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III. ADMINISTRACION LOCAL
AYUNTAMIENTO DE

83 SAN FERNANDO DE HENARES
URBANISMO

Don Joaquin Calzada Salmerén, concejal-delegado del Area de Desarrollo Sostenible,
Industria, Vivienda, Obras e Infraestructuras y Modernizacién, y en cumplimiento de lo
dispuesto en el articulo 70.2 de la Ley 7/1995, de Bases de Régimen Local, en relacién con
el articulo 66 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid, y demds legislacién
urbanistica concordante, mediante el presente edicto se hace ptiblico el texto integro de la
normativa urbanistica del Plan Especial de Regeneracién Ambiental en el entorno del cru-
ce de las carreteras M-203 y M-206, en el término municipal de San Fernando de Henares,
aprobado definitivamente por el Ayuntamiento Pleno de fecha 26 de marzo de 2007 y pu-
blicado edicto en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID niimero 137, de 11
de junio de 2007.

DOCUMENTO NUMERO 4
NORMAS URBANISTICAS

Disposiciones generales

Articulo 1.  Objeto y dmbito del Plan Especial —l. El presente Plan Especial de Re-
generacion Ambiental tiene por objeto:

— La ordenacidn del espacio rural en el entorno del cruce de las carreteras M-203 y
M-206, que sufre actualmente un alto grado de deterioro por implantaciones in-
dustriales y de otros usos degradados, legales e ilegales.

— Ladefinicién de criterios de integracion paisajistica y regeneracion medioambien-
tal para la implantacién de los usos admisibles.

— La recuperacién de dreas en posicion topogrifica dominante.

2. El dmbito del Plan Especial se encuentra al sureste del término municipal de San
Fernando de Henares, junto al limite con Loeches y al borde sureste de la carretera M-203.
El sector estd atravesado por la carretera M-206 en direccidén noroeste-sureste, asi como por
el trazado ferroviario de la Linea de Alta Velocidad Madrid-Zaragoza-Barcelona-Frontera
francesa, en el tramo denominado Madrid-Gajanejos.

3. El ambito del Plan Especial es el representado en el plano de calificacién del sue-
lo del Plan General y en la ficha de caracteristicas correspondiente.

Art. 2. Marco legal de referencia.

— Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid.
— Plan General de Ordenacién Urbana de San Fernando de Henares, aprobado defi-
nitivamente en fecha 26 de septiembre de 2002.

Art. 3. Vigencia y modificacién—1. Una vez publicado el acuerdo de aprobacién
definitiva conforme a lo establecido en la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Co-
munidad de Madrid, el presente Plan Especial tendré vigencia indefinida.

2. Laentrada en vigor del Plan Especial producird la declaracién en situacién de fue-
ra de ordenacidn de las instalaciones, construcciones y edificaciones erigidas con anterio-
ridad que resulten disconformes con la nueva ordenacidn. Las instalaciones que resulten to-
talmente incompatibles con las determinaciones de este Plan Especial deberdn ajustarse al
plan de erradicacién de instalaciones obsoletas.

3. Cuando las circunstancias lo requieran se podrd modificar cualquier elemento de
este planeamiento. La tramitacion de las propuestas de modificacion se ajustard al proce-
dimiento establecido para la formulacién y aprobacidn del presente Plan Especial. En cual-
quier caso, las propuestas de modificacion o revisién que alteren las determinaciones del
Plan General de Ordenacién Urbana deberan tramitar previa y simultdnea el expediente co-
rrespondiente de modificacién del mismo.
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4. No serdn supuesto de modificacion las variaciones en la superficie total del sector
motivadas por la definicién precisa de los limites del ambito y/o la medicién topografica
real, siempre que no supongan una variacién de la superficie superior al 1,5 por 100.

5. La ordenacién en las parcelas de la unidad de ejecucién UE1 tiene el cardcter de
indicativa y podrd ser ajustada en la tramitacién de la correspondiente licencia de obras en
la parcela respetando los criterios de integracion en el paisaje.

Régimen urbanistico del suelo

Art. 4. Clasificacién y calificacion del suelo—Fl Plan General de San Fernando in-
cluye el dambito del Plan Especial en la calificacién de suelo no urbanizable protegido de in-
terés paisajistico (articulo 54 de las normas urbanisticas particulares del Plan General).

Ademds, dentro del dmbito existen suelos regulados por normas especificadas del Plan
General:

— Sistema general de red viaria: N-RV.

— Sistema general de red ferroviaria: N-FFCC.

— Norma urbanistica de proteccién arqueoldgica: N-PA.

— Norma urbanistica de proteccién de infraestructuras: N-PI.

* Red de gas y oleoducto.
* Red de energia eléctrica.

(articulo II.2 NUG del Plan General SFH).

