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III. ADMINISTRACIÓN LOCAL

AYUNTAMIENTO DE

48 TRES CANTOS

URBANISMO

Aprobación definitiva del Plan Especial de Iniciativa Municipal del Parque Norte sito
en el Sector AR Nuevo Tres Cantos parcelas RG.32 y ZV.1 A ZV.8.

El Pleno municipal, en sesión celebrada el 27 de mayo de 2021, adoptó acuerdo núme-
ro 35/2021 cuya parte resolutiva es la siguiente:

“1. Aprobar definitivamente el Plan especial para la ordenación del Parque Norte
sito en el sector AR Nuevo Tres Cantos, parcelas RG.32 y parcelas ZV.1 A ZV.8 (docu-
mento aportado por el concesionario el 11.05.2021 RE número 11186/2021).

2. Remitir un ejemplar del documento aprobado definitivamente al Registro Admi-
nistrativo de la consejería competente.

3. Publicar el acuerdo de aprobación definitiva y el contenido íntegro del articulado
de las normas urbanísticas del Plan Especial en el BOLETÍN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE
MADRID para su entrada en vigor, con indicación de haber procedido a su depósito en el Re-
gistro Administrativo. Se publicará igualmente la documentación indicada en el artículo 26.2
de Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluación Ambiental, debiendo ser remitido el anun-
cio en un plazo de diez días desde la adopción del acuerdo de aprobación definitiva.

4. Expedir certificación del acuerdo de aprobación definitiva para su incorporación
al expediente”.

Se adjunta como Anexo I el contenido del articulado de las normas urbanísticas del
Plan Especial y como Anexo II la documentación indicada en el artículo 26.2 de la
Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluación Ambiental.

De conformidad con lo dispuesto en los artículos 65 y 66 de la Ley 9/2001, de 17 de
julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, expresamente se significa que se ha procedi-
do al depósito de este plan en el registro administrativo de los planes de ordenación urba-
nística de la Consejería de Medio Ambiente, Administración Local y Ordenación del Terri-
torio, donde puede ser consultado.

Lo que se publica para general conocimiento, en cumplimiento de lo dispuesto en el
artículo 37 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Común
de las Administraciones Públicas, indicándose que el presente acuerdo pone fin a la vía
administrativa y que contra el mismo podrá interponerse recurso contencioso-administrati-
vo ante el Tribunal Superior de Justicia de Madrid (artículos 10 y 25 de la Ley 29/1998,
de 13 de julio, Reguladora de la Jurisdicción Contencioso-Administrativa), en el plazo de
dos meses contados desde el día siguiente a su publicación de conformidad con el artícu-
lo 46 de la Ley Reguladora de la Jurisdicción Contencioso-Administrativa, de 13 de julio
de 1998, sin perjuicio de cualquier otro que se estime oportuno.
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ANEXO  I 

PLAN ESPECIAL DEL PARQUE NORTE TRES CANTOS (MADRID) 

MEMORIA: NORMAS URBANÍSTICAS 

1.- DEFINICIÓN Y DESCRIPCIÓN DE LA ORDENACIÓN 
El Parque Norte recorre el Sector “AR Nuevo Tres Cantos” con un desarrollo extensivo lineal y 

actúa como gran dotación pública que protagoniza un desarrollo urbano de calidad ambiental y un 
modelo territorial extensivo, con grandes zonas libres y dotaciones a las que se asoma el conjunto de 
la ordenación. 

Este gran pulmón verde de la operación actúa como elemento vertebrador de la actividad y el 
crecimiento social del Sector. En torno a él, se ha articulado toda la red de zonas verdes locales, tal y 
como establece el Plan General. Vinculados a estos grandes espacios libres de la Red Pública, se 
permite la consolidación de dotaciones públicas vinculadas a otro tipo de equipamientos como el 
Dotacional deportivo público y espacios de ocio y cultura. 

En este sentido, se han definido dos grandes áreas de zonas verdes: por un lado, el gran 
Parque Norte, calificado como Red General de espacios libres, con una superficie aproximada 
de 25 ha y, por otro lado, se encuentran los espacios públicos vinculados a los corredores 
fluviales del Arroyo Bodonal, calificados como Red Local de Zonas verdes, con una superficie 
conjunta aproximada de 18 ha. 

 

1.1.- CRITERIOS GENERALES PREVIOS DE ORDENACIÓN 
El argumento principal que estructura la propuesta del Parque viene dado por el agua, 

elemento esencial en la constitución de un paisaje, su vegetación, sus hábitats, la vida y uso que 
en él se producen. Todos los niveles que intervienen, la vegetación, recorridos y áreas de estancia, 
los usos lúdicos y deportivos, etc., vienen determinados por el arroyo principal existente. 

Se trata de mostrar cómo con la presencia humana no sólo no se debe dañar la naturaleza, 
sino que ésta debe mejorar. En definitiva, esperamos que sea posible crear un paisaje que sea 
mejor tras la intervención del hombre. 

A continuación, se hace referencia a algunos de los aspectos referidos en el Plan General, que 
han sido objeto de análisis medioambiental en el Plan Parcial del Sector “AR Nuevo Tres Cantos”, 
y que se detallan y pormenorizan en el presente Plan Especial. 

 

1.1.1.- IMPLICACIONES EN LA ORDENACIÓN PORMENORIZADA COLINDANTE 
El Plan Parcial del Sector de Suelo Urbanizable, en su documento de desarrollo, estableció una 

serie de categorías pormenorizadas de uso en las parcelas de la Red General de Equipamientos, 
asignando unas condiciones específicas de uso. 

Si bien la actuación del Parque Norte se centra sobre la parcela de la Red General de espacios 
libres R.G.32, es necesario establecer criterios de actuación sobre el conjunto de la Red Local de 
zonas verdes para configurar de forma homogénea y coherente un vertebrador verde que recorra el 
ámbito de nuevo crecimiento. Contendrá las determinaciones específicas sobre el tratamiento de las 
Zonas Verdes en lo que afecta a los linderos con las parcelas dotacionales y residenciales colindantes 
para su posterior desarrollo con los proyectos de Urbanización y/o proyectos de ejecución 
correspondientes de conformidad con este Plan Especial. 

Para ello se proponen líneas de actuación sobre el territorio, criterios de plantación, tratamiento de 
cauces, creación de vías peatonales y espacios estanciales, de recreo y ocio sobre dichos ámbitos 
que podrán ser incorporados en el Proyecto de Urbanización y/o Proyecto de Ejecución 
correspondiente para garantizar la coherencia del discurso global de actuación sobre las zonas verdes. 

 

1.1.2.- IMPLICACIONES DE DISEÑO 
Los varios ecosistemas definidos en el análisis se respetan como niveles configuradores del 

paisaje y se implementan con más ejemplares y algunas nuevas especies nativas, adaptadas al 
clima. 

Las diversas áreas configuran ámbitos en una progresión de intensidad creciente desde el 
entorno urbano partiendo de las fachadas urbanas hacia el natural. La ordenación de la vegetación 
por áreas desde las más urbanas, hasta las más ‘naturales’ de ribera y monte protegido, construye 
una configuración del paisaje con densidad progresiva que potencia la línea vertebral del arroyo. 
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Se trata de una progresión donde conforme aumentan los valores medio ambientales se 
disminuye la necesidad de mantenimiento e intensidad de uso. 

 

1.1.3.- VEGETACIÓN ARBÓREA CONSOLIDADA 
A modo orientativo, se propone potenciar el área de encinar con especies propias de la zona. 

Se emplearán en este ámbito para su reforestación: encina, enebro, madreselva, retama negra, 
retama de bolas, etc. Se podrán introducir otras especies adaptadas al clima. 

 
1.1.4.- VEGETACIÓN ARBÓREA FRÁGIL 

En estas áreas se reconstruirán las masas de matorral previamente a la introducción de 
especies arbóreas. Se propone de manera no limitativa utilizar entre otras, en la recuperación de 
áreas de matorral, las siguientes: cantueso, romero, retama y durillo.  

 

1.1.5.- VEGETACIÓN DE MATORRAL 
Las especies propuestas por el plan que podemos utilizar en la recuperación de estas áreas 

son las citadas en el punto anterior, así como hidrosiembras de especies herbáceas en los taludes, 
o sistemas equivalentes como Agrostis castellana, Poa bulbosa y otras como romero, tomillo, etc. 
siendo estas especies enunciadas a título orientativo y no limitativo. 

 

1.1.6.- VEGETACIÓN DE RIBERA 
El Plan define la situación actual de la vegetación de ribera como: 

“Algunos complejos de vegetación de ribera en los cauces de los arroyos más importantes, 
presentando todos los cauces fragilidad, tanto por el tipo de vegetación como por los riesgos ante 
la contaminación de acuíferos, sobre todo en sus tramos más próximos al núcleo.” 

La intervención de control del agua repercute mejorando las posibilidades actuales de la 
vegetación de ribera. Se observan a lo largo de los márgenes de los arroyos diversos alcances 
posibles del nivel del agua, lo cual nos lleva a jugar con bordes flexibles en los que la vegetación y 
el agua se mezclan en áreas intermedias, que serán ‘tierra’ o ‘agua’ dependiendo de las estaciones 
y el caudal variable que caracteriza estos arroyos. 

 

1.1.7.- FAUNA. POSIBILIDADES DE ENTORNO CONCRETO 
Los planteamientos de creación de este parque con el uso de especies vegetales nativas o 

propias de este clima, así como los espacios de agua recuperados, permitirán un gran potencial 
como hábitat para las especies animales autóctonas, pequeños mamíferos, aves, etc., de modo 
que plantas animales aves, peces y otros proporcionarán lugares para el estudio y disfrute de la 
naturaleza por parte de la comunidad, en una conjunción de valores medioambientales, educativos 
y recreativos. 

 

1.2.- PRINCIPIOS DESDE UN PLANTEAMIENTO ECOLÓGICO 
Objetivos de la propuesta 

Entre los objetivos a la hora de definir y estructurar la propuesta, que se desarrollan a 
continuación, proponemos los siguientes: 

- Introducir usos lúdico-sociales con carácter puntual tales como quioscos. Para las zonas 
más desarboladas del parque y sería interesante la instalación de zonas acrobáticas de 
aventura, en el que el trazado del circuito se adapta a la orografía del terreno dando lugar a 
trazados originales. Así pueden combinar puentes, tirolinas, pasarelas, torres vigía, etc. 
podría introducirse igualmente áreas con mesas de ping-pong y de picnic, parque de 
entrenamiento canino, circuitos deportivos para bicicletas, áreas de ejercicios geriátricos, 
pistas de petanca, etc. 

 Articular adecuadamente la implantación de edificaciones destinadas a los usos permitidos 
por el planeamiento para el desarrollo de actividades ligadas al uso Dotacional Recreativo, 
Sociocultural, Deportivo informal, Educativo y Terciario de Restauración, con criterios de 
diseño sostenible y medidas de control medioambiental que garanticen una propuesta 
ecológica y de gran calidad. 

- Incentivar la presencia de otros usos de tipo productivo, tales como huertos ecológicos 
sociales, viveros de plantas con servicio para el propio parque o una eco escuela que se 
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complemente con un observatorio ornitológico, la posible presencia de ganadería (picadero) 
en el monte protegido y el diseño de un recorrido explicativo de los paisajes con su flora y 
fauna. 

- Desarrollar una red viaria de accesibilidad que contemple la conectividad de la totalidad del 
espacio del Parque a través de la misma, garantizando el acceso y convivencia de 
peatones, minusválidos, ciclistas, deportistas, etc. 

- Respetar, consolidar y reforzar en la medida de lo posible la existencia de vegetación 
existente en zonas puntuales y garantizar la biodiversidad de especies propias de este 
clima, así como otras que sin ser autóctonas tengan una buena adaptación a las 
condiciones ambientales del Parque Norte. 

- Empleo de mulch, acolchados o mantillo que además de conformar una cubierta protectora 
sobre el suelo logran un valor ornamental añadido, reduciendo notablemente el consumo de 
agua. Existe una amplia variedad de materiales, tanto naturales como sintéticos para este 
propósito, pudiéndose realizar en parterres o alcorques. 

 

Procesos de transformación 

El diseño y el mantenimiento deberían llegar a ser una función de gestión integrada, (en lugar 
de actividades separadas) y continúa (desarrollada a lo largo del tiempo). 

Así, los diferentes tipos de paisaje pasarían a ser consecuencia de las fuerzas que les dan 
origen, y siempre se hallan en transformación: la forma de un lugar revela su historia natural y 
humana y el ciclo continuo de los procesos naturales. 

Esto conduce a tener en cuenta tanto el diseño como su evolución, manteniéndose a lo largo 
del tiempo como una labor de ‘guía’ en la evolución del paisaje realizado por el hombre. 

El diseño, por otra parte, está directamente relacionado con la noción de cambio, y las 
oportunidades constructivas que éste proporciona. Una actitud excesivamente conservacionista del 
medio impediría dar respuesta a las nuevas necesidades del hombre y las ciudades. 

No deberíamos ver por tanto la intervención humana como algo inevitablemente destructivo del 
paisaje natural: pueden crearse paisajes que son diferentes del original pero que son 
medioambientalmente saludables y diversos. 

