MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS DE EL BOALO, EN EL AMBITO DE LA UE-7B
“CARMEN MARTIN GAITE”

AMBITO DE PLANEAMIENTO EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
UE-7B “CARMEN MARTIN GAITE”

1. CARACTERISTICAS Y OBJETIVOS:

SUPERFICIE DEL AMBITO (m?)

15.531,52

CLASIFICACION DEL SUELO

URBANO

CATEGORIA

NO CONSOLIDADO

Creacion de una zona de
equipamiento cultural que
acoja la vivienda familiar de la
escritora Dfia. Carmen Martin
Gaite, que sirva de sede para
su fundacion cultural.

Completar la trama urbana

USO PRINCIPAL TJEN?IIZRT/II\IISERL con espacios libres de
interconexion.

2. USOS PORMENORIZADOS:
USOS PORMENORIZADOS: ORDENANZA
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR RU-3 (1)
EQUIPAMIENTO CULTURAL PRIVADO EQ-R
ESPACIO LIBRE VERDE PUBLICO LV-P
ESPACIO LIBRE VIALES LC-P

(1) Con las precisiones especificadas en el apartado de “condiciones de

3. REDES PUBLICAS:

desarrollo”

CESIONES:

SUPERFICIE (m?)

RED LOCAL ZONA VERDE 1.837,20
RED LOCAL VIARIO 1.095,71
TOTAL SUELOS DE CESION: 2.932,91

REDES PUBLICAS EXISTENTES:

SUPERFICIE (m?)

RED LOCAL VIARIO YA OBTENIDO (CALLE VALLEJUELO) 80,83

4. APROVECHAMIENTOS:
USOS PORMENORIZADOS LUCRATIVOS: SUP. SUELO EDIFICAB. SUP. CONTR.

m? m?/ m2 mZ

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR 7.629,48 0,30 2.288,84
EQUIPAMIENTO CULTURAL PRIVADO 4.888,30 0,18 879,89
TOTAL 12.517,78 - 3.168,74
EDIFICABILIDAD BRUTA 0,205
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS EN LA ZONA RU-3 15

5. DESARROLLO Y GESTION:

SISTEMA DE EJECUCION

COMPENSACION

FIGURAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION

PROYECTO DE URBANIZACIQN
PROYECTO DE PARCELACION

APROVECHAMIENTO PATRIMONIALIZABLE

90%

CONSERVACION DE LA URBANIZACION

PUBLICA (AYUNTAMIENTO DE EL BOALO)
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6. CONDICIONES DE DESARROLLO Y MEDIDAS DE PROTECCION:

Condiciones de desarrollo generales:

En el desarrollo del &mbito se cumpliran las condiciones generales de la edificacion,
urbanizacion y proteccion de las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias, con las
concreciones de la presente ficha y las contenidas en el Documento Ambiental Estratégico del
ambito.

Cargas urbanisticas generales:

Cesion del suelo capaz de acoger el 10% del aprovechamiento total del ambito.

Cesion de redes publicas urbanizadas.

Costear y ejecutar la totalidad de las obras de urbanizacién incluida la parte de las
infraestructuras necesarias para asegurar la conexién con las redes generales y para reforzar,
mejorar o ampliar tales redes cuando sea nhecesario para compensar el impacto y la
sobrecarga que suponga la puesta en uso del ambito de actuacion o sector, de acuerdo con lo
establecido en los articulo 18 y 21 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad
de Madrid, en el texto refundido de la Ley de Suelo y en el capitulo Il del Titulo Il del
Reglamento de Gestion Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen de
Suelo y Ordenacién Urbana, aprobado por Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto.

Condiciones urbanisticas particulares para la ordenanza RU-3:

Tipologia de la edificacién: aislada y pareada (1)

Ocupacion maxima: 25%

Edificabilidad maxima: 0,30 m?/m?

Retranqueo minimo a calle: 3m

Retranqueo minimo a linderos laterales y de fondo y a linderos: 3m (2)

Resto de condiciones: segun condiciones generales y particulares de la ordenanza “RU” de las
Normas Subsidiarias vigentes.

