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1. OBIJETIVOS DEL PLAN ESPECIAL.

Al establecer el Plan General la ordenacion pormenorizada del &mbito, no se establece
en la ficha de condiciones que sea preciso ningun instrumento de planeamiento de
desarrollo y por tanto es posible culminar su desarrollo mediante los oportunos
documentos de equidistribucion (proyecto de reparcelacion) y de ejecucion (proyecto
de urbanizacién).

No obstante, la ordenacién pormenorizada establecida por el Plan General, cuyo
objeto, en lo referente a los dos primeros volimenes descritos, es completar las
manzanas existentes, ocultando de esta forma las medianeras actuales, genera unas
parcelas edificables de pequefio tamafio, que impiden el desarrollo de un producto
inmobiliario de calidad y en las que, por su forma y dimensién no es posible disponer
la dotacion minima obligatoria de plazas de aparcamiento.

Por otra parte, se considera necesario mantener, en su situacion y con el uso actual, el
solar ubicado en la esquina de las calles San Alfonso y del Canto, y no suprimir las
plazas de aparcamiento (que forman parte del Plan Municipal 16.000 plazas de
aparcamiento, tal y como indica el cartel colocado en el solar por el ayuntamiento),
muy necesarias en este barrio, y también porque por este suelo tiene su acceso y sus
huecos de iluminacion y ventilacién la Iglesia Evangélica Calvario.

De los resultados obtenidos en el Estudio Acustico realizado en julio de 2022, para
determinar los efectos que las principales fuentes de ruido (viarios y ferrocarril) tienen
sobre el ambito, se recomienda localizar los volimenes residenciales lo mas alejados
posible de las vias del ferrocarril ya que, a pesar de disponer, tal y como indica la ficha
de condiciones, una barrera acustica en todo el frente del &mbito, la efectividad de
esta medida de proteccion afecta Unicamente a los usos a nivel de suelo (espacios
libres y plantas bajas de las edificaciones).
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Esto supone que el segundo de los volimenes propuestos por el Plan General,
completando la edificacion existente en el nimero 23 de la calle San Alfonso, se
deberia adosar a éste Unicamente en la medianera mas proxima a la calle, alejandose
al méximo de las vias del tren.

Por tanto, en funcién de todas estas circunstancias, lo mas recomendable seria la
construccion de un volumen unico, con fachada a la calle San Alfonso, adosado a
la edificacion existente y lo mas estrecho posible, que funcione a su vez como
apantallamiento y proteja el actual barrio de San José de la afeccién acustica del
ferrocarril.

Finalmente, la conexion viaria propuesta por el plan general con la calle Pamplona y el
Paseo de la Estacion, en el extremo este del &mbito, no es viable ya que no hay
anchura suficiente para disponer una calzada y unas aceras con las condiciones
minimas de accesibilidad y seguridad. Por este motivo, se propondra sustituirlo por
una conexién peatonal, integrada en el disefio del espacio libre de cesion.

Asi, la ordenacion propuesta por el Plan General no es la idonea, por los siguientes
motivos:

¢ La edificacion propuesta en el solar de la esquina de la calle San Alfonso con la
calle del Canto tiene una superficie muy pequefia que impide edificar un
producto de calidad y disponer las plazas de aparcamiento requeridas por la
ordenanza de aplicacion.

¢ Ademas, esta edificacién eliminaria las actuales plazas de aparcamiento y el
acceso, iluminacion y ventilacion de la Iglesia Evangélica Calvario.

e La parte mas proxima a las vias del ferrocarril de la edificacion que la ficha
dispone para completar la edificacion existente estd afectada por el ruido
generado por el tren, por lo que no es aconsejable edificar en esa zona.

e El disponer volimenes aislados genera un espacio libre muy fragmentado e
inseguro, al generar espacios estrechos y no visibles desde la via publica.

El objetivo por tanto del Plan Especial es la modificacion de la Ordenacion
Pormenorizada, para mejorar la calidad de los espacios de cesion y de las
manzanas edificables, mediante las acciones siguientes:

e Conservar, con su configuracion actual, el solar situado en la esquina de las
calles San Alfonso y del Canto, manteniendo de esta forma la dotacion de
aparcamientos y el acceso y las ventanas de la Iglesia Evangélica Calvario.

¢ Disponer la totalidad de la edificabilidad en un Unico volumen, de forma
longitudinal, adosado a la medianera mas proxima a la calle San Alfonso de la
edificacion sita en el nimero 23 de esta calle.

¢ Mantener como espacio libre privado el terreno entre el bloque residencial y la
zona de dominio publico del ferrocarril.

e Generar un Unico espacio libre publico, con todo el frente abierto a la calle e
integrando en él el paso peatonal hacia el Paseo de la Estacion.
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2. ALCANCE Y CONTENIDO DEL PLAN ESPECIAL. ALTERNATIVAS.

El plan actla sobre una zona reducida de suelo urbano no consolidado del PGOU,
concretamente de 5.200 m2 de superficie.

La ordenacion propuesta viene fuertemente condicionada por la configuracion actual
del terreno y por las afecciones acusticas producidas por el ferrocarril.

En funcién de las condiciones del PGOU y en concreto de la ficha de condiciones
urbanisticas se han considerado las siguientes alternativas, que se estiman razonables
y son técnica y ambientalmente viables (se plantean, debido a la reducida dimension
del ambito, al grado de consolidacion del entorno y a las condiciones del Plan General,
las dos Unicas alternativas logicas posibles):

Alternativa 1. Conservacion de la Ordenaciéon Pormenorizada establecida por el
Plan General en la ficha de condiciones.

La ordenacion pormenorizada propone, tal y como se observa en la imagen siguiente,
el remate de las edificaciones existentes, con medianeras hacia el solar de esquina
(fraccion 2) y la edificacion sita en el nimero 23 de la calle San Alfonso, al oeste de las
naves industriales. También propone una edificacion aislada, con fachada a la calle
San Alfonso.

Respecto a la altura de la edificacién, se proponen seis plantas en los dos primeros
volimenes descritos y cinco en el tercero. La ocupacion de suelo en las manzanas
residenciales es del 100%.

Esta alternativa no cuenta con siguientes aspectos ambientales positivos

Por el contrario esta alternativa supone los siguientes aspectos ambientales
negativos:

e La division de la edificabilidad en tres volimenes genera unas edificaciones
pequefias, con un mal aprovechamiento tanto en el disefio de las viviendas
como en los aparcamientos, en los que por su dimension y forma no puede
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disponerse la dotacion minima exigida por el PGOU y por la LSCM. Se
plantean tres accesos desde la via publica.

e Las edificaciones situadas colindantes con las existentes estan muy afectadas
por el ruido producido por las vias del ferrocarril y por la avenida del Sol.

e Se genera un espacio libre estrecho, sin frente a la via publica, generando
problemas de seguridad.

e La conexién rodada con la zona de la estacion no tiene anchura suficiente para
disponer aceras accesibles.

Alternativa 2. Modificacién de la Ordenacién Pormenorizada por el Plan Especial.

La ordenacion, de acuerdo con los condicionantes descritos, consiste en la
calificacién, con uso residencial, del espacio mas préximo a la edificacion sita en el n°
23 de la calle San Alfonso, con toda la anchura entre esta calle y el limite de la zona
de dominio publico del ferrocarril, donde se localiza la pantalla acustica.

El edificio residencial se dispondra alineado con la calle San Alfonso, lo mas alejado
de las vias del tren, tal y como recomienda el estudio acustico.