 

1.3.- ECONOMÍA DE MEDIOS 
Desde una perspectiva ecológica, la economía de medios supondría la búsqueda del balance 

óptimo entre la energía mínima empleada y los máximos beneficios medioambientales, 
económicos y sociales conseguidos, mediante estrategias como la superposición de usos en un 
mismo territorio, la reutilización y reciclaje de los residuos, etc. 

Una segunda lectura consiste en superponer más de un uso sobre el mismo territorio, 
aprovechando los recursos del mismo. 

 

1.4.- DIVERSIDAD 
La coexistencia de diversas comunidades, desde una perspectiva ecológica implica salud del 

medio. A su vez, la diversidad hace más estables los sistemas ya que, inversamente, estos se 
vuelven más vulnerables cuanto más dependientes son de una única fuente energética o de una 
única comunidad ecológica. 

La diversidad por tanto sería una apuesta por una calidad y estabilidad mayor del 
medioambiente, que se refleja en la elección de especies llevada a cabo. 

 

1.5.- CONEXIÓN, TRANSPARENCIA 
Se propone garantizar el acceso natural desde el casco urbano y mantener la conexión a pie. 

El tratamiento adecuado de los cauces requiere la comprensión de su contexto, al responder a 
toda una cuenca hidrológica y su hábitat. Este principio podría convertirse en el eje de una visión 
tanto a pequeña como a gran escala, y dar lugar a estrategias de acción en nuestro ámbito. 

La transparencia consiste en hacer visibles los procesos que sustentan la vida como 
instrumento clave para que el entorno en que actuamos forme parte de la educación 
medioambiental, para que el tiempo de ocio transforme la visión de las relaciones entre ciudad y 
naturaleza. 
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1.6.- DESARROLLO 
Contemplar las transformaciones que realizamos sobre el territorio como una fuerza positiva, y 

no como algo destinado únicamente a minimizar efectos negativos, nos podría acercar a una 
correcta base constructiva para el diseño urbano. 

Con el propio diseño nos podemos preguntar cómo pueden los procesos de desarrollo humano 
‘contribuir’ de manera positiva a los medioambientes que cambian. 

A la hora de afrontar el reto transformador del diseño deberíamos buscar soluciones creativas 
que surjan de una integración total entre la ecología y el desarrollo humano, utilizando estrategias 
que mantengan y reutilicen los recursos, interiorizando los procesos naturales dentro de las 
actividades humanas, considerándolos un beneficio más que una costosa carga. 

 

1.7.- RECICLAJE 
Los cambios debidos a la actividad humana no implican necesariamente consecuencias 

negativas para el medioambiente: podemos aplicar ‘criterios de desarrollo en positivo’ en el caso 
concreto del empleo del agua o del mantenimiento y la siega en nuestro parque. 

Así, el reciclaje de productos orgánicos y compostaje restaura la fertilidad del suelo y su 
capacidad de producción. Los subproductos de una forma de vida se convierten en materias útiles 
para otras. 

 

1.8.- EDUCACIÓN AMBIENTAL 
Es necesario que la educación medioambiental se inserte dentro de la ciudad, que no se 

considere medio 'natural' únicamente el 'paisaje intacto', lo cual podría conducir a pensar que los 
procesos naturales son algo ajeno, apartados de los asentamientos humanos, algo que sólo puede 
estudiarse en los entornos no urbanizados. 

El parque se puede utilizar como soporte didáctico para los niños en su acercamiento y 
comprensión del ciclo del agua, de paisajes como la dehesa, para la observación ornitológica, etc. 
así como los ciclos de producción, recogida y reciclaje restaurando la fertilidad y productividad del 
suelo. 

Por el contrario, el entendimiento de las interrelaciones y conexiones de los ecosistemas 
debería comenzar en los lugares en que vivimos. 

 

1.9.- ENTORNO URBANO Y OCIO 
Comprender los procesos naturales dentro de la vida urbana enriquece el tiempo del ocio, 

convirtiéndolo en un juego productivo de comprensión de la realidad. A su vez el uso productivo de 
los espacios libres permite que sean más autosuficientes en términos energéticos, que sean capaces 
de cierto nivel de autogestión y que contribuyan también a la educación y concienciación 
medioambiental. 

Según esto, el entorno urbano y el ocio funcionan en base a la división del tiempo en ‘trabajo’ y 
‘ocio’ como realidades opuestas. Este hecho ha tenido lugar con la vida urbana, convirtiendo la 
naturaleza en soporte para el ocio y desvinculándola de sus ciclos naturales, de su potencial 
productivo, etc. 

La división entre tiempo del ocio y del trabajo no tenía lugar tradicionalmente en la vida rural, del 
mismo modo que el entorno habitado por el hombre no se comprendía como algo separado del 
entorno natural, sino que eran realidades continuas e interdependientes. 

Comprender los procesos naturales dentro mismo de la vida urbana enriquece el tiempo del ocio, 
convirtiéndolo en un juego productivo y minimizando el impacto de nuestras acciones en el territorio. 

 

1.10.- PROCESOS QUE SUSTENTAN LA VIDA 
Hacer visibles los procesos que sustentan la vida es el instrumento clave para que el entorno 

en que actuamos forme parte de una cultura medioambiental, en la que el tiempo del ocio pueda 
transformar la visión de las relaciones entre ciudad y naturaleza. Que los procesos sean visibles es 
clave para que se produzcan las inversiones de esfuerzo necesarias, tanto por parte de las 
administraciones como por parte de los usuarios. 
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1.11.- DESCRIPCIÓN PORMENORIZADA DE LA ORDENACIÓN PROPUESTA 

La ordenación pormenorizada del Parque Norte viene marcada por aquellas infraestructuras de 
nueva creación propuestas, básicamente los accesos, los itinerarios y el tratamiento del 
entorno del cauce del arroyo, según se desarrolla a continuación. 

 

1.11.1.- ACCESOS AL PARQUE 
El uso del parque se restringe mediante unos accesos concretos que serán los únicos pasos 

permitidos para visitar el parque, creándose entradas en todos los extremos del parque para su 
fácil acceso por los vecinos, así como por la población que pueda llegar en transporte público. 
Estos accesos se encontrarán en zonas despejadas y visibles desde la vía pública y respetarán la 
normativa sobre accesibilidad. 

Para el trazado de los accesos se ha buscado la adaptación a las formas del terreno intentando 
mantener la topografía existente e incorporando desmontes y terraplenes necesarios para facilitar 
los accesos sin pendiente excesiva. 

Localización de los accesos al parque (vista aérea desde el norte). 

En el margen oeste, Avenida de Madrid, se contemplan 2 accesos al Parque: 

� A.1. Localizado a la altura de la calle del Tajo, desde el que se puede acceder peatonalmente 
al parque. Desde este acceso se puede llegar a uno de los miradores del río y terminar 
cruzando, bien longitudinalmente el parque por el lindero oeste conectando con el acceso A2 al 
norte o A5 al sur, o bien cruzando el arroyo para llegar a los accesos A3 y A4. 

� A.2. En el extremo noroeste, con acceso desde la plaza de la Hoya del Tocón y un recorrido 
inicial sensiblemente paralelo al arroyo, se habilita este acceso principal para dar servicio a 
la población de la zona norte, así como expresamente a los vehículos de mantenimiento, 
seguridad y emergencias. Conecta con la misma plaza estancial que el acceso A1. 

 

En el margen este, Avenida de los Príncipes de Asturias, se contemplan otros dos accesos 
al Parque: 

� A.3. En el extremo noreste, con acceso desde la plaza del Origen, inicia un recorrido 
paralelo a la Avenida de los Príncipes de Asturias. Permite la permeabilidad al parque 
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accediendo a zonas estanciales y juegos infantiles. Este acceso permite la entrada en el 
parque de vehículos destinados al mantenimiento, seguridad y emergencias. 

� A.4. A la altura de la calle de Francia, para acceso a diferentes zonas estanciales, 
permitiendo, al igual que el acceso A3, cruzar en sentido transversal el parque a través de 
una senda que conecta desde el mirador al otro lado del arroyo. Al igual que el acceso A3, 
este acceso permite la entrada en el parque de vehículos destinados al mantenimiento, 
seguridad y emergencias. 

 

Finalmente, en la zona sureste se encuentra el último de los accesos: 

�    A.5. En el margen sureste, Avenida de la Comunidad Valenciana, se contempla un único 
acceso. Desde éste se inicia un camino que se dirige al norte, hasta llegar a una plaza 
estancial donde se dividen diversos caminos, a través de los cuales se puede alcanzar el 
resto de accesos. Este acceso permite la entrada en el parque de vehículos destinados al 
mantenimiento, seguridad y emergencias. 

Todos los accesos resuelven las diferencias de cotas existentes entre el perímetro del Parque 
(cota superior) y la cota del recinto interior y cuyos desniveles son de ocho metros como máximo y 
de cuatro como mínimo. 

Los accesos y recorridos propuestos son orientativos y no limitativos pudiéndose ampliar en el 
Proyecto de Urbanización y/o Proyecto de Ejecución que lo desarrolle siempre que queden 
debidamente justificados. 

Los ciclistas pueden pasear por toda la red de itinerarios existentes en la calzada de la margen 
oeste, o adentrase en el parque para, según sean sus intereses o nivel de dificultad, escoger un 
itinerario más o menos horizontal, para cruzar o recorrer el mismo. 

En las entradas se montarán paneles informativos e interpretativos que orienten sobre la visita 
al parque a través de las sendas, que serán complementados por otros paneles informativos más 
pequeños en el interior del parque en caso necesario. 

 

1.11.2.- ITINERARIOS DEL PARQUE 
En el interior del parque se proponen varios itinerarios a modo orientativo y no limitativo, que se 

estructuran según dos líneas principales longitudinales en las márgenes este y oeste. Ambos 
recorridos longitudinales quedan conectados entre sí a través de una senda transversal que cruza 
puntualmente el arroyo Bodonal Valdecarrizo en el tramo central buscando el punto en donde el 
cauce se estrecha. Los accesos a los recorridos interiores son directos desde las calles periféricas. 

Podrán incorporarse durante el Proyecto de Urbanización y/o Proyecto de Ejecución nuevos 
caminos una vez que se analice de forma pormenorizada la topografía. 

La red de caminos diseñada conecta entre sí los cinco accesos al parque, permitiendo acceder 
a las zonas de nueva creación en su interior, así como a las áreas estanciales, recreativas y 
parques infantiles previstas en el mismo. De esta forma se pueden realizar recorridos “rápidos” y 
directos a puntos concretos, o recorridos “lentos” para pasear por el parque de forma aleatoria por 
el interior mismo. 

Como se ha señalado anteriormente el trazado de los caminos está previsto para que la 
actuación sobre el entorno natural resulte lo menos agresiva posible. 

En el margen oeste del cauce, se ha previsto un camino principal que podrá ser utilizado por 
tráfico rodado con acceso directo desde los viales de la urbanización a través de los accesos A2 y 
A5. El trazado del camino es sensiblemente paralelo al cauce del Arroyo Valdecarrizo y tiene una 
pendiente descendente según el curso fluvial desde la Plaza de la Hoya del Tocón, al Norte, donde 
se sitúa el acceso A2, hasta la Avenida de la Comunidad Valenciana, donde se encuentra el 
acceso A5, en la zona sureste. 

Este camino principal, de 5 m de ancho, vertebra a su vez un camino secundario que 
desciende al Parque a través de la ladera desde el acceso A1, situado en la Avenida de Madrid. 
Con unas pendientes reducidas siempre menores al diez por ciento, conduce hasta la zona 
estancial prevista a modo de mirador sobre el cauce del arroyo. 

En el caso del margen este del cauce, se ha previsto igualmente un camino principal, con 
trazado en forma de media luna, que se conecta con la Avenida de los Príncipes de Asturias en 
dos puntos. Con pendiente descendente según el curso fluvial desde la cota +726 en la Plaza del 
Origen al norte, donde se sitúa el acceso A3, y la cota +713, para volver a ascender hasta la cota + 
719, en la zona de entrada al parque por el este, frente a la calle Francia y a través del acceso A4. 
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En este margen se ha propuesto la recuperación del Camino del Bodonal, Ruta de interés por 
parte de la Comunidad de Madrid. 

Los caminos tendrán secciones de tres y cinco metros de ancho. Inicialmente se prevé la 
ejecución en dos fases: en una primera actuación se realizará el movimiento de tierras y su 
acabado mediante zahorras compactas y en fases posteriores, siempre que se estime oportuno, 
mediante hormigón o acabado asfáltico. 

A lo largo de estos paseos encontramos zonas de estanciales en donde se sitúan bancos y 
arbolado de sombra, siempre en el lado más alto y meridional del camino, criterio que favorece la 
proyección de sombra sobre las áreas de estancia, a la vez que conserva despejadas las vistas 
sobre el arroyo del Bodonal y sus sotos situados en cotas inferiores. 

Todos los itinerarios mantendrán la percepción de la seguridad mediante zonas despejadas y 
con buena visibilidad. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Relación de accesos y caminos. 

 

1.11.3.- CAUCES NATURALES 
El espacio de zonas verdes que constituye el Parque ha sido definido por el Plan General en 

base al curso del Arroyo del Bodonal-Valdecarrizo, acompañando al arroyo en todo su curso y 
ensanchándose puntualmente en zonas potencialmente inundables para no afectar a los viales y 
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parcelas de la zona urbana de reciente creación. De esta forma se asegura “la protección completa 
de dicho cauce, así como la no interrupción del discurrir de las aguas”. 