Determinaciones estructurantes del Plan General

Art. 5. Elementos estructurantes de las redes piiblicas—Ademds de los sistemas de
redes ya existentes en el sector se hacen las siguientes reservas de suelo:

I. Se reservan franjas de suelo a lado y lado de la carretera M-206 que comprenden
las zonas de dominio publico y la previsién de duplicacién de la calzada, aprovechando la
carretera existente y construyendo una nueva plataforma al norte de la calzada existente.

2. Sereserva una franja de suelo como pasillo de proteccion para linea eléctrica drea
de la red de reparto. En el caso de que sea posible y asumible el costo de las obras de sub-
terranizacion de la linea por ser de tension inferior a 110 kV, no serd necesaria la reserva
de suelo para pasillo de proteccién.

3. En las parcelas al sur de la carretera M-206 existe una red de caminos privados,
tanto interiores como entre limites de parcelas que aseguran el acceso a todas ellas.

Art. 6. Régimen general de usos—. El uso caracteristico del suelo no urbanizable
protegido de interés paisajistico SNUP-IP definido en el articulo 54.3 de las normas urba-
nisticas particulares del Plan General es el mantenimiento del medio natural. Segun el ar-
ticulo 54.2 “se consideran propios de esta categoria de suelo los usos forestales y de con-
servaciéon de la naturaleza, los cinegéticos (...) y los aprovechamientos ocio-recreativos
ligados al medio natural”.

Son propios asimismo del suelo no urbanizable protegido de interés paisajistico los
usos descritos en el articulo 54.4, apartado c); esto es, dotaciones o equipamientos ocio-re-
creativos, culturales y de educacion medioambiental compatibles con la conservacion del
medio natural.

2. Esuso autorizado en todo el dmbito del plan y para actividades vinculadas al sue-
lo (relacionadas con el aprovechamiento econdémico de los recursos territoriales de su en-
torno) el uso industrial. Son usos autorizados compatibles asociados al uso industrial:

— Productivo. Almacenes.
— Productivo. Terciario industrial.
— Terciario oficinas.

El total de los usos compatibles asociados al uso industrial no podrd superar el 35
por 100 de la ocupacién funcional méxima de la parcela.

3. Son usos autorizados en todo el dmbito del Plan Especial, en cuanto usos ocio-re-
creativos ligados al medio natural, los siguientes:

— Dotacional y servicios. Deportivo.

— Dotacional y servicios. Docente. Centros de investigacién DO-5.
— Dotacional y servicios. Sociocultural.

— Zonas verdes-recreativas ZV-4.
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— Infraestructuras.
— Actividades de ocio ligadas a la naturaleza.

4. Son usos expresamente prohibidos en todo el dmbito:

— Residencial.

— Hotelero.

— Hostelero.

— Comercial.

— Especticulos en todas sus categorias.

Art. 7. Ocupacion funcional mdaxima del suelo—1a ocupacién funcional mdxima en
todo el ambito del sector es de 0,37 m2techo/m?suelo de uso caracteristico, aplicado a la su-
perficie del sector incluidos los sistemas de redes de nueva creacién y excluyendo las redes
existentes. Dentro de esta ocupacion funcional mdxima no se encuentra incluida la corres-
pondiente a infraestructuras.

Cada parcela fijard la ocupacién funcional méaxima dentro de su d&mbito. La ocupacién
funcional méxima en la parcela 1.1 de la UE1 de fase I serd 0,312 m?techo/m?suelo. La ocu-
pacién funcional mdxima en la parcela 1.2 de la UE1 de fase I serd 0,275 m?techo/m?suelo.

Determinaciones pormenorizadas del Plan Especial

Art. 8. Definicion de conceptos y determinaciones generales.
— Edificacidn abierta:

1. Laedificacién serd abierta en todo el &mbito del Plan Especial; es decir, la ali-
neacién exterior delimita exclusivamente la parcela dentro de la cual debe
ubicarse la edificacion.

2. Se consideran dos tipos:

* Aislada: estd separada totalmente de otras construcciones por espacios li-
bres de la parcela que la contiene.

* Semienterrada: es la edificacién en que, al menos, uno de los cerramientos
verticales de la edificacion estd en contacto con el terreno y la cubierta del
edificio tiene tratamiento con vegetacion en continuidad con los espacios
libres circundantes.

— Alturas:

1. La altura de la edificacién es la distancia vertical, medida en la fachada del
edificio, desde la rasante de la acera o, en su caso, del terreno en contacto con
la edificacion, a la cara inferior del forjado de cubierta o sus elementos estruc-
turales. La altura mdxima deberd cumplirse en cualquier punto de la fachada.

2. Por encima de la altura maxima se permitira:

* En la cubierta plana: el forjado y sus elementos estructurales, la cornisa y
el antepecho de azotea, sin que su altura exceda 1,60 metros sobre la altu-
ra mdxima fijada.

* En cubiertas planas vegetales y ecoldgicas, ademads de los elementos ante-
riores los elementos necesarios para la plantacién, ejecucidn, drenaje y re-
tencion de agua propias de este tipo de cubiertas

* Lacubierta inclinada y sus elementos estructurales, segtin determinaciones
del Plan General.