(1) Se admite la tipologia pareada en caso de que se justifique para una mayor preservacién del
arbolado de la parcela. Las medianerias vistas serdn tratadas con los mismos materiales, colores y
texturas que las fachadas principales.

(2) Se admite reducir el retranqueo hasta los 2 metros, en caso de que se justifique para una mayor
preservacion del arbolado de la parcela.

Condiciones urbanisticas particulares para la ordenanza EQ-R:

Tipologia de la edificacién: aislada

Ocupacién maxima: 15%

Edificabilidad maxima: 0,18 m?/m?

Retranqueo minimo a calle y a linderos: 3m

Resto de condiciones: segun condiciones generales y particulares de la ordenanza “EQ” de las
Normas Subsidiarias vigentes.

Condiciones estéticas particulares y para la proteccion del paisaje:

Los materiales de las fachadas seran los de las edificaciones tradicionales de la zona y de la
Sierra del Guadarrama, debiendo emplearse en las mismas piedra natural de granito
(preferentemente irregular o abujardada y no pulida), que podra combinarse con pafios lisos en
colores blanco o terrizos.

Las carpinterias y cerrajerias se realizaran en madera natural, PVC acabado en “madera” o
metalicas acabadas en colores oscuros y acabados no brillantes (marrén, verde o gris
preferentemente).

Las cubiertas serdn inclinadas, e iran acabadas con material de teja curva o plana, cerdmica o
similar, con coloracion roja o con pizarra natural.

Se prohiben las terrazas en los faldones de la cubierta, admitiéndose ventanas en el plano de
las cubiertas y buhardillas que cumplan lo dispuesto en las condiciones generales de la
edificacion.

El canto de los aleros seran de 20cm como maximo, prohibiéndose petos o paramentos
verticales en los pafios de las cubiertas, excepto para la formacion de las mansardas o
buhardillas permitidas.

Los cerramientos de parcelas seran de piedra de mamposteria de granito o chapado de piedra
de musgo, hasta una altura maxima de 1,00m. La parte superior serd didfana, de cerrajeria o
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madera. La altura maxima del cerramiento (parte inferior més superior) sera de 2,00m.

Se prohiben los tendidos aéreos en el interior del ambito, debiendo discurrir todo soterrados.
Las antenas de television, antenas parabdlicas, paneles solares y otros elementos similares, se
dispondran integrados en la propia edificacién, debiendo definirse a nivel de proyecto de forma
gue se integren adecuadamente en el entorno y procurando que su impacto visual no interfiera
en la vision del paisaje exterior hacia las cumbres de la Sierra de Guadarrama.

Se prohiben los equipos exteriores de climatizacion, tendederos y otros elementos exteriores,
gue deberan integrarse en la edificacion de forma que no sean visibles desde la via publica.
Los nuevos viarios otros espacios libres ajustaran su trazado al terreno, de tal modo que se
reduzca al minimo el movimiento de tierras preciso para su materializacion.

Las zonas verdes procuraran una minima intervencion sobre el terreno natural, debiendo
preservar, salvo excepcion justificada, todo el arbolado existente, las afloraciones graniticas y
la cobertura vegetal. En los materiales de formacion de paseos peatonales se empleara piedra
natural o materiales terrizos naturales como jabre, gravilla, etc.

Condiciones para la proteccién del arbolado:

Se tomara como base el estudio de arbolado incluido en el Documento Ambiental Estratégico
elaborado para la modificacion puntual de la UE-7B, debiendo cumplirse las condiciones en él
establecidas sobre el arbolado.

Los proyectos de edificacion sobre las parcelas deberan incluir documentacion especifica
sobre la afeccion del arbolado existente, grafiandose su localizacion precisa y especificandose
su estado, especie, porte, etc.

En general debera preservarse el arbolado de la parcela. En caso de imposibilidad se
justificara la solucién que suponga la minima afeccién, mediante la incorporacion de diferentes
alternativas de implantacién de la edificacion en la parcela.