El arroyo del Bodonal tiene un cauce, variable en función del volumen de lluvias de cada año. 
Esta estacionalidad se comprueba en el hecho de que, por ejemplo, las aportaciones de los ríos a 
los embalses gestionados por Canal de Isabel II durante el mes de marzo de 2019 fueron de solo 
30,1 hectómetros cúbicos frente a los casi 260 hectómetros cúbicos recogidos en el mismo periodo 
del año 2018. Considerando el año hidrológico 2018-2019 con comienzo en octubre de 2018 y final 
en 30 de septiembre de 2019, las aportaciones de los ríos al sistema de abastecimiento de la 
Comunidad de Madrid fueron de 322 hectómetros cúbicos, dato que está muy alejado de los 
713hm3 registrados en el anterior año hidrológico y un 57,7% inferior a la media histórica de 
registros (761hm3). El sistema hidrológico del área lo compone sin embargo toda la cuenca que 
conforman el propio arroyo y escorrentías. Esta escorrentía se ve incrementada con las aguas 
pluviales procedentes de la red separativa y de los estanques de tormenta, que vierten también a 
los cauces naturales.  

 

1.12.- PROPUESTA DE ZONIFICACIÓN. ACTIVIDADES Y USOS A IMPLANTAR 
En las zonas norte y sur de la Red General de Zonas Verdes del presente plan, se sitúan dos 

áreas para los usos más específicos, mientras que las zonas restantes, en los extremos este y 
oeste, se presentan como zonas de ensanchamiento y reforestación de la ribera del arroyo. En 
estas últimas zonas mencionadas se crean nuevas áreas estanciales, recreativas y de ocio infantil, 
vinculadas a los accesos exteriores y a los caminos secundarios. 

Por otro lado, el ámbito de la Red Local de Zonas Verdes, se destina también a zonas de 
ensanchamiento y reforestación de la ribera, aunque con usos más limitados que la zona citada en 
el párrafo precedente. 

Aunque el Parque Norte se ha concebido de manera global e integradora, se distinguen en su 
estructura unas áreas diferenciadas cuyas características morfológicas y paisajísticas, hacen que 
se vinculen a ellas determinadas actividades. Las distintas áreas contempladas son las siguientes: 

Área Diferenciada Zona Dotacional 1 (AD 1) 
Área Diferenciada Zona Dotacional 2 (AD 2) 
Área Diferenciada Zonas Estanciales y Recreativas (AD 3) 
Área Diferenciada Parque (AD 4) 
Área Diferenciada Cauces Naturales de Arroyos (AD 5) 
Área Diferenciada Zonas Externas. Red Local de Zonas Verdes (AD 6) 
Área Diferenciada Monte Preservado (AD 7) 
Esta distinción se refleja en el Plano 14.2. Ordenación Propuesta. Zonificación y las 

condiciones urbanísticas para las distintas zonas serán las determinadas por el planeamiento 
urbanístico vigente. 

A continuación, se desarrolla descriptivamente cada una de las zonas. 

 

1.12.1.- ZONA DOTACIONAL 1 (AD 1) 
Se propone la creación de una nueva zona dotacional interior de 10.102 metros cuadrados 

situada al norte del Parque, con acceso directo desde la Avenida Gran Vía de Tres Cantos. 

En esta área se contempla la implantación de usos dotacionales con posibilidad de uso 
complementario de restauración, vinculadas física y paisajísticamente al entorno del Parque. La 
zona se sitúa en un lugar privilegiado, en el punto más alto del Parque, lo que permite disponer 
desde la misma de unas fabulosas vistas hacia el sur de las zonas verdes y la vegetación de ribera 
asociada al arroyo. Su posición se corresponde además con el espacio ocupado años atrás por 
una explotación arenera, lo que ha generado una superficie de terreno actualmente sin tratamiento 
verde, cuya regeneración quedaría asegurada a través de su desarrollo. 
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Localización de la Zona Dotacional 1 (AD1). 

En esta zona se propone con carácter orientativo la creación de un Centro Sociocultural. Este 
conjunto podría estar vinculado a actividades recreativas y de ocio, así como a usos terciarios de 
restauración, que permitieran que la gestión del conjunto resultara económicamente viable. 

Estas instalaciones podrían asumir la coexistencia con otros usos de carácter recreativo y 
terciario de restauración permitidos en el Parque, de manera que se completa un amplio programa 
de actividades para el público que garanticen la afluencia de visitantes al Parque y, por 
consiguiente, la revitalización del mismo. 

La dotación que aquí se propone mantendrá criterios de diseño que garanticen el uso por todo tipo 
de personas y aquellos que favorezcan la percepción de la seguridad tanto de día como de noche. 

 

1.12.2.- ZONA DOTACIONAL 2 (AD 2) 
Próximo al borde este del área del Monte Preservado, en el sur del Parque, se encuentra 

actualmente una gran explanada o plataforma de terreno natural sensiblemente horizontal donde 
se propone la creación de un área dotacional interior de 35.712 metros cuadrados. Dicha zona 
aprovecharía la topografía original del terreno para acondicionar una amplia superficie para usos y 
actividades lúdico-deportivas, dotacionales y/o de restauración. La localización de esta dotación se 
situaría muy cerca de la vía pública, lo que favorecería el acceso, y se vería beneficiada por el 
paso del itinerario principal que circula por el margen oeste del arroyo. 

Esta superficie se genera a partir de un equilibrado movimiento de tierras, de desmonte hacia 
el oeste y de terraplenado hacia el este, conformando un balcón sobre el arroyo. 

Bajo este balcón, a lo largo del borde de la plataforma y aprovechando su cercanía al cauce del 
arroyo del Bodonal, se podrían implantar actividades deportivas al aire libre así como las 
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edificaciones auxiliares que sean necesarias para este tipo de usos. De este modo, las actividades 
a desarrollar en estos nuevos espacios estarían en estrecha relación con las vistas de la ribera del 
arroyo del Bodonal. 

El acceso a esta plataforma se realiza desde la cota 720m, ligeramente superior a la cota de la 
plataforma (716m) desde el extremo sureste de la zona central del Parque. 

La dotación que aquí se propone mantendrá criterios de diseño que garanticen el uso por todo 
tipo de personas y aquellos que favorezcan la percepción de la seguridad tanto de día como de 
noche. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Localización de la Zona Dotacional 2 (AD2). 

En la zona de contacto entre esta plataforma y el cauce del Arroyo Bodonal, en la zona este, 
podría plantearse en consonancia a la idea de parque urbano forestal, la alternativa en la zona 
más desarbolada de la instalación de zonas acrobáticas de aventura con soportes de acero, 
madera laminada, torres, etc. El trazado del circuito se adapta a la orografía del terreno dando 
lugar a trazados originales, en los que combinar puentes, tirolinas, pasarelas. 

 

1.12.3.- ZONAS ESTANCIALES Y RECREATIVAS (AD 3) 
Se propone la realización de distintas áreas estanciales a modo orientativo y no limitativo 

pudiéndose ampliar estas zonas de acuerdo a los criterios del Ayuntamiento de Tres Cantos. 
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Localización de las zonas estanciales y recreativas (AD3). 

Para permitir las actividades de paseo y estancia, es obligado crear una red de itinerarios 
perpendiculares a la pendiente a cota constante, que mantengan la horizontalidad durante el 
mayor tiempo posible. 

En el margen oeste del cauce, el espacio presenta unas condiciones particularmente óptimas, 
con un desnivel poco acusado y una gran extensión de terreno que permite la implantación de 
actividades de ocio y recreo para el público: espacios estanciales y zonas de juegos de niños, que 
garantizan la actividad, el uso y disfrute de este espacio por todos los ciudadanos. 

Se propone en esta zona la posible reforestación de diferentes áreas a base de especies 
vegetales autóctonas o que se adapten a la climatología, siempre de acuerdo a los criterios del 
Ayuntamiento. 

Por el contrario, en el margen este, con diferencias de nivel más acusadas entre el curso del 
arroyo y la cota de la ciudad, es necesaria la formación de los taludes referidos anteriormente. 

La topografía del terreno permite situar en esta zona elevada dos miradores para contemplar la 
totalidad del Parque. 

Entre el área del Monte Preservado y la dehesa del margen oeste encontramos un barranco 
generado antiguamente por una línea de escorrentía natural que descendía desde más allá del 
límite occidental del área central del Parque, salvando un desnivel de unos veinticinco metros. Con 
la reciente urbanización del nuevo Sector, su cauce estacional se ha visto eliminado, recogiendo 
sólo el agua de escorrentía procedente de las laderas que permanecen en el recinto del Parque, ya 
que los tramos exteriores conducirán las aguas de escorrentía por la red separativa del 
alcantarillado. 
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Bordeando el lado sur de la nueva parcela recreativa encontramos otra línea de escorrentía 
que antes rodeaba la mota elevada formada por la balsa de decantación de la antigua gravera (hoy 
sin actividad). Esta línea de agua recogía las escorrentías de la margen oeste que veían su curso 
obstaculizado por la presencia de la mota. 

   

1.12.4.- PARQUE (AD 4) 
Se corresponde con una superficie de 160.760 metros cuadrados existente entre las áreas 

recreativas y estanciales previstas en los márgenes este y oeste del Parque, más vinculadas a la 
ciudad, y el cauce natural de los arroyos 

Como sugerencia para esta amplia área y dado su carácter y la posibilidad de recorrerlo a pie o 
en bicicleta podrían introducirse circuitos deportivos para personas que quieran ejercitarse con 
tablas de ejercicios, circuitos para bicicletas, mesas de ping-pong, la incorporación de una pasarela 
en el cruce del arroyo y en conexión con alguno de los caminos o sendas descritos anteriormente e 
incluso algún área específica para mascotas con pistas de entrenamiento canino. 

Todo ello permitiría la diversificación de usos para disfrute de todos los visitantes y todas las 
edades, desde los más pequeños a los mayores. 

 

1.12.5.- CAUCES NATURALES DE ARROYOS (AD 5) 
Localización de los cauces naturales de arroyos (AD5). 

A lo largo del margen oeste del arroyo del Bodonal-Valdecarrizo, se sitúan las áreas de ribera, 
que presentan pendientes muy reducidas, casi horizontales, lo que las hace susceptibles de ser 
inundadas en las avenidas de mayor caudal del arroyo, y que, por el grado de humedad del suelo, 
hacen posible la implantación y mantenimiento de praderas o playas de ribera. 

La superficie es de 33.295 metros cuadrados formada por la superficie de los cauces ya 
delimitada por la Confederación Hidrográfica del Tajo y la correspondiente zona de servidumbre de 
cinco metros a ambos márgenes de los mismos. 

Estas áreas quedan definidas por dos límites principalmente: al oeste, el arroyo y los sotos de 
ribera formados principalmente por chopos y fresnos; al este, por un talud vegetal de altura 
variable que se conforma como límite oriental del parque, y surge como acuerdo entre las cotas 
inferiores de la ribera, y las cotas superiores de la Avenida de los Príncipes de Asturias. 

Debido a sus dimensiones, tanto por longitud como por altura (llega a los siete metros sobre la 
cota del arroyo), este talud tiene gran importancia en la definición de los espacios de ribera, tanto a 
nivel ambiental, como espacial. Por ello se propone realizar un tratamiento de restauración 
mediante una capa vegetal que ayude a evitar la fácil erosión de la tierra que conforma el talud, 
como para dotarle de una imagen más acorde con el resto del Parque. 

El suelo de las áreas de ribera permanecerá en su estado natural, pudiéndose realizar el 
dragado de las zonas de tierra para la recuperación de la lámina de agua. 

Deberá respetarse la topografía existente y conservar el máximo de vegetación intacta. 

Además, sería conveniente realizar una importante tarea de restauración del cauce del arroyo, 
que implicaría tareas de dragado y eliminación de lodos, así como la restauración y reforestación 
de los sotos, que actualmente presentan un alto estado de degradación. 

Se propone realizar una retirada de plantas alóctonas fomentando la rehabilitación de las 
especias autóctonas asegurando que no quedan restos. 

Imágenes de zonas incluidas en el ámbito AD5. 

 

1.12.6.- ZONAS EXTERNAS. Red Local de Zonas Verdes. (AD 6) 
Estas franjas están conformadas por el cauce del arroyo Bodonal-Valdecarrizo y los sotos de 

ribera formados principalmente por chopos y fresnos. 

Se propone en estas franjas mantener el suelo de las áreas de ribera en su estado natural, sólo 
complementado mediante siembra de herbáceas tipo grama, especie tapizante parecida al césped, 
que demanda menos agua y menos mantenimiento. 

Además, sería conveniente realizar una tarea de restauración del cauce del arroyo, que 
implicaría tareas de dragado y eliminación de lodos, así como la restauración y reforestación de los 
sotos, que actualmente presentan un alto estado de degradación. 
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Así mismo se propone ampliar la zona estancial en alguna de estas áreas, como la ZV 3, 
donde por su morfología y horizontalidad podría habilitarse alguna zona de uso recreativo, 
permitiendo actividades deportivas de uso informal. 

Si bien la conexión longitudinal del Parque Norte con el resto de las zonas verdes encuentra la 
dificultad del paso bajo los puentes que cruzan el arroyo por la limitación de su altura, lo que obliga 
a que la penetración en las mismas sea de tipo transversal, el Proyecto de Urbanización y/o 
Proyecto de Ejecución establecerá, dentro de cada zona, circulaciones longitudinales que permitan 
su recorrido y la conexión con el resto de la red de zonas verdes a través de las penetraciones 
transversales. 

