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| NORMATIVA URBANISTICA

1 CONDICIONES GENERALES

Articulo 1. Ambito de aplicacion

Estas normas urbanisticas regulan las condiciones de ordenacion en el dmbito del Plan Especial
“La Marina”, que comprende el parque urbanizado de La Marina, el actual Recinto Ferial, el
conjunto de equipamientos con frente a la Calle Real, los espacios libres adyacentes al Parque
Empresarial La Marina, los terrenos que ocupaba la Estacion Transceptora de la Armada y los
suelos de titularidad publica destinados a la prolongacién de la calle Cantabria y la conexién
viaria con la calle Fuerteventura, reflejados en el plano PO-01 Delimitacion del dmbito.

Para todo lo no que no esté recogido en estas normas, sera de aplicacién lo dispuesto en las
Normas Urbanisticas del vigente Plan General (en adelante NNUU). Cuando la misma cuestion
esté regulada en el presente Plan Especial prevalecera este ultimo sobre las determinaciones
del del Plan General de San Sebastian de los (PGOUSS).

Articulo 2. Vigencia y obligatoriedad

El Plan Especial entrara en vigor en el momento de su publicacidn y su vigencia es indefinida, de
acuerdo con el articulo 66.3 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid (en
adelante LSCM), sin perjuicio de cualquier modificacién que pudiera llevarse a cabo de acuerdo
con lo dispuesto en el articulo 67 de la LSCM.

Articulo 3. Usos

Los usos cualificados del ambito son el uso Dotacional en su categoria de Equipamiento, Garaje,
Espacio Libre, Red Viaria y Via Pecuaria.

La delimitacién de la zona calificada para cada uso queda recogida en el plano P0O-02
Calificacion del suelo.

El drea calificada con el uso Equipamiento se regula de acuerdo con lo dispuesto en el articulo
7.9.5.1 y la Ordenanza 10 de las NNUU vy lo dispuesto en las condiciones particulares de las
presentes normas urbanisticas.

El drea calificada con el uso Garaje se regula de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 7.9.5.4
de las NNUU y lo dispuesto en las condiciones particulares de las presentes normas
urbanisticas.

El area calificada con el uso Espacio Libre se regula de acuerdo con lo dispuesto en el articulo
7.5.1.4,7.9.5.2 y la Ordenanza 11 de las NNUU y lo dispuesto en las condiciones particulares de
las presentes normas urbanisticas.

El drea calificada con el uso Red Viaria se regula de acuerdo con lo dispuesto en el articulo
7.5.1.2 y 7.9.5.3 de las NNUU y lo dispuesto en las condiciones particulares de las presentes
normas urbanisticas.
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El drea calificada con el uso Via Pecuaria se regula de acuerdo con las condiciones particulares
de las presentes normas urbanisticas.

Articulo 4. Definiciones

Para la correcta interpretacion de este Plan Especial y facilidad de su ejecucidn y divulgacion, se
introduce la definicion de los siguientes conceptos:

Infraestructura Verde: Red estratégicamente planificada de espacios naturales y seminaturales
y otros elementos ambientales disefiados y gestionados para ofrecer una amplia gama de
contribuciones de la naturaleza a las personas y procesos ecosistémicos. Incluye espacios
verdes (o azules si se trata de ecosistemas acudticos) y otros elementos fisicos en areas
terrestres (naturales, rurales y urbanas) y marinas.

Elementos de la Infraestructura Verde: Unidades funcionales de la Infraestructura Verde
capaces de aportar contribuciones de la naturaleza a las personas y procesos ecosistémicos. A
efectos del presente Plan Especial, los tipos de elementos quedan agrupados en funcién de sus
principales caracteristicas en tres categorias: Unidades de Actuacion Paisajistica, Red viaria y de
caminos y Nodos de Uso Publico.

Contribuciones de la naturaleza a las personas: Todas las contribuciones de biodiversidad al
bienestar o la calidad de vida de las personas. Representan diferentes conceptos tales como los
bienes y servicios de los ecosistemas y los dones de la naturaleza. Entre estas se incluyen a)
contribuciones materiales, como la produccidn de alimentos, piensos, fibras, medicamentos y
energia, b) servicios de regulacién, como la regulacién de la calidad del aire y del agua, la
regulacién del clima, la polinizacion, la regulacién de plagas y enfermedades y la provision de
habitats, y c) otras contribuciones inmateriales, como aprendizaje, inspiracién, salud,
experiencias fisicas, psicolégicas y espirituales y de bienestar y apoyo a identidades y culturas,
asi como el mantenimiento de opciones para las generaciones futuras. La naturaleza y sus
contribuciones para las personas son esenciales para la existencia humana y la calidad de vida.

Procesos ecosistémicos: Procesos fisicos, quimicos y biolégicos que vinculan a los organismos
entre si y con su medio ambiente, permitiendo el funcionamiento de los ecosistemas. Estos
procesos incluyen el ciclo de nutrientes (como el de carbono, nitréogeno y fésforo) y el del agua,
el flujo de energia, la produccién de materia vegetal y la descomposicién. Son esenciales para la
conservacion de la biodiversidad y garantizar las contribuciones de la naturaleza a las personas.

Unidad de Actuacion Paisajistica. Cada una de las divisiones del ambito del Plan Especial sobre
las que se articulan las propuestas de ordenacién paisajistica y de restauracidon ecoldgica,
vinculadas a su correspondiente regulacién normativa.

Articulo 5. Obligatoriedad del Plan

De conformidad con el art 64 apartados cy d de la LSCM, una vez aprobado y publicado el Plan
Especial, el mismo es ejecutivo y de obligado cumplimiento, en los términos que establece el
propio Plan Especial, de conformidad con lo establecido en el articulo 12 de la citada Ley.

Igualmente, de conformidad con lo anterior, la obligatoriedad del Plan Especial conlleva la
vinculacion de los proyectos que lo desarrollen y afecten a terrenos comprendidos en su
ambito, a las determinaciones propias del Plan Especial con grado 1.
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Articulo 6. Interpretacion de las determinaciones

La interpretacién del Plan Especial, a los efectos de su aplicacion, corresponde al Ayuntamiento
de San Sebastidn de los Reyes, sin perjuicio de las competencias que pudieran corresponder a
otros Organismos.

Las Normas del Plan Especial se interpretardn atendiendo a su contenido y con sujecion a los
objetivos y finalidades expresados en la Memoria.

En caso de discrepancia entre los documentos graficos y escritos, se otorgara primacia al texto
sobre el dibujo.

En caso de discrepancia entre los documentos graficos, tendra primacia el de mayor sobre el de
menor escala, salvo que del texto se desprendiera una interpretacion contraria.

Cada uno de los documentos del Plan Especial predomina sobre los demds en lo que respecta a
sus contenidos especificos.

En la interpretacion del Plan Especial prevalecerdn como criterios aquellos mds favorables a la
mejora de los espacios libres, a la mejor conservacién del patrimonio natural, al menor
deterioro del ambiente natural, del paisaje y de la imagen urbana, y al interés mas general de la
colectividad.

Articulo 7. Elementos de la infraestructura verde

Los elementos que componen la infraestructura verde reflejados en el Plano P.05 Elementos de
la infraestructura verde son los siguientes:

Unidades de Actuacion Paisajistica

Definen las caracteristicas particulares de las plantaciones, seleccion de especies, densidades,
consideraciones de implantaciéon y mantenimiento, que se estudiaran para concretarse en el
desarrollo de los correspondiente/s Proyecto/s ordinarios de obras, segin su grado de
vinculacion.

Red viaria y de caminos

La red viaria y de caminos y sendas forestales dara soporte a la movilidad sostenible,
garantizando la continuidad peatonal y ciclista dentro del dmbito y la conectividad ecoldgica.
Definen las caracteristicas del arbolado de alineacion, seleccion de especies, alcorques y
pavimentacion, , que se estudiaran para concretarse en el desarrollo de los correspondiente/s
Proyecto/s ordinarios de obras, segin su grado de vinculacién.

Nodos de uso publico

Son dotaciones publicas y/o lugares acondicionados para potenciar la funcion socio-recreativa,
educativa y cultural de La Marina, ofreciendo desde el Plan Especial indicaciones sobre los usos
a integrar en los espacios libres, contribuyendo a la infraestructura verde, segun su grado de
vinculacion.
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Articulo 8. Grados de vinculacion de las determinaciones e indicaciones
Se establecen los siguientes:

Grado 1. Son determinaciones vinculantes para los proyectos que desarrollen el Plan Especial.
La modificacién de estas requiere la modificacién del Plan Especial, siguiendo igual
procedimiento que el de su aprobacioén.

Grado 2. Son indicaciones de ordenacidn que se consideran importantes para el cumplimiento
de los objetivos del Plan Especial, cuya alteracion se podra instrumentar, de manera justificada,
en los proyectos que desarrollen el Plan Especial para una mejor solucién y sin alterar los
objetivos principales de la actuacion, sin que ello suponga ni requiera modificacidon del Plan
Especial.

Grado 3. No constituyen determinaciones de ordenacién, sino indicaciones no vinculantes que
podran ajustarse y concretarse a través de los correspondientes planes y proyectos que
desarrollen el Plan Especial u otros instrumentos urbanisticos.

Articulo 9. Fichas de Elementos de la Infraestructura Verde

Las fichas incluidas en el Anexo Fichas de Elementos de la Infraestructura Verde recogen las
determinaciones especificas que se proponen para ser consideradas durante el desarrollo de
los correspondiente/s Proyecto/s ordinarios de obras. En ellas se identifican dreas,
localizaciones, estructuras vegetales, usos y condiciones de urbanizacién que tienen caracter
orientativo segun su grado de vinculacién, categorizadas y diferenciadas segun las distintas
zonas del ambito.

Estas fichas organizan las indicaciones necesarias para garantizar que el desarrollo del proyecto
contribuya eficazmente al cumplimiento de los objetivos de sostenibilidad establecidos en el
Plan Especial.

Articulo 10. Ejecucion del Plan Especial

1. El presente Plan Especial se desarrollara a través de los correspondientes Proyectos
ordinarios de obras de urbanizacion, los Proyectos de edificacién de equipamientos y
edificios auxiliares, asi como cualquier otro proyecto especifico necesario para ejecutar las
previsiones establecidas en el presente Plan Especial.

2. En todo caso, los Proyectos ordinarios de obras se ajustaran a lo dispuesto en las normas
particulares recogidas en las “Normas de los elementos de la infraestructura verde”, en las
“Normas de proteccion del Medio Ambiente” y en las “Condiciones particulares de la
Urbanizacion” de estas Normas, atendiendo al grado de vinculacién que, en su caso, se
especifique. Cuando no se establezca expresamente dicho grado, se presumira un Grado 1
de vinculacién. Asimismo, el proyecto cumplira las Normas Urbanisticas del Plan General, la
legislacidn urbanistica vigente y las Ordenanzas, documentos municipales y normativa de
aplicacion, que tendran caracter complementario respecto a estas Normas.

3. La urbanizacion de los espacios libres y red viaria debera ejecutarse en base a un Unico
Proyecto ordinario de obras, que podra ejecutarse por fases. Cada fase prevera su conexion
con las restantes y definird las determinaciones necesarias para asegurar el adecuado
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enlace con las fases posteriores. En cualquier caso, las fases contemplardn la totalidad del
ambito del Plan Especial, sin que este pueda fraccionarse en proyectos independientes,
aunque si en fases constructivas conforme a lo anteriormente sefialado.

4. Lla finalizacion de las obras correspondientes a una fase conferird a los terrenos en ella
incluidos la condicion de solar a efectos de la concesién de licencias, sin perjuicio de la
ejecucion simultanea prevista en legislacion aplicable.

5. La ejecucién de las obras de urbanizacién de los espacios libres (parque urbano y parque
forestal) llevara aparejada, en todo caso, la autorizacién de las edificaciones dotacionales o
instalaciones auxiliares, sin necesidad de tramites complementarios adicionales.

Articulo 11. Licencias

1. La documentacién, contenido y tramitacidn de las licencias, se sujetard a lo dispuesto en la
Ley del Suelo, en la Ley de Bases del Régimen Local y en las Ordenanzas Reguladoras de San
Sebastidn de los Reyes, siempre que no nos encontremos en los supuestos previstos en el
articulo 160 de la Ley del Suelo.