Los ejemplares que se vean afectados y sea viable su trasplante, podran tasplantarse a otra
ubicacion de la parcela o a una zona verde que designe el Ayuntamiento, preferentemente en
el entorno de la Unidad de Ejecucién UE-7B.

Excepcionalmente podra eliminarse algun ejemplar si se justifica la imposibilidad de
materializar el aprovechamiento de la parcela sin afeccion de arbolado “no trasplantable”. En
este caso deberan establecerse las medidas compensatorias que se establecen en la Ley Ley
8/2005, de 26 de diciembre, de Proteccién y Fomento del Arbolado Urbano de la Comunidad
de Madrid, debiendo valorarse los ejemplares mediante la Norma Granada. Este mismo
método se utilizara para los ejemplares que se trasplanten, para el caso de que esta operacion
no resulte exitosa.

Durante la ejecucion de las obras se protegera el arbolado adecuadamente, con tableros de
madera en todo el perimetro del tronco, hasta una altura minima de 2,00m.

Condiciones de proteccidon ambiental:

Deberan cumplirse todas las condiciones de proteccion ambiental incluidas en el Documento
Ambiental Estratégico elaborado para la modificacion puntual de la UE-7B aunque no se
recojan de manera expresa en la presente ficha.

MEDIDAS PARA LA PROTECCION DEL MEDIO NOCTURNO:

Se dard cumplimiento a la Ley 15/2010, de 10 de diciembre, de Prevencion de la
Contaminacién Luminica y del Fomento del ahorro y Eficiencia Energéticos Derivados de
Instalaciones de iluminacion.

En relacién con la iluminacion exterior, se debera disefiar e instalar de manera que se consiga
minimizar la contaminacién luminica, a fin de alcanzar los objetivos establecidos en la
disposicion adicional cuarta de la Ley 34/2007, de 15 de noviembre de Calidad del Aire y
Proteccién de la Atmdosfera.

Instalar sistemas eficientes de iluminacion, como lamparas de bajo consumo, o utilizar
dispositivos de control en el alumbrado (células fotoeléctricas, relojes astrondmicos, detectores
de presencia, etc.).

El disefio de la red de iluminacion cuidara del posicionamiento, orientacion y focalizacion de los
aparatos de alumbrado, impidiendo la visién directa de las fuentes de luz. Excepto en puntos
donde exista una especifica necesidad de iluminacion ornamental, el haz luminoso se
concentrara en el hemisferio inferior de cada luminaria y hacia el interior del sector.

Ademas de las medidas indicadas, en la medida de lo posible se analizara la adopcion de
todas aquellas medidas recogidas en la “Guia para la Reduccién del Resplandor Luminoso
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Nocturno” del Comité Espafiol de lluminacién y del “Modelo de Ordenanza Municipal de
alumbrado exterior para la proteccion del medio ambiente mediante la mejora de la eficacia
energética”, elaborado por el citado Comité y el Instituto para la Diversificacion y Ahorro de la
Energia.

MEDIDAS EFECTIVAS TENDENTES A FAVORECER EL AHORRO ENERGETICO Y CAMBIO
CLIMATICO:

La forma y orientacion de las viviendas se determinaran con el objetivo de potenciar los aportes
solares y minimizar las pérdidas de calefaccion en el invierno, y fomentar los mecanismos de
ventilacion y refrigeracion natural para disminuir los consumos energéticos en el periodo
veraniego.

Las fachadas (aberturas y forma) y la distribucién interior del edificio se disefiaran para
conseguir el maximo aprovechamiento de calor y luz natural.

Asimismo, es necesario obtener una distribucion de espacios interiores que tenga en cuenta
cada una de las orientaciones y asigne conscientemente en uso de cada espacio en funcién
del soleamiento esperado.

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

Se incorporaran dispositivos de sombreamiento de ventanas.

Se considerara el color de la fachada de los edificios como un factor del confort térmico, ya que
influye sobre la absorcién de la radiacién solar incidente. Asi los colores claros protegen mejor
del calor mientras que los oscuros conllevan un calentamiento mayor de la fachada y, por
tanto, una mayor transmisién al interior.

Se contemplaran medidas tendentes a mejorar la eficiencia energética y las condiciones de
habitabilidad de los edificios y las morfologias urbanas incluso superando las determinaciones
basicas del Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE), al abordar aspectos como la mejora del
aislamiento térmico en edificios, la proteccion solar, una mayor eficiencia en la iluminacion, la
calidad de aire en el interior de las viviendas, la mejora del rendimiento de los sistemas de
climatizacién y la produccion de agua caliente sanitaria por energia solar térmica, asi como la
posible generacién de energia fotovoltaica para autoconsumo, la cogeneracion y la
climatizacién centralizada de distritos. En esta linea, posibles medidas serian las siguientes:

o Seinstalaran preferentemente ventanas con doble cristal, o doble ventana, y
carpinterias con rotura de puente térmico (con material aislante entre la parte interna y
externa) para los marcos de las mismas.

o Se fomentard la instalacion de sistemas climatizadores con bombas de calor de varias
velocidades para regular mejor la temperatura y, por tanto, gestionar mejor la energia.

o lgualmente, se aconseja el conveniente aislamiento de aquellas tuberias de
calefaccion que discurran por espacios no calefactados (garajes, trasteros, zonas
comunes...) a fin de evitar pérdidas en la medida de lo posible.

MEDIDAS DE AHORRO EFECTIVO Y DISMINUCION DEL CONSUMO DE AGUA:

En los cuartos de bafio de cualquiera de los edificios de este &mbito, se deben emplear
griferias economizadoras de agua o de reduccion de caudal en grifos, duchas y cisternas:
contadores individuales, economizadores de chorro, mecanismos reductores de caudal,
mecanismos limitadores de accionamiento de descargas de cisternas, cabezas de ducha de
bajo consumo, aislamiento de tuberias de agua caliente, etc.

Los proyectos de instalaciones de refrigeracion, climatizacion y calefaccién contaran con un
sistema de recirculacion para recuperaciéon de agua.

Con el objeto de disminuir el volumen de agua empleado en las zonas verdes, se incluiran
especies autéctonas, limitdndose en lo posible las superficies destinadas a cubrir mediante
césped o pradera ornamental.

Impulsar la eficacia de los sistemas de riego (riego por goteo, reutilizacion de agua, etc.) de las
zonas verdes publicas y privadas.

Se instalaran sistemas de Riego automético dotados de programadores adaptables a las
diferentes condiciones de humedad del suelo, aspersores de corto alcance en zonas de
pradera y riego por goteo en zonas arbustivas y arbéreas.

MEDIDAS A ADOPTAR EN LA FASE DE OBRAS DE LOS PROYECTOS DE URBANIZACION
Y EDIFICACION:
Durante la ejecucion de las obras de urbanizacién y edificacién en el ambito de la UE-7B se
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deberan adoptar las medidas preventivas y correctoras recogidas en el Documento Ambiental
Estratégico de la Modificacion Puntual: medidas de caracter general, ruido, calidad del aire,
suelo, vegetacion, seguridad vial, poblacion y residuos. Ademas, deberan acometerse las
labores de vigilancia ambiental recogidas en dicho Documento Ambiental (seguimiento de
obras y emision de informes)

Condiciones sobre las infraestructuras hidraulicas:

Las aguas residuales seran depuradas en la EDAR de Santillana

El proyecto de la red de distribucién de agua para consumo humano incluido en el Proyecto de
Urbanizacién del ambito debera cumplir las Normas para Redes de Abastecimiento de Canal
de Isabel Il Gestion y remitirse al Area de Construccion de Redes de Abastecimiento de esta
empresa para su aprobacion.

En cuanto al saneamiento y depuracion, se tendra que cumplir con la tramitacion del informe
correspondiente al Decreto 170/98 sobre gestion de las infraestructuras de saneamiento de
aguas residuales de la Comunidad de Madrid.