 

1.12.7.- MONTE PRESERVADO (AD 7) 
El área del Monte Preservado, con casi cinco hectáreas de extensión de titularidad privada y 

colindante con el Parque, está sujeto a régimen especial de protección, en virtud de su 
catalogación en la Ley 16/1995 de 4 de mayo, Forestal y de Protección de la Naturaleza de la 
Comunidad de Madrid. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Localización del Monte Preservado (AD7). 

Si bien no se considera objeto del presente Plan Especial, se debería considerar como 
recomendación mantener la presencia de ganado equino o acondicionado de las instalaciones 
ganaderas existentes en el área, actividades actuales del Monte Preservado, si bien cualquier otra 
actuación estará sujeta a autorización previa de la Comunidad de Madrid. 

Este ámbito estará a lo dispuesto en la normativa de aplicación en lo referente al vallado 
perimetral que limita con el Parque Norte. 
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1.13.- PROPUESTA DE EDIFICACIONES 
El presente documento de Plan Especial permite la implantación de una serie de edificaciones 

de carácter permanente en áreas específicas en donde se pueda materializar la edificabilidad 
establecida por el planeamiento, así como los usos propuestos en el mismo. 

Las edificaciones relevantes se han previsto en dos áreas concretas próximas al cauce fluvial, 
garantizando en todo momento el mantenimiento de las zonas inundables previstas, así como el 
cumplimiento de las condiciones referidas en el Reglamento del Dominio Público Hidráulico. 

De esta manera, se genera un importante foco de atracción en el entorno fluvial, a través de 
actividades y edificaciones donde el discurso medioambiental del agua toma un papel protagonista. 

Las edificaciones que se establezcan en estas dos áreas atenderán a los siguientes 
condicionantes: 

� Todas las edificaciones que se propongan deberán desarrollarse bajo criterios de 
sostenibilidad con el medio en el que se insertan, fomento de los valores bioclimáticos y 
medioambientales, así como eficiencia y ahorro energético. 

� La arquitectura bioclimática trata de optimizar la relación Hombre-Clima mediante la forma 
arquitectónica, para ello se toma como premisa una arquitectura adaptada al medio 
ambiente, sensible al impacto que provoca en la naturaleza, que minimice la contaminación 
ambiental y que aproveche al mismo tiempo el clima y las condiciones del entorno con el fin 
de conseguir una importante reducción del consumo energético y mejorar la calidad de vida 
de los usuarios. 

 

Regulación y control de cargas térmicas y ahorro energético en el edificio
Aprovechamiento de la insolación y la orientación del edificio: doble piel y 
cubiertas vegetales protectoras
Ubicación de elementos vegetales contribuyentes al control de los 
elementos naturales: envolvente bioclimática
Atrio vegetal-agua, con mecanismos de regulación ambiental-humedad 
doble fachada: ventilación
Empleo de materiales aislantes, reciclables y no contaminantes

Incorporación de energías renovables: fotovoltaica, biomasa…
Aprovechamiento de los Sistemas Pasivos de Generación y Conservación 
energética, Sistemas de Contol y Gestión de Instalaciones

PREMISAS DE LA ARQUITECTURA BIOCLIMÁTICA PROPUESTA

MINIMIZACIÓN EFECTO TERMICO
VERANO-INVIERNO
CONTROL RADIACIÓN SOLAR
MATERIALES BIOCLIMÁTICOS

MECANISMOS DE CONTROL 
BIOCLIMÁTICO:

 
 

El presente documento plantea incentivar, en las edificaciones que se desarrollen a futuro, el 
empleo de materiales homologados con etiquetas ecológicas, eco etiquetas u otros certificados 
nacionales o de la Unión Europea otorgados por Organismos oficiales que indican que el producto 
tiene baja incidencia medioambiental y es más respetuoso con el entorno que otros productos que 
hacen la misma función. Para cada categoría de productos hay unos criterios ecológicos que 
permiten la evaluación y concesión de la eco etiqueta, que es válida durante un periodo máximo de 
tres años. El producto está siempre bajo control del organismo que otorga la eco etiqueta. 

Las principales Eco etiquetas reglamentadas a emplear son: AENOR Medio Ambiente, Etiqueta 
ecológica de la Unión Europea - EU Eco label, y la FSC (Consejo de Gestión Forestal) y PEFC 
(Certificación Forestal Paneuropea) en materiales transformados de la madera como los 
empleados en los espacios exteriores, mobiliario y acabados interiores de la propuesta. 

 

1.14.- PROPUESTA DE MOBILIARIO Y OTROS ELEMENTOS URBANOS 
Se articula desde este documento un discurso en torno a la utilización de los espacios libres 

para el fomento de actividades al aire libre relacionadas con la naturaleza, con objeto de 
aprovechar las excepcionales condiciones del entorno de actuación. 

Para ello, se propone el posible desarrollo futuro por el Ayuntamiento de Tres Cantos de elementos 
y mobiliario urbano en torno a los itinerarios proyectados, donde se plantean numerosas actividades: 
desde quioscos, pabellones umbráculo, torres de observación ornitológica y demás edificaciones 
temporales, hasta elementos de mobiliario como plataformas de diferente uso: merendero controlado, 
ejercicios geriátricos, miradores, tablas de ejercicios físicos, juegos de niños… 

 

 1.15.- PROPUESTA DE DISEÑO PARA EL CIERRE DE LA RUTA Nº3 VÍAS PECUARIAS. 
En julio de 2007 la Dirección General de Agricultura y Desarrollo Rural se puso en contacto con 

el Ayuntamiento de Tres de Cantos solicitando su colaboración para el diseño del cierre de las 
rutas de la Guía nº12 “Rutas por las dehesas de Colmenar Viejo” cuyo trazado se vio afectado 
parcialmente como resultado de la acción urbanizadora del Sector AR Nuevo Tres Cantos. 



MIÉRCOLES 7 DE JULIO DE 2021Pág. 196 B.O.C.M. Núm. 160

B
O

C
M

-2
02

10
70

7-
48

BOLETÍN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRIDBOCM

Esta guía propone una serie de rutas de acercamiento al medio natural utilizando los trazados 
de vías pecuarias en la zona y de otros caminos y sendas que las conectan entre sí. De la revisión 
de la mencionada guía, se observa que se ve afectado en concreto por la ruta N º3 “POR LAS 
TAPIAS DE VIÑUELAS”, correspondiente a la Guía 12 “RUTAS POR LA DEHESA DE 
COLMENAR VIEJO”. 

Con el fin de restituir en un futuro la continuidad del camino a través de terrenos que dispongan 
de un valor paisajístico adecuado, se propone en el plano que se adjunta como ANEXO Nº7, que 
el mismo discurra por las zonas verdes que vertebrarán el nuevo sector, en paralelo al cauce del 
arroyo Bodonal-Valdecarrizo. 

El trazado y la definición de dicho camino es orientativo y se desarrollará posteriormente en el 
Proyecto de Urbanización y/o Proyecto de Ejecución una vez analizadas de forma detallada la 
topografía del terreno y de acuerdo a las determinaciones del Ayuntamiento de Tres Cantos, 
resolviendo los accesos entre las distintas zonas verdes con soluciones de tipo transversal y no 
longitudinal al Arroyo. 

 

2.- ORDENANZAS Y ÁMBITOS SINGULARES DIFERENCIADOS DE ORDENACIÓN 
Las determinaciones urbanísticas referentes a tipología de espacios, condiciones específicas 

del uso y condiciones de los espacios edificables que regulan el ámbito del presente Plan Especial 
del Parque Norte, se remiten a lo establecido en el planeamiento urbanístico vigente (Ordenanza 7: 
Espacios Libres de Uso Público del Plan Parcial del Sector AR Nuevo Tres Cantos). 

 

2.1.- SUPERFICIE MÁXIMA EDIFICABLE 
Conforme a lo establecido en el planeamiento vigente, la Superficie Máxima Edificable en cada 

parcela será el resultado de referir a su superficie el Coeficiente de Edificabilidad que, 
dependiendo del Grado asignado, se indica en el siguiente cuadro:  

 

GRADO 
COEFICIENTE DE 

EDIFICABILIDAD 
M2C/M2S 

LUP 2 0,015
LUP PU1 0,025
LUP PR 0,000

Se adjuntan a continuación las superficies de suelo del Proyecto de Reparcelación del Sector 
AR Nuevo Tres Cantos de cada una de estas categorías de Espacio Libre, así como la 
edificabilidad resultante desglosada para cada parcela: 

 
SUPERFICIES ZONAS VERDES 

SUPERFICIE
M² 

LUP2
M2 

LUP.PU1
M2 

LUP.PR 
M2 

EDIFICABILIDAD
M2C 

RED GENERAL DE 
ZONAS VERDES 

PARCELA R.G.32 (PARQUE 
NORTE) 

250.026,07 229.236,46 20.789,61 5.730,91

RED LOCAL DE 
ZONAS VERDES 

PARCELA RESULTANTE: Z.V.1 16.243,85 13.089,34 3.154,51 196,34
PARCELA RESULTANTE: Z.V.2 33.971,55 26.089,53 7.882,02 391,34
PARCELA RESULTANTE: Z.V.3 22.504,32 17.017,10 5.487,22 255,26
PARCELA RESULTANTE: Z.V.4 23.818,79 15.449,89 8.368,90 231,75
PARCELA RESULTANTE: Z.V.5 4.393,10 4.033,25 359,85 60,50
PARCELA RESULTANTE: Z.V.6 21.048,72 15.081,70 5.967,02 226,23
PARCELA RESULTANTE: Z.V.7 47.929,79 24.987,81 22.941,98 374,82
PARCELA RESULTANTE: Z.V.8 13.683,47 13.683,47 - 205,25

  TOTAL 433.619,66 129.432,08 229.236,46 74.951,12 7.672,39
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EDIFICABILIDAD ZONAS VERDES 

EDIFICABILIDAD 
M2C/M2S 

LUP2 LUP.PU1 LUP.PR TOTAL 
M2C 0,015          0,025 0,00 

RED GENERAL DE ZONAS VERDES PARCELA R.G.32 (PARQUE NORTE)   - 5.730,91 - 5.730,91  
RED LOCAL DE ZONAS VERDES PARCELA RESULTANTE: Z.V.1 196,34 - - 196,34  

PARCELA RESULTANTE: Z.V.2 391,34 - - 391,34  
PARCELA RESULTANTE: Z.V.3 255,26 - - 255,26  
PARCELA RESULTANTE: Z.V.4 231,75 - - 231,75  
PARCELA RESULTANTE: Z.V.5 60,50 - -   60,50  
PARCELA RESULTANTE: Z.V.6 226,23 - - 226,23  
PARCELA RESULTANTE: Z.V.7 374,82 - - 374,82  
PARCELA RESULTANTE: Z.V.8 205,25 - - 205,25  

        TOTAL 7.672,39 

 

Para el LUP PU1 la edificabilidad podrá ser distribuida de cualquier manera en las diferentes 
edificaciones que se propongan dentro del ámbito del Parque Norte R.G 32 sin mayor limitación 
que la establecida en la Ley de Aguas correspondiente y Reglamento de Dominio Público 
Hidráulico en cuanto a las zonas de posible edificación.  

Para el LUP 2 la edificabilidad total generada por las redes locales de zonas verdes se podrá 
materializar en cualquiera de ellas con el fin de facilitar el uso de las mismas y su mejor 
aprovechamiento. 

La superficie calificada como LUP.PR no tiene asignada edificabilidad. Los terrenos 
pertenecientes al Dominio Público Hidráulico quedan incluidos en la zona de LUP.PR. 

A efectos del cómputo de edificabilidad se estará a lo especificado en el planeamiento vigente. 

 
2.2.- TRATAMIENTO DE LINDES ENTRE PARCELAS Y ZONAS VERDES. 

Aparte de las condiciones urbanísticas habituales se desarrolla en el presente Plan Especial 
una ordenanza para la regulación de lindes entre parcelas y zonas verdes. 

La concreción de forma pormenorizada del tratamiento a realizar entre las lindes de las 
parcelas y las zonas verdes se realiza mediante la redacción de esta Ordenanza específica que 
regula el vallado de las parcelas, tanto públicas como privadas, con frente al Parque Norte y/o a la 
Red Local de Zonas Verdes y/u otras parcelas de titularidad pública. 

Para la aplicación de esta ordenanza se diferencia un único tipo de cerramiento: 

� Cerramiento a zonas verdes u otras parcelas dotacionales de titularidad pública. 

Y se atenderá a los siguientes criterios: 

� Los propios cerramientos de las zonas verdes u otras parcelas dotacionales de titularidad 
pública serán de composición libre. 

� Como condiciones estéticas generales a todos los cerramientos se establece que los 
paramentos interiores y exteriores de todos los cerramientos quedarán totalmente 
terminados y con carácter de fachada. Los cerramientos emplearán colores que favorezcan 
la integración en el entorno inmediato y en el paisaje. Se evitarán morteros de cemento gris 
y el bloque de hormigón gris. 