2. Para la obtencion de licencias en relacién a talas y trasplantes, se someterd a lo dispuesto
en la Ley 8/2005 de proteccion y fomento del arbolado urbano de la Comunidad de Madrid,
asi como sus modificaciones por Ley 7/2024.

Articulo 12. Sistema de Actuacion y Administracion actuante

1. La totalidad de los suelos incluidos en el ambito del plan Especial son de titularidad publica,
por lo que no se requiere Sistema de Actuacidén al no encontrarnos ante una actuacion
integrada, sino aislada.

2. La Administracidn actuante, en este caso el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes, es
la responsable de la ejecucién de las actuaciones urbanisticas correspondientes al Plan
Especial, ostentando las facultades que el efecto le confiere el articulo 17 de la Ley del Suelo
de la Comunidad de Madrid.

2  CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION Y LOS USOS

CONDICIONES PARTICULARES DEL USO EQUIPAMIENTO

Articulo 13. Ambito y caracteristicas
Se distinguen a efectos de las determinaciones pormenorizadas de este uso dos categorias:

Equipamiento. Pertenecen a esta categoria las areas grafiadas en el PO-02 Calificacion del suelo
como EQ, siendo su uso cualificado el Dotacional - Equipamiento Publico.

Auditorio. Pertenecen a esta categoria las areas grafiadas en el PO-02 Calificacion del suelo
como AU, siendo su uso cualificado el Dotacional - Equipamiento Auditorio.
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Articulo 14. Edificabilidad

1.

El coeficiente maximo de edificabilidad neta sobre el area de suelo calificado como
Equipamiento Publico se establece en 2 metros cuadrados por cada metro cuadrado.

El coeficiente mdximo de edificabilidad neta sobre el area de suelo calificado como
Auditorio se establece en 0,3 metros cuadrados por cada metro cuadrado.

Articulo 15. Posicion de la edificacion

1.

Se remite a la Zona de Ordenacidn 10 del Plan General de Ordenacion Urbana 2001.

Articulo 16. Condiciones de urbanizacion

1.

2.

Las condiciones de urbanizacién tienen un grado 3 de vinculacién.

Se estudiardn medidas para reducir al minimo las condiciones de los factores
microclimaticos adversos en el disefio de los espacios libres, introduciendo una adecuada y
diversa gama de condiciones microclimaticas favorables, incluyendo la temperatura y
confort térmico, la exposicién solar (cielo visible y sombra), la direccién, movimiento y
velocidad del aire, el polvo y contaminacién y el entorno acustico.

Se favorecera la disponibilidad de sombra, refrigeracion, movimiento del aire y prevencién
del deslumbramiento durante el verano, con el objetivo de mitigar el efecto isla de calor.

Se estudiard preservar las condiciones de acceso al sol durante todo el aio que presentan
los espacios libres abiertos del ambito, permitiendo el sombreamiento durante los meses
calidos mediante vegetacién caduca u otros elementos practicables (toldos, lonas...).

Se contemplard en el disefo de las zonas libres que estas estén acondicionadas para cada
estacion, con condiciones térmicas y de humedad diferenciadas. Las areas mas frias se
destinardn preferiblemente a usos de mayor actividad metabdlica y las mas moderadas a
uso estancial.

Se intentara maximizar las superficies permeables en los espacios libres para aumentar la
humedad, reducir la necesidad de riego en zonas ajardinadas y favorecer Ila
evapotranspiracion. Estas medidas a su vez irdn encaminadas a la reduccion de CO2, la
mejora de la calidad del aire y la mitigacién del efecto isla de calor. El disefio se orientara
hacia la protecciéon contra la lluvia en invierno, incorporando medidas de infiltracion y
retencidon natural del agua mediante SUDS (Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible).

Se buscara generar microclimas, especialmente en las zonas préximas a la futura
edificacién, con vegetacién y elementos que aporten humedad como suelos permeables,
fuentes o laminas de agua.

Se tratara en la medida de lo posible de evitar cierres de parcela, cercas y vallados, para
permitir la accesibilidad libre y la continuidad paisajistica con las parcelas colindantes. En
caso de ser necesario el cierre de la parcela, por motivos de seguridad u otros justificados,
dicho cerramiento preferiblemente se situara en la alineacion oficial y su altura total no
deberia exceder los 3 metros medidos desde el nivel del terreno en contacto con el
cerramiento. Se procurara que la altura de la base opaca no sea superior de 1 metro,
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medidos de igual forma, y tratara de prever zonas de paso puntual para la fauna. El resto
del cerramiento, hasta la altura maxima permitida, sera preferiblemente no opaco, formado
por elementos vegetales, o en su caso, mediante cerrajeria con cierto grado de
permeabilidad visual.

Articulo 17. Condiciones de edificacion
1. Las condiciones de edificacidn tienen un grado 3 de vinculacion.

2. Las nuevas edificaciones procuraran ser de “consumo de energia casi nulo”. Se planteard
una mejora de la eficiencia energética a través de la optimizacion de la demanda vy el
comportamiento de la envolvente térmica.

3. Se intentard localizar los nuevos volumenes de forma que se minimicen las sombras
arrojadas sobre los espacios libres interiores.

4. Se estudiard un disefio y tratamiento respecto al soleamiento de forma particularizada para
cada orientacién, buscando soluciones que garanticen la proteccién de las fachadas
mediante elementos especificamente disefiados para ello (voladizos, retranqueos,
parasoles...) y maximizando la proteccion en las fachadas sur y oeste, en el caso de que la
materializacién volumétrica final no se beneficie de la sombra arrojada de las edificaciones
existentes colindantes.

5. Se evitaran en la medida de lo posible acabados superficiales oscuros en las fachadas mas
expuestas al sol (sur u oeste) para impedir la captacidén excesiva en los meses calidos y la
radicacion posterior del calor acumulado tanto al interior como a los espacios libres
exteriores.

6. Los proyectos de nueva edificacién trataran de plantear soluciones de fachada verde y el
ajardinamiento de las cubiertas para integrar el edificio con el espacio libre y mejorar las
condiciones bioclimaticas del entorno.

7. En cubiertas, cuando las condiciones de soleamiento previstas muestran un buen acceso al
sol, se procurara buscar destinar la superficie libre de otras instalaciones a la captacion solar
térmica o fotovoltaica, siempre protegiendo del sobrecalentamiento a los espacios
interiores situados bajo ella, o bien a la proteccién de estos de la radiacion solar empleando
soluciones como acabados superficiales reflectantes (color blanco) o cubiertas verdes.

8. Se tratard de disponer los espacios interiores de modo que se favorezca la ventilacidn
cruzada, preferentemente con espacios pasantes entre fachadas principales o mediante la
incorporacion de elementos pasivos que contribuyan al movimiento del aire entre fachadas
como chimeneas solares. Las direcciones de ventilacidon se vincularan en lo posible a la
presencia de areas ajardinadas o con presencia de agua, donde se produzca
evapotranspiracion, para facilitar el enfriamiento pasivo durante los meses calidos.

9. En los futuros equipamientos publicos, se respetard y se ampliard en lo posible la
infraestructura minima para el estacionamiento y recarga de vehiculos eléctricos,
instalando las canalizaciones hasta las plazas de aparcamiento y los mddulos de reserva en
la centralizacion de contadores, tal y como se describe en la (ITC) BT-52, dando cobertura al
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25% de las plazas, y se dotara de una estacién de recarga por cada 10 plazas, con una
cobertura del 10% de las plazas.

10. Se procurara una reduccidn del impacto del carbono incorporado de los materiales, ademas
del cumplimiento de la normativa y los procedimientos de gestién ambiental para
garantizar una gestién y un suministro sostenibles de los materiales empleados,
favoreciendo la utilizacién de materiales que cuenten con una DAP (tipo Ill) y la presencia
de soluciones constructivas que se han incluido en un ACV (Analisis de Ciclo de Vida).

11. Se estudiara incorporar medidas para la prevencién o la mitigacion de las fuentes de
contaminacién.

Articulo 18. Régimen de los usos

1. El uso caracteristico de las dreas de suelo calificado como Equipamiento Publico es el de
Equipamiento en las categorias de Asistencial, Cultural-Social, Deportivo, Docente,
Recreativo, Sanitario y Servicio Publico.

2. El uso caracteristico de las areas de suelo calificado como Auditorio es el de Equipamiento
en su categoria de Recreativo.

3. El uso alternativo es, en todos los casos, el de Espacio Libre.

4. Llos usos condicionados se establecen en funcidn de la categoria asignada al uso
caracteristico:

a. Asistencial: Residencial Publico. Tendra consideracién de alternativo siempre vy
cuando se mantenga el uso Asistencial con condiciones de caracteristico.

b. Cultural-Social: Restauracién y Comercio C1, hasta un 15% de la edificabilidad
permitida, considerando la suma total de la edificabilidad de los usos condicionados
que se implanten.

c. Deportivo: Restauracion y Comercio C1, hasta un 15% de la edificabilidad permitida,
considerando la suma total de la edificabilidad de los usos condicionados que se
implanten.

d. Docente: Vivienda del empleado al servicio del uso caracteristico.

e. Recreativo: Restauracion y Comercio C1, hasta un 15% de la edificabilidad
permitida, considerando la suma total de la edificabilidad de los usos condicionados
gue se implanten.

f. Sanitario: Restauracion y Comercio C1, hasta un 15% de la edificabilidad permitida,
considerando la suma total de la edificabilidad de los usos condicionados que se
implanten. Vivienda del empleado al servicio del uso caracteristico.

g. Servicio Publico: El necesario para la conservacién de la ciudad, y especificamente,
para la conservacion de la infraestructura verde, como, por ejemplo, cantén de
conservacion de la infraestructura verde. Vivienda del empleado al servicio del uso
caracteristico.
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CONDICIONES PARTICULARES DEL USO GARAIJE

Articulo 19. Ambito y caracteristicas

Pertenecen a esta zona las dreas grafiadas en el PO-02 Calificacion del suelo como GS, siendo su
uso cualificado el Dotacional en su categoria de Garaje aparcamiento en superficie.

Articulo 20. Edificabilidad

El coeficiente mdximo de edificabilidad neta se establece en 0,02 metros cuadrados por cada
metro cuadrado.

Articulo 21. Condiciones de urbanizacion.

Quedan establecidas en el Anexo Fichas de Elementos de la Infraestructura Verde, segun su
grado de vinculacion, y en los capitulos 4 y 5 de las presentes Normas Urbanisticas.

Articulo 22. Régimen de los usos

El uso caracteristico es el de Garaje en su categoria de Garaje anejo a un uso. El uso al que esta
calificacion queda ligado es el de Espacio Libre.

El uso alternativo es, en todos los casos, el de Espacio Libre.
CONDICIONES PARTICULARES DEL USO ESPACIO LIBRE

Articulo 23. Ambito y caracteristicas

Se distinguen a efectos de las determinaciones pormenorizadas de este uso cinco categorias
diferenciadas:

— Parque Urbano. Pertenecen a esta zona las areas grafiadas en el PO-02 Calificacién
del suelo como PU, siendo su uso cualificado el Dotacional en su categoria de Espacio
Libre Parque Urbano.

— Parque Urbano — Garaje Aparcamiento. Pertenecen a esta zona las areas grafiadas
en el PO-02 Calificaciéon del suelo como PU-G, siendo su uso cualificado el Dotacional
en su categoria de Espacio Libre Parque Urbano — Garaje Aparcamiento.

— Parque Forestal. Pertenecen a esta zona las areas grafiadas en el PO-02 Calificacion
del suelo como PF siendo su uso cualificado el Dotacional en su categoria de Espacio
Libre Parque Forestal.

— Recinto Ferial. Pertenecen a esta zona las areas grafiadas en el PO-02 Calificacién del
suelo como RF, siendo su uso cualificado el Dotacional en su categoria de Espacio
Libre Recinto Ferial.

— Reserva Via Pecuaria. Pertenecen a esta zona las areas grafiadas en el PO-02
Calificacion del suelo como VPR, siendo su uso cualificado el Dotacional en su
categoria de Espacio Libre Reserva Via Pecuaria.
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Articulo 24. Edificabilidad

5.