Se califica como red viaria la ampliacion de la calle san Alfonso, con una superficie
inferior a la descrita en la ficha de condiciones, ya que ésta comprendia también la
conexién con la calle Pamplona y el Paseo de la Estacion que, como se ha indicado
anteriormente, se propone peatonal e integrada en el disefio del espacio libre publico.

Como espacios libres, se califican, cada uno con un diferente caracter, tres zonas: el
solar de la esquina de la calle san Alfonso con la calle del Canto, que continuara con el
uso de aparcamiento en superficie y acceso a la iglesia evangélica, la franja de terreno
paralela a las vias del tren, que se corresponde con el dominio publico del ferrocarril, y
el resto del suelo ocupado actualmente por las naves industriales que no se califica
con uso residencial, que tendra un caracter de espacio libre ajardinado, protegido de la
afeccion acustica por el apantallamiento, en el que se admitira también el uso de
aparcamiento en parte de su superficie, e incluso bajo rasante.

La distribucién de superficies queda por tanto de la forma siguiente:

IONIFICACION: suelo: edificabilidad:
RESIDENCIAL COLECTIVA | [ rc | 19937 m?|  7800.00 m®
Suelos de cesidn:
VIARID | [ rv ] £08.3 m3]
ESPACIOS LIBRES:
APARCAMIENTO EXISTENTE B | w977me
DOMINIO PUBLICO FFCC E2 | aes7me
ESPACIOS AJARDINADOS B2 [13346me
TOTAL ESPACIOS LIBRES 2598.0 me
TOTAL SUELOS DE CESION 3206.3 me
——— — TOTAL AMBITO 52000 =] 7800.00 m7
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La edificabilidad total generada (5.200 m2s x 1,50 m2c/m2s = 7.800 mZ2c) se localiza en
el suelo residencial. De forma coherente con las conclusiones del estudio acustico, se
establece un area de movimiento de la edificacién fijando un fondo maximo de 18
metros desde la calle San Alfonso.

El total de suelos de cesion supera el minimo exigido por el articulo 36 de la LSCM.

El suelo destinado a dominio publico del FFCC no se tiene en cuenta en la siguiente
justificacion de cumplimiento del estandar de redes locales, por lo que los suelos de
cesion, destinado a redes locales es en total 3206.3 m2 - 865.7 m2 = 2.340,6 m?2

Minimo Redes Locales = 7.800 x 30 / 100 = 2.340 m2 < 2.340,6 m?
Minimo espacios libres arbolados =2.340/2 = 1.170 m2 < 1.334,6 m?

La ficha de condiciones establece una cesion del suelo capaz de acoger el 10% del
aprovechamiento, lo que supone: 7.800 m2c * 0,10 = 780 mZc, 0 su equivalente
econdémico en caso de proponerse su monetizacion si no es posible generar una
parcela independiente para localizarlo.
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Esta alternativa cuenta con los siguientes aspectos ambientales positivos:

e Se dispone la edificabilidad en un solo volumen, por lo que se mejora la calidad
de las viviendas y la posibilidad de disponer la dotacion de plazas de
aparcamiento exigidas por el PGOU y por la LSCM.

e Se disefia un espacio libre ajardinado compacto, abierto en todo su frente a la
via puablica, lo que redunda en una mayor seguridad.

e Se integra el paso peatonal con la estacion en el espacio libre, posibilitandose
por tanto un espacio accesible y seguro.

Por el contrario esta alternativa supone los siguientes aspectos ambientales
negativos:

e El impacto visual de un solo edificio es mayor al generado fraccionando la
edificabilidad.

Por ultimo, respecto de las infraestructuras, el plan prevé la implantacion de las
siguientes redes basicas de servicios urbanos:

Red de saneamiento.

Red de distribucion de agua.
Red de energia eléctrica.
Red de alumbrado publico.
Red de distribucion de Gas.
Red de telecomunicaciones.

3. DESARROLLO PREVISIBLE DEL PLAN ESPECIAL.

El Plan prevé la ejecucion de la urbanizacion completa del &mbito en una sola
etapa. Se estiman los siguientes plazos para el desarrollo del plan:

Ejecucion obras de urbanizacion: 24 meses
Ejecucion de obras de edificacion: 5 afios
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4. CARACTERIZACION DEL MEDIO AMBIENTE ANTES DEL DESARROLLO DEL
PLAN ESPECIAL EN EL AMBITO TERRITORIAL AFECTADO.

CARACTERISTICAS FISICAS

Situacion.
Los Terrenos se encuentran al oeste del término municipal, en el limite entre la zona
industrial, al oeste, y la residencial, al este.

Localizacion en el término municipal.

La ficha de condiciones de desarrollo indica una superficie del ambito de 5.132 m2, no
obstante, su superficie, segln levantamiento topografico realizado para la elaboracion
del Plan Especial, es de 5.200 m?, lo que supone un incremento del 1,33%. Esta
diferencia de superficie no supone un impedimento para el desarrollo del &mbito.

Delimitacién y linderos.
Se trata de un @mbito discontinuo, con dos fracciones, sus limites son:

Fraccién 1 (naves industriales)
Al norte, calle San Alfonso.
Al Este, Calle Pamplona.
Al Oeste, edificio sito en el n°® 23 de la calle San Alfonso.
Al Sur, vias del ferrocarril, linea Madrid-Barcelona..

Fraccion 2 (solar de esquina)
Al norte y al este, edificio sito en la calle San Alfonso n° 2.
Al sur, calle San Alfonso.
Al oeste, calle del Canto.
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Topografia.

Accesibilidad.

El &mbito es practicamente plano.

Usos y edificaciones existentes.
Como ya se ha comentado, la fraccion 2 se encuentra libre de edificaciones, con uso
de aparcamiento en superficie.

Al estar enclavado en la trama urbana, su accesibilidad es completa y se accede al
ambito por las calles que lo limitan, San Alfonso, Pamplona y del Canto.

La fraccién 1 esta compuesta por 11 parcelas catastrales, existiendo, en todas ellas
edificaciones (naves industriales) que seran demolidas en su totalidad.

En el cuadro siguiente se indica para cada parcela, su referencia catastral, asi como
su dimension, superficie construida y afio de construccion, segun datos catastrales. En
fase de equidistribucion, se determinara con exactitud la superficie de cada parcela y
por tanto el aprovechamiento y las cargas que corresponden a cada una de ellas.

. . . Superficie | Superficie | Afio de
Direccion Referencia catastral . ”
de suelo construida | construccion
Fraccién 1
C/ San Alfonso 1 9184412VK5798S0001QG 372 m2 690 m2 1973
C/ San Alfonso 3 9184411VK5798S0001GG 256 m2 318 m2 1973
C/ San Alfonso 5 9184410VK5798S0001YG 245 m2 313 m2 1973
C/ San Alfonso 7 9184409VK5798S0001QG 324 m2 390 m2 1978
C/ San Alfonso 9 9184408VK5798S0001GG 338 m2 338 m2 1973
C/ San Alfonso 11 9184407VK5798S0001YG 372 mz2 372 m2 1973
C/ San Alfonso 13 9184406VK5798S0001BG 356 m2 356 m2 1973
C/ San Alfonso 15 9184405VK5798S0001AG 896 m2 896 m?2 1970
C/ San Alfonso 17 9184404VK5798S0001WG 924 m2 730 m2 1973
C/ San Alfonso 19 9184403VK5798S0001HG 37 m2 32 m2 1965
C/ San Alfonso 21 9184402VK5798S0001UG 684 m2 181 m? 1973
Fraccién 2
C/ Canto 9(B) | 9185211VK5798N0001SU 383 m2 0
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Infraestructuras existentes.