� Las líneas de cerramiento correspondiente a la parcela con frente al Parque Norte o a la 
Red Local de Zonas Verdes, se materializarán de tal forma que sea coincidente con el 
borde de la parcela completa, teniendo los propietarios la obligación de solicitar la 
comprobación de la alineación antes de su realización. 

� Deberán realizarse en el momento que se comience la edificación de la parcela 
correspondiente. En el Proyecto de Urbanización y/o Proyecto de Ejecución que 
desarrollará el presente Plan Especial se incluirá un borde con las parcelas a modo de 
camino o bandas ajardinadas. 

� En el caso de las parcelas colindantes al Parque Norte de uso privado, se mantendrá un 
diseño unitario en todo el lindero común al Parque Norte. 

� El tratamiento definido en la presente ordenanza será extensivo al área definida como 
Monte Preservado en lo referente al vallado perimetral que limita con el Parque Norte. 

A continuación, se desarrollan las determinaciones de la citada ordenanza. 
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2.2.1.- Ordenanza para cerramientos que limitan con zonas verdes u otras parcelas 
dotacionales de titularidad pública. 

Emplazamiento: el cerramiento se ejecutará en el interior de la parcela sobre la alineación 
oficial de la misma. 

Materiales: será fábrica de ladrillo visto, ladrillo revocado con tratamiento de fachada o 
chapado en piedra, mampostería, sillería, hormigón armado acabado visto o bloque de hormigón 
visto excluyendo el bloque de hormigón gris. 

Altura: la altura máxima será de 2,50m sobre cualquier punto de la rasante natural del terreno 
medido en cualquier punto. 

Composición: la altura máxima del cerramiento ciego será de 1,50m sobre la rasante natural 
del terreno medido en cualquier punto del cerramiento y hasta la altura máxima de 2,50m podrá 
realizarse un cerramiento de entramado metálico con bastidor. La parte ciega del cerramiento se 
limita hasta 1,50m y podrá alcanzar la altura máxima de 2,50m sobre cualquier punto de la rasante 
natural del terreno en el caso de que sea autorizado por el Ayuntamiento. En ningún caso deberán 
permitirse materiales que puedan causar daño a las personas (alambre de espino o similar). 

Condiciones estéticas: se prohíbe que el cerramiento metálico que limita con las zonas 
verdes y las parcelas dotacionales de titularidad pública (excluidos viales) se ejecute de malla 
metálica de simple torsión. Además, se prohíbe el uso de celosía de hormigón o cerámica. 

Condiciones constructivas: la recogida de agua se realizará de tal forma que no se evacuará 
hacia las zonas verdes. 

 

  2.2.2.- Ordenanza para cerramientos dentro del parque. 
El cerramiento no debe impedir la circulación de la fauna “silvestre no cinegética” (art. 65.3.f de 

la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, de Patrimonio Natural y Biodiversidad), en consideración a 
esta limitación se establece el siguiente condicionado: 

� Deberán instalarse pasos tipo gatera como mínimo cada 50 metros, a ras de suelo, 
existiendo obligatoriamente en todas las esquinas y en las intersecciones del vallado con 
grandes piedras o roquedos. Las dimensiones mínimas de estos pasos serán de 628 cm² 
equivalente a un semicírculo de 20 cm de radio. Si la gatera se habilitara en malla tendrá 
30x20 cm. 

o No será necesaria la instalación de gateras, cuando el cerramiento o valla a instalar 
cumpla las características siguientes: 

- El área mínima de las retículas que la conforma es de 300 cm² al menos, en una 
dimensión mínima de uno de sus lados de 10 cm. 

- En las hileras situadas a 60 cm del borde inferior de la malla, las retículas deberán 
tener por lo menos un área de 600 cm², con una dimensión mínima para sus lados 
de 20 cm. 

� En las colindancias con carreteras y ferrocarriles, para evitar atropellos de fauna, no será 
necesario que los cercados permitan el paso de la fauna silvestre. Se estima conveniente 
seguir las “prescripciones técnicas para el diseño de pasos de fauna y vallados perimetrales”, 
editado por el Ministerio de Fomento (2006 o más actuales), especialmente, las medidas para 
el escape de fauna que entran en las infraestructuras lineales. 

� El cerramiento de tela metálica tendrá una altura máxima de 2 metros. 

� No se permite el asiento de la tela metálica sobre obra de fábrica o cualquier otro sistema 
de fijación permanente al suelo. 

� De conformidad a lo dispuesto en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio 
Natural y la Biodiversidad y la Ley 2/1991, de 14 de febrero, para la Protección y 
Regulación de la Fauna y Flora Silvestres en la Comunidad de Madrid, no se permite la 
incorporación de materiales y soluciones potencialmente peligrosas tales como vidrios, 
espinos, filos y puntas, ni en las partes superiores ni inferiores de los cerramientos. 

� El cerramiento deberá dejar libres en su totalidad y permitiendo el paso de: 

o Los caminos de uso público. 

o El dominio público pecuario. 

o El dominio público hidráulico. Las condiciones de permeabilidad del cerramiento son de 
aplicación en las zonas de servidumbre (una franja de 5 m de anchura a ambos lados 
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del mismo), y además se considerará que las soluciones constructivas y materiales que 
se empleen en los cerramientos no interrumpan el libre discurrir de las aguas pluviales 
hacia sus cauces, alteren el propio cauce o favorezcan la erosión o arrastre de tierras. 
Deberán establecerse accesos practicables. 

 

3.- GESTIÓN URBANÍSTICA 
Se enuncian a continuación los documentos, procedimiento y agentes que intervienen en el 

proceso de planeamiento, gestión y ejecución de dicho planeamiento. 

 

3.1.- GESTIÓN ACORDADA. CONVENIO 
La inclusión de la gran zona de espacio libre de uso y dominio público que constituye el 

“Parque Norte” dentro de los límites definidos para el Sector de suelo urbanizable “AR NuevoTres 
Cantos” y su adscripción al sistema de Redes Generales del municipio, ha determinado, además 
de la aplicación de las disposiciones legales en virtud del sistema de actuación elegido, la 
regulación mediante Convenio entre la sociedad Concesionaria de la actuación y el Excmo. 
Ayuntamiento de Tres Cantos, el proceso de gestión y ejecución de dicho parque urbano. 

Como Red General pública de espacios libres en el interior del Sector, la obtención del suelo y 
su adscripción al dominio público destinado al uso público se produce por ministerio de la Ley, 
según el procedimiento equidistributivo de acuerdo con el sistema de ejecución determinado:  

� Expropiación por Concesionario (artículos del 117 al 121 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, 
del Suelo de la Comunidad de Madrid. 

La ordenación pormenorizada y detallada para su ejecución se determina, por indicación 
preceptiva del Plan General de Ordenación Urbana de Tres Cantos, mediante la formulación, 
sustanciación y aprobación del presente Plan Especial de Definición de le Red Pública dotacional 
de espacios libres. 

La redacción del presente Plan Especial corresponde al Concesionario: La Sociedad Mercantil 
“FCyC SLU”, por libre acuerdo entre las partes asumido en el Convenio suscrito con fecha 18 de 
febrero de 2005: “Convenio urbanístico entre el Ayuntamiento de Tres Cantos y la mercantil “FCC 
Construcción S.A.”, por el que se formaliza la concesión administrativa de la gestión y ejecución 
urbanística, mediante el sistema de expropiación, del sector y Área de reparto de suelo urbanizable 
sectorizado “AR Nuevo Tres Cantos”. 

“Área de reparto nº1 del suelo urbanizable”. 

Este compromiso se concreta en la cláusula 2ª.1: “La realización por la mercantil FCC 
Construcción S.A.”, en cuanto concesionaria administrativa de la ejecución por el sistema de 
expropiación, comportará… 

…igualmente, el Concesionario asume la obligación de redactar el Plan Especial del Parque 
Norte para su posterior licitación en concurso público”. 

También se menciona este compromiso en el apartado 2 de la cláusula 3ª, como parte 
sustancial de las cesiones voluntarias libremente acordadas con el Excmo. Ayuntamiento: 
“Redacción del Plan Especial del Parque Norte en colaboración con los técnicos municipales del 
Ayuntamiento de Tres Cantos para su posterior licitación en concurso público”. 

 

3.2.- PLAN ESPECIAL. TRAMITACIÓN ADMINISTRATIVA. 
El presente Plan Especial define pormenorizadamente la Red Pública General de Espacios 

Libres de acuerdo con el artículo 50 y siguientes de la Ley 2/2001, de 17 de julio, del Suelo de la 
Comunidad de Madrid. 

La tramitación, sustanciación y aprobación, tanto de los Planes Parciales como de los Planes 
Especiales, se regula por aplicación del procedimiento de los artículos 59 y 61 de la mencionada 
Ley del Suelo autonómica. 

Cuando, como en este caso, se trate de un Plan Especial de iniciativa municipal para definir la 
ordenación de una red pública de equipamiento, el Alcalde de Tres Cantos, o en su caso, la Junta 
de Gobierno Local podrá admitir a trámite, dentro de los siguientes treinta (30) días de su 
presentación el Plan con aprobación inicial. La Aprobación Inicial y la apertura del trámite de 
información pública deberán notificarse individualmente a todos los propietarios afectados. De 
introducirse modificaciones con la aprobación provisional del proyecto de Plan, éstas deberán 
notificarse individualmente a todos los propietarios afectados, así como a los que hubieran 
intervenido en el procedimiento. 
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El Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Tres Cantos es el órgano competente para la Aprobación 
Definitiva del presente Plan Especial. De acuerdo con el apartado 4 del artículo 61 de la Ley 
9/2001, de 17 de julio, en el supuesto de que se modificara por el Plan Especial la ordenación 
pormenorizada establecida por el Plan General vigente en Tres Cantos, o por el Plan Parcial de 
Desarrollo del Sector “AR Nuevo Tres Cantos”, no se requiere, a diferencia de los Planes 
Parciales, informe previo de la Comisión de Urbanismo de Madrid. 

 

3.3.- ACTIVIDAD DE EJECUCIÓN. URBANIZACIÓN 
La actividad de ejecución comprende el proceso dirigido a materializar efectivamente sobre el 

terreno los procesos de urbanización y, en su caso edificación, previstos por el planeamiento 
urbanístico. 

El inicio de la actividad de ejecución requiere, como presupuesto legal previo, la completa 
definición de la ordenación pormenorizada (en este caso, la aprobación definitiva del presente Plan 
Especial), del sistema de actuación elegido y, en su caso, de los pertinentes instrumentos de 
ejecución material. En este sentido podrán desarrollarse uno o varios proyectos de 
urbanización y/o proyectos de ejecución para la definición de la ejecución material de los 
accesos, itinerarios, jardinería y arbolado, así como de amueblamiento necesario para el 
uso y disfrute de parques, jardines, plazas y vías públicas del Parque Norte. 

El resto de actuaciones destinadas a equipamientos en las diferentes zonas planteadas como 
estrategia de futuro podrán ser desarrolladas por el Ayuntamiento de Tres Cantos u otros agentes 
públicos o privados en el momento que lo considere oportuno. 

Según la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, los proyectos de urbanización: 

c)  Podrán ser formulados por cualquier persona, pública o privada, y se aprobarán por los 
municipios por el mismo procedimiento de aprobación que los Estudios de Detalle, salvo que se 
tramiten simultáneamente con el correspondiente planeamiento urbanístico o deban seguir el 
procedimiento prescrito para la aplicación del sistema de ejecución privada”. 

El contenido sustantivo y competencial de los proyectos de urbanización se definen según el 
artículo 97.2 de la Ley del Suelo: “…2. Formarán parte de las obras de urbanización los siguientes 
conceptos: 

Obras de viabilidad, incluyéndose en ellas las de explanación, afirmado y pavimentación de 
calzadas, construcción y encintado de aceras y canalizaciones que deban construirse en el 
subsuelo de las vías públicas para todo tipo de servicios. 

Obras de saneamiento, que comprenden las relativas a colectores generales y parciales, 
acometidas, sumideros y atarjeas para pluviales y estaciones depuradoras, en la proporción que 
afecte a la unidad de ejecución. 

Obras para el suministro de agua, en las que se incluyen las de captación cuando fueran 
necesarias, de distribución domiciliaria de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios. 

Obras de suministro de energía eléctrica, comprensiva de la conducción y la distribución de 
ésta, de alumbrado público y demás servicios requeridos por el planeamiento urbanístico. 

Obras de jardinería y arbolado, así como de amueblamiento necesario para el uso y disfrute de 
parques, jardines, plazas y vías públicas. 

Las indemnizaciones que procedan a favor de los propietarios o titulares de derechos, incluidos 
los de arrendamiento, referidos a edificios y construcciones que deban ser demolidos con motivo 
de la ejecución del planeamiento, así como de plantaciones, obras e instalaciones que deban 
desaparecer por resultar incompatible con éste. 

En su caso, las obras de infraestructuras y servicios exteriores a la unidad de actuación que 
sean precisos. 

El coste de la redacción técnica y los anuncios preceptivos en la tramitación administrativa del 
planeamiento de desarrollo preciso para la ordenación pormenorizada y del proyecto o proyectos 
de urbanización. 

Los gastos de reparcelación o compensación y de gestión del sistema de ejecución.  

Los gastos de control de calidad de la urbanización. 

Cualesquiera otros expresamente asumidos”. 