El coeficiente maximo de edificabilidad neta sobre el area de suelo calificado como Parque
Urbano y Parque Forestal se establece en 0,05 metros cuadrados por cada metro cuadrado.
Los usos asociados a dicha edificabilidad se ajustaran a las indicaciones establecidas en las
fichas de Nodos de Uso Publico del Anexo Fichas de Elementos de la Infraestructura Verde,
segln su grado de vinculacién, y a los usos condicionados de la normativa urbanistica del
Plan Especial

El coeficiente maximo de edificabilidad neta sobre el area de suelo calificado como Parque
Urbano — Garaje Aparcamiento se establece en 0,03 metros cuadrados por cada metro
cuadrado.

El coeficiente maximo de edificabilidad neta sobre el area de suelo calificado como Recinto
Ferial se establece en 0,05 metros cuadrados por cada metro cuadrado.

El area de suelo calificado como Reserva Via Pecuaria no tiene edificabilidad, siendo su uso
exclusivo el de espacio libre ajardinado libre de edificacién.

Articulo 25. Posicion de la edificacion

La ocupacidn sobre rasante queda delimitada por las dreas de movimiento que aparezcan
grafiadas en el plano PO-05 Elementos de la infraestructura verde. Unidades de actuacion en
aquellos nodos de uso publico que asi lo definan, siendo su Grado de Vinculacion 2. Para el
resto de nodos de uso publico y otros servicios necesarios para el funcionamiento del parque
(casetas de mantenimiento, atencién al visitante, infraestructuras de servicio, etc) la ocupacion
es libre.

Articulo 26. Condiciones de urbanizacion

1.

Quedan establecidas en el Anexo Fichas de Elementos de la Infraestructura Verde, segun su
grado de vinculacion, y en los capitulos 4 y 5 de las presentes Normas Urbanisticas.

Los suelos calificados como Reserva Via Pecuaria tendran las mismas condiciones
particulares de urbanizacién que los suelos calificados como Via Pecuaria reflejadas en el
articulo 29 de estas normas.

Articulo 27. Régimen de los usos

1.

El uso caracteristico de las dreas de suelo es el de Dotacional en las categorias de Espacio
Libre.

No se permite uso alternativo.

El area calificada como Reserva Via Pecuaria tiene uso condicionado de Espacio Libre
protegido uso Via Pecuaria, con la condicion de que se tramite y apruebe una modificaciéon
del trazado de la via pecuaria mediante Orden de la Consejeria competente en materia de
vias pecuarias de la Comunidad de Madrid. Esta modificacién resultaria en que su superficie
qguede adherida a la Red Supramunicipal de Vias Pecuarias, suponiendo una ampliacién de
la red actual. Debera asegurar el mantenimiento de la integridad superficial de la Via
Pecuaria, el caracter idéneo del nuevo itinerario y del trazado, y la continuidad de aquélla,
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de modo que no se interrumpa el transito ganadero ni resulten obstaculos para el ejercicio
de los demds usos compatibles y complementarios con aquel de la Via Pecuaria. La
superficie ampliada podrd ser compensada con la reduccién de la superficie de la red de
varias pecuarias del entorno cercano, sin perder la conectividad de la red existente, previo
acuerdo y aceptaciéon de la Consejeria competente en materia de vias pecuarias de la
Comunidad de Madrid.

4. Los usos condicionados para el resto de las categorias son:

a. Equipamiento en su categoria de Deportivo y Cultural-Social vinculados a las
indicaciones establecidas en las fichas de Nodos de Uso Publico del Anexo Fichas de
Elementos de la Infraestructura Verde, siendo su grado de vinculacién 3;

b. La implantacién de pequefias instalaciones complementarias y ligadas al uso
caracteristico de Espacio Libre (Kioscos, pabellones, pérgolas, casetas de
mantenimiento), o complementarias y ligadas al uso caracteristico de Restauracion
y Comercio C1 (establecimientos de hosteleria, terrazas de veladores), en
ubicaciones estratégicas definidas por la Administracién (se valorara la cercania
entre establecimientos de restauracion y areas de juegos infantiles), con la
condicién de que sea factible incorporar las acometidas necesarias para dar servicio
a estas instalaciones;

c. El de infraestructura, permitiendo la implantacion sobre los espacios libres de las
instalaciones para proporcionar el abastecimiento de agua, riego, energia,
saneamiento o similar condicionado a que su disefio y dimensionamiento sea
contemplado en el proyecto ordinario de obras para dar servicio exclusivo al parque
y las edificaciones que se integran en él.

5. En los suelos calificados como Red Viaria Peatonal se permite como uso condicionado la
implantacidon de pequefias instalaciones complementarias y ligadas al uso caracteristico de
Espacio Libre (Kioscos, pabellones, pérgolas, casetas de mantenimiento), o
complementarias y ligadas al uso caracteristico de Restauracién (establecimientos de
hosteleria, terrazas de veladores), en ubicaciones estratégicas definidas por la
Administracién, con la condiciéon de que sea factible incorporar las acometidas necesarias
para dar servicio a estas instalaciones.

6. Se atenderd a las determinaciones de la Ordenanza Municipal reguladora de la instalacién
de terrazas vinculadas a los establecimientos de hosteleria y restauracién para el uso
condicionado de Restauracidon y Comercio Cl. Las instalaciones de cualquier uso estan
condicionadas a dejar un paso libre minimo de 9 metros.

7. En los suelos calificados como Parque Urbano — Garaje Aparcamiento se permite como uso
condicionado el de Garaje, bajo rasante

8. Ademas, en los suelos calificados como Parque Urbano — Garaje Aparcamiento y Recinto
Ferial se permite como uso condicionado el de Garaje bajo rasante, el de Restauracién y
Comercio C1 con una edificabilidad maxima de 500 metros cuadrados, y las instalaciones de
carpas, casetas y estructuras con caracter temporal.
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CONDICIONES PARTICULARES DE LA RED VIARIA

Articulo 28. Ambito y caracteristicas

Se distinguen a efectos de las determinaciones pormenorizadas de este uso dos categorias
diferenciadas:

— Red Viaria. Pertenecen a esta zona las areas grafiadas en el PO-02 Calificacion del
suelo como RV, siendo su uso cualificado Red de Infraestructuras en su categoria de
Red Viaria.

— Red Viaria Peatonal. Pertenecen a esta zona las areas grafiadas en el PO-02
Calificacion del suelo como RVP, siendo su uso cualificado Red de Infraestructuras en
su categoria de Red Viaria Peatonal.

Articulo 29. Condiciones de urbanizacion

1.

Quedan establecidas en las fichas Red de caminos del Anexo Fichas de Elementos de la
Infraestructura Verde, segun su grado de vinculacién, y en los capitulos 4 y 5 de las
presentes Normas Urbanisticas.

En los suelos calificados como Red Viaria se aplican las condiciones establecidas por la
normativa del PGOU vigente.

Articulo 30. Condiciones de accesibilidad

1.

Los suelos calificados como Red Viaria Peatonal tendrdn la categoria de calle de prioridad
peatonal y ambito ajardinado, permitiendo el acceso rodado exclusivamente para el acceso
a los servicios de mantenimiento y limpieza, acceso restringido a particulares para la
realizacion de actividades de los Nodos de Uso Publico del parque, acceso libre a vehiculos
de la administracidon publica con motivos de seguridad y prevencién de riesgo (cuerpos
policiales, bomberos) y acceso puntual para montaje e instalacién de actividades
temporales. Deberan contar con autorizacidn explicita de la administracién publica para
acceder y transitar por estos suelos.

En relacién con la accesibilidad peatonal, en el interior del ambito se garantizara que la red
viaria permita el transito de usuarios con pendientes no superiores al 6%. En el caso de que
durante la redaccion del Proyecto de obras se detecten singularidades relativos al disefio
del viario que lo impidan, se disefaran itinerarios alternativos en las parcelas adyacentes o
se implementaran medidas para salvar las diferencias de cotas, por ejemplo, mediante
rampas accesibles.

Se utilizard como referencia para garantizar la accesibilidad en el interior del dmbito la red
de itinerarios accesibles grafiada en el Plano P0O.08 - Accesibilidad: peatonal.

Articulo 31. Régimen de los usos

1.

En los suelos calificados como Red Viaria Peatonal se permite como uso condicionado la
implantacion de pequefias instalaciones complementarias y ligadas al uso caracteristico de
Espacio Libre (Kioscos, pabellones, pérgolas, casetas de mantenimiento), o
complementarias y ligadas al uso caracteristico de Restauracion y Comercio C1

1032_PE La Marina_AI_03_Doc Normativa_V02.docx

E. BARDAJI & ASOCIADOS, SL- Avda. Menéndez Pelayo 67 - 28009 Madrid - Espafia T.+34 .913 585 140 www.ebardaji.es



E- BARDAJi ..:.. AYUNTAMIENTO DE
B & ASOCIADOS San Sebastian )
ARQUITECTOS de los Reyes PLAN ESPECIAL “LA MARINA” - SAN SEBASTIAN DE LOS REYES

(establecimientos de hosteleria, terrazas de veladores), en ubicaciones estratégicas
definidas por la Administracién, con la condicién de que sea factible incorporar las
acometidas necesarias para dar servicio a estas instalaciones.

Se atenderd para el ultimo caso a las determinaciones de la Ordenanza Municipal
reguladora de la instalacidon de terrazas vinculadas a los establecimientos de hosteleria y
restauracion. Las instalaciones de cualquier uso estan condicionadas a dejar un paso libre
minimo de 9 metros.

CONDICIONES PARTICULARES DEL USO ViA PECUARIA

Articulo 32. Ambito y caracteristicas

Pertenecen a esta zona las dreas grafiadas en el PO-02 Calificacion del suelo como VP, siendo su
uso cualificado Red Supramunicipal de Vias Pecuarias Espacio Libre Protegido, uso Via Pecuaria.

Las intervenciones sobre las parcelas calificadas tienen como objetivo la urbanizacidn de la
parcela para asegurar la continuidad de la Vereda del Monte y la Colada del Abrevadero del
Arroyo Vifiuelas a su paso por el dmbito, asi como su deslinde, en cumplimiento de la Ley
8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

Articulo 33. Condiciones de urbanizacion

1.

Quedan establecidas en las fichas Red de caminos del Anexo Fichas de Elementos de la
Infraestructura Verde, segun su grado de vinculacién.

Los Proyectos ordinarios de obras recogerdn el contenido relativo al acondicionamiento de
la via pecuaria y de los cruces con viarios que garantizard los usos establecidos en la
legislacién y su conservacion.

En el acondicionamiento se incluird al menos lo siguiente:

Instalacidn de sefiales de via pecuaria. El modelo deberd solicitarse a la Direccién General
de Agricultura, Ganaderia y Alimentacién.

Camino central de terrizo o zahorra compactada de ancho correspondiente al que se
establezca en la inscripcidn de la via pecuaria que discurra por la parcela. Queda prohibido
el asfalto o pavimento rigido de hormigdn para el tratamiento superficial del camino

Colocacion de hitos en los laterales de la via pecuaria (bloques de piedra natural o balizas
metalicas) al inicio y al final de los linderos.

En las zonas de cruce de via pecuaria con viario rodado se instalard sefal de paso de
ganado.

No se podran instalar bordillos, ni escalones, ni estructuras que por su altura y/o por sus
caracteristicas dificulten la ejecucion de los usos prioritarios de las vias pecuarias. En la zona
de cruce viario rodado con la via pecuaria propuesta no deberan construirse aparcamientos.
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6. Se remitira al Area de Vias Pecuarias de la Direccién General de Medio Ambiente separata
técnica del proyecto de acondicionamiento de las vias pecuarias dentro del proyecto de
obras para su autorizacién.

3  NORMAS PARA LOS ELEMENTOS DE LA INFRAESTRUCTURA VERDE

Articulo 34. Categorias de los elementos de la infraestructura verde

De acuerdo con la descripcién recogida en el Plano PO.05 Elementos de la infraestructura verde
y el Anexo Fichas de Elementos de la Infraestructura Verde, se establecen las siguientes zonas:

ACTUACIONES PAISAJISTICAS
UAPO1. Refugio de Biodiversidad
UAPO2. Bosque de Galeria
UAPO3. Bosque Mediterraneo
UAPO4. Campifia Dehesa
UAPO5. Bosque Comestible
UAPO6. Plantacién Ornamental Adaptada
UAPOQ7. Pantallas Vegetales
UAPO8. Praderas.