* Los elementos técnicos de la edificacion y las instalaciones (casetas de as-
censores, cajas de ascensores, depdsitos, antenas, chimeneas, paneles sola-
res...), ocultos o integrados en su caso con el tratamiento vegetal de las cu-
biertas.

3. Laaltura libre minima de la planta baja serd de 3,00 metros. La altura libre mi-
nima de la planta piso serd de 2,50 metros. La altura libre minima en sétanos
y semisotanos serd 2,20 metros.

4. La altura maxima de las edificaciones en todos los usos autorizados serd de 7
metros.

— Superficie construida computable:

1. La superficie computable a efectos de edificabilidad serd la suma de la super-
ficie construida de todas las plantas (incluida las entreplantas), salvo las situa-
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das bajo rasante cuando se destinen a usos de dotacién obligatoria de plazas
de aparcamiento, trasteros o servicios e instalaciones del edificio y las azoteas
y terrazas de la tltima planta no cubiertas.

2. Los soportales y la parte didfana de la edificacion exterior, de libre acceso y
sin cerramiento no computard como superficie construida.

— Ocupacién: es la relacion entre la superficie ocupada por la edificacién en una pro-
yeccién ortogonal sobre un plano horizontal de todo el volumen de la edificacién
incluidos los cuerpos volados y la superficie total de la parcela neta en que se ubi-
ca. En el cdlculo de la ocupacién no se consideraran los aleros, las marquesinas ni
los voladizos de cubiertas ajardinadas.

Como norma general se permite una ocupacion maxima igual a la existente. Esta
ocupacion podréd incrementarse hasta el maximo resultante del cumplimiento de
las restantes condiciones urbanisticas en cada una de las parcelas.

Art. 9. Condiciones de las parcelas—1. Edificaciones auxiliares. En los espacios
libres de parcelas podran situarse edificaciones auxiliares como marquesinas sin paredes
para aparcamiento de vehiculos, rétulos de publicidad admisibles, acometidas, elementos
técnicos de infraestructuras y casetas de vigilancia y porteria.

2. Accesos y vados. Los accesos a las parcelas desde carreteras de la Comunidad de
Madrid deberdn producirse de manera que cumplan las distancias minimas entre ellos y las
distancias minimas a rotondas marcadas por la normativa de aplicacién. La sefializacién ho-
rizontal y vertical se adecuard asimismo a la normativa exigible.

3. Adaptacién topogréfica al terreno. La ordenacién de las parcelas se adaptara al
maximo a la topografia existente, buscando la nivelacién del suelo en terrazas para dispo-
ner los usos previstos. Deberdn cumplirse las siguientes condiciones:

— Las plataformas de nivelacién junto a lindes no se podran situar a mds de 3 metros
por encima o por debajo de la cota natural del terreno en el linde (excepto plantas
sétano o semisétano).

— Los muros interiores de contencidn de tierras no podrdn superar, por la parte vista
los 6 metros de altura.

Art. 10. Régimen normativo de usos pormenorizados—1. Se fija un coeficiente de
homogeneizacién de los usos de 1,0. Las diferentes unidades de ejecucion se desarrollardn
en fases totalmente independientes.

2. Las plantas de elaboracién de hormigdn, lavado y machacado de dridos y otros se-
mejantes se consideran vinculadas a la extraccion de la materia primera. Cuando no exista
vinculacién directa a una extraccién de materia prima de estas instalaciones podran admi-
tirse por razones de produccidn o espacio, cuando se establezcan en dreas de reducido im-
pacto paisajistico.

3. Se prohibe expresamente el uso vivienda al estar todo el &mbito del Plan Especial
dentro de la zona sometida a la afeccion del vertedero de residuos de la Comunidad de
Madrid y depdsitos de combustibles (2.000 ml. de distancia) (articulo 54.5 de las NUP del
Plan General de SFH).

Art. 11.  Condiciones de las edificaciones—1. La altura maxima de las edificacio-
nes en todos los usos autorizados serd de 7 metros.

2. Lasactividades vinculadas a usos de mantenimiento del medio natural podréan ins-
talarse en cualquier parcela con independencia de su tamafo.

3. Las edificaciones se separardn:

— 15 metros del eje de los caminos.
— 8 metros a linderos con suelos de las redes publicas.
— 5 metros de los linderos con fincas colindantes.

Art. 12.  Condiciones de la red viaria y de aparcamientos privados—1. Se reser-
vardn en el interior de la parcela los viales particulares necesarios para el acceso rodado a
las diferentes edificaciones que lo precisen La anchura minima de la acera de estos viales
interiores serd de 2,00 metros. La anchura de carriles para circulacién serd un minimo de 3
metros, siendo el ancho 6ptimo 3,50 metros. Todos los viales en parcela privada cumplirdn
las condiciones especificas para calles particulares marcadas en el articulo X.8.93.C) de las
normas generales del Plan General.