 

4.- CRITERIOS MEDIOAMBIENTALES DETALLADOS DE DISEÑO 
El presente apartado tiene como objeto, a través del estudio analítico preciso, establecer los 

criterios para la ordenación detallada y diseño del Sistema General verde del “Parque Norte”. 
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Desarrollo y diseño que siempre deben tener en cuenta que el parque se integra con el conjunto de 
zonas verdes (locales y generales), definidas por el planeamiento general de Tres Cantos, así 
como por el Plan Parcial del Sector. 

Se desarrollan a continuación un conjunto de criterios que podrían estructurar conceptualmente 
la base para una estrategia de diseño capaz de dar respuesta tanto a la necesidad de 
transformación, como a la preservación de los valores actuales de este entorno. 

 

4.1.- ECOLOGÍA URBANA 
Actualmente, se está produciendo una transición entre una sociedad preocupada por el 

consumo y la explotación y otra que da prioridad a un futuro sostenible, y que es cada vez más 
consciente de los valores y preocupaciones medioambientales que ponen a la luz la fragilidad de la 
tierra como organismo natural. 

Podemos acercarnos al concepto de ‘sostenibilidad’ como “enfrentarse a las necesidades 
del presente sin comprometer la posibilidad a las futuras generaciones de enfrentarse a las 
suyas”. 

La sostenibilidad, por tanto, se convierte en algo que finalmente concierne a todo el mundo, y el 
punto de vista medioambiental puede llegar a ser un componente imprescindible de los procesos 
técnicos, económicos y de diseño que transforman la ciudad, uniendo así cada vez más el 
concepto de urbanismo con el de naturaleza. 

 

4.2.- ANÁLISIS E IDENTIFICACIÓN DE PROBLEMAS 
Inicialmente, la ciudad tiende a ser vivida a través de su ambiente externo: el paisaje que 

conforman los trazados de sus calles y caminos, plazas, jardines, etc. Sin embargo, hay otro 
paisaje generalmente ignorado que subyace tras el primero: el paisaje que se genera 
espontáneamente, el paisaje de los lugares abandonados, los terrenos periféricos limítrofes con el 
campo o los espacios que no han sido urbanizados. 

Normalmente, percibimos estos espacios como degradados o deficitarios, pero su observación 
desde ‘claves ecológicas’ nos ofrece otro balance, que puede llegar a ser de gran utilidad, son 
espacios que acaban siendo el soporte de ricos hábitats ‘salvajes’, sin ningún costo ni cuidado y 
con una gran variedad de flora y fauna. 

Es decir, debemos aprovechar a nuestro favor el paisaje de la vegetación urbana ‘naturalizada’, 
que encontramos en las partes olvidadas de la ciudad. 

 

  4.2.1.- VALORES DE LOS “PAISAJES OLVIDADOS 
Se destacan a continuación ciertas virtudes de estos paisajes ‘olvidados’, que pueden llegar a 

ser claves de intervención en el ámbito que nos ocupa: 

Medios mínimos 
La relación óptima entre energía invertida mínima y adaptación máxima a las condiciones 

adversas: “las ‘malas hierbas’ son capaces de emerger a través de roturas y enrejados del 
pavimento, en lo alto de los tejados, en los muros, en zonas donde tengan la más mínima 
posibilidad de arraigar.” Podríamos llegar a cuestionarnos hasta qué punto debemos aliarnos con 
medios que habitualmente se habían descartado y tomarlos como alternativas y relevos que hagan 
cada vez más viables en términos de ‘inversión – resultado’ nuestras propuestas. 

Adaptación  
Este tipo de vegetación espontánea tiene gran capacidad de adaptación, de superación de 

dificultades como el humo de coches, los suelos estériles o contaminados, etc. sin ningún costo de 
mantenimiento, proporcionando sombra, formas tapizantes de flores etc. Estudiar el potencial 
adaptativo de las especies nativas, así como de las espontáneas nos acerca a un enfoque más 
‘natural’ y más ‘resistente’ de los espacios verdes de nuestras ciudades. 

Biodiversidad  
 “La biodiversidad que soporta un paisaje ‘espontáneo’, tanto a nivel de especies vegetales 

como de la fauna que lo visita, es generalmente mucho más rica que un ‘parterre’ con dos o tres 
especies de flores que no soportarían el clima sin un elevado costo de mantenimiento, que no son 
hábitat de ninguna especie y que no es productivo en términos de enriquecimiento del terreno.” 
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  4.2.2.- CONTRADICCIÓN DE VALORES 
Existe una fuerte contraposición entre las virtudes aparentes de ambos entornos, simbolizando 

un conflicto inherente de los valores medioambientales: 

“El paisaje urbano natural, olvidado, abandonado o fortuito, ha sido capaz de reaccionar ante 
los cambios y mantener ciertos procesos naturales. El paisaje urbano formal no es capaz de 
evolucionar por sí mismo. Si cesa la energía de mantenimiento que requiere, este paisaje 
desaparece. Por lo tanto, el esfuerzo de inversión inicial que requiere, se perderá completamente 
si la evolución de la economía no permite su mantenimiento. Por el contrario, si invertimos en un 
paisaje natural con capacidad propia de reacción, los recursos económicos para su mantenimiento 
serán siempre menores, y si cesan, dicho paisaje no desaparece, por lo cual la inversión inicial no 
se pierde”. 

La observación de este conflicto nos puede ayudar a enriquecer nuestras ciudades con los 
valores del ‘paisaje formal’ y los del ‘paisaje fortuito’, buscando la idoneidad y adecuación de cada 
respuesta según las circunstancias y el entorno. 

Procesos naturales  

El primer paisaje tiene muy poca conexión con la dinámica de los procesos naturales, aunque 
contradictoriamente se ha convertido en un símbolo del cuidado por lo natural. El segundo paisaje 
representa la vitalidad de los procesos naturales, y sin embargo ha sido generalmente considerado 
como terreno baldío, abandonado, necesitado de renovación. 

Procesos urbanos  

En la búsqueda de un entorno de espacios libres que preserven el medioambiente, hay valores 
que han determinado tradicionalmente la imagen de la naturaleza en la ciudad y que hoy día 
pueden ser cuestionados. Una de las cuestiones principales es cómo de manera generalizada 
habitualmente los esfuerzos se dirigían hacia el cuidado del paisaje urbanizado y la supresión del 
natural. Sin embargo, “la ‘recuperación’ de las áreas ‘abandonadas’ o la creación de parques en la 
periferia de las ciudades, donde el paisaje autóctono y cultural es reemplazado por uno cultivado, 
implica la reducción de la diversidad más que su aumento.” 

Comprender la ‘diversidad’ como un valor medioambiental esencial, como “ecológica y 
socialmente necesaria para la salud y calidad de vida urbana”, nos lleva a preguntamos cuáles 
pueden ser los criterios de intervención tales que no se produzcan la serie de contradicciones, 
problemas, paradojas y daños que explicamos a continuación. 

Paradojas y problemas  

Las ciudades han desarrollado históricamente una imagen ideal de sus paisajes urbanos 
‘formales’, que, contradictoriamente, resulta ser universal y la misma a lo largo de la diversidad 
climática en que se implanta el modelo occidental de ciudad. 

Estos planteamientos producen problemas con un origen muy concreto, pero con un alcance 
global, como el que se cita a modo de ejemplo a continuación: 

“Los sistemas tradicionales de drenaje de las aguas pluviales, que permiten mantener las 
superficies pavimentadas libres de agua, han sido hasta hace poco incuestionables. Sin embargo, 
los beneficios de este diseño, tienen un alto coste medioambiental: riachuelos erosionados, 
inundaciones, deterioro de la calidad del agua…” o “Los sistemas de eliminación de las aguas 
están contemplados más como una solución de ingeniería que como una solución biológica para el 
gran problema fundamental de la eutrofización de las masas de agua.” 

La cuestión es que no parece que renunciar a las ventajas y soluciones de los sistemas de 
evacuación del agua sea una vía óptima, (éstos tuvieron su origen en cuestiones fundamentales de 
salubridad de las ciudades, etc.), sino que se trata de encontrar cómo resolver el ‘aspecto 
biológico’ que quedó al margen, de modo que ambos puntos de vista sean complementarios. 

Para ello, una clave es resolver ‘in situ’, en el propio entorno urbano, el problema generado, en 
lugar de trasladarlo a otro lugar, ya que normalmente esta traslación aumenta su impacto y rompe 
el ciclo biológico local. Es decir, se trata de no intentar resolver localmente y en cada caso la 
paradoja global de la ciudad como centro de una enorme concentración de energía nutritiva, 
mientras que el suelo urbano permanece estéril e improductivo. 

Estrategias globales  

Una visión global de los problemas, en la que se olvide la separación entre las diversas 
disciplinas, nos ayuda a un acercamiento desde un punto de vista tanto espacial como social de la 
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manera de utilizar los espacios libres, que puede resultar una medida de las actitudes y valores de 
la gente en relación a los lugares en que viven. 

“El paisaje que se ha construido históricamente entre el pueblo y el campo respondía al 
entorno, a las necesidades sociales, económicas y funcionales de sus habitantes, inversamente a 
los paisajes históricos ‘formales’, que respondían casi exclusivamente al desarrollo de filosofías 
artísticas que produjeron parques y jardines que forman la tradición del parque urbano, pero en los 
que no encontramos hoy día las claves que, integrando diversos dominios, lo hagan viable desde 
el punto de vista ecológico.” 

Falta de conexiones visuales con el campo (rural) 

En el contexto que nos ocupa, todavía se mantienen espacios agro ganaderos, espacios de 
producción, como huertas, viveros, pastizales, ganadería, etc. La adecuación de los criterios de 
intervención puede ayudar a que no se pierda la relación posible entre el crecimiento urbano de 
Tres Cantos y los valores de su territorio, evitando así “la pérdida de la tradicional relación entre la 
ciudad y las tierras de cultivo en las grandes urbes, convirtiéndose el campo que rodea a la ciudad 
en una ‘sombra urbana’.” 

El planteamiento de gran corredor verde que establece en nuestro caso el propio Plan General 
mantenido y desarrollado por el Plan Parcial de ordenación, permite la penetración del territorio 
natural en el urbano, de modo que mantener está relación se convierte en un objetivo principal del 
enfoque del desarrollo de los espacios libres que nos ocupan. 

Parques para el ocio. Uso exclusivo  

La actual separación entre el medio ambiente rural y el urbano tiende a ser tal que el parque 
urbano tiene un propósito totalmente diferente al tradicional en el campo al que reemplaza: el ocio 
y la distracción sustituyen a cualquier uso de tipo productivo, dando vía a una necesidad de 
expansión que, sin embargo, no tendría por qué ser incompatible con su origen y capacidad 
productiva. 

“El conflicto entre tiempo de descanso y tiempo de trabajo, comprendidos como actividades 
opuestas, es una separación que tiene lugar en nuestros entornos fuertemente urbanizados. Este 
conflicto se traduce en cómo las actividades recreativas aportan muy poco a la tierra en la cual 
tienen lugar. Socialmente, se establece un conflicto entre los que se ganan la vida de la tierra y los 
que la usan como lugar de ocio. En contrapartida, cada vez es mayor el número de personas que 
desean escapar de la ciudad y renovar el contacto con los asentamientos rurales, ya que los 
propios parques urbanos ya no satisfacen esa necesidad”. 

Esto repercute directamente en el coste energético que supone el diseño de los parques, ya 
que la relación con la tierra no viene medida por lo que ésta es capaz de producir en un clima 
determinado, sino por lo que se considera necesario para el ocio. Medioambientalmente, cuando 
esta tendencia se lleva al extremo, se puede llegar la destrucción de arroyuelos, suelos y 
vegetación nativa, que sin embargo pueden llegar a convertirse precisamente en el soporte de los 
espacios verdes si somos capaces de integrarlos. 

La exclusión campo-ciudad 

El ambiente urbano tiende a aislarnos de los procesos humanos y naturales que sostienen la 
vida. El abastecimiento de agua por el grifo no da pistas de que ésta provenga de los paisajes de 
las cuencas superiores, y así sucesivamente. Es importante considerar los parques que hoy día 
proyectamos como lugares para recuperar los ciclos de los procesos naturales y acercarlos a los 
habitantes de las ciudades, en un doble propósito pedagógico y de concienciación. 

Coste energético  

La ciudad ejerce una enorme presión sobre los sistemas naturales a nivel de demanda 
energética por un lado y generación de desechos por otro. En relación a los espacios libres, 
debemos cuidar la demanda de energía ya que, si no, ésta se derrocha y desperdicia para crear y 
mantener ambientes improductivos. Es decir, el diseño de espacios libres que no se adapta a las 
condiciones propias de cada lugar, debe ser superado, para explorar un medioambiente urbano 
mejor, mediante la integración de los principios ecológicos en los procesos de diseño y 
planificación de las ciudades, y de los espacios libres como el que aquí nos ocupa. 
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4.3.- PRINCIPIOS ECOLÓGICOS DE DISEÑO 

El diseño y estructuración del Parque, concebido éste desde un planteamiento puramente 
ecológico, formalizan los siguientes apartados conceptuales.  

 

  4.3.1.- PROCESO 

Los procesos de construcción del “paisaje” son dinámicos. Así, los diferentes tipos de paisaje 
pasarían a ser consecuencia de las fuerzas que les dan origen y siempre se hallan en 
transformación: la forma de un lugar revela su historia natural y humana, y el ciclo continuo de los 
procesos naturales. 