RED VIARIA'Y DE CAMINOS
RCO1. Paseo de la Vereda del Monte
RCO2. Paseos Peatonales
RCO3. Aparcamientos
RCO4. Paseo de la Feria
NODOS DE USO PUBLICO
ESO1. Aula Abierta
ESO2. Espacios Tematicos

ES03. Zonas Estanciales y Juegos.

ESO4. Salud y Deporte.

Articulo 35. Condiciones generales sobre las actuaciones paisajisticas

1. Los tipos de las Unidades de Actuacion Paisajistica tienen un Grado 2 de vinculacion,
pudiendo justificarse la identificacion de otras Unidades de Actuacién Paisajistica diferentes
de las establecidas durante el desarrollo del Proyecto de obras.

2. La delimitacién de las Unidades de Actuacion Paisajistica tienen un Grado 3 de vinculacidn,
excepto cuando coincidan con la delimitacion de parcelas calificadas con diferentes usos.
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Las especies a usar seran las establecidas en el Anexo Fichas de Elementos de la
Infraestructura Verde. Tienen un Grado 3 de vinculacién, a los efectos de su aplicacion en
los proyectos de ejecucion material.

Las determinaciones para la plantacidn, la densidad de plantacién y las distancias segun
portes tienen un Grado 2 de vinculacion, asociado a la especie elegida, a los efectos de su
aplicacidon en los proyectos de ejecuciéon material.

Articulo 36. Condiciones generales sobre la red viaria y de caminos

1.

Las especies a usar establecidas en el Anexo Fichas de Elementos de la Infraestructura Verde
tienen un Grado 3 de vinculacién, a los efectos de su aplicacién en los proyectos de
ejecucion material.

Los marcos de plantacion y la disposicidn tienen un Grado 2 de vinculacién, a los efectos de
su aplicacidn en los proyectos de ejecucidon material

Las determinaciones para la pavimentacidn, secciéon de viario y esquema constructivo
tienen un Grado 3 de vinculacién, a los efectos de su aplicacion en los proyectos de
ejecucién material, con la excepcidon de las determinaciones para seccidn y pavimentacion
de los suelos afectados por el trazado de las vias pecuarias, donde se aplicard lo que
determine la administracién competente en materia de vias pecuarias, con un Grado 1 de
vinculacién.

Articulo 37. Condiciones generales sobre los nodos de uso publico

1.

Se establecen las localizaciones preferentes para materializar otros servicios especificos,
como son areas recreativas o deportivas integradas en zonas ajardinadas, miradores o
puestos de observacidn, instalaciones educativas o divulgativas, con urbanizacién vy
acondicionamiento diferenciado.

Los usos y actividades, y las ubicaciones serdn las establecidas en el Anexo Fichas de
Elementos de la Infraestructura Verde. Los usos a implantar, asi como las determinaciones
para su implantacién, tienen un Grado 3 de vinculacion.

Para aquellos Nodos de Uso Publico que tengan definida un drea de movimiento especifica
en el Plano P.05 Elementos de la infraestructura verde, se estudiard materializar su
urbanizacion, instalaciones y medidas necesarias para regular las actividades de esos usos
dentro del area de movimiento definida, con un Grado 2 de vinculacion.

El resto de las localizaciones tienen caracter indicativo y Grado 3 de vinculacién.

En aquellas parcelas o areas de movimiento en las que aparezca grafiado en el plano PO-05
Elementos de la infraestructura verde. Unidades de actuacion un cédigo de color asimilable
a una Unidad de Actuaciéon Paisajistica o red viaria y de caminos se atendera a las
determinaciones establecidas por su ficha correspondiente, siendo su Grado de vinculaciéon
3.
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4 NORMAS DE PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE

Articulo 38. Normas generales

El presente Plan Especial dard cumplimiento a la legislacion vigente en materia ambiental, asi
como a todas aquellas ordenanzas municipales y normas urbanisticas del Plan que regulen
aspectos ambientales.

Los proyectos de obras de demolicidn, de urbanizacién y de edificacion deberan incorporar los
estudios, recomendaciones, medidas y controles ambientales contenidos en el Documento
Ambiental Estratégico (Volumen | del Bloque IV — Documentacién ambiental) y en el Plan
Ecoldgico (Anexo | del Bloque IV — Documentaciéon ambiental) asi como los que se deriven de
los estudios e informes sectoriales, de forma que se garantice la proteccion ambiental del
entorno, con un grado 2 de vinculacién.

Las medidas preventivas y correctoras que aqui se recogen se diferencian segun su inclusién en
las distintas fases de desarrollo del plan, distinguiéndose asi, para cada una de las variables, las
siguientes:

MEDIDAS A INCORPORAR EN LOS PROYECTOS DE URBANIZACION Y EDIFICACION — FASE DE
DISENO

Articulo 39. Medidas generales

Se realizara un control de la adecuacidn del diseio final a las prescripciones ambientales,
verificando que el disefio final de la actuacion se adecla a los condicionantes ambientales
establecidos en los documentos ambientales tramitados y en los dictdmenes del érgano
ambiental (Informe Ambiental Estratégico)

Articulo 40. Hidrologia y Saneamiento — Proteccion del Medio Hidrolégico

1. Para la proteccion del sistema hidrolégico e hidrogeoldgico, se incluyen recomendaciones
para su consideracion en los futuros proyectos de urbanizacién y edificacion:

1. Deberd garantizarse la continuidad del flujo de aguas subterraneas, sin interrumpir los
flujos subalveos, y sin dafo a las cimentaciones.

2. Se disefaran redes de saneamiento estancas, evitdandose asi la infiltracion de las
aguas residuales urbanas a las aguas subterraneas.

2. Se deberdn considerar las situaciones de sequia prolongada en el dimensionado de las
instalaciones de almacenaje de agua.

3. Se fomentara el uso de superficies permeables (pavimentos porosos, gravas, arenas, losetas
o adoquines con juntas permeables etc.) reduciéndose las areas impermeables a las
minimas indispensables.

4. Con el fin de disminuir la escorrentia superficial en las zonas verdes, en las zonas de mayor
pendiente, y siempre que se considere oportuno, se considerard la disposicion de
elementos que favorezcan la infiltracion del agua superficial y la laminacion de los caudales
de escorrentia para el mantenimiento de la humedad natural del terreno y la recarga de
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acuiferos. Se apostara por los Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible, estudiando la
viabilidad de la instalacién de zanjas filtrantes, estanques de biorretencion, jardines de
lluvia, etc., que favorezcan la infiltracién y depuracion bioldgica de las aguas de escorrentia
en el terreno.

Se tratara de evitar la utilizaciéon de céspedes tapizantes de altos requerimientos hidricos.
Su autorizaciéon quedara condicionada a la ejecucion de un sistema de almacenamiento y
reutilizacion de aguas pluviales o a su riego con agua regenerada, a fin de favorecer un
menor consumo de agua de la red convencional. En cualquier caso, se prevera la utilizacion
de especies adaptadas y de bajos requerimientos hidricos, como recurso bdsico del
ajardinamiento a realizar, teniendo en cuenta las especies propuestas y recomendaciones
recogidas en los Anexos normativos.

Se incorporaran las disposiciones necesarias para mantener la nueva infraestructura de
saneamiento en un estado 6ptimo que impida la pérdida de agua de abastecimiento o la
contaminacién de las aguas subterraneas por infiltraciones del exterior que van a verterse
en la red general. En particular, se estudiara disponer de sistemas de deteccidén de fugas de
agua en toda la red de abastecimiento, y saneamiento para un rapido control de éstas.

Se estudiara la inclusion de sistemas de captacidn, almacenamiento y tratamiento de agua
de lluvia en los edificios, vias urbanas, aparcamientos, campos y pistas deportivas, bien para
su reutilizacidn en el propio edificio o equipamiento, bien para abastecer a la red municipal
de reutilizacién de aguas.

La utilizacion de riego de parques y jardines mediante la utilizacién de aguas regeneradas
requerira de la utilizacion en la jardineria de especies con mas resistencia a la salinidad y de
cerciorarse de la calidad del agua regenerada con analiticas periddicas. Se procurard disefiar
riegos para la salud evitando la pulverizacién y aspersion, protegiendo los depédsitos de agua
potable, y se informard a los usuarios sobre el uso de agua regenerada, por ejemplo,
sefializando correctamente las zonas donde se utiliza agua regenerada.

Los proyectos de edificacidn estudiaran la viabilidad de la disposicién de retardadores de
flujo en los sumideros de los tejados y azoteas, asi como el vertido de las bajantes de aguas
pluviales a terrenos porosos (zonas verdes) en lugar de a viales impermeables o aceras, con
objeto de contribuir a la laminacidn de los caudales generados, asi como a la retencion de la
contaminacion difusa en origen.

Se contemplardn medidas relativas al ahorro efectivo y disminuciéon del consumo de agua
en los puntos de consumo. Para ello, la elecciéon de especies vegetales tendrd en cuenta
datos climaticos y coeficientes de cultivos, para determinar las necesidades hidricas de las
plantas. Se recomienda usar acolchado del tipo triturado de poda en alcorques corridos
para mejorar la retenciéon de la humedad, pero evitando cubrir el cuello de la raiz del
arbolado, cubriendo el suelo alrededor de las plantas con una capa de material orgdnico o
inorganico.

Se recomienda utilizar sistemas de riego automatizado y sectorizados, con sensores de
humedad edafica que faciliten el control y la adaptacion de las dosis de riego a las
condiciones meteoroldgicas. En todo caso, se recomienda no sobrepasar una dosis diaria de
riego de 1,8 litros por m? ni una dosis anual de 2.500 m3 por hectérea. Se recomienda el
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establecimiento de un riego telegestionado y que el riego se realice fuera de las horas de
maxima insolacidn para evitar la pérdida por evaporacién del agua.

En los edificios auxiliares y zonas pavimentadas se recomienda la recogida de aguas
pluviales y la incorporacion de sistemas que permitan su reutilizacion para las labores de
riego en las propias areas de zonas verdes o de cultivo (en este Ultimo caso siempre y
cuando la calidad del agua sea la adecuada). Los bordillos y cunetas facilitaran que el agua
de lluvia se dirija a las zonas de cultivo y plantaciones.

La aplicacion de las recomendaciones anteriores estard sujeta a la obligacién de
cumplimiento de la normativa sectorial de referencia y a la viabilidad de las mismas
analizada durante el desarrollo de el/los proyecto/s de obras.

Articulo 41. Proteccidn del suelo, vegetacion y fauna

1.

Los movimientos de tierras se planificardn procurando el balance nulo y minimizando la
necesidad de préstamos y vertederos, reutilizando siempre que sean viables los materiales
de excavaciéon como relleno y la capa vegetal retirada de las zonas donde no se vaya a
plantar.

Se fomentard la plantacion de masas arboladas y de vegetacién profusas en equipamientos
y via publica con alta capacidad de captura de CO2 vy filtrado de otros contaminantes y
particulas, compatible con las caracteristicas climatoldgicas del municipio adaptadas a las
condiciones climaticas, de bajos requerimientos hidricos y resistentes a los efectos
previsibles del cambio climatico. Se tomardn en consideracion las especies seleccionadas en
el Anexo normativo.

Se prohibe el uso de especies vegetales incluidas en el Catalogo Espaiiol de Especies
Exdticas Invasoras, elaborado por el Ministerio para la Transicidn Ecolégica y el Reto
Demografico.

Las sendas y caminos peatonales de los espacios libres se realizardn con materiales y
disefios que evoquen la naturalidad.

Se estudiara la ubicacién y densidad de las masas arbdreas para promover la generacién de
microclimas protectores y atrayentes para la fauna (microfauna, polinizadores y avifauna),
siguiendo criterios bioclimaticos en el disefo de las zonas verdes, mediante la vegetacidn, la
permeabilizacion del suelo, la presencia de elementos de agua superficial, etc.

Se estudiara la ubicacién y densidad de las masas arbdreas para lograr un mayor efecto
como componente visual del paisaje tanto en el entorno préximo como mas alejado.

Se integraran verde urbano y edificacién, para lo que se recomienda el disefio de patios,
fachadas y cubiertas vegetales, que reducen el efecto isla de calor y la demanda energética
de las edificaciones.