2. Sediversificaran los materiales de pavimentacién de acuerdo con su diferente fun-
cion y categoria, circulacién de personas o vehiculos, lugares de estancia de personas, es-
tacionamiento de vehiculos, cruces de peatones,...
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3. Numero de plazas de aparcamiento. Como norma general, deberdn preverse un
minimo 1,5 plazas de aparcamiento, siempre en el interior de la parcela privada por
cada 100 metros cuadrados edificables o fraccién de cualquier uso.

— Normas particulares por usos (segin NUG del Plan General):

* Terciario industrial: 1 plaza/50 metros cuadrados instalacion.
* Deportivo: 1 plaza/50 metros cuadrados instalacion.
+ Oficinas: 1 plaza/30 metros cuadrados instalacién.

4. Sereservardn plazas de aparcamiento para minusvdlidos en la vialidad interior de
las parcelas y en la proporcién de 1 plaza por cada 50 plazas o fraccidén exigibles.

5. Muelles de carga y descarga. En los edificios en que se prevea la formacién de
muelles de carga y descarga para camiones, estos se situardn de manera que no interrum-
pan la circulacidén en los viales interiores de la parcela.

Art. 13.  Condiciones de las zonas de forestacién privadas—1. La ordenacion de
las parcelas garantizard que una superficie igual o superior al 50 por 100 de la parcela re-
sultante serd objeto de forestacion.

2. Las cubiertas de edificaciones que se cubran con vegetacion para una mayor integra-
cién de la edificacion en el entorno podran computarse a efectos del cumplimiento de la super-
ficie minima de forestacién. Se considerard un minimo de 40 centimetros de grueso de subs-
trato para plantas tipo campo, aromaticas y césped. Para otros tipos de plantas de mayor porte
se determinar4 la cantidad de sustrato necesario seguin tipo de raiz, mantenimiento posterior,...

3. Se utilizardn preferentemente aguas procedentes de depuracién para el riego de to-
das las zonas de forestacion. La reutilizacion de aguas para riego requiere concesion adminis-
trativa, que tendrd en consideracién las previsiones y condiciones bdsicas en funcion de los
procesos de depuracion, su calidad y usos previstos (articulo XII.13 NUG del Plan General).

4. El documento de justificacién ambiental incluird un plan de restauracién y progra-
ma de forestacion para el sector.

Art. 14.  Canon al Ayuntamiento—Para el Plan Especial se fija el pago al municipio
de un canon obligatorio cuya cuantia serd determinada conjuntamente con los servicios téc-
nicos del Ayuntamiento a partir de las determinaciones del articulo 149.2 de la Ley 9/2001,
del Suelo de la Comunidad de Madrid. Este canon serd equivalente al 15 por 100 sobre el
incremento de ocupacién funcional del sector, monetarizado, calculado sobre la ocupacién
urbanistica de cada parcela a partir de la ocupacién actualmente existente (considerando
unicamente las construcciones en actividades legalizadas).

Normas urbanisticas uso industrial

Art. 15.  Definicion y ambito—Regula la edificacion en parcelas en que estd permi-
tido el uso industrial para actividades relacionadas con el aprovechamiento econémico de
los recursos territoriales de su entorno Se cumpliran las determinaciones generales conte-
nidas en el articulo X.7.3.2 de las normas urbanisticas generales del Plan General.

Art. 16.  Tipologias edificatorias—1. Se permitird la construccién de edificaciones
pareadas o adosadas entre medianeras siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

a) Que launidad de edificacidn se proyecte y ejecute de modo que permita una subdi-
visién modular.

b) No podrin dejarse medianeras vistas entre las distintas fases de construccién de
partes de la unidad, salvo que se les dé tratamiento similar al de las fachadas.

¢) Se deberdn cumplir todos los pardmetros especificos segtin uso excepto los retran-
queos lateral y posterior, que podrdn suprimirse entre edificaciones en medianeria.

2. Las entidades resultantes podrdn regirse por régimen de divisién horizontal de la
propiedad. La division en régimen de propiedad horizontal fijard condiciones de uso, man-
tenimiento y estética de los espacios anexos de las edificaciones.

Art. 17. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo.

Uso caracteristico:
— Industrial, sin limitacidn.
Usos compatibles en edificio exclusivo:

— Almacenes.
— Terciario industrial.
— Oficinas.
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El total de los usos compatibles asociados al uso industrial no podrd superar el 35
por 100 de la ocupacién funcional maxima de la parcela.

Normas urbanisticas uso almacén

Art. 18.  Definicion y dmbito—Regula la edificacion en parcelas en que estd permi-
tido el uso almacén para actividades relacionadas con el aprovechamiento econémico de los
recursos territoriales de su entorno. Se cumplirdn las determinaciones generales contenidas
en el articulo X.7.3.1 de las normas urbanisticas generales del Plan General.

Art. 19. Tipologias edificatorias—1. Se permitird la construccién de edificaciones
pareadas o adosadas entre medianeras siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

a) Que launidad de edificacién se proyecte y ejecute de modo que permita una subdi-
visién modular.

b) No podran dejarse medianeras vistas entre las distintas fases de construccion de
partes de la unidad, salvo que se les dé tratamiento similar al de las fachadas.

¢) Se deberdan cumplir todos los pardmetros especificos segiin uso excepto los retran-
queos lateral y posterior, que podrdn suprimirse entre edificaciones en medianeria.

2. Las entidades resultantes podrdn regirse por régimen de divisién horizontal de la
propiedad. La division en régimen de propiedad horizontal fijard condiciones de uso, man-
tenimiento y estética de los espacios anexos de las edificaciones.

Art. 20. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo—

Uso caracteristico:
— Almacenes, sin limitacion.
Usos compatibles en edificio exclusivo:

— Industrial.
— Terciario industrial.
— Oficinas.

El total de los usos compatibles asociados al uso industrial no podrd superar el 35
por 100 de la ocupacién funcional maxima de la parcela.

Normas urbanisticas uso terciario industrial

Art. 21.  Definicion y dmbito—Regula la edificacion en parcelas en que estd permi-
tido el uso industrial para actividades relacionadas con el aprovechamiento econdémico de
los recursos territoriales de su entorno. Se cumplirdn las determinaciones generales conte-
nidas en el articulo X.7.33 de las normas urbanisticas generales del Plan General.

Art.22.  Tipologias edificatorias—1. Se permitird la construccién de edificaciones
pareadas o adosadas entre medianeras siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

a) Que launidad de edificacién se proyecte y ejecute de modo que permita una subdi-
visién modular.

b) No podrin dejarse medianeras vistas entre las distintas fases de construccién de
partes de la unidad, salvo que se les dé tratamiento similar al de las fachadas.

¢) Se deberdn cumplir todos los pardmetros especificos seguin uso, excepto los re-
tranqueos lateral y posterior, que podrdn suprimirse entre edificaciones en media-
neria.

2. Las entidades resultantes podrdn regirse por régimen de divisién horizontal de la
propiedad. La division en régimen de propiedad horizontal fijard condiciones de uso, man-
tenimiento y estética de los espacios anexos de las edificaciones.

Art. 23.  Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo.

Uso caracteristico:
— Terciario Industrial, sin limitacion.
Usos compatibles en edificio exclusivo:

— Almacenes.
— Industrial.
— Oficinas.

El total de los usos compatibles asociados al uso industrial no podrd superar el 35
por 100 de la ocupacién funcional maxima de la parcela.
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Normas urbanisticas uso oficinas

Art. 24.  Definicion y ambito—ZEsta zona comprende un dmbito actualmente existen-
te de instalaciones y una reserva de posible ampliacion.

Art. 25.  Tipologias edificatorias—1. Se permitird la construccién de edificaciones
pareadas adosadas entre medianeras siempre que se cumplan las siguientes condiciones.

a) Que launidad de edificacién se proyecte y ejecute de modo que permita una subdi-
visiéon modular.

b) No podrdn dejarse medianeras vistas entre las distintas fases de construccién de
partes de la unidad, salvo que se les dé tratamiento similar al de las fachadas.

¢) Se deberdan cumplir todos los pardmetros especificos segiin uso excepto los retran-
queos lateral y posterior, que podrdn suprimirse entre edificaciones en medianeria.

2. Las entidades resultantes podrdn regirse por el régimen de divisién horizontal de
la propiedad. La division en régimen de propiedad horizontal fijard condiciones de uso,
mantenimiento y estética de los espacios anexos de las edificaciones.

Art. 26. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo.

Uso caracteristico:
— Oficinas.
Usos compatibles en edificio exclusivo:

— Industrial.
— Almacenes.
— Terciario industrial.

El total de los usos compatibles asociados al uso industrial no podrd superar el 35
por 100 de la ocupacién funcional mdxima de la parcela.

Normas de proteccion paisajistica y regeneracion ambiental

Art. 27. Proteccion paisajistica. La ejecucion de construcciones o instalacio-
nes permitidas garantizardn la no afeccién de las masas arboladas existentes (articulo 54.5
NUP Plan General SFH).

2. Sin embargo, podrd autorizarse un cambio de uso permitido que implique la eli-
minacion de parte de las zonas arboladas siempre que se garantice la reposicioén de una co-
bertura arbolada equivalente al 150 por 100 de la originaria eliminada, con la misma espe-
cie arbdrea u otra equivalente en un entorno inmediato compatible.

3. En usos y actividades que por sus caracteristicas puedan generar un importante
impacto paisajistico, tales como vertederos, depdsitos de vehiculos y chatarra, etcétera, de-
berd minimizarse su impacto negativo sobre el paisaje natural. Se evitard especialmente su
ubicacién en lugares de gran incidencia visual, tales como la proximidad a vias de comuni-
cacion, laderas, etcétera.

4. La colocacién de carteles de publicidad, inscripciones y artefactos de cualquier
naturaleza con fines publicitarios estard sujeta a licencia en todo el ambito del Plan y que-
da expresamente prohibida en las dreas en que asi se sefiale en las normas particulares.

Art. 28. Regeneracion ambiental —El documento de justificacion ambiental que se
acompafara como anexo al Plan Especial definira los criterios y medidas correctoras para
la regeneracién ambiental del dmbito. Entre otros, definird:

Criterios de proteccién de aguas subterrdneas.

Criterios de gestion de residuos sélidos.

Criterios de gestion de infraestructuras de agua y saneamiento.
Criterios de proteccién contra la contaminacién.

Criterios de proteccién e integracion paisajistica.

el NS

En cualquier caso, todas las instalaciones situadas en el &mbito del Plan Especial de-
berdn asegurar la depuracién bioldgica de las aguas residuales generadas, garantizando la
ausencia de cualquier tipo de contaminacién para las aguas superficiales o subterrdneas (ar-
ticulo 54.5 NUP Plan General SFH). Serd obligatoria la implantacién de sistemas de reuti-
lizacién de aguas depuradas para el riego de zonas de forestacion.

Art. 29.  Proteccion arqueologica—El Plan General de San Fernando otorga a parte
de los terrenos del sector la calificacién del Area B de proteccién arqueolégica. Esto es, zo-
nas con que estd probada la existencia de restos arqueoldgicos pero en que se requiere la
verificacién previa de su valor en relacién con el destino urbanistico del terreno.
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Tal como sefala la normativa del Plan General, previa realizacién de explotacion y ca-
tas de prospeccion en el ambito sefialado, serd obligatoria la emision de informe arqueold-
gico que seguird tramites de urgencia y se registrard en la Direccion General de Patrimonio
Histérico de la Comunidad de Madrid, quien deberd emitir resolucién para la autorizacion
de obras en la parcela o parcelas afectadas.

Tanto el informe arqueolégico como la resolucién del organismo de la Comunidad de
Madrid deberdn incorporarse como documentos anexos a la documentacién de solicitud de
licencia para realizacién de obras de urbanizacién y edificacion en las parcelas.

Norma de regulacion de instalaciones de depdsito de materiales
y gestion de residuos sdlidos

Art. 30. Definicién y dmbito.

— Vertido de residuos sdlidos (articulo XI.2.1 de las NOG del PGOU).
— Residuos de tierras y escombros.
— Residuos domésticos no orgdnicos.

Art. 31.  Determinaciones particulares—1. Queda prohibido el vertido incontrola-
do de residuos al medio natural.

2. Laactividad de depésitos de desechos urbanos, agrarios o industriales estard siem-
pre sujeta a la oportuna licencia municipal que requerird en todo caso estudio de impacto
medioambiental y autorizacion previa del organismo sectorial competente (articulo 49.3.10
de las NUP del Plan General de SFH).

3. Ladocumentacién presentada determinard los siguientes aspectos entre otros:

— Estimacién de volumen de residuos a tratar, justificacién de la capacidad para ha-
cer frente a los mismos y vida qtil de la instalacion.

— Sistema de captacién y tratamiento.

— Impacto sobre el medio ambiente atmosférico, andlisis de vientos y afecciones por
olores o humos.

— Impacto sobre el suelo, analizando las condiciones en que quedardn los suelos al
término de la actividad.

— Impacto sobre recursos hidrdulicos, justificando la no afeccién de recursos sub-
terraneos y la proteccion contra posibles avenidas.

— Impacto paisajistico.

4. Estaclasificacion se otorga en cuanto a la continuidad de esta actividad reglamen-
tada. En caso de cese de la actividad, deberd adscribirse a algtin otro de los usos admisibles
en el 4mbito.

Art. 32.  Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo.

Uso caracteristico:
— Depésito de residuos sélidos.

Ejecucion del Plan Especial

Art. 33.  Modalidad de gestién urbanistica—1. La ejecucién del planeamiento se
llevard a cabo a través de actuaciones integradas. La definicidn de la modalidad de gestion
de una actuacién integrada consistird la delimitacién de unidad de ejecucién y la fijacién
del sistema de ejecucién (articulo 79 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de
Madrid).

2. Los terrenos calificados como redes publicas de infraestructuras pasardn a titula-
ridad publica por alguno de los siguientes procedimientos:

— Serdn objeto de cesidn obligatoria libre y gratuita.
— Mediante expropiacién por la Administracion actuante (articulo 79 de la Ley 9/2001,
del Suelo de la Comunidad de Madrid).

Art. 34.  Parcelas funcionales—1. En la primera fase de desarrollo se delimita una
unidad de ejecucién UE1 acotada en el interior del 4mbito del Plan Especial para llevar a
cabo la actividad de ejecucidn del planeamiento bajo la modalidad de actuacién integrada.

2. Launidad de ejecucién UE1 es un dmbito discontinuo integrado por dos parcelas.
La iniciativa privada en la ejecucion del planeamiento determina la ejecucién en la unidad
UE1 por compensacion y ejecucién directa por los propietarios (articulo 101.2 de la
Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid).
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3. Enelresto del dmbito del Plan Especial, las nuevas actuaciones deberdn desarro-
llarse mediante la delimitacion de fases de desarrollo y la redaccion de anteproyecto de or-
denacién que contemple y justifique la implantacién de los usos y edificaciones previstos,
asi como la distribucién de las zonas de forestacion. El anteproyecto de ordenacién tendra
un dmbito minimo de 3 hectdreas y se acompaiard con anteproyecto de redes de infraestruc-
turas.

4. La delimitacién de fases de desarrollo no contenidas directamente en el Plan Es-
pecial se acordard por los municipios, de oficio o a instancia de parte interesada, previos los
trdmites de aprobacidn inicial, notificacién personal a los propietarios y titulares de dere-
chos afectados e informacion publica por veinte dias (articulo 100.2 de la Ley 9/2001, del
Suelo de la Comunidad de Madrid).

Art. 35.  Anteproyectos de ordenacién por parcela—1. Podrd concederse aproba-
cién de urbanizacion privada y licencia de edificacion en las parcelas de la unidad de eje-
cucion UEI, cuya ordenacion de parcela estd contenida en este Plan Especial. En la orde-
nacién presentada podrdn realizarse las modificaciones necesarias para una mejor
adaptacidn a la topografia y limites de la parcela.

2. Los anteproyectos de ordenacién definirdn la ordenacién especificando los volu-
menes a construir, la vialidad y zonas de aparcamientos, las zonas de forestacién y los ac-
cesos. Estos anteproyectos deberdn contribuir a conferir al sector una imagen global, unita-
ria y de calidad.

3. Las fachadas de las edificaciones deberdn unificarse en una o varias tipologias de-
terminantes para todos los volimenes del conjunto.

Art. 36. Parcelacion—1. En suelo no urbanizable de proteccidn estdn prohibidas
las parcelaciones urbanisticas (articulo 144.3 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad
de Madrid) (articulo 49.3.5 de las NUP del Plan General de SFH). No se modificard, pues,
la parcelacion existente, de acuerdo con las determinaciones del Plan General.

2. Lalicencia urbanistica para actos de parcelacidn ristica requerird informe previo
y vinculante en caso de ser desfavorable, de la Consejeria competente en materia de agri-
cultura (articulo 144.4 de la Ley 9/2001, del Suelo de 1a Comunidad de Madrid). En cual-
quier caso las fincas resultantes habran de cumplir las dimensiones y caracteristicas mini-
mas fijadas en la legislacion agraria, forestal o de similar naturaleza.

Art. 37.  Entidades de gestion, ejecucioén y conservacion—1. Los propietarios de
las parcelas de la unidad de ejecucién de la primera fase constituirdn una entidad gestora
para la realizacion de las obras de infraestructuras comunes a todas las parcelas incluidas
en el dmbito del Plan Especial, esto es:

— Planeamiento general.
— Abastecimiento de agua potable.
— Colector de aguas pluviales.

2. Cuando el suelo representado por la suma de las unidades de ejecucién con pla-
neamiento aprobado definitivamente supere el 45 por 100 el suelo total del dmbito del plan
especial se deberd ejecutar el colector de aguas pluviales, en caso de que no se haya ejecu-
tado con anterioridad.

3. Una vez ejecutadas las obras de infraestructura general comunes al dmbito, la en-
tidad gestora se convertird en entidad de conservacion.

4. Todas las unidades de ejecucién tendrdn la obligacién de adherirse a la entidad
gestora o en su caso a la entidad de conservacién y sufragar su parte correspondiente de los
costes generados por la entidad.

5. Los costes comunes repercutibles por la entidad gestora serdn en forma enuncia-
tiva y no limitativa:

— Costes de obras y proyectos de agua potable y aguas pluviales.

— Canon satisfecho a la Confederacién Hidrogréfica del Tajo por datacién de agua
para el &mbito.

— Planeamiento general, costes de gestidn, tasas y arbitrios,...

— Coste de indemnizacidn por la cesion a la entidad gestora de terrenos para ubicar
infraestructuras de uso general.

— La financiacién de la parte correspondiente de las obras comunes sufragadas por
las unidades de ejecucién de la entidad gestora hasta el momento de su incorpora-
cidn a esta unidad de las parcelas restantes.

— El coste de la infraestructura general eléctrica en caso de que fuera necesaria la
ejecucion conjunta.
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6.

Serd deber de los propietarios de las parcelas la conservaciéon y mantenimiento de

las zonas de vialidad y forestacion privadas a fin de que mantengan en todo momento las
condiciones requeridas.

Art.

4.

Las obras de urbanizaciéon que deben mantenerse comprenden:

Vialidad.

Saneamiento.

Suministro de agua, incluida la captacién si fuera necesaria.
Suministro de energia eléctrica.

Jardineria y arbolado.

Ordenanzas estéticas y de minoracion del impacto

38. Fachadas—1. Materiales y colores admitidos:

Paneles prefabricados de hormigén colocados horizontalmente/verticalmente,
texturizados con motivos de piedra natural y tefiidos-pintados o lisos/pulidos con
alto grado de planeidad y pintados con pinturas acrilicas al silicato o equivalente.
Se tendrd en cuenta que el despiece horizontal de los paneles esté modulado con
la arista superior de las aberturas de fachadas. Los paneles pueden incorporar fal-
sas juntas para integrar el conjunto.

Paneles metdlicos lisos.

Franjas alternando materiales transliicidos tipo U-glass o policarbonato con pane-
les lisos.

Los colores admitidos seran los siguientes:

RAL 1012 (Verde oliva).
RAL 1013 (Crema claro).
RAL 1015 (Crema).
RAL 3016 (Rojo coral).
RAL 5007 (Azul claro).
RAL 5008 (Azul oscuro).
RAL 5009 (Azul).

RAL 7011 (Pizarra).
RAL 7033 (Gris verdoso).
RAL 7042 (Gris).

RAL 7044 (Gris claro).
RAL 9004 (Negro).

RAL 9006 (plata).

RAL 9007 (Antracita).
RAL 9010 (Blanco).

Materiales y colores expresamente no admitidos:

Los colores no indicados en el punto 1.
Huecos de ventanas, puertas peatonales y de vehiculos:

Se agrupardn las ventanas en franjas horizontales en que se alternardn ventanas de
proporcidén rectangular horizontal con ventanas de proporcion rectangular verti-
cal. Las ventanas no tendrdn proporcién cuadrada.

La carpinteria metdlica de accesos peatonales y ventanas serd de color:

* RAL 9006 (plata).

* RAL 5008 (azul-gris) o

* RAL 7033 (gris-cemento) o

* RAL 9007 (antracita).

* Quedan excluidos otros colores.

Los portones de carga/descarga o de acceso de vehiculos serdan de color:

Blanco-beige (estdndar segtin fabricante).
RAL 5008 (azul-gris) o

RAL 7033 (gris-cemento) o

RAL 9007 (antracita).

Quedan excluidos otros colores.

Composicién de fachadas. Las fachadas de las edificaciones deberdn unificarse en

una o varias tipologias para todos los volimenes del conjunto.
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5. Rétulos. Tendrdn que quedar integrados en la fachada de la edificacién. En nin-
gln caso se admitird que los rétulos se sitden por encima de las terrazas vegetales.

6. Elementos de ventilacion. La composicién de las fachadas preverd lamas de ven-
tilacién en fachadas para ocultar la visién de las maquinarias de climatizacién. Los elemen-
tos que aparezcan encima de las cubiertas quedardn completamente ocultos mediante pro-
tecciones a base de elementos naturales (madera o vegetacion).

7. Salientes, cuerpos volados y entrantes. Se admiten sin limitaciones.

Art. 39.  Cerramientos de parcelas—Los cerramientos y vallados de parcela deberdn
permitir la visién desde el exterior a partir como minimo de 0,8 m de altura desde la rasan-
te del terreno exterior (articulo 49.3.5 de las NUP del Plan General de SFH).

Materiales para el zécalo macizo, en su caso:

— Bloque de hormigén revocado y pintado con colores terrosos.

— Hormigén visto o pintado con colores terrosos.

— Paneles prefabricados de hormigén con la misma textura que las naves.

— Cualquier otro material acabado con revoco y pintado con colores terrosos.

Elementos calados:

— No se admitirdn cerramiento de malla de simple torsion.
— Se evitardn los colores vivos.

Art. 40. Marquesinas de aparcamientos —Estardn formadas por estructura y pérgo-
la de materiales ligeros y de colores neutros integrados con el entorno.

Art. 41.  Cubiertas vegetales—Se valorard el uso de cubiertas planas vegetales que
aportan importantes valores de ahorro energético por su proteccion térmica como valores
estéticos indudables. El sistema empleado serd opcional entre el ecolégico simple o aque-
llos que incorporen la acumulacién de agua de pluviales. Las plantas a disponer en tales cu-
biertas serdn especiales vegetales autdctonas de facil conservacién y con elevada resisten-
cia a largos periodos de verano sin lluvia. Se cuidard de que la vegetacién sea coherente con
el paisaje agroforestal vecino.

Art. 42.  Arbolado—Las masas de arbolado se agrupardn en las periferias de las edi-
ficaciones, evitando la excesiva proximidad con las terrazas sobre edificios semienterrados.
Se propone arbolado vinculado a los itinerarios en el interior del 4&mbito.

San Fernando de Henares, a 5 de agosto de 2015.—FElI concejal-delegado de Desarrollo
Urbano Sostenible, Joaquin Calzada Salmerén.

(02/4.632/15)
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