Los ‘accidentes’ y eventos naturales forman parte del propio proceso, de modo que no son 
necesariamente algo negativo sino un instante de tiempo dentro de la continua evolución de la 
naturaleza, que muchas veces, desde un punto de vista humano, es percibido como accidente. 

Tener en cuenta el proceso como parte del diseño, nos lleva a observar tanto la naturaleza 
como la ciudad como resultado de procesos: la forma urbana es consecuencia de un constante 
proceso evolutivo impulsado por los cambios económicos, políticos, demográficos y sociales, etc. 

Nos acercaremos a cómo el concepto de proceso también tiene unas implicaciones radicales 
sobre el paisaje de la ciudad: la creación y mantenimiento de los espacios no construidos se ha 
visto tradicionalmente como un esfuerzo estático. Una vez creado, el paisaje debía mantenerse 
como tal forma acabada. Sin embargo, las comunidades de plantas siguen unas leyes diferentes, 
cambiando y evolucionado en respuesta a las fuerzas naturales. 

Es decir, el diseño y el mantenimiento deberían llegar a ser una función de gestión integrada, 
(en lugar de actividades separadas) y continua (desarrollada a lo largo del tiempo), ejerciendo una 
labor de ‘guía’ a lo largo de la evolución del paisaje realizado por el hombre: “La preservación y 
protección de la naturaleza puede ser sostenida actualmente si nos guiamos tanto por unos 
valores estéticos como éticos, manteniendo la diversidad genética que deja abiertas las opciones 
para el futuro.” 

El diseño, por otra parte, está directamente relacionado con la noción de cambio, y las 
oportunidades constructivas que éste proporciona. Una actitud excesivamente conservacionista del 
medio impediría dar respuesta a las nuevas necesidades del hombre y las ciudades. No 
deberíamos ver por tanto la intervención humana como algo inevitablemente destructivo del 
paisaje natural: pueden crearse paisajes que son diferentes del original pero que son 
medioambientes saludables y diversos. 

 

  4.3.2.- ECONOMÍA DE MEDIOS 

Desde una perspectiva ecológica, la economía de medios, supondría la búsqueda del balance 
óptimo entre la energía mínima empleada y los máximos beneficios medioambientales, 
económicos y sociales conseguidos. 

La economía de medios tiene una segunda lectura, consistente en que podríamos interpretar 
que cometer ‘pequeños errores’ es infinitamente preferible a cometer ‘grandes errores’, ya que el 
impacto a lo largo del tiempo puede ser reversible o irreversible según la magnitud del hecho. 

Una tercera lectura de la economía de medios nos hace ver cómo se podría superponer más 
de un uso sobre el mismo territorio, aprovechando los recursos del mismo: por ejemplo, la siega 
que se realiza como mantenimiento puede ser reutilizada como abono, etc. 

En la incardinación con el diseño y desarrollo del “Parque Norte”, se podrían traducir estos 
criterios en el tratamiento de los márgenes del arroyo, en que una intervención puntual (pequeños 
recorridos de ribera y áreas de estancia puntuales) es mejor que una intervención continua (un 
recorrido de borde). 

 

  4.3.3.- DIVERSIDAD 

La diversidad, la coexistencia de diversas comunidades ecológicas, desde una perspectiva 
ecológica, implica salud del medio. A su vez, la diversidad hace más estables los sistemas, ya que 
inversamente, éstos se vuelven más vulnerables cuanto más dependientes son de una única 
fuente energética o de una única comunidad ecológica. La diversidad por tanto sería una apuesta 
por una calidad y estabilidad mayor del medioambiente.  
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  4.3.4.- CONEXIÓN 

El principio de que “todo está conectado a alguna otra cosa”, es especialmente claro en cuanto 
el tratamiento de los arroyuelos que atraviesan el parque y confluyen en el cauce principal. Las 
soluciones que se adopten en el tratamiento de los mismos, repercuten a lo largo del territorio. El 
tratamiento adecuado de los cauces, requiere la comprensión de su contexto, al responder a toda 
una cuenca y región biológica. Es decir, que este principio podría convertirse en el eje de una 
visión tanto a pequeña como a gran escala, y dar lugar a estrategias de acción en nuestro ámbito. 

 

  4.3.5.- DESARROLLO 

Contemplar las transformaciones que se realizan sobre el territorio como una fuerza positiva 
para realzar un medioambiente que ha sido degradado, y no como algo destinado a minimizar 
efectos negativos, acerca a una correcta base constructiva para el diseño urbano. 

Hay una tendencia común a contemplar los diseños sensibles al medioambiente como 
procedimientos que minimizan la destrucción de los organismos físicos y vitales, es decir, se 
supone que asumir alguna pérdida, es inevitable. 

Este planteamiento es pragmático y útil para establecer límites (niveles tolerables de 
contaminación...) o diagnósticos respecto a las condiciones medioambientales de un determinado 
emplazamiento, pero para acercarnos al diseño podríamos intentar producir transformaciones 
‘positivas’ además de minimizar impactos ‘negativos’. 

A la hora de afrontar el reto transformador del diseño, no se puede partir únicamente de ‘hasta 
dónde aceptamos el daño inevitable’, sino que se deben buscar soluciones creativas que surgen 
de una integración total entre la ecología y el desarrollo humano. Es decir, se podrían utilizar 
estrategias que mantengan y reutilicen los recursos, interiorizar los procesos naturales dentro de 
las actividades humanas, considerándolos un beneficio más que una costosa carga. 

 

  4.3.6.- RECICLAJE 

Los cambios debidos a la actividad humana no implican necesariamente consecuencias 
negativas para el medioambiente: las consecuencias negativas se producen cuando los cambios 
son aislados o cuando los recursos que sostienen un sistema funcionan con una sola dirección, es 
decir cuando los subproductos del uso son improductivos. 

Se puede aplicar esta visión de criterios de desarrollo en positivo en el caso concreto del 
mantenimiento y la siega en el parque norte. 

El reciclaje de productos orgánicos y compostaje restaura la fertilidad del suelo y su capacidad 
de producción. Los subproductos de una forma de vida se convierten en materias útiles para otras. 

 

4.3.7.- EDUCACIÓN AMBIENTAL 

La percepción de la ciudad como algo separado de los procesos naturales que sostienen la 
vida, ha sido durante mucho tiempo un problema básico del pensamiento medioambiental, y en 
consecuencia de la forma en que pensamos y conformamos nuestras ciudades. No se puede 
considerar que la educación medioambiental en la escuela o a través de la información de los 
medios de comunicación, sea sustitutiva de la experiencia constante y directa, asimilada a lo largo 
de la vida diaria y la interacción con los lugares en que uno vive. 

Es necesario que la educación medioambiental se inserte dentro de la ciudad, que no se 
considere medio ‘natural’ únicamente el ‘paisaje intacto’, lo cual conduce a pensar que los 
procesos naturales son algo ajeno, apartados de los asentamientos humanos, y que sólo puede 
estudiarse en los entornos no urbanizados. Así, viendo la naturaleza en su totalidad, el 
entendimiento de las interrelaciones y conexiones debe comenzar en los lugares en que vivimos. 

En el diseño y desarrollo del “Parque Norte” este principio puede dar lugar a diversas 
actuaciones:  

a) El parque y sus recorridos se pueden utilizar como soporte didáctico para los niños en su 
acercamiento y comprensión del ciclo del agua. 

b) El parque como soporte para comprender los ciclos de producción de alimentos, recogida y 
reciclaje restaurando la fertilidad y productividad del suelo. 
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  4.3.8.- EL ENTORNO URBANO Y EL OCIO 

La división del tiempo en ‘trabajo’ y ‘ocio’ como realidades opuestas es un hecho que ha tenido 
lugar con la vida urbana, convirtiendo la naturaleza en soporte para el ocio, desvinculándola de sus 
ciclos naturales, de su potencial productivo, etc. Esta división entre tiempo del ocio y del trabajo no 
tenía lugar tradicionalmente en la vida rural, del mismo modo que el entorno habitado por el 
hombre no se comprendía como algo separado del entorno natural, sino que eran realidades 
continuas e interdependientes. Comprender los procesos naturales dentro mismo de la vida urbana 
enriquece el tiempo del ocio, convirtiéndolo en un juego productivo de comprensión de la realidad, 
minimizando el impacto de nuestras acciones en el territorio. 

 

  4.3.9.- PROCESOS QUE SUSTENTAN LA VIDA 

Hacer visibles los procesos que sustentan la vida es el instrumento clave para que el entorno 
en que actuamos forme parte de la educación medioambiental, para que el tiempo del ocio 
transforme la visión de las relaciones entre ciudad y naturaleza. Que los procesos sean visibles es 
clave para que se produzcan las inversiones de esfuerzo necesarias, tanto por parte de las 
administraciones como por parte de los usuarios. 

Encubrir los procesos naturales conduce al empobrecimiento sensorial del entorno urbano en 
que vivimos, mientras hacerlos visibles ayuda a romper el anonimato de los agentes de su 
deterioro, a comprender las consecuencias medioambientales de las acciones humanas. 

 

4.4.- ESTRATEGIA DE DESARROLLO 

El ambiente urbano debe incorporar principios medioambientales en su conformación, de modo 
que los ‘alterados’ procesos naturales pasen a ser dentro de las ciudades el tema central y 
estructurante del diseño urbano. Las convenciones y reglas de los valores estéticos tienen validez 
cuando se sitúan o se aplican en un contexto ‘biofísico’ correcto, lo cual conduce a la buscar las 
bases para un lenguaje alternativo en el diseño basados en la ecología urbana y aplicado a las 
oportunidades que proporciona la ciudad a través de sus propios recursos. 

Entre los problemas que se producen con criterios de diseño convencionales, podemos 
destacar: 

� La cantidad de energía y esfuerzos que se gastan en crear espacios libres urbanos 
‘formales’ no justifica los resultados cuando existen alternativas más baratas, más efectivas 
y más útiles. 

� Los parques urbanos han adoptado como función principal y prácticamente única la de ser 
soporte del tiempo libre, mientras se ignoran otras funciones que deben servir para 
mantener y mejorar la calidad medioambiental. 

Se debería adoptar, por tanto, un lenguaje de diseño que derive de la realización de la mayoría 
de las oportunidades disponibles, reestablecer los paisajes multifuncionales, productivos y 
operativos, integrando la ecología, la gente y la propia economía de dicho paisaje. 

Muchos de los problemas generados por la ciudad e impuestos al medioambiente natural, 
deberán ser resueltos desde la propia ciudad, haciendo que ésta funcione como un paisaje 
productivo de alimentos y energía, moderador de su microclima, conservador del agua, plantas y 
animales, y generador de recreo y diversión. 

 

4.5.- DESCRIPCIÓN DE LA ACTUACIÓN. CONCLUSIÓN 

Para la propuesta de las actuaciones a llevar a cabo se ha partido de la definición del estado 
primitivo ideal de cada ecosistema estudiado, teniendo en cuenta que ese estado óptimo buscado 
lo es bien desde una perspectiva puramente ecológica, caso de los ecosistemas fluviales. 

Partiendo de estas definiciones, se realiza un análisis de las variables o componentes que 
configuran cada sistema, detallando los factores que intervienen en cada uno de ellos, de manera 
que finalmente se puedan realizar propuestas de intervención sobre el terreno considerando cada 
una de aquellas, incluso estableciendo correspondencias entre cada elemento analizado y área 
más o menos homogénea de actuación. 
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  4.5.1.- EL SISTEMA FLUVIAL 

La intervención en el Arroyo Bodonal-Valdecarrizo a su paso por la zona de actuación (sistema 
fluvial), viene determinada por la filosofía del Plan General respecto a los ecosistemas fluviales que 
atraviesan el término de Tres Cantos, en el que se especifica que las bandas de anchura de 50m 
en cada margen de los arroyos que cruzan el término deberá ser respetada, con las limitaciones y 
permisos establecidos en el Reglamento del Dominio Público Hidráulico. 

En este sentido, el tipo de actuación que se propone llevar a cabo en estas infraestructuras 
naturales tiene en cuenta las principales funciones ecológicas e hidrológicas que cumplen los 
sistemas fluviales conservados en buen estado ecológico (González del Tánago y G. de Jalón, 
2007), a saber: hábitat, barrera, filtro, corredor, fuente y sumidero y autodepuración. 

ESTADO ECOLÓGICO ÓPTIMO DEL SISTEMA FLUVIAL  

Funciones hidrológicas y ecológicas del sistema fluvial: 
Función Hábitat 
En primer lugar, los sistemas fluviales suponen espacios con una diversidad de hábitats muy 

elevada, siendo zonas idóneas para que muchas especies encuentren las condiciones apropiadas 
para su reproducción, alimentación, refugio y desplazamiento. 

Esto se debe a la multitud de gradientes presentes tanto en el interior de los cauces como en 
los márgenes del sistema fluvial, por ejemplo: la diversidad de condiciones hidráulicas (variaciones 
de profundidad, velocidad de las aguas, tipos de substrato, etc.) dentro del cauce, o las cambiantes 
condiciones de humedad del suelo, inundabilidad o abundancia de nutrientes en la zona de ribera. 

Función Barrera 

Los ríos suponen una barrera física natural para numerosos flujos de materia y energía, 
además de para numerosas especies que no pueden atravesar el medio acuático debido a su 
anchura, profundidad, etc. Así, los ríos pueden actuar como límites para determinados procesos 
físicos, como el movimiento de escorrentías o la erosión de los suelos. 