Se alternardn diferentes especies para evitar la propagaciéon de plagas y mejorar la
biodiversidad. Se tendrd en cuenta el listado de especies seleccionadas en el Anexo
normativo, para utilizar especies de los distintos estratos vegetales (arboles, arbustos,
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subarbustos, vivaces y tapizantes) que sean atractivas para distintos grupos faunisticos,
como insectos polinizadores, avifauna insectivora y frugivora, etc.

9. Se estudiara la posibilidad de dejar rodales de vegetacion sin intervenir, de manera que
puedan aparecer especies pioneras y facilitardn el desarrollo de otras especies de
crecimiento mas lento y mayor porte.

Articulo 42. Trafico y Movilidad

1. Seincorporaran medidas de control y templado de trafico destinadas a reducir la intensidad
y velocidad de los vehiculos que circulan en determinadas zonas para conseguir una
utilizacién peatonal confortable y segura del espacio publico, fundamentales en la mejora
de la calidad de vida de areas residenciales.

2. Se considerardn las siguientes medidas de acompaniamiento al uso de itinerarios peatonales
y ciclistas:

1.

2.

Revisidon de intersecciones con medios de transporte motorizados.

Consideracion de medidas de templado de trafico que aumenten la seguridad de
peatones y ciclistas, facilitando su convivencia con los medios motorizados.

Incorporacion en los proyectos de obras de espacios y servicios vinculados al uso de la
bicicleta que faciliten su aparcamiento, seguridad y conservacidon (aparcamientos
especificos en aceras o dreas comunes, trasteros, etc.).

Sefalizacidon indicando la coexistencia con el trafico ciclista en aquellas vias donde se
prevea la coexistencia de trafico motorizado vy ciclista sobre la misma calzada (vias
rodadas).

En las plantaciones en los viales se observard que la disposicidén, forma y dimensiones
permitan siempre al conductor la mayor visibilidad posible, especialmente en las
intersecciones y en las curvas. Los arbustos no deben superar los 50 cm. de altura en
los cruces y ni ocultar las sefiales de tréfico.

A media ladera podradn plantarse arboles en la zona de terraplén, con objeto de
orientar a los conductores.

3. Se promoverd la movilidad sostenible en la edificacidn de los equipamientos a través de las
siguientes medidas a implantar en los futuros proyectos edificatorios:

1.

Se considerard el disefio de espacios comunitarios para el aparcamiento seguro de
bicicletas, plazas de aparcamiento reservadas para vehiculos no contaminantes
dotadas de puntos de recarga de vehiculos eléctricos y locales de recepcion y
almacenamiento temporal de mercancias para los residentes (paqueteria,
alimentacion).

Se facilitard la intermodalidad (bici-transporte publico) garantizando la conectividad
con el resto de la ciudad mediante este ultimo.
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Articulo 43. Sostenibilidad Energética y Calidad del Aire

1.

Se tratara de preservar las excelentes condiciones de acceso al sol durante todo el afio que
presentan los espacios libres abiertos del ambito, permitiendo el sombreamiento durante
los meses calidos, mediante vegetacién caduca u otros elementos practicables, como toldos
o lonas, o trepadoras de hoja caduca.

Se estudiara disefiar zonas especialmente acondicionadas para cada estacién, con
condiciones térmicas y de humedad diferenciadas. Las areas mas frias se destinardn a usos
de mayor actividad metabdlica y las mas moderadas al uso estancial.

Se procurarad generar microclimas, especialmente en las zonas mas proximas a la futura
edificacién, con vegetacién caduca y elementos que aporten humedad como suelos
permeables fuentes, surtidores, y ldminas de agua.

Se procurara maximizar las superficies permeables tanto en zonas verdes como en el nuevo
viario (alcorques corridos, bandas de aparcamiento) para aumentar la humedad del suelo y
reducir la necesidad de riego y aporte para compensaciéon de pérdidas por
evapotranspiracion.

En todo caso se propiciard la presencia de una mayor parte de superficie de suelo
permeable y de vegetacion arbolada que contribuya no sélo a todo lo anterior, sino a la
fijacion de CO2 y a la mejora de la calidad del aire, asi como a la mitigacién del efecto isla de
calor.

Articulo 44. Mitigacion y adaptacidn al Cambio Climatico

Ademas de la repercusion sobre la necesaria mitigacidon y adaptacién a las consecuencias del
Cambio Climatico de muchas de las medidas enumeradas en otros apartados se tendrdn en
consideracién las siguientes medidas:

1.

Se promovera el uso de materiales ecoldgicos en la urbanizacidén y edificacidén teniendo en
cuenta la huella de carbono vinculada a todo su ciclo de vida.

Se fomentara el disefio bioclimatico en la futura edificacidn, procurando la introduccion e
interaccion entre los elementos que mejor favorezcan la creacion de microclimas
templados.

Se prohibe el uso del césped artificial que, ademas de estar fabricado con materiales
plasticos, requiere trabajos de mantenimiento que implican el uso de maquinaria como
barredoras o peinadoras y la elevada temperatura que adquieren durante la época estival
implican también el consumo de recursos hidricos, y aumentan el nivel de ruido.

Se aprovechara el arbolado como sumidero eficiente de CO2 y fuente de oxigeno al medio,
priorizando la seleccién:

1. Especias adaptadas al clima de la zona, atendiendo a las especies seleccionadas en el
Anexo normativo.
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2. Especies de hoja caduca en las proximidades de la edificacion, que permita controlar
el soleamiento, protegiendo las fachadas del sol en época estival y favoreciendo la
irradiacion sobre las fachadas durante el invierno.

5. Se orientara el disefio hacia una distribucidn adecuada de las especies seleccionadas, en
funcién de la exposicidn solar de cada zona y creando mezclas homogéneas en base a sus
requerimientos hidricos (hidrozonas) para favorecer el uso eficiente del agua y reducir el
consumo.

6. Se recomienda el uso de materiales de acolchado del tipo triturado de poda en alcorques,
para reducir la evaporacion del agua de riego, disminuyendo asi el consumo de agua.
Asimismo, es recomendable el empleo de materiales naturales inertes para cubrir algunas
superficies, para reducir el consumo hidrico global. Para realizar la seleccion de los
materiales de acolchado y de cobertura de superficies se tendran en cuenta criterios
estéticos, de uso y de mantenimiento. Entre las opciones mds interesantes se encuentran la
corteza de pino, tierras volcanicas, gravas, marmolinas de colores, cantos rodados, ladrillo,
etc.

Articulo 45. Calidad Acustica
1. Medidas relativas a las condiciones acusticas exigibles a las edificaciones:

a) El disefio de las futuras edificaciones esta sujeto al cumplimiento del DB-HR del CTE. El
aislamiento acustico a ruido aéreo D 2m,nT,Atr de cada fachada se adecuard a lo
establecido en la tabla 2.1 del Documento Bdsico de proteccién frente al ruido del
Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE DB-HR) para cada uso especifico, tomando como
referencia el nivel sonoro exterior correspondiente al periodo Dia (Ld) previsto en el
Estudio Acustico del PPO o en otro mas especifico y actualizado que pudiera llevarse a
cabo durante la redaccion de los proyectos constructivos correspondientes.

b) Se recomienda utilizar elementos constructivos, acabados superficiales y revestimientos
gue amortiglien la reverberacion.

2. Medidas preventivas relativas al templado de trafico y el control acustico, con un grado 2 de
vinculacién:

c) En las vias de trafico rodado se regulara una velocidad maxima de 20 km/h para todos
los vehiculos de traccién mecanica.

d) Para la consecucién de la velocidad maxima, se propiciara la utilizacion de medidas de
templado de trafico que no impliquen un aumento de los niveles de emisidn acustica:

e) Badenes continuos y elevaciones de la calzada (badenes o almohadas de seccién
circular) cada 50 m aproximadamente.

f) Cambios de pavimento sin discontinuidad brusca (cambios de coloracidon o cambios de
textura en zonas de baja velocidad).

g) Cualquiera de estas medidas se sefializara con la antelacién y claridad suficientes para
evitar cambios bruscos de velocidad.
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h) Se recomienda el empleo de materiales porosos con elevado indice de absorcidon
acustica como los asfaltos drenantes, silenciosos y microaglomerados.

i) Se recomienda la localizacién de badenes en las proximidades de los cruces y de los
pasos de peatones.

j) Se recomiendan las pantallas vegetales de gran densidad y espesor para la proteccion
de la fauna frente al ruido del trafico rodado.

k) Se recomienda llevar a cabo de forma periddica la adecuada conservacién del firme, de
forma que se evite la aparicién de irregularidades o baches, asi como el deterioro de la
capa asfaltica, que deberd renovarse con cierta regularidad para garantizar unas
condiciones minimas de absorcion acustica.

Articulo 46. Contaminacion luminica

1.

Se limitara la intensidad de luz emitida controlando la potencia eléctrica, regulacién horaria
y estacional del régimen de funcionamiento, y el control de la distribucion espectral de las
[dmparas utilizadas.

El disefio de la iluminacidn de las nuevas areas edificadas considerara la minimizacién de la
contaminacion luminica, dimensiondndola adecuadamente a las necesidades de los
espacios y recurriendo a luminarias sin dispersion hacia el plano superior. El conjunto de
instalaciones que pudieran implantarse en el exterior atendera a los estandares normativos
al efecto de la contaminaciéon luminica, teniendo en cuenta ademds el conjunto de
propuestas incluidas en la “Guia para la Reduccion del resplandor Luminoso Nocturno” del
Comité Espafiol de lluminacion.

Se cumplird con Real Decreto 1890/2008, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el
Reglamento de eficiencia energética en instalaciones de alumbrado exterior y sus
Instrucciones técnicas complementarias EA-01 a EA-07.

Se emplearan luminarias con elevado rendimiento energético en las intervenciones de
mejora de la urbanizacidn.

Se emplearan sistemas de alumbrado adaptados a las necesidades especificas de cada
espacio y, en particular, de escala y disefio acordes con la calidad del espacio urbano
servido.

El alumbrado exterior previsto atendera a los requisitos técnicos para luminarias incluidos
en el Anexo del “Modelo de Ordenanza Municipal de alumbrado exterior para la proteccién
del medio ambiente mediante la mejora de la eficacia energética”, elaborado por el Comité
Espanol de lluminacién y el Instituto para la Diversificacién y Ahorro de la Energia (IDAE).

Durante el uso se realizard un mantenimiento, mediante la conservacién o la sustitucion de
los elementos de alumbrado, que mantendra las condiciones de eficiencia originales,
procurando su optimizacién progresiva a medida que el mercado vaya ofreciendo
soluciones cada vez mas eficaces.
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Articulo 47. Produccion y Gestion de Residuos

Se redactara un Plan de Gestion de Residuos de Construccidon y Demolicién a incorporar al
proyecto de obras.

MEDIDAS DE CARACTER GENERAL PARA LA PREVENCION DE AFECCIONES EN LA FASE DE
TRANSFORMACION (OBRAS DE URBANIZACION Y EDIFICACION)

Articulo 48. Medidas de caracter general o transversal

Las medidas de caracter general propuestas para su traslado a los Proyecto ordinarios de obras
como prescripciones ambientales para la fase de obra son las siguientes:

1.

Se propondra crear una oficina ambiental para llevar a cabo la ejecucién y seguimiento del
Plan de Vigilancia Ambiental (PVA). Esta oficina serd la responsable de compartir los
informes del PVA con las partes interesadas.

Se tratara de delimitar la zona de actuacién de modo coincidente con los terrenos del
ambito urbanistico, con el objeto de realizar todas las acciones necesarias para la ejecucion
de todos los trabajos de urbanizacién (incluidos desvios de trafico y acopios de materiales o
magquinaria) dentro de esta zona, evitando asi en lo posible la generacion de impactos en
zonas anejas.

Se realizara una ordenacidn y control del transito de vehiculos con el objetivo de proteger el
suelo de la compactacion. Se llevara a cabo una labor de subsolado en las zonas destinadas
a plantaciones y que han sido compactadas por la maquinaria.

Se dotard a la zona de obra con las instalaciones especificas y adecuadas para evitar la
posible contaminacién del suelo.

En ninguln caso se realizaran vertidos como tal dentro de la zona de actuacidn, si bien se
podran emplear materiales excavados para el relleno de otras zonas cuando la explanacién
o el disefio asi lo requieran.

Se eliminaran de modo adecuado los materiales sobrantes en las obras y vertidos de todo
tipo que de forma accidental se hubieran podido provocar, durante y una vez hayan
finalizado los trabajos de construccion.

Se realizard una monitorizaciéon continua de las emisiones acusticas, con evitacion de
procedimientos innecesariamente ruidosos y limitacion al periodo Dia de las acciones mas
ruidosas.

Se realizard un control de las actividades realizadas en las instalaciones de obras y parque
de maquinaria mediante el andlisis de la localizacién de todas y cada una de las
infraestructuras auxiliares y provisionales.

Articulo 49. Hidrologia y Saneamiento - Proteccion del Medio Hidrico

1.

Se vigilara la no afeccion de las condiciones hidroldgicas con especial atencidon durante el
movimiento de tierras y la obra civil del nuevo viario.
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Se acotaran las areas de acopio y gestion de residuos, preferentemente cubiertas y, en caso
necesario, se instalaran elementos de retencidn para evitar que el agua de lluvia pueda
arrastrar restos de residuos o tierra al cauce del arroyo.

Se evitara el uso de agua potable para los trabajos de construccidn o limpieza de obra.

En aquellas zonas donde el nivel freatico se encuentra mas superficial y aflore agua durante
las excavaciones, estard prevista la utilizacion de bombas de achique que evitardn la
anegacion de los terrenos. Esta agua se podra enviar a la red de saneamiento si se han
realizado las analiticas correspondientes que demuestren que el agua no tiene
contaminantes ni sélidos sedimentables o en suspension, y si se dispone de la autorizacidon
pertinente del Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes.

Articulo 50. Proteccion del Suelo

1.

Durante la fase de obras, es fundamental establecer un cddigo de buenas practicas que sea
adecuadamente difundido entre los contratistas de las obras y demds operarios, que
asegure una adecuada gestion de los residuos generados, asi como la prevencién de
derrames de sustancias contaminantes (aceites, productos quimicos, etc.) utilizadas
durante el desarrollo de las diferentes actividades que se ejecutaran en esta fase.

Se tomardn las precauciones necesarias para evitar la contaminaciéon de cauces o aguas
subterraneas desde las zonas de acopio, parque de maquinaria, vertidos accidentales, etc.
mediante la disposicion de impermeabilizaciones temporales, barreras de retencion de
sedimentos, diques o balsas de decantacidon donde sea necesario.

Se retirard y conservara adecuadamente la tierra vegetal de calidad para ser empleada con
posterioridad en labores de restauracidn y revegetacion de areas afectadas por las obras.

Se procederd a la eliminacién adecuada de los materiales sobrantes en obra y vertidos de
todo tipo que de forma accidental se hubieran podido provocar, y al correcto
desmantelamiento de las instalaciones, una vez hayan finalizado los trabajos de
construccion.

Para evitar la continuacién de procesos erosivos se contemplara la posibilidad de sembrar
herbaceas y matorrales en futuras zonas verdes o en aquellos lugares en los que sea
posible, con objeto de asegurar la restauracién y recuperacién de zonas de uso temporal e
instalaciones provisionales durante la fase de obras.

Se evitara que el movimiento de tierras afecte a areas situadas fuera del ambito de Ia
actuacién, tomando las precauciones necesarias para que los materiales o productos
liquidos no se viertan sobre el terreno en las zonas de acopio.

Se evitard la compactacién y erosidon hidrica y edlica de los materiales, limitandose su
tiempo de apilado.

Se tomaran las precauciones necesarias para que los materiales o productos liquidos
(aceites, combustibles, disolventes, imprimaciones etc.) puedan verterse sobre el terreno
en las zonas de trabajo o acopio.
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Articulo 51. Vegetacion, fauna y biodiversidad

1.

Cualquier afeccidon planificada o accidental al arbolado existente necesitara de las acciones
necesarias de compensacion. En relacion a la proteccion del arbolado se aplica la Ley
8/2005, del 26 de diciembre, de proteccion y fomento del arbolado urbano de la
Comunidad de Madrid.

Se tomaran las precauciones necesarias para que el movimiento de maquinaria y vehiculos
pesados durante las futuras obras de urbanizacion y edificacién no afecten en ningun caso
al arbolado existente a preservar. Para ello se realizara el jalonamiento de las areas de obra
(circulacién, playas de acopio, parques de maquinaria) ajustandose a la superficie
estrictamente necesaria, evitando que puedan quedar afectadas zonas arboladas o con
vegetacion significativa.

Se protegerdan los arboles que pudieran ser afectados por las obras mediante estructuras
metalicas o de madera, tomando como referencia las indicaciones de proteccién del
arbolado de la NTJ 03E editada por la Fundacié de I'Enginyeria Agricola Catalana.

Se recomiendan las siguientes medidas concretas en relacidn con la vegetacion:

1. Senalizacién y proteccidon de las especies vegetales y rodales de interés existentes
durante la ejecucién de la obra.

2. Empleo de especies autdctonas o adaptadas al medio para contribuir al
mantenimiento del patrimonio genético. (Ver Anexo normativo).

3. Priorizar organismos no modificados genéticamente.
4. Seleccién de ecotipos y variedades no hibridas.

5. Utilizacién de semillas, plantulas y material de viveros adaptado a la zona, que
requieran pocos cuidados y agua y capaz de reproducirse autbnomamente.

Se estudiara la viabilidad de incorporar dispositivos especialmente disefiados para recoger y
almacenar el agua de la lluvia y la condensacién del rocio nocturno, y estabilizar la
temperatura y la humedad del suelo durante la noche y el dia, y asi fomentar en el arbol el
desarrollo de la estructura radicular, ayudando al crecimiento de arboles y arbustos.

Se tratard de utilizar técnicas de plantacion combinando especies pioneras de crecimiento
rapido con otras de crecimiento mas lento, de manera que las primeras protejan a las
segundas.

Se evitardan molestias durante la época de cria de determinadas especies faunisticas mas
sensibles, provocadas por algunas labores de la ejecucion de la obra.

Articulo 52. Trafico y Movilidad

Se planificara la ocupacion de la via publica por maquinaria y la produccion de trafico pesado,
de modo que no coincidan con los periodos de mayor intensidad de trafico (evitando también
su circulacién en periodos de mayor sensibilidad acustica).
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Articulo 53. Consumo de energia y reduccion de la contribucion al Cambio Climatico

Se establecen las siguientes medidas encaminadas a asegurar y garantizar la calidad del aire en
el dmbito:

1.

Durante las obras, se seguirdn las buenas practicas orientadas a un menor consumo
energético, que incluyan la utilizaciéon de equipos y maquinaria eficientes y la restricciéon de
su encendido a los momentos de uso, en especial en el caso de maquinaria pesada y
autogeneradores.

En las edificaciones auxiliares de obra, cuando éstas requieran de consumo de energia para
la produccién de agua caliente sanitaria o calefaccion, se podran utilizar sistemas basados
en energias renovables de produccién local, como la solar térmica o la miniedlica, dejando
en segundo plano otros sistemas eficientes que finalmente impliquen algun tipo de emision
local o diferida (como la cogeneracion, la biomasa, bombas de calor y calentadores
eléctricos) y descartando sistemas convencionales basados en la combustién (calderas y
calentadores).

Articulo 54. Calidad local del aire atmosférico

3.

Durante el movimiento de tierras, si éste coincide con periodos secos, se tratara de evitar la
generacioén de polvo y particulas a la atmdsfera. Por ejemplo, regando los caminos de obra
sin revestir mediante aljibes y/o mangueras, empleando agua reciclada, asi como las tierras
gue vayan a ser removidas y sean susceptibles de producir polvo.

Se pondran en practica medidas para reducir el polvo levantado, en especial durante el
movimiento y el transporte de tierras, como el riego periddico o cubrimiento de los
camiones de transporte con lonas.

Se tendra en cuenta el cumplimiento de las limitaciones a las emisiones de los vehiculos de
motor y maquinaria a emplear durante las obras (Directiva 98/69/CE; Directiva 99/96 del
Parlamento Europeo y del Consejo).

Se controlardn las emisiones de la maquinaria mediante la verificacién, de forma previa a la
utilizacién de la maquinaria en la obra, de la ficha de Inspeccién Técnica de Vehiculos, para
comprobar que dicha maquinaria ha pasado con éxito los analisis correspondientes a la
emisién de humos y mondxido de carbono.

Articulo 55. Contaminacion Acustica

Teniendo en cuenta que el ambito se encuentra cerca de una zona urbana consolidada, durante
la fase de obras, se estableceran todas las medidas necesarias tendentes a minimizar o atenuar
los ruidos que se producen en dicha fase.

1.

Se observaran las épocas de nidificacion y reproduccién de fauna, tratando de minimizar el
nivel acustico en esos momentos.

Se comprobara la adecuacion de la maquinaria de obra a lo que se disponga en la legislacidon
sectorial de aplicacidon por la que se regulen las emisiones sonoras en el entorno debidas a
determinadas mdaquinas de uso al aire libre.
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Durante las obras, se tomardan, en la medida de lo posible, las precauciones necesarias para
minimizar el impacto acustico sobre las edificaciones y usos consolidados préximos,
principalmente:

1. Evitar los trabajos en horario nocturno (de 23h a 7h), mds aun si requieren del uso de
magquinaria o de circulaciéon de vehiculos pesados, controlando, en todo caso que los
niveles transmitidos cumplan con las limitaciones normativas (RD1367/2007 y OPCAT)

2. Todos aquellos trabajos que no requieran realizarse en un sitio concreto y que sean
fuentes potenciales de ruido, como descarga de materiales, elaboracién de los
elementos constructivos, acopio de materiales, trabajos auxiliares, etc., se realizaran
lo mas alejados posible de las zonas habitadas.

3. Cuando resulten eficaces y puedan ser necesarias, emplear pantallas acusticas madviles
para atenuar la propagacién del ruido hacia los usos sensibles mds expuestos en cada
fase de obra.

Articulo 56. Contaminacion Luminica

Durante los trabajos de urbanizacién y construccidn que se realicen tras la puesta del sol y que
requieran de iluminacion especifica se contemplard el seguimiento de criterios de eficiencia
similares a los mencionados en el punto anterior para el alumbrado urbano, en cualquier caso,
evitando la dispersién hacia el plano superior o hacia entornos residenciales o masas arboladas
cercanas.

Articulo 57. Produccion y Gestion de Residuos

Ademads de las medidas contempladas en el Articulo 42. Proteccién del suelo, se tendran en
consideracién las siguientes:

1.

La gestion de los residuos de construccion y demolicion se realizara de modo conforme a la
base normativa actual, destacando el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se
regula la produccion y gestion de este tipo de residuos.

Se atenderd, en particular, al Plan de Gestién de Residuos de Construccién y Demolicidn
(Orden 2726/2009) incorporado al Proyecto de Urbanizacién y proyectos edificatorios.

Se realizard un reconocimiento de los emplazamientos para residuos con anterioridad al
inicio de las obras, prestando especial atencion a la idoneidad de las areas donde pudiera
existir mayor acumulacién.

Se delimitara en obra la zona destinada a la clasificacién y acopio de residuos.

Se recomienda la instalacion de areas de reciclaje y tratamiento in situ de los residuos
orgdnicos (compost).

Se fomentard el empleo de materiales reciclados y reciclables y el uso de técnicas
constructivas que permitan el reciclaje, desmontaje y reutilizacién de residuos,
minimizando los volUmenes con destino a vertedero.
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PROGRAMA DE VIGILANCIA'Y CONTROL

Se recomienda la implementacidon de un conjunto de programas que analicen, valoren y
corrijan el eventual deterioro de, al menos, los siguientes aspectos:

5

Proteccion de la Fauna

Proteccion de la Biodiversidad

—  Proteccién del paisaje

—  Proteccion de valores naturales

—  Proteccidn de valores culturales

— Impacto recomendado del uso publico y presion humana

— Capacidad recomendada de acogida fisica, ecolégico-ambiental y psicolégica
—  Percepcion esperada

— Indicadores de proximidad

CONDICIONES PARTICULARES PARA LA URBANIZACION

INSTRUCCIONES PARA LOS PROYECTOS Y OBRAS DE URBANIZACION

Articulo 58. Contenido y alcance

1.

En el ambito del presente Plan Especial, ademads de las presentes condiciones particulares
de la urbanizacioén, el/los proyecto/s de obras contemplara el conjunto de determinaciones
graficas y escritas contenidas en los planos y memoria del Plan Especial.

La ejecucién de las obras de infraestructura previstas requerira la aprobacion de un Unico
Proyecto ordinario de obras para la urbanizacién de los espacios libres y red viaria,
atendiendo a las indicaciones del articulo 10 de esta normativa urbanistica.

El Proyecto ordinario de obras para la urbanizacién de los espacios libres y red viaria podra
proceder de forma justificada a adaptaciones de detalle que no afecten a determinaciones
sobre ordenacién, régimen del suelo o de la edificacidn. En relacidn con las determinaciones
urbanisticas a incorporar, el Proyecto ordinario de obras incorporarda todas aquellas
directrices categorizadas con Grado 1 de vinculacion y podrd alterar las determinaciones
categorizadas con Grado 2 de vinculacidn justificando la decision adoptada y su adecuacién
a los objetivos del Plan Especial, su contribucién a los principios del Plan Ecoldgico y su
interrelacién con la Documentacion Normativa y Ambiental del Plan Especial.

El Proyecto ordinario de obras para la urbanizacién de los espacios libres y red viaria
resolverd, aunque sea fuera de su ambito de actuacion, el enlace de los servicios
urbanisticos interiores y redes infraestructurales de cualquier tipo, con los generales a los
gue se hayan de conectar para garantizar el servicio, para lo cual verificardn que éstos
tienen la suficiente dotacién o capacidad. Asimismo, resolvera adecuadamente el enlace
con la red viaria existente.
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En los servicios urbanisticos explotados por compafiias suministradoras o concesionarias
serd de aplicacion la normativa propia de cada una de ellas.

Los aspectos ambientales que se estudiaran para el Proyecto ordinario de obras para la
urbanizacion de los espacios libres y red viaria estan recogidos en el Documento Ambiental
Estratégico, asi como en las Normas de Proteccidon del Medio Ambiente de estas Normas
Urbanisticas.

Articulo 59. Condiciones de disefio de espacios libres y zonas verdes

1.

El/los Proyecto/s de obras se sujetaran a lo dispuesto en las determinaciones particulares
que figuran en las Normas de Proteccién del Medio Ambiente de estas normas. Asi mismo,
se sujetardn a las Normas Urbanisticas del Plan General y a la vigente legislacidon urbanistica,
asi como a las Ordenanzas y documentos municipales y normativa de aplicacion, que
actuardn como complementarios de estas normas.

Los espacios libres se disefiaran teniendo en cuenta su caracter de “espacios de control
climatico”. El arbolado, la permeabilidad al agua de los pavimentos, asi como la eleccién de
los materiales y secciones constructivas se configurardn contribuyendo a la reduccién del
efecto “isla de calor”. Para ello, se recomienda utilizar sistemas urbanos de drenaje
sostenible a fin de captar agua por procesos de filtraciéon y contribuir al mantenimiento
6ptimo del nivel freatico.

Se estudiard la creacién de ldminas de agua (permanentes o estacionales) en aquellas zonas
gue por su situacion topografica sean de por si zonas humedas. Las laminas de agua, en
caso de proponerse, facilitardn la retencién y penetracién del agua en los terrenos, aliviaradn
cargas en colectores, favoreceran el desarrollo de vegetacion humeda y formaran un medio
favorable como refugio faunistico. Se favorecerd la recogida de aguas de escorrentia hacia
esas zonas.

En el disefo de las zonas verdes publicas se atendera segun su grado de vinculacién al
esquema conceptual expresado en el Plano P.05 Elementos de la infraestructura verde y los
Anexos normativos.

En el disefio de las zonas verdes publicas se tendra en cuenta la accesibilidad a los puntos
de observacién de mayor interés, que permitan la interpretacién del paisaje y el territorio
colindante.

El diseno y la planificacion de las zonas verdes se llevara a cabo teniendo en cuenta los
criterios de desarrollo de la infraestructura verde, establecidos en la Orden PCM/735/2021,
de 9 de julio, por la que se aprueba la Estrategia Nacional de Infraestructura Verde y de la
Conectividad y Restauracion Ecoldgicas.

Para contribuir a la mejora de la conectividad ecoldgica, las zonas verdes disefiadas trataran
de cumplir la funcidn de corredores y refugios ecoldgicos para la fauna del entorno,
evitando asi los efectos negativos de la fragmentacion de los ecosistemas. Se propondran
medidas y acciones para restaurar los procesos ecoldgicos y sus beneficios a la
biodiversidad y las personas.
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En la fase de disefio de las zonas verdes publicas uno de los objetivos prioritarios sera la
maximizacion de las contribuciones de la naturaleza a las personas, entendiendo como tales
aquellas contribuciones directas e indirectas al bienestar humano. Para ello, se tendran en
cuenta los distintos tipos de servicios ecosistémicos:

a. Servicios de abastecimiento: agua potable, materias primas, recursos genéticos,
alimentos, etc.

b. Servicios de regulacion y mantenimiento: la regulaciéon del clima, el ciclo del
agua, la calidad del aire, la erosién, la polinizacidn, la purificacion del agua,
control de plagas y enfermedades, moderacién de eventos extremos, formacion
del suelo, fotosintesis, ciclo de los nutrientes, etc.

c. Servicios culturales: salud fisica y mental, recreacién y turismo, valores estéticos,
valores espirituales, identitarios, etc.

Se tendran en cuenta los distintos colectivos que hardn uso de las zonas verdes publicas en
el disefio de los espacios verdes y el equipamiento a instalar en ellos. Asi, se recomienda la
instalacion de juegos infantiles inclusivos, instalaciones que fomenten el ejercicio entre las
personas de mas edad o con problemas fisicos, equipos deportivos para el publico mas
activo, zonas de paseo, circuitos de bicis y patinaje, dreas de descanso y tranquilidad, etc. Se
sugieren, pero no limitan, localizaciones y ejemplos de este tipo de instalaciones en las
fichas de Nodos de Uso Publico y el Plano P.05 Elementos de la infraestructura verde, con
un grado 3 de vinculacion.

Los espacios libres y zonas verdes se disefiaran teniendo en cuenta criterios de
sostenibilidad ambiental para la gestidn del agua, por ejemplo, mediante el empleo de
materiales drenantes, maximizando las superficies ajardinadas frente a las pavimentadas o
manteniendo en lo posible la capacidad drenante natural del terreno. En las superficies para
el transito peatonal dentro de los espacios libres se priorizardn pavimentos total o
parcialmente permeables, que aumenten la capacidad de absorcidn de agua, pero sin
producir encharcamiento, aprovechando el agua de lluvia y escorrentia. Se propondran los
Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible que sean mas adecuados a cada situacion. Se
recomienda asimismo la utilizacién de sistemas de riego automatizados y sectorizados con
riego por goteo superficial o enterrado, de sensores de lluvia, viento y humedad y de
nuevas tecnologias en los elementos de control del gasto, como establecimiento de
sistemas de telegestion de riego.

En caso de plantearse la creacién de relieves, se aprovecharan materiales sobrantes de la
obra que se considere que sean adecuados por las caracteristicas del suelo excavado.

Se analizard la integracién de los elementos geomorfolégicos en el disefio.

Se favoreceran las plantaciones que combinen arbolado caduco y perenne, rapido y lento
crecimiento de forma que se produzca un adecuado sombreamiento desde el principio. En
las plantaciones arbdreas de porte medio o superior que pudieran impedir el soleamiento
en las fachadas durante el invierno, se recomienda especies de hoja caduca.

Se utilizaran especies de los distintos estratos vegetales, recreando la disposicién natural de
la vegetacidon de ecosistemas naturales regionales, para garantizar su adecuado desarrollo,
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teniendo en cuenta la seleccién de especies propuestas en el Anexo normativo. Asimismo,
se potenciara la mejora de la biodiversidad, utilizando especies atractivas para distintos
grupos faunisticos y disefiando elementos que puedan ser utilizados como refugio y les
proporcionen alimento.

Se posibilitara la presencia de elementos naturales que puedan suponer refugio para la
fauna, como los troncos de arboles ya muertos, rocallas o la instalacién de muros en piedra
seca.

Se valorara la utilizacién de especies raras y amenazadas para el ajardinamiento.
Se fomentara el potencial ornamental de las especies silvestres autéctonas.

En el disefio y zonificaciéon de las zonas verdes se considerardn los factores de viento y
soleamiento ya que estos condicionan el bienestar y uso posible de los mismos. Se
recomienda el sombreamiento de las zonas estanciales, que creen un microclima favorable
en periodo estival de forma rapida.

Se modelara y regularizard la superficie del terreno para la mejora de la accesibilidad
evitando grandes llanuras, tratando de formar unidades paisajisticas diferenciadas que
favorezcan la diversidad de biotopos y vegetacién y elevaciones que faciliten la
contemplacién del conjunto y de la ciudad, la formacién y conduccién de brisas frescas en
verano y la proteccién de vientos frios invernales y de generadores de perturbaciones
ambientales, utilizando para ello acopios procedentes de los movimientos de tierra que se
generan durante la ejecucién del proyecto siempre que sea posible tras la evaluacion de la
calidad de los terrenos.

Se fomentara en los disefios de jardineria el respeto y la integracion de las zonas naturales
de escorrentia y vaguadas, para facilitar una mejor evacuacion y captacion del agua.

Se recomienda un cuidadoso Control de Calidad de planta para su mejor establecimiento y
se realizaran las plantaciones en épocas adecuadas.

Se debe facilitar el acceso de las zonas verdes y espacios libres a la poblacion discapacitada,
de manera que la red principal de itinerarios y las instalaciones y equipamientos sean
accesibles, habilitando itinerarios accesibles alternativas integrados en los espacios libres en
aquellos segmentos de la red viaria con pendiente mayor del 6%.

En la iluminacién de las zonas verdes y espacios libres se priorizard el uso de lamparas
eficientes de bajo consumo, recomendandose la tecnologia LED de alta eficiencia y el uso de
energia solar.

Se realizara un disefio zonal del alumbrado en funcion de la intensidad de uso.

Se controlara la intensidad luminica, creando zonas de menos intensidad donde se eviten
molestias a la fauna.

Se estudiard la creacién de zonas con presencia permanente o estacional de agua para
atraccién de microfaunay avifauna.
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Se acotaran zonas de reserva y refugio de la biodiversidad, con perimetro cerrado para
impedir el acceso descontrolado por parte de la ciudadania y los perros a estas zonas.

Se estudiard la reserva de zonas de vegetacidon espontanea en el disefio del ajardinamiento.

Para el pavimento, mobiliario e infraestructuras, se utilizaran preferentemente materiales y
modelos que minimicen el impacto ambiental y estén integrados en el medio. En la medida
de lo posible, se utilizaran materiales ecoldgicos, reciclados y reciclables, preferiblemente
de proveedores locales.

Se aplicaran en el disefio todos los factores que puedan actuar como corredores ecoldgicos
gue permitan de flujo de la biodiversidad y la interconexidn con otras zonas verdes.

Se fomentardn las labores de comunicacién y participacion ciudadana en el disefio de las
zonas verdes, promoviendo la presencia de instalaciones informativas y educativas que
permitan a los usuarios comprender el concepto y los elementos que forman parte de las
zonas verdes publicas.

Articulo 60. Condiciones de disefio de la red viaria

1.

La nueva red viaria propuesta se ajustara a lo establecido, en cuanto a dimensiones totales
de seccién transversal, en el Plano PO-04. Alineaciones y rasantes, teniendo caracter
indicativo las pendientes y las cotas de rasante sefialadas en dicho Plano.

Los planos de secciones tipo PO-09. Secciones de red viaria/ caminos tienen la condicién de
no vinculantes, pudiendo el Proyecto de obras definir de manera pormenorizada unas
secciones tipo distintas durante el proceso de redaccién del mismo.

En la iluminacién de la red viaria se recomienda utilizar lamparas eficientes de bajo
consumo.

En las plantaciones en los viales se observard que la disposicion, forma y dimensiones
permitan siempre al conductor la mayor visibilidad posible, especialmente en las
intersecciones y en las curvas. Los arbustos no deben superar los 50 cm. de altura en los
cruces y nunca debe ocultar las sefiales de trafico.