La calle San Alfonso cuenta con todos los servicios urbanos, el lugar y el modo de
conexion para dar servicio al &mbito seran estudiados en detalle en el proyecto de
urbanizacion, de acuerdo con las condiciones que determinen en ese momento las
compaiiias suministradoras.

Aspectos Medioambientales.
El ambito no cuenta con ningln valor ambiental que sea preciso conservar ni esta
incluido en espacio protegido alguno.

CARACTERIZACION AMBIENTAL

Con caracter general cabe sefialar que el &mbito se encuentra enclavado en la trama
urbana, estando urbanizado, no esta préximo a ningln suelo no urbanizable o natural.

Geologia.

La geologia del sector corresponde a terrenos del terciario, tal como se puede
observar en la hoja n°® 559 (Madrid), del Mapa Geoldgico de Espafia, realizado por el
Instituto Geoldgico y Minero

El sector esta ubicado en su totalidad sobre las facies detriticas y en concreto sobre la
unidad “4a Arcosas gruesas con cantos, lechos de cantos, fangos y arenas arcosicas”,
correspondiente al terciario medio e inferior.

Biodiversidad (espacios naturales).

El &mbito, ubicado en la trama urbana de la localidad, no esta ubicado ni es cercano a
ningln espacio protegido o regulado por legislacién regional o de la CEE, tales como
Montes Preservados, LIC, Habitats, ZEPA, Pargue Regional, Parque natural, humedal,
etc.

Fuentes acusticas.

Tal y como se describe en detalle en el estudio acustico que acompafia al Plan
Especial, la afeccion acustica producida por el ferrocarril, colindante al sur con el
ambito, es muy importante.

Por ello, ya desde el Plan General se obliga a disponer una barrera acustica, integrada
en la jardineria del ambito, que proteja del ruido a los espacios libres, tanto publicos
como privados, asi como a las viviendas que se localicen en planta baja de la
edificacion.

Caracterizacion de suelos (analisis historico).

Se adjunta igualmente, al Plan Especial, un documento de investigacién preliminar de
la calidad del Suelo (Fase I), enfocado a la identificacion de las actividades actuales o
histéricas que hayan podido generar un riesgo de contaminacion para los suelos y
aguas subterréneas.
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El documento realiza un estudio histérico y un andlisis de todas las edificaciones
industriales presentes en el ambito.

En fases posteriores del desarrollo, una vez que sean demolidas las edificaciones, se
realizara un analisis mas exhaustivo para detectar posibles contaminaciones del suelo
y proponer las medidas correctoras necesarias.

Hidrologia. Arroyos.
No existen en el &mbito ni en el entorno cauces ni arroyos.

Hidrogeologia

El término municipal de Torrejon de Ardoz se localiza entre las Unidades
Hidrogeolbgicas UH 03.04 — Guadalajara y la 03.06 — La Alcarria, definidas por el Plan
Hidrolégico de la cuenca del Tajo. El ambito se incluye en la cuenca hidrogréafica del
Arroyo del Valle.

ARBOLADO

Existe en el ambito un solo ejemplar arbéreo, en el patio de la edificaciéon del n° 17 de
la calle San Alfonso, que quedara integrado en el espacio libre y por tanto no se prevé
su eliminacion.

FAUNA

El ambito objeto del presente estudio ambiental se encuentra situado en un territorio
altamente antropizado caracterizado por la presencia de algunos antiguos nuicleos de
poblacion (Torrejon de Ardoz, Alcala de Henares, San Fernando de Henares), que se
estructuran a partir de una compleja y potente red viaria y ferroviaria.

El &mbito se encuentra en la trama urbana consolidada de la localidad, donde la fauna
se limita practicamente a la presencia de aves. Son mayoritariamente especies de
aves tipicas de las zonas verdes de la ciudad y de su entorno.

Las especies de aves mas frecuentes en el ambito son:

Golondrina (Hirundo rustica), Cotorra de Kramer (Psittacula krameri), Mirlo (Turdus
merula), Carbonero Comudn (Parus major), Gorrion Comudn (Passer domesticus),
Paloma Torcaz (Columba palumbus), Paloma doméstica (Columba livia),Ruisefior
Comun (Lusciniamegarhynchos), Petirrojo (Erithacus rubecula), Lavandera blanca
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(Motacilla alba), Curruca cabecinegra (Sylvia melanocephala), Curruca Capirotada
(Sylvia atricapilla), Mosquitero Comun (Phylloscopus collybita), Mito (Aeghitalos
caudatus),, Herrerillo Comun (Paruscaeruleus), Urraca (Pica pica), Estornino Negro
(Sturnus unicolor), Jilguero (Carduelis carduelis), Pinzén Vulgar (Fringilla coelebs),
Verder6n Comun (Carduelis chloris).

PAISAJE

Nos encontramos ante un paisaje urbano, estando el ambito rodeado de viales y
edificaciones principalmente residenciales multifamiliares, de mucha altura y muy alta
densidad, con presencia de arbolado ornamental, tanto en los viales como en las
zonas verdes publicas. No existen focos visuales a destacar, ni desde el &mbito hacia
afuera ni desde el exterior hacia el ambito. Tampoco elementos aislados que por su
interés patrimonial o natural deban tenerse en cuenta desde el punto de vista
paisajistico.

Los conceptos de calidad, fragilidad y accesibilidad visual hacen referencia al paisaje
en cuanto a sus propiedades intrinsecas (calidad), en relacion con la actuacion
(fragilidad), o en relacion con la actuacion y con el ndmero de observadores
(accesibilidad visual).

La calidad del paisaje en todo el ambito de estudio se ha calificado como de tipo bajo,
pues se encuentra en un entorno urbano y no cuenta con la presencia de elementos
destacables.

La fragilidad del paisaje esta intimamente ligada a la capacidad de absorcion o
acogida que presenta el territorio respecto al proyecto o actuacion del que va a ser
receptor. En este sentido, se puede considerar que en el ambito de estudio la
fragilidad es baja principalmente por el grado de consolidacion actual del ambito, tanto
en lo referente a la urbanizacion como a la edificacion.

La accesibilidad visual o visibilidad de un elemento depende del propio elemento y de
su situacion en la cuenca visual de mayor o menor tamafio y direccionalidad, y sobre
todo de la frecuentacion o nimero de observadores existentes en la zona. En general,
en el &mbito de estudio se puede calificar de alta, ya que el ambito es accesible desde
todas las calles circundantes, con alta intensidad de trafico, tanto rodado como
peatonal.

VIAS PECUARIAS

Las vias pecuarias se encuentran reguladas por la Ley estatal 3/1995, de 23 de marzo,
de Vias Pecuarias, y por la Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la
Comunidad de Madrid. El Area de Vias Pecuarias, dependiente de la Consejeria de
Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Madrid, ha
cartografiado para todos los municipios de la region la red de vias pecuarias,
descansaderos, etc.

No hay ningun elemento de la red de vias pecuarias que pase por el ambito o que se
encuentre en sus proximidades
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5. EFECTOS AMBIENTALES PREVISIBLES

EFECTOS SOBRE LA BOIDIVERSIAD (ESPACIOS PROTEGIDOS)

Tal como se ha sefialado en el capitulo anterior, el &mbito no se ve afectado ni es
cercano a espacios protegidos, por lo que con la ejecucion del plan especial no se
produciran efectos sobre los espacios protegidos.

EFECTOS DERIVADOS DEL RUIDO Y LAS VIBRACIONES

Se acompafian, como anejos al plan especial, un Estudio Acustico justificativo del
cumplimiento del Decreto 55/2012 de la CAM y Real Decreto 1367/2007 asi como un
Estudio vibratorio.

Sus conclusiones son las siguientes:
Sobre el apantallamiento acustico

- La pantalla se ubicara a lo largo de todo el limite de la parcela EL2 colindante
con la linea ferroviaria y se prolongara por su extremo este hasta cubrir el limite
de la parcela EL3, adaptandose asi a la nueva ordenacion pormenorizada del
PE, resultando en una longitud aproximada de 180 m.

- La altura minima de la pantalla sera de 3,0 m, con la cual se protegen
eficazmente los espacios exteriores de las parcelas RC, EL2 y EL3, asi como
se alcanzan los OCA en las fachadas de la futura edificacion a la altura
genérica de 4,0m

- Debera ejecutarse de manera integrada en el ajardinamiento de las zonas que
protege, lo que implica el uso de paneles acuUsticos que permitan crecimiento
de vegetacion y reduzcan las posibilidades de vandalismo por grafiti.

- Debera tener un tratamiento fonoabsorbente en ambas caras.

- El proyecto definitivo de la pantalla, a redactar en fase de urbanizacion, debera
coordinarse con el “Proyecto de Construccion de protecciones acusticas
resultantes de los PAR Fase Ill. Area N°1, Zona Centro, Madrid Y Castilla-La
Mancha” de ADIF para adaptar finalmente su disefio, de modo que se consiga
una solucién homogénea entre ambas y se garantice la proteccion especificada
en este estudio o una superior. En particular, se debera coordinar una solucion
para hacer frente a la interferencia observada entre las alturas de la barrera
acustica propuesta y las previstas por el proyecto, entre los PP.KK. 22+660 y
22+725), principalmente al este del &mbito de estudio, en el entorno de la
Avenida del Sol.

Sobre la edificacién
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De cara a la definiciéon de la propuesta en la futura ordenaciéon de usos en los
proyectos edificatorios de la parcela residencial:

7. Deberéan recoger la necesaria adaptacion de los aislamientos a ruido aéreo de
las fachadas orientadas hacia el sur y el este, de manera acorde a los usos
interiores que finalmente se implanten y siguiendo las exigencias definidas en
la tabla 2.1 del Documento Bésico de proteccion frente al Ruido (DB-HR) del
Cadigo Técnico de la Edificacién (CTE) y determinadas en Doy ntar = 37 dBA
para dormitorios y Domnrar =32 dBA para estancias en el caso de la
fachada sur y en Doy nrar = 32 dBA para dormitorios y Do nrar = = 30 dBA
en la fachada este, segin detallan las tablas 17-22 del estudio acustico del
PE, todo ello en cumplimiento del Articulo 17.2 del RD 1367/2007 que remite
al sistema de verificacion acustica de las edificaciones, verificacion que debera
ser realizada. Los niveles sonoros de referencia (en el presente caso Ld, Le y
Ln por criterio de ADIF, a diferencia de la normativa de aplicacién donde
Unicamente se toma como referencia el indice Ld) para el célculo de estos
aislamientos acusticos también se incluyen en las tablas. Estos célculos podran
ser actualizados en estudio posterior.

El valor de aislamiento mencionado es el minimo legal calculado, pero en las
recomendaciones del siguiente apartado se establece el valor minimo para un
confort acustico éptimo para el caso del ruido ferroviario de caracter pulsante,
donde los niveles adecuados para evaluar la molestia son
los niveles maximos (Lmax) y no los niveles continuos, particularidad que la
normativa no_contempla (excepto para proyectos de nuevas_infraestructuras

ferroviarias).

8. Todos los recintos protegidos (terminologia, proveniente del documento basico
del CTE DB-HR se refiere a recintos habitables con mejores caracteristicas
acusticas, tales como habitaciones, aulas, quiréfanos, oficinas,
etc.) exceptuando si se sitdan en la planta baja, con fachada orientada hacia el
sur o hacia el este deberdn estar dotados de instalaciones de
acondicionamiento y renovacion del aire que permitan su uso habitual con las
ventanas cerradas.

Los proyectos edificatorios deberan incluir un estudio acustico firmado por
técnico especialista que justifigue, ademas de lo preceptivo en relacién con el
DB-HR del CTE, el cumplimiento de las medidas anteriormente formuladas y el
resultado de las correspondientes verificaciones en obra de los aislamientos.

Ademas, se proponen las siguientes recomendaciones adicionales, para su traslado a
los futuros proyectos edificatorios:

7. En la medida de lo posible, y en caso de la futura edificacion albergue
viviendas pasantes, los proyectos deberan ordenar los espacios interiores de
modo que los recintos protegidos (estancias de mayor sensibilidad al ruido,
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tales como dormitorios) queden orientados preferentemente hacia las fachadas
opuestas a la via del ferrocarril.

8. Para enfrentar los niveles maximos previstos en las fachadas de la edificacién
residencial expuestas al paso de circulaciones ferroviarias, se recomienda que
los aislamientos a ruido aéreo (D, nrar) de las fachadas sur y este sean de 47
dBA en dormitorios y 42 dBA en estancias. Para conseguir estos aislamientos
es previsible que haya que recurrir a ventanas dobles y sin capialzado o
capialzados que garanticen un elevado aislamiento acustico a ruido aéreo.

9. Adicionalmente, para lograr elevados niveles de aislamiento en esas fachadas,
se recomienda proyectar la presencia de balcones y terrazas donde se evite el
efecto amplificador del ruido pero se aproveche el efecto apantallador que
pueden ofrecer los voladizos y los petos. Para ello, se han de disponer
acabados fonoabsorbentes en la cara inferior de los salientes y voladizos y
ejecutar petos de fabrica o similar. Los mejores resultados pueden lograrse
afadiendo cerramientos acristalados de los espacios de terraza sobre el peto,
pudiendo probablemente prescindir en este caso de las dobles ventanas
recomendadas en el punto anterior.

Medidas preventivas estudio vibratorio

A la vista de los resultados del Estudio de Vibraciones, se puede afirmar que la
prediccion de niveles vibratorios realizada es favorable en relacion al valor limite
normativo para el uso residencial previsto. En todo caso, se debera realizar un control
progresivo de los niveles vibratorios durante distintas fases de construccion de
la futura edificacién para asi poder adaptar el proyecto a los resultados que se vayan
obteniendo, particularmente tras la ejecucion de la cimentacién y estructura bajo
rasante.

Medidas preventivas:

- A la vista de los resultados favorables de la prediccion realizada con la
propuesta volumétrica incluida en el PE, se considera vinculante tanto la
ubicacion como dicha volumetria de la edificacion.

- Considerando cierta incertidumbre siempre asociada al comportamiento
vibratorio de los elementos constructivos existentes, y teniendo en cuenta la
volumetria propuesta en el PE, se deber4 actualizar esta prediccién una vez
se hayan demolido las edificaciones actuales a partir de mediciones
adicionales del nivel vibratorio, segln secuencia que se detalla en el Anexo
Il del Estudio o similar, para confirmar la no necesidad de incorporar
elementos antivibratorios en la estructura del futuro edificio residencial.

- En caso de proyectarse construcciones bajo rasante en una alineacion que
supere el retranqueo (garajes, trasteros, instalaciones, etc.), se disefiara para
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ellas una estructura independiente a la del edificio residencial mediante juntas
de dilatacion.

CARACTERIZACION DEL SUELO
En el documento adjunto al plan especial se hace una descripcién de los usos y

edificaciones presentes en el ambito, concluyendo que en esta primera fase no se han
encontrado focos potenciales de contaminacién.

En todo caso en fases posteriores, especialmente tras la demolicion de las
edificaciones, se realizard un segundo estudio para determinar si existe contaminacion
del suelo y las medidas oportunas a tomar en caso de detectarse ésta.

EFECTOS SOBRE LAS AGUAS

Al mantenerse con la ordenacion las rasantes actuales del interior y de las calles
circundantes, no se alteraran las vertientes por las que actualmente discurren las
aguas superficiales, por lo que no se van a generar efectos derivados de las aguas
superficiales.

EFECTOS SOBRE LA VEGETACION

Tal como se ha sefialado en el apartado anterior, el plan especial prevé la
conservacion del Gnico ejemplar arbdreo presente en los terrenos.

EFECTOS SOBRE LA FAUNA

Al tratarse de un ambito en un entorno urbano consolidado, la afeccién sobre la fauna
(principalmente aves tipicas de ciudad) va a ser muy poco significativa,
considerandose el desarrollo previsto compatible con la fauna.

EFECTOS SOBRE EL PAISAJE

Con el desarrollo del plan especial no se vera afectado el paisaje, que en todo caso
sera mejorado.

EFECTOS SOBRE EL PATRIMONIO CULTURAL

El ambito no se ve afectado por bienes de interés cultural, tales como yacimientos
arqueoldgicos, bienes de interés cultural o patrimonial, ni otros elementos
merecedores de proteccion historica, artistica, etnogréfica, arquitectdnica, etc.

EFECTOS SOBRE LA POBLACION
El desarrollo del plan supone un incremento minimo en la poblacion del municipio, por

lo que en este sentido la afeccion sobre la poblacion y las dotaciones que les dan
Servicio, van a ser casi inexistente.
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EFECTOS SOBRE LA SALUD

Con caracter general se pueden producir riesgos para la salud derivados de la
ejecucion de medidas sobre eficiencia energética en las edificaciones, ejecucion y
puesta en servicio de infraestructuras hidraulicas, emision de particulas de polvo, etc.

6. EFECTOS AMBIENTALES PREVISIBLES SOBRE LOS PLANES SECTORIALES Y
TERRITORIALES CONCURRENTES

No existen en la actualidad planes regionales o estatales que puedan afectar y por
tanto crear efectos ambientales sobre el ambito objeto de estudio.

7. MOTIVACION DE LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO DE EVALUACION
AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA

La D.T. 12 de la Ley de modificacion de la Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion
Ambiental de la Comunidad de Madrid, establece lo siguiente:

“Las modificaciones menores de planeamiento general y de desarrollo, los
planes parciales y especiales que establezcan el uso, a nivel municipal, de zonas de
reducida extension y los instrumentos de planeamiento que, estableciendo un marco
para la autorizacion en el futuro de proyectos, no cumplan los demés requisitos
mencionados en el apartado 1 del articulo 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacion ambiental, se someteran a evaluacion ambiental estratégica simplificada,
conforme a lo previsto en el articulo 29 y siguientes de la misma Ley...”

De la lectura de la disposicion anterior, asi como de los articulos de la Ley 21/2013
que se citan a continuacion, se deduce que el plan especial objeto del presente
estudio, principalmente por sus caracteristicas ambientales y su reducida dimension,
ha de someterse a evaluacién ambiental estratégica simplificada.

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental establece en su articulo 6
“Ambito de aplicacién de la evaluacion ambiental estratégica”, lo siguiente:

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

a) Establezcan el marco para la futura autorizacion de proyectos legalmente sometidos
a evaluacién de impacto ambiental y se refieran a la agricultura, ganaderia, silvicultura,
acuicultura, pesca, energia, mineria, industria, transporte, gestion de residuos, gestiéon
de recursos hidricos, ocupacion del dominio publico maritimo terrestre, utilizacion del
medio marino, telecomunicaciones, turismo, ordenacion del territorio urbano y rural, o
del uso del suelo; o bien.
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b) Requieran una evaluacion por afectar a espacios Red Natura 2000 en los términos
previstos en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la
Biodiversidad.

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

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

El &mbito del U.E.D.B.-7 no se ajusta a ninguno de los supuestos enumerados
anteriormente.

“2. Seran objeto de una evaluacion ambiental estratégica simplificada:

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

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

c) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizacion en el
futuro de proyectos, no cumplan los demas requisitos mencionados en el apartado
anterior.”

Para el ambito que estamos estudiando, es oportuna la aplicacién del
procedimiento de evaluacion ambiental estratégica simplificada, tal como indica

claramente el apartado b) anterior.

8. SELECCION JUSTIFICADA DE ALTERNATIVAS

De acuerdo con lo expuesto en el punto 2, se han propuesto 2 alternativas, cuyos
aspectos positivos y negativos se han expresado en dicho apartado. Ademas, en los
puntos sobre los efectos iniciales y previsibles, asi como en los efectos sobre el
cambio climatico, se expresan los impactos que el estado actual y el desarrollo del
plan pueden suponer en el medio ambiente.

Debido a la reducida dimensiéon de la actuacién, y de las limitadas alternativas de
actuacion, es evidente que la Alternativa 2 (Modificaciéon de la Ordenacién
Pormenorizada), es la que objetivamente es mas adecuada desde el punto de vista
ambiental, siendo por tanto la que se adopta como base de desarrollo del plan.
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9. MEDIDAS PREVENTIVAS, REDUCTORAS Y CORRECTORAS DE LOS EFECTOS
NEGATIVOS POR APLICACION DEL PLAN ESPECIAL, CONSIDERANDO EL
CAMBIO CLIMATICO

INTRODUCCION

Se llama cambio climatico a la modificacion del clima con respecto al historial climatico
a una escala global o regional. Tales cambios se producen a muy diversas escalas de
tiempo y sobre todos los parametros meteoroldgicos: temperatura, presion
atmosférica, precipitaciones, nubosidad, etc. En teoria, son debidos tanto a causas
naturales (Crowley y North, 1988) como antropogénicas (Oreskes, 2004).

El término suele usarse de manera poco apropiada, para hacer referencia tan solo a
los cambios climaticos que suceden en el presente, utilizdndolo como sinénimo de
calentamiento global. La Convencién Marco de las Naciones Unidas sobre el Cambio
Climatico usa el término «cambio climatico» solo para referirse al cambio por causas
humanas:

Por "cambio climatico" se entiende un cambio de clima atribuido directa o
indirectamente a la actividad humana que altera la composicion de la atmosfera
mundial y que se suma a la variabilidad natural del clima observada durante periodos
comparables.

Recibe el nombre de «variabilidad natural del clima», pues se produce constantemente
por causas naturales. En algunos casos, para referirse al cambio de origen humano se
usa también la expresion «cambio climatico antropogénico.

En nuestro caso, afectaran directamente al cambio climéatico, por un lado, las
emisiones atmosféricas locales derivadas del uso de combustibles para calefaccion,
ACS, cocinas y demds instalaciones propias de los edificios; y por otro lado, los
desplazamientos motorizados actuales y futuros.

Atendiendo a los criterios y directrices establecidas para tales efectos por parte de la
Direccion General de Medio Ambiente de la Comunidad de Madrid, los principales
contaminantes son:

- Diéxido de azufre (SO,)

- Oxidos de nitrogeno

- Compuestos Organicos Volatiles (COV).