Función Filtro 

Ligada a las dos anteriores, la función de filtro se refiere a la retención selectiva de las 
escorrentías, sedimentos, organismos y nutrientes que se produce en sus márgenes, bien cuando 
éstos llegan desde el exterior del río y se dirigen a su cauce, como los sedimentos producto de la 
erosión de las laderas, o los nutrientes y contaminantes provenientes de la actividad agrícola o 
ganadera, o bien cuando salen del cauce del río hacia la llanura de inundación con los sucesivos 
niveles de desbordamiento producidos, como es el caso de los nutrientes, semillas y otros 
organismos arrastrados por la corriente. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Principales funciones de los corredores fluviales (Fisrwg, 1998 (tomado de G. del Tánago y 
G. de Jalón). 
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Función Corredor 
Los ríos y sus riberas son corredores preferentes para el tránsito y dispersión de numerosas 

especies, que migran o se desplazan en las zonas de su interior o de sus márgenes, donde 
encuentran los requerimientos de su hábitat; esto ocurre a todos los niveles, desde pequeños 
organismos acuáticos, que son desplazados aguas abajo por la corriente, hasta especies 
piscícolas migradoras, aves, o semillas transportada y dispersadas hasta nuevos tramos donde 
germinar sobre los sedimentos depositados por las avenidas. 

 

Función Fuente 
Los corredores fluviales a menudo actúan como fuentes o centros de emisión de elementos 

minerales y organismos, al producirse en su interior determinados procesos de descomposición y 
asimilación de la materia orgánica, y reproducción de determinadas especies. 

También pueden ser la fuente de agua para la recarga de la humedad del suelo y los acuíferos, 
función de gran importancia a escala regional. 

 

Función Sumidero 

Finalmente, los ríos actúan también de sumidero o zona de retención de agua y 
almacenamiento de numerosas partículas, y también como sumidero de energía, teniendo en 
cuenta que en su interior se disipa buena parte de la energía de las crecidas cuando estas se 
desbordan. 

Esta función de sumidero se alterna en el tiempo con las de corredor y fuente, de forma que los 
ríos pueden recibir, transportar en su interior o exportar a los sistemas adyacentes el agua, los 
sedimentos, las semillas o los organismos que contienen, según sea la dirección de los flujos 
hidrológicos predominantes en cada caso. 

 

Función Autodepuración 

Otra función fundamental desde el punto de vista ecológico y, sobre todo, desde la perspectiva 
humana, de usos del agua y actividades en el medio acuático, es la de autodepuración. 

Los ríos son capaces de transformar determinadas sustancias, tales como materia orgánica (su 
exceso produce eutrofización de las aguas), microorganismos patógenos y otros compuestos, 
como metales pesados, a través de determinados procesos, como la oxidación (materia orgánica), 
la exposición directa a los rayos del sol (bacterias), o la captación y absorción por los sistemas 
radiculares (distintas sustancias), etc. 

 

Atributos relacionados con las funciones de los ríos en buen estado ecológico: 
Los ríos en condiciones naturales o en buen estado ecológico mantienen intactas estas 

funciones ligadas a la continuidad de los flujos, a la conectividad de los hábitats y a las 
dimensiones del espacio en que tienen lugar. 

Los elementos clave a conservar o restaurar a sus valores primitivos, en caso de hallarse 
degradados, para la preservación de las funciones descritas son: la existencia de vegetación 
riparia, la continuidad de los flujos de materia y energía y el régimen de caudales natural o 
cercano al natural. 

Así, la continuidad de la vegetación de ribera y la continuidad de los flujos hacen posible la 
función “corredor” e influyen notablemente en las funciones barrera y filtro. 

La presencia de estructuras transversales o longitudinales, que suponen un obstáculo a los 
flujos, interrumpe la posibilidad de tránsito, los movimientos migratorios de los peces, la llegada a 
otras zonas de semillas, sedimentos, etc., mientras que la fragmentación del bosque ripario 
dificulta también ese tránsito, generando espacios abiertos por donde puede llegar la totalidad de 
los elementos procedentes de los sistemas adyacentes sin haber sido filtrados previamente. 

La anchura del espacio ripario hace posible las funciones de hábitat, fuente y sumidero, y 
determinan la intensidad de las funciones corredor y la eficacia de las de filtro y barrera. Cuanto 
mayor es la anchura del corredor ripario, mayor será la oportunidad para la creación de los hábitats 
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 de interior y de margen, y para la acumulación de agua, partículas minerales y orgánicas que 
posteriormente el río va a exportar a los sistemas adyacentes. 

La existencia de un régimen natural de caudales permite a la vez cumplir con las funciones de 
corredor, hábitat y sumidero, al transportar y depositar las partículas y organismos referidos a 
nuevos tramos del río, generando nuevos nichos ecológicos como consecuencia de los efectos 
que producen los desbordamientos de los cauces. 

 

 
ANÁLISIS DE LAS VARIABLES QUE DETERMINAN EL ESTADO ECOLÓGICO 

 DEL SISTEMA FLUVIAL. DIMENSIONES 

Para analizar las variables que configuran el estado ecológico del sistema fluvial, y proponer 
por tanto las medidas correctoras necesarias para alcanzar el deseado buen estado ecológico, es 
necesario considerar las tres dimensiones de aquel: longitudinal, transversal y vertical. 

 

Dimensión Longitudinal 

La dimensión longitudinal de los ríos representa el eje central a través del cual se mantiene la 
continuidad de los flujos, se modifica la energía potencial desde las partes más altas hasta las más 
bajas, y se organizan las comunidades biológicas atendiendo a los factores físicos relacionados 
con ellas, como la altitud, la pendiente longitudinal y las dimensiones de la cuenca vertiente. 

Las características que tendrá el río con buen estado ecológico referido a esta dimensión son: 
la continuidad de los flujos de materia y energía, la conservación de los gradientes naturales de 
disminución de la pendiente longitudinal y el tamaño de los sedimentos del lecho, de aumento de 
los caudales circulantes y anchura del cauce con el aumento de la cuenca vertiente, y 
mantenimiento de las formas del lecho relacionadas con la pendiente y el trazado del cauce, con 
sinuosidad creciente aguas abajo. 

En otras palabras, la consecución de ese buen estado ecológico pasa por la eliminación de 
aquellos elementos que ponen en riesgo la eficacia de los parámetros anteriores, como son: las 
estructuras transversales (presas, diques, pasos de agua, etc.), que interrumpen la continuidad de 
los flujos, y los dragados, canalizaciones o movimientos de maquinaria por el cauce, que destruyen 
la forma del lecho, eliminando todo el trabajo de organización interna generado por el mismo. 

 

Dimensión Transversal 

La dimensión transversal del río surge en los tramos en los que el valle se ensancha, y las 
aguas del cauce ocupan periódicamente un espacio mayor que el del canal fluvial, desbordándose 
y moviéndose lateralmente hacia sus márgenes. 

Esta dimensión queda representada a través de la sección transversal del valle, donde se 
diferencian el cauce, la ribera y la llanura de inundación. La principal característica que configura y 
mantiene la dimensión transversal es la conectividad del cauce con los espacios adyacentes. Esta 
conectividad se pone de manifiesto durante las avenidas, cuando se conecta el canal fluvial con los 
distintos hábitats existentes en las riberas y llanura de inundación, produciéndose un intercambio 
de sedimentos, nutrientes y organismos entre ambos, permitiendo este fenómeno la disipación de 
la energía de las crecidas, la regeneración de la vegetación riparia, etc. 

La preservación de una correcta dimensión transversal del río pasa por la eliminación de las 
motas o dique longitudinales que reducen la llanura de inundación, y evitar la elevación de las 
orillas por dragados, movimientos de tierra y explanaciones, que produce la desconexión del cauce 
con su ribera. 

 

Dimensión Vertical 
La dimensión vertical de los sistemas fluviales tiene lugar en el substrato situado por debajo el 

lecho del cauce, conocido como medio hiporreico. A través de este substrato se producen una 
serie de flujos subsuperficiales y subterráneos de agua, nutrientes y organismos de gran 
importancia para el funcionamiento ecológico de los cauces y sus riberas. 

El buen estado ecológico obliga a la preservación de estos flujos subsuperficiales entre el 
cauce, las riberas y el medio hiporreico, sólo posibles si se mantienen inalterados los materiales 
originales y las condiciones de infiltración y drenaje de en profundidad de los suelos. 
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Para conseguir este objetivo, es necesario evitar el sellado y compactación de los suelos 
riparios, su pavimentación o urbanización, que alteran las condiciones de infiltración y 
permeabilidad de los suelos, lo que provoca la pérdida de humedad en las riberas. La extracción 
de gravas con posterior relleno con materiales de distintas granulometrías también es un serio 
impacto que altera las direcciones dominantes de los flujos, su velocidad, los expone a la 
evaporación, etc. 

En mucha menor medida, el paso continuo de ganado, transeúntes o vehículos, supone 
también un problema para la consecución del objetivo, por motivos similares a los descritos.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Dimensiones del sistema fluvial, indicando las relaciones entre elementos dominantes en cada 
dimensión y sector (Ward & Wiens, 2001 (tomado de G. del Tánago y G. de Jalón, 2007)). 
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ANÁLISIS DE LAS VARIABLES QUE DETERMINAN LA CALIDAD 
 DE LAS AGUAS DEL SISTEMA FLUVIAL 

Calidad de las Aguas 

Las variables que determinan el estado sanitario de las aguas para baño, de cara a una posible 
ingestión accidental o voluntaria de agua en algún punto de la red fluvial, vienen marcadas por la 
Directiva 2006/7/CE de 15 de febrero de 2006, relativa a la calidad de las aguas de baño, que 
establece los siguientes valores máximos de concentración para los siguientes parámetros en las 
aguas continentales, medidos en UFC/100ml (Unidades Formadoras de Colonias): 

 
PARÁMETRO CALIDAD EXCELENTE CALIDAD BUENA CALIDAD SUFICIENTE 

Enterococos intestinales 200 400 330 

Escherichia coli 500 1000 900 

Estos datos lo son con arreglo a la evaluación de unos percentiles y métodos de análisis de 
referencia dados, y con un número de muestras a tomar definidas en la presente normativa. 

La reducción de los valores de estos parámetros desde el punto de vertido hasta llegar a la 
zona de actuación puede ser notable por dos procesos: la autodepuración natural del río y la 
depuración por humedal de macrofitas. 

 

Capacidad de autodepuración de los ríos 

La reducción de las densidades de estas dos bacterias por procesos de autodepuración natural 
de los ríos ha sido analizada en diferentes estudios, siendo muy variables los resultados. El 
parámetro utilizado para realizar estas mediciones es el T, que se define 90 como el tiempo 
transcurrido hasta la desaparición/inactivación del 90% de los microorganismos iniciales presentes 
en una muestra. Así, conocido este parámetro y la velocidad de la corriente en determinados 
tramos, se tendría la longitud de tramo del río necesaria hasta conseguir unos determinados 
valores de microorganismos. 

Sin embargo, estos valores son muy variables para cada río: dependen del caudal, la 
insolación, el pH, la presencia y tipo de vegetación de ribera, etc. Para los estudios realizados, se 
obtiene un intervalo de valores de entre 5 y 11 horas, rango demasiado amplio, por lo que se hace 
necesaria una toma de muestras en distintas secciones del arroyo aguas arriba de la zona de 
actuación para poder determinar el T. 

 

Fitodepuración en humedales  
Otra forma más intensiva de reducción de valores de los parámetros exigidos por la normativa 

es a través de procesos de depuración por humedales con macrofitas, en los que se suelen 
obtener unos resultados de reducción de uno a dos logaritmos, con tiempos de retención (tiempo 
de permanencia del agua en el humedal, o división del volumen total del humedal entre el caudal 
diario aportado por el influente) de entre 3 y 7 días. 

Estos humedales presentan las ventajas, frente a otros sistemas de depuración, de su bajo 
coste, sencillo mantenimiento y eficaz capacidad depuradora, además de su bajo impacto visual. 

Los humedales artificiales son estanques o canales de escasa profundidad (generalmente 
menos de 1m) en los que se implantan especies vegetales adaptadas a la vida acuática y en los 
que la depuración se basa en procesos naturales de tipo microbiológico, biológico, químico y físico. 
Su diseño incluye canalizaciones, aislamiento del suelo y control del flujo del efluente en cuanto a 
su dirección, flujo, tiempo de retención y nivel de agua. 

Reproducen la dinámica de los humedales naturales, y como estos, constituyen delicados 
ecosistemas, que combinan distintos tipos de procesos en un medio diseñado, construido y 
manejado por el hombre. En este complejo entramado de procesos físicos, químicos y biológicos 
son de extrema importancia la actuación e interacciones con el agua residual, de los componentes 
vivos del sistema: microorganismos, algas y vegetación (plantas superiores). 

Entre los microorganismos se cuentan las bacterias, protozoos y hongos, y son un grupo de 
organismos heterótrofos con un cometido indispensable en la depuración, ya que participan en la 
descomposición de materia orgánica y a la vez, son productores de biomasa. 

Las bacterias intervienen en los procesos de degradación de la materia orgánica y de la 
remoción de la contaminación orgánica, interviