUCTURA

0-3 PLANTA DE DETALLE DEL CAMPUS PARA CENTRO DE DATOS

0-4 COMPATIBILIDAD DE LA INFRAESTRUCTURA CON AFECCIONES Y SERVIDUMBRES
PLANOS DE AVANCE DE ANTEPROYECTO:

- PLANOS DE DEFINICION DE ANTEPROYECTO
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PROYECTO DATA BETA | - SAN SEBASTIAN DE LOS REYES TESTFIT

DEFINICION EDIFICIO MODELO. BLOQUES FUNCIONALES

@ I I I Equipos exteriores de I I
Cargal I I I climatizacion critica I I

FOH

ACCESO
SEGURIDAD
SALAS MMR PASILLO CLIMA PASILLO CLIMA PASILLO CLIMA PASILLO CLIMA

MANTENIMIENTO
CARGA

Y DESCARGA
ALMACENES

Carga 2

SALA IT SALA IT SALA IT SALA IT

FOH

OFICINAS
ALMACENES

INSTALACIONES INSTALACIONES INSTALACIONES INSTALACIONES
CRITICAS CRITICAS CRITICAS CRITICAS
ELECTRICAS ELECTRICAS ELECTRICAS ELECTRICAS

Zona de generadores

@

Acceso principal

Planta Primera (FOH) Planta Baja
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DEFINICION EDIFICIO MODELO. Alzados

EDIFICIO FOH.
BLOQUE DC CHIMENEAS
ACCESO PRINCIPAL GRUPOS
10m
ALZADO PRINCIPAL
EDIFICIO FOH. PLANTA PRIMERA.
ZONA DE OFICINAS
10 m
ALZADO LATERAL.
EDIFICIO FOH EDIFICIO FOH.

ZONA DE CARGA



DEFINICION EDIFICIO MODELO. Alzados

PROYECTO DATA BETA |~ SAN SEBASTIAN DE LOS REYES

ALZADO POSTERIOR. ZONAS DE CARGA Y ZONA DE EQUIPOS DE CLIMA

ZONA DE CARGA CHIMENEAS
GRUPOS
ZONADE
GENERADORES
ALZADO LATERAL.

CERRAMIENTO DE LAMAS METALICAS

BLOQUE DC

CHIMENEAS
BLOQUE DC GRUPOS

i

ZONA DE EQUIPOS DE CLIMA. DETRAS
DE PANTALLA ACUSTICA

i

ZONA DE EQUIPOS DE CLIMA. DETRAS
DE PANTALLA ACUSTICA

TESTFIT

EDIFICIO FOH.

l

ZONA DE CARGA
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] VAGENES. VISTA GENERAL DE EDIFICIOS.

ZONA DE
GENERADORES
A

BLOQUE DC.
EDIFICIO DC 2

v
EDIFICIO DC 1



EDIFICIODC 1

PROYECTO DATA BETA |~ SAN SEBASTIAN DE LOS REYES

ZONA DE
EQUIPOS DE
CLIMATIZACION
A
BLOQUE DC.
EDIFICIO DC 2

4

A

TESTFIT



PROYECTO DATA BETA |~ SAN SEBASTIAN DE LOS REYES TESTFHIT

] VAGENES. VISTA CONJUNTO. VISTA NORESTE
EDIFICIO DC 2
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