A media ladera se recomienda planta arboles en la zona de terraplén, con objeto de
orientar a los conductores.

En las intersecciones se fomentara la plantacidon de elementos vegetales que destaquen en
estos puntos por su color, textura o disposicion (siendo preferibles las especies perennes),
facilitando a los vehiculos que accedan a ellos su identificacion de manera mas rapida y
eficaz.

La urbanizacion garantizara la accesibilidad de todos los grupos de poblacion al transporte
publico y a los usos dotacionales publicos de servicios colectivos.

Articulo 61. Arbolado y jardineria de los espacios libres y zonas verdes

1.

Se seguiran las indicaciones reflejadas en el Anexo normativo, segun su grado de
vinculacion.
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2. Para el arbolado urbano se fomentard la alternancia de diferentes especies con el fin de
mitigar posibles afecciones de plagas, procurando en todo caso que sean resistentes y de
facil conservacion. En el caso de alineaciones en calles, la posible alternancia de especies
atenderad a un criterio de disefio previo, de manera que se mantenga una homogeneidad en
la plantacion que permita la legibilidad del viario.

3. Enla plantacién de arbolado en la Red de Caminos se prevera espacio suficiente para que el
arbol pueda desarrollarse tanto en su medio aéreo como subterraneo, teniendo en cuenta
la distancia entre arboles, y entre éstos y las edificaciones, comprobandose que los servicios
infraestructurales no se vean afectados por las raices ni que condicionen su desarrollo.

4. Se empleardn marcos de plantacién adecuados al porte de la especie seleccionada, segun lo
indicado en el Anexo normativo, con un grado 2 de vinculacién asociado a la especie.

5. Se proporcionard un volumen de suelo Util adecuado al arbolado de alineacién, en funcidn
de su tamaiio, segun lo indicado en el Anexo normativo, con un grado 2 de vinculacién
asociado al porte de la especie. Siempre que sea posible la creacidon de alcorques corridos
en lugar de individuales.

6. En los alcorques de los arboles de alineacion, ya sean individuales o corridos, se establecerd
vegetaciéon acompanante de bajo porte, que favorezca la mejora de la biodiversidad.
Ademas, la presencia de este tipo de vegetacidén contribuye a la mejora de las condiciones
del suelo para la adecuada implantacion del arbolado. Para su seleccién, se tendra en
consideracion el listado de especies seleccionadas en el Anexo normativo y las condiciones
de exposicidn y orientacién mas adecuadas.

7. Se evitard en la medida de lo posible plantar arbolado de alineacién en el suelo calificado
como Red Viaria (RV) de transito rodado, desplazando el arbolado de alineacién a las zonas
verdes colindantes, garantizando buenas condiciones de sombreamiento sobre las aceras
sin necesidad de interrumpir la accesibilidad peatonal. En caso de incorporar arbolado de
alineacién en las propias aceras o entre plazas de aparcamiento, se atendera a las
indicaciones del Anexo normativo para las Redes de Caminos, segin su grado de
vinculacion.

8. El ajardinamiento como proyecto especifico del/los proyecto/s de obras, incluird arboles,
arbustos, subarbustos, plantas vivaces o plantas tapizantes. Se evutard la utilizacion de
céspedes tapizantes de altos requerimientos hidricos, a fin de favorecer un menor consumo
de agua, atendiendo a los criterios del Anexo normativo.

9. En cuanto a la seleccién de especies, se utilizaran preferentemente las especies
seleccionadas en el Anexo normativo, adaptadas al entorno, de bajos requerimientos
hidricos y mantenimiento minimo como recurso basico del ajardinamiento a realizar. En
caso contrario, se priorizard la eleccién de especies ornamentales adaptadas a las
condiciones de clima generales del entorno del planeamiento, que tengan requerimientos
hidricos bajos, prohibiendo en todo caso el uso de especies catalogadas como especies
invasoras por el Catalogo Espanol de Especies Exéticas Invasoras.
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Articulo 62. Medidas de proteccion del arbolado. Trasplantes

1. En relacidn a proteccidn, trasplantes y talas del arbolado se aplica la Ley 8/2005, del 26 de
diciembre, de proteccién y fomento del arbolado urbano de la Comunidad de Madrid.

2. El Proyecto ordinario de obras llevard incorporado un inventario del arbolado existente en
el ambito que contendrd un plan de conservacién del mismo, y en el que se recojan las
condiciones para nuevas plantaciones. Se evaluardn las caracteristicas del arbolado
existente, asi como la posibilidad de su trasplante cuando no pueda conservarse en
condiciones adecuadas para facilitar la supervivencia del mismo.

3. Se propondran medidas para la preservacién de aquellos elementos vegetales que,
hallandose dentro de los limites de las actuaciones propuestas, se consideren de Alto Valor
(definidas en el inventario de arbolado), ajustando el disefio a estos condicionantes, asi
como el arbolado existente.

4. En caso de que necesidades constructivas o de urbanizacién afecten a algun pie arbéreo, se
procederd a su trasplante. Si por razones técnicas dicho trasplante no es posible, podra
procederse a la tala del pie afectado, previa autorizacién municipal para cada ejemplar,
tramitando un expediente en el que se acredite la inviabilidad de cualquier otra alternativa.

CONDICIONES PARA LAS REDES DE SANEAMIENTO RESIDUALES Y PLUVIALES,
ABASTECIMIENTO DE AGUA Y DE RIEGO

Articulo 63. Red de saneamiento y depuracién.

El proyecto de la nueva red de saneamiento del ambito debera cumplir las Normas para Redes
de Saneamiento vigentes. En caso de que existan discrepancias entre la normativa del Canal de
Isabel Il y la normativa del Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes, se aplicaran las
condiciones que resulten mas restrictivas.

Articulo 64. Sistema de evacuacidn de las parcelas edificables

El punto de acometida de cada parcela con la red o redes de saneamiento municipal serd
establecido por el Proyecto ordinario de obras unitario para la red viaria y espacios libres, en
funcién de las infraestructuras y necesidades de planificacion urbanistica existentes.

Articulo 65. Sistema de evacuacion de los espacios libres

1. En las zonas de espacios libres publicos se favorecera la utilizacion de superficies
permeables, minimizandose la cuantia de la pavimentacién u ocupacion impermeable a
aquellas superficies en las que sea estrictamente necesarios. Esta medida se aplicara a
todas las zonas libres.

2. Para las zonas ajardinadas de parcelas de equipamiento se favorecera la permeabilidad de
las superficies. Todo ello con objeto de favorecer la infiltracidon y evitar en lo posible la
compactacion del suelo.
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Con el fin de disminuir la escorrentia superficial en las zonas verdes, en las zonas de mayor
pendiente se considerara la disposicidon de elementos que favorezcan la infiltracién del agua
superficial y la laminacién de los caudales de escorrentia.

Se disefiaran los viales, caminos y sendas de un minimo del 2%, posibilitando dirigir el agua
de lluvia hacia las plantaciones y zonas de vegetacidn, atendiendo a que bordillos y otros
elementos no impidan el paso de agua a las zonas de plantacién en los lugares donde se
valore beneficios a la irrigacién natural pluvial.

Cualquier desagle a la red de alcantarillado de elementos situados en los espacios publicos,
tales como fuentes publicas, registros e instalaciones inherentes a los servicios de
distribucién de compaiiias suministradoras y explotadoras y cualesquiera que lo precisasen,
se ajustaran a las condiciones que establezca el Ayuntamiento de San Sebastian de los
Reyes.

Como criterio de sostenibilidad, se fomentara la captacidon del agua de lluvia para fines de
riego y limpieza y, en su caso, para la recarga de acuiferos.

En general, se estudiard la viabilidad de fomentarla presencia de Sistemas Urbanos de
Drenaje Sostenible para la evacuacién de los espacios libres, optando por aquellos que sean
mas convenientes en cada situacidn concreta, condicionado a la viabilidad de los mismos
que se derive del desarrollo de/los proyecto/s de obras.

Articulo 66. Red de abastecimiento

En los casos en que las infraestructuras de abastecimiento actuales se vean afectadas por las
obras de adecuacion del dmbito a su nueva configuracién, se cumplira con la normativa vigente
en el traslado de dicha infraestructura en todo lo referido a dotaciones, presiones, disefio de
red de distribucion de agua potable, materiales, diametros, etc.

Articulo 67. Red de riego de zonas verdes y espacios libres. Baldeo de calles.

1.

En las zonas verdes de uso publico, las redes de riego que se conecten a la red de
distribucién de agua deberan cumplir la normativa del canal de Isabel I, siendo dichas redes
independientes de la red de distribucion de consumo humano, para su utilizacién con agua
regenerada.

La red de distribuciéon de agua para consumo humano no se podra utilizar para baldeo de
calles.

Se utilizaran sistemas de riego eficientes que aprovechen, en la medida de lo posible, las
aguas pluviales mediante métodos de recogida como depdsitos, aljibes, etc.

CONDICIONES PARA LAS INFRAESTRUCTURAS ELECTRICAS

Articulo 68. Infraestructuras eléctricas

1.

Los centros de transformacion y de reflexion se localizaran sobre rasante, dentro de la red
de espacios libres del sector, estos dispondran de acerado libre perimetral de 1m y tendran
acceso libre publico en todo su perimetro.
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Ademads, cumplirdn con las normativas de la compaiiia suministradora, asi como la
normativa estatal para este tipo de instalaciones.

Se justificara el traslado de aquellas infraestructuras existentes que puedan verse afectadas
por el desarrollo, previa aprobacion de la compaiia suministradora y recogerse vy
proyectarse en los respectivos proyectos de urbanizacion y/o edificacion.

NORMAS PARA LOS ELEMENTOS DE MOBILIARIO Y SENALETICA

Articulo 69. Condiciones particulares del mobiliario.

1.

Se acondicionaran los espacios libres con asientos, mesas, aparatos de juego, fuentes de
beber, quioscos y evacuatorios que faciliten las estancias prolongadas de la ciudadania,
marquesinas y porticos que faciliten su uso durante dias de lluvia y alumbrado que facilite
su uso y la seguridad vial durante horas carentes de luz natural.

La localizacion preferente de estos elementos serd préxima a la red viaria y de caminos y los
nodos de uso publico tal y como se definen en el Anexo normativo.

Se situara el mobiliario, alumbrado, sefiales y servicios de forma que su emplazamiento no
interfiera con los arboles y su mantenimiento futuro no ocasione dafios en raices y ramas,
es decir, localizados preferentemente en el centro de los vanos formados por el arbolado y
sin alcanzar las copas. Esta recomendacién es aplicable a las lamparas de alumbrado, que
en inmediaciones de calzadas no deben sobrepasar 4,5 metros, altura correspondiente al
minimo que deben tener las ramas para que no tropiecen con ellas los vehiculos.

Articulo 70. Condiciones particulares para la seiialética.

Se atenderd a las determinaciones reflejadas en el Anexo Normativo . Indicaciones particulares
de sostenibilidad — Accesibilidad y Anexo Normativo Il Fichas de los elementos de la
infraestructura verde — Nodos de Uso Publico, con un grado 3 de vinculacion.
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ARQUITECTOS de los Reyes PLAN ESPECIAL “LA MARINA” - SAN SEBASTIAN DE LOS REYES

Il PLANOS DE ORDENACION

PO.01 Delimitacién del ambito

PO.02.1 Calificacion del suelo

PO.02.2 Redes publicas

PO.03 Compatibilidad con afecciones

PO.04 Alineaciones y rasantes

PO.05 Elementos de la infraestructura verde
PO.06 Topografia e hipsometria

PO.07 Clinometria - pendientes

PO.08.1 Accesibilidad: ciclista

PO.08.2 Accesibilidad: rodada

P0O.08.3 Accesibilidad: transporte publico

P0.08.4 Accesibilidad: peatonal

PO.09 Secciones de red viaria / caminos

PO.10 Secciones urbanas

PO.11.1 Esquemas de infraestructuras: riego
PO.11.2 Esquemas de infraestructuras: abastecimiento
PO.11.3 Esquemas de infraestructuras: electricidad
PO.11.4 Esquemas de infraestructuras: alumbrado
PO.11.5 Esquemas de infraestructuras: saneamiento
PO.12 Propuesta de imagen de la ordenacion

PO.13 Infografias de la propuesta
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