- Metano (CH,)

- Mondxido de carbono (CO)

- Dioxido de carbono (CO,)

- Oxido nitroso (N,0)

- Particulas totales (PST)

- Emisiones de plomo, otros metales pesados y benceno.
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En cualquier caso, la aplicacion del presente Plan, supondra un minimo incremento de
emision de gases efecto invernadero, por la muy escasa entidad del ambito y porque
con la propuesta se plantea el paso de un ambito territorial con cierta ocupacion
edificatoria a un entorno urbanizado. A continuacion se indican las medidas previstas
para prevenir y reducir estos efectos negativos en la calidad del aire, teniendo en
cuenta el cambio climatico.

MEDIDAS SOBRE LA CALIDAD DEL AIRE

La fuente emisora en relacion con la contaminacion atmosférica son las producidas por
el tréfico que genera la actuacion en los viales de salida y entrada, asi como las
producidas por las edificaciones.

En cuanto a las primeras, el &mbito queda inserto en viales con un trafico de caracter
local.

En cuanto a la segunda fuente emisora, las edificaciones, el Plan no fija un méximo
pero prevé aproximadamente 78 viviendas, al ser la edificabilidad méxima de 7.800
mZc.

Para conseguir una reduccion de las emisiones de CO2 y de otros gases de efecto
invernadero producidos por las edificaciones, los Proyectos de Edificacion perseguiran
el ahorro y la eficiencia energética a través de la aplicacion del Cédigo Técnico de la
Edificacion y otras normativas ambientales vigentes.

A través del CTE se da satisfaccién a ciertos requisitos basicos de la edificacion
relacionados con la seguridad y el bienestar de las personas, que se refieren, tanto a
la seguridad estructural y de proteccion contra incendios, como a la salubridad, la
proteccién contra el ruido, el ahorro energético o la accesibilidad para personas con
movilidad reducida. Esta normativa contribuye de manera decisiva al desarrollo de las
politicas del Gobierno de Espafia en materia de sostenibilidad, en particular del Plan
de Accién de la Estrategia de Ahorro y Eficiencia Energética, y se convierte en
instrumento de compromisos de largo alcance del Gobierno en materia
medioambiental, como son el Protocolo de Kyoto o la Estrategia de Goteborg.

Como parte de estas iniciativas para minimizar los impactos y maximizar la calidad del
aire, se recomienda también que se promueva por parte del Ayuntamiento de Torrejon
de Ardoz, el uso de energia solar térmica, segun recomienda el Plan de Energias
Renovables 2011-2020, aprobado por el Consejo de Ministros celebrado el 11 de
noviembre de 2011.

A continuacion se incluyen unas recomendaciones especificas para los sectores de
edificacion y transporte respectivamente, principalmente encaminadas a reducir la
contaminacion atmosférica mediante:

- La utilizacién racional de la energia,
- El fomento del ahorro y la eficiencia energética,
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- Incentivo del desarrollo y uso de las energias renovables,
- Utilizacion de combustibles mas adecuados que optimicen el uso de la
energia y produzcan menores emisiones contaminantes.

Cabe destacar como medida reductora de los efectos sobre la calidad del aire las
relacionadas con la vegetacién, por su capacidad de absorcion de dioxido de carbono,
siendo en particular los ejemplares de pinus los que cuentan con mayor capacidad de
absorcion.

Con la intencion de atenuar la aparicion de nubes de polvo que deterioren la calidad
del aire en la zona de obras y para evitar la deposicion de las particulas sobre la
vegetacion existente en los alrededores, se evitara y corregird en lo posible el
levantamiento de polvo en las operaciones de movimiento de tierras y en las obras de
demolicién. Asi, con objeto de reducir la generacion de particulas y polvo se procedera
al riego, en los momentos en que resulte preciso y con la periodicidad adecuada, de
los caminos que se utilicen y del material apilado antes de su carga, asi como todas
las superficies expuestas al viento y desprovistas de vegetacion.

MEDIDAS SOBRE LA CONTAMINACION LUMINICA

Las instalaciones de alumbrado exterior se calificaran energéticamente en funcion de
su indice de eficiencia energética mediante una etiqueta de eficiencia energética. Asi
mismo en estas instalaciones se debera incorporar un sistema de accionamiento por
reloj astrondmico, sistema de encendido centralizado o sistema de accionamiento
mediante fotocélula, en funcion de la normativa ambiental vigente.

En relaciéon con las edificaciones, se tendrd en cuenta el CTE-HE 3: Eficiencia
energética de las instalaciones de iluminacion. Los edificios dispondran de
instalaciones de iluminacién adecuadas a las necesidades de sus usuarios y a la vez
eficaces energéticamente disponiendo de un sistema de control que permita ajustar el
encendido a la ocupacion real de la zona, asi como de un sistema de regulacién que
optimice el aprovechamiento de la luz natural, en las zonas que relUnan unas
determinadas condiciones.

MEDIDAS SOBRE EL SUELO

El suelo es un elemento importante en los procesos de restauracion, revegetacion e
integracion paisajistica, que se pretenden para el conjunto de terrenos afectados por el
plan especial. La retirada selectiva del material superficial que, por sus caracteristicas
fisicas, quimicas y bioldgicas se considere utilizable, y su manejo cuidadoso para no
destruir este recurso natural, son dos facetas de gran importancia en el proceso de
restauracion.

Retirada selectiva de la capa superior de tierra vegetal:
- La retirada de la capa superior se realizara de manera especifica y por separado, con
respecto a otras capas de tierras estériles y no aprovechables.
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- Las operaciones se realizaran simultaneamente con el desbroce y tala con el maximo
cuidado, de manera que se evite su deterioro por compactacion, por lo que antes de
su retirada se evitara el paso de maquinaria pesada.

Almacenamiento y acopio:

- Dada la dificultad de recuperar progresivamente los terrenos alterados, el
almacenamiento y acopio se realizara de forma adecuada para prevenir su deterioro.
El acopio se llevara a cabo en los lugares elegidos, de forma que no interfiera el
normal desarrollo de las obras.

- La tierra vegetal y los materiales estériles se acopiaran por separado para evitar
contaminaciones y confusiones en el tratamiento a cada uno de ellos.

Extendido de tierra vegetal:

- Las superficies sobre las que se extendera la tierra vegetal se escarificaran
ligeramente, mediante una rastra de plas o una retroexcavadora giratoria con cazo de
cuchilla irregular.

- Durante la ejecucion de las operaciones se cuidara y evitara la compactacion de la
tierra vegetal; para ello, se utilizaran técnicas en que no sea necesario el paso de
maquinaria pesada.

- Posteriormente se realizara un laboreo superficial de la superficie resultante para
eliminar la posible compactacion de la capa de tierra vegetal extendida.

MEDIDAS SOBRE LOS RESIDUOS

Se retirardn todos los residuos y vertidos que pudieran aparecer durante la
urbanizacion del &mbito y otras fases de demolicion y construccion.

Gestion de residuos segun normativa vigente. Entre otras normativas, habra que
cumplir lo que establecen la Orden 2729/2009 de 16 de julio por la que se regula la
gestion de los residuos de construccion y demoliciéon en la Comunidad de Madrid y el
Real Decreto 105/2008 por el que se regula la produccion y gestion de los residuos de
construccion y demolicion.

MEDIDAS SOBRE EL MEDIO HIDRICO

Se aplicaran medidas de ahorro de agua para el riego para las calles del ambito,
segun lo que establece la ordenanza de proteccion del medio Ambiente de Torrejon de
Ardoz.

La maquinaria que se vaya a utilizar durante la ejecucion de las obras sera revisada
periédicamente con el objeto de evitar pérdidas de lubricantes, combustibles, etc. Los
cambios de aceites, reparaciones y lavados de la maquinaria, en caso de que fuera
necesario realizarlos, se llevaran a cabo en zonas especificas donde no haya peligro
de contaminacién de las aguas por vertidos de lubricantes, hormigéon u otros
productos.

Los residuos procedentes de estas actuaciones en ningln caso seran depositados
sobre el terreno y se gestionaran adecuadamente.
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MEDIDAS CONTRA EL RUIDO Y LAS VIBRACIONES

Durante las obras, toda la maquinaria empleada estard adaptada al cumplimiento de la
legislacion vigente en materia de emision de ruidos y vibraciones. En todo caso, se
cumpliran las especificaciones sefialadas en la normativa vigente en la materia.

Los proyectos de edificacion deberan cumplir con las condiciones establecidas por el
CTEy la Ley de Ruido.

Se acompafian, como anejos al plan especial, un Estudio Acustico justificativo del
cumplimiento del Decreto 55/2012 de la CAM y Real Decreto 1367/2007 asi como un
Estudio vibratorio.

Sus conclusiones son las siguientes:
Sobre el apantallamiento acustico

- La pantalla se ubicara a lo largo de todo el limite de la parcela EL2 colindante
con la linea ferroviaria y se prolongara por su extremo este hasta cubrir el limite
de la parcela EL3, adaptandose asi a la nueva ordenacion pormenorizada del
PE, resultando en una longitud aproximada de 180 m.

- La altura minima de la pantalla serd de 3,0 m, con la cual se protegen
eficazmente los espacios exteriores de las parcelas RC, EL2 y EL3, asi como
se alcanzan los OCA en las fachadas de la futura edificacion a la altura
genérica de 4,0m

- Debera ejecutarse de manera integrada en el ajardinamiento de las zonas que
protege, lo que implica el uso de paneles acuUsticos que permitan crecimiento
de vegetacion y reduzcan las posibilidades de vandalismo por grafiti.

- Debera tener un tratamiento fonoabsorbente en ambas caras.

- El proyecto definitivo de la pantalla, a redactar en fase de urbanizacion, debera
coordinarse con el “Proyecto de Construccion de protecciones acusticas
resultantes de los PAR Fase Ill. Area N°1, Zona Centro, Madrid Y Castilla-La
Mancha” de ADIF para adaptar finalmente su disefio, de modo que se consiga
una solucién homogénea entre ambas y se garantice la proteccion especificada
en este estudio o una superior. En particular, se debera coordinar una solucion
para hacer frente a la interferencia observada entre las alturas de la barrera
acustica propuesta y las previstas por el proyecto, entre los PP.KK. 22+660 y
22+725), principalmente al este del &mbito de estudio, en el entorno de la
Avenida del Sol.
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Sobre la edificacién

De cara a la definicién de la propuesta en la futura ordenacién de usos en los
proyectos edificatorios de la parcela residencial:

10. Deberan recoger la necesaria adaptacion de los aislamientos a ruido aéreo de
las fachadas orientadas hacia el sur y el este, de manera acorde a los usos
interiores que finalmente se implanten y siguiendo las exigencias definidas en
la tabla 2.1 del Documento Béasico de proteccion frente al Ruido (DB-HR) del
Cadigo Técnico de la Edificacion (CTE) y determinadas en Doyt ar = 37 dBA
para dormitorios y Domarar = 32 dBA para estancias en el caso de la
fachada sur y en Doy nrar = 32 dBA para dormitorios y Do nrar = = 30 dBA
en la fachada este, segun detallan las tablas 17-22 del estudio acustico del
PE, todo ello en cumplimiento del Articulo 17.2 del RD 1367/2007 que remite
al sistema de verificacion acustica de las edificaciones, verificacién que debera
ser realizada. Los niveles sonoros de referencia (en el presente caso Ld, Le y
Ln por criterio de ADIF, a diferencia de la normativa de aplicacion donde
Unicamente se toma como referencia el indice Ld) para el célculo de estos
aislamientos acusticos también se incluyen en las tablas. Estos calculos podran
ser actualizados en estudio posterior.

El valor de aislamiento mencionado es el minimo legal calculado, pero en las
recomendaciones del siguiente apartado se establece el valor minimo para un
confort acustico éptimo para el caso del ruido ferroviario de caracter pulsante,
donde los niveles adecuados para evaluar la molestia son
los niveles méaximos (Lmax) y no los niveles continuos, particularidad que la
normativa no_contempla (excepto para proyectos de nuevas infraestructuras

ferroviarias).

11. Todos los recintos protegidos (terminologia, proveniente del documento basico
del CTE DB-HR se refiere a recintos habitables con mejores caracteristicas
acUsticas, tales como habitaciones, aulas, quiréfanos, oficinas,
etc.) exceptuando si se sitdan en la planta baja, con fachada orientada hacia el
sur o hacia el este deberan estar dotados de instalaciones de
acondicionamiento y renovacion del aire que permitan su uso habitual con las
ventanas cerradas.

12.Los proyectos edificatorios deberan incluir un estudio acustico firmado por
técnico especialista que justifigue, ademas de lo preceptivo en relaciéon con el
DB-HR del CTE, el cumplimiento de las medidas anteriormente formuladas y el
resultado de las correspondientes verificaciones en obra de los aislamientos.

Ademas, se proponen las siguientes recomendaciones adicionales, para su traslado a
los futuros proyectos edificatorios:

10.En la medida de lo posible, y en caso de la futura edificacién albergue
viviendas pasantes, los proyectos deberan ordenar los espacios interiores de
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modo que los recintos protegidos (estancias de mayor sensibilidad al ruido,
tales como dormitorios) queden orientados preferentemente hacia las fachadas
opuestas a la via del ferrocarril.

11. Para enfrentar los niveles maximos previstos en las fachadas de la edificacién
residencial expuestas al paso de circulaciones ferroviarias, se recomienda que
los aislamientos a ruido aéreo (D,m nrar) de las fachadas sur y este sean de 47
dBA en dormitorios y 42 dBA en estancias. Para conseguir estos aislamientos
es previsible que haya que recurrir a ventanas dobles y sin capialzado o
capialzados que garanticen un elevado aislamiento acustico a ruido aéreo.

12. Adicionalmente, para lograr elevados niveles de aislamiento en esas fachadas,
se recomienda proyectar la presencia de balcones y terrazas donde se evite el
efecto amplificador del ruido pero se aproveche el efecto apantallador que
pueden ofrecer los voladizos y los petos. Para ello, se han de disponer
acabados fonoabsorbentes en la cara inferior de los salientes y voladizos y
ejecutar petos de fabrica o similar. Los mejores resultados pueden lograrse
afadiendo cerramientos acristalados de los espacios de terraza sobre el peto,
pudiendo probablemente prescindir en este caso de las dobles ventanas
recomendadas en el punto anterior.

Medidas preventivas estudio vibratorio

A la vista de los resultados del Estudio de Vibraciones, se puede afirmar que la
prediccion de niveles vibratorios realizada es favorable en relacion al valor limite
normativo para el uso residencial previsto. En todo caso, se debera realizar un control
progresivo de los niveles vibratorios durante distintas fases de construccion de
la futura edificacién para asi poder adaptar el proyecto a los resultados que se vayan
obteniendo, particularmente tras la ejecucion de la cimentaciéon y estructura bajo
rasante.

Medidas preventivas:

- A la vista de los resultados favorables de la prediccion realizada con la
propuesta volumétrica incluida en el PE, se considera vinculante tanto la
ubicacién como dicha volumetria de la edificacion.

- Considerando cierta incertidumbre siempre asociada al comportamiento
vibratorio de los elementos constructivos existentes, y teniendo en cuenta la
volumetria propuesta en el PE, se debera actualizar esta prediccién una vez
se hayan demolido las edificaciones actuales a partir de mediciones
adicionales del nivel vibratorio, segln secuencia que se detalla en el Anexo
Il del Estudio o similar, para confirmar la no necesidad de incorporar
elementos antivibratorios en la estructura del futuro edificio residencial.

En caso de proyectarse construcciones bajo rasante en una alineacion que
supere el retranqueo (garajes, trasteros, instalaciones, etc.), se disefiara para
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ellas una estructura independiente a la del edificio residencial mediante juntas
de dilatacion..

Medidas preventivas durante las obras de edificacion.
Durante las obras se deben tomar, en medida de los posible, las precauciones

necesarias para minimizar el impacto acustico sobre las edificaciones y usos
consolidados préximos, principalmente:

- Evitar los trabajos en horario nocturno (de 23h a 7h), mas auln si requieren
del uso de maquinaria o de circulacion de vehiculos pesados.

- Cuando resulten eficaces y puedan ser necesarias, emplear pantallas acusticas
moviles para atenuar la propagacion del ruido hacia los usos sensibles méas expuestos
en cada fase de obra..

MEDIDAS PARA EL AHORRO DE AGUA
Respecto de las edificaciones se proponen medidas tales como:

- Minimizar las superficies impermeables.

- Cada vivienda, local establecimiento o unidad de consumo susceptible de
individualizacién debera disponer de un contador individual de agua.

- En las nuevas viviendas si disponen de zonas verdes ajardinadas, debera instalarse
un contador de agua que controle el consumo en el riego de sus zonas verdes.

- En todas las piscinas se instalara un contador independiente que permita controlar el
volumen de agua aportada al vaso, no debiendo incluir ningln otro servicio.

- Para todo inmueble de nueva construccion, cualquiera que sea su uso, sera
obligatoria la instalacion de sistemas de fontaneria economizadores de agua o de
reduccion de caudal en grifos, duchas y cisternas.

MEDIDAS PARA LA SALUD

Respecto de las medidas para la salud, interrelacionadas con el desarrollo del plan,
cabe destacar las siguientes:

Condiciones relativas a la prevencién de alergias y asma en la poblacidn.

Al objeto de minimizar el impacto en la salud de la poblacion (residentes, viandantes,
deportistas...) debe evitarse en la medida de lo posible el uso de estas especies con
polinizacion anemodfila (a través del aire) de los tipos de polen alergénicos mas
frecuentes en las politicas de restauracion de cubiertas vegetales, jardineria y
arbolado urbano. Las principales especies con alta incidencia alergénica en nuestra
Comunidad son platano, olivo, arizénicas y cipreses y arizonicas) y el resto (17,2%),
corresponde al polen de plantas herbaceas (gramineas, sobre todo) componente
mayoritario de los céspedes urbanos.
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Condiciones relativas a la red general de abastecimiento de agua de consumo
humano.

La normativa de referencia en esta materia es el del R.D. 140/2003, por el que se
establecen los Criterios Sanitarios de la Calidad del Agua de Consumo Humano, por lo
que las nuevas infraestructuras deberdn cumplir los requisitos relativos a los
materiales empleados, equipos, instalaciones y condiciones higiénico-sanitarias, asi
como, de los informes sanitarios vinculantes preceptivos, que especifican las
condiciones de construccién, uso y control que deberan seguirse en los casos
contemplados por la misma, quedando condicionado su uso a dicha autorizacion.

Condiciones relativas a la eficiencia energética y energias renovables en los nuevos
ambitos sectoriales urbanizables.

El fomento de energias solares en la edificacién, conlleva la produccion de agua
caliente sanitaria mediante placas termo-solares e implica un conjunto de elementos
estructurales necesarios para su almacenamiento y distribucion hasta los diferentes
puntos de consumo, pudiendo constituir en su conjunto una instalacion propicia para la
proliferacion de Legionella, debiéndose establecer sistemas adecuados de prevencion
y control para evitar riesgos para la salud de la poblacion. Desde el punto de vista de
la sanidad ambiental, su disefio, instalacion y funcionamiento debera realizarse
conforme a lo establecido en el R.D. 865/2003 de 4 de julio, que establece los criterios
higiénico-sanitarios para la prevencién y control de la legionelosis.

Condiciones relativas a la reduccién de emision de particulas de polvo

Deben reducirse los riesgos para la salud de la poblacion en general, y de la poblacion
vulnerable en particular, debidos a la ejecucion de polvo, particulas y ruido, debido a
los trabajos de explanacion del terreno, a la maquinaria y al trasiego de camiones.
Este riesgo es mayor en zonas vulnerables tales como centros educativos, centros
sanitarios y centros de mayores.

10. MEDIDAS PARA EL SEGUIMIENTO AMBIENTAL DEL PLAN ESPECIAL

El seguimiento ambiental constituye un instrumento de control de la adecuada
realizacion de las medidas preventivas para corregir los efectos negativos en el medio
ambiente, definidas en el apartado anterior.

El objetivo del seguimiento ambiental del Plan garantizara la ejecucion correcta de
todas las medidas contenidas en el presente Documento Ambiental Estratégico y
también otras que pudieran surgir durante el transcurso de las obras. El seguimiento
debe realizarse especialmente sobre aquellos elementos y caracteristicas del medio
para los que se han detectado impactos significativos, asi como para cuando se
presenten circunstancias o sucesos excepcionales que impliquen deterioro ambiental o
situaciones de riesgo.

En este caso, a efectos de control y vigilancia ambiental en las fases de obras se
considera lo siguiente:
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- Se comprobara que toda la maquinaria empleada estara adaptada al cumplimiento
de la legislacién vigente en materia de emision de ruidos y vibraciones.

- Se vigilara que con objeto de reducir la generacion de particulas y polvo se proceda
al riego, en los momentos en que resulte preciso y con la periodicidad adecuada, de
los caminos que se utilicen y del material apilado antes de su carga, asi como todas
las superficies expuestas al viento y desprovistas de vegetacion.

- Para la determinacion del grosor de suelo a retirar, se efectuara una calicata con el
objeto de controlar que el espesor del terreno natural a retirar sea el estrictamente
necesario.

- Se vigilard que no se lleven a cabo operaciones de lavado de maquinaria durante la
obra.

- Se vigilara que durante la ejecucion de las obras se protejan los arboles situados en
la zona de influencia de las obras, mediante tableros de madera atados sobre los
troncos de los arboles mas cercanos que puedan verse dafiados.

- Se vigilara que no se lleven a cabo movimientos de tierra fuera de la zona delimitada
para la realizacion de las obras precisas.

- Se comprobara que la ejecucion de los trabajos se planifigue de manera que se
reduzcan al tiempo minimo necesario.

- Se vigilara la aparicién de posibles impactos no previstos sobre la poblacion cercana.
- Se comprobard que no se produzcan movimiento de tierras que conlleven una
alteracion grave de la geomorfologia y la topografia del territorio.

Madrid, junio de 2026
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Firmado: Pedro Guzméan Pastor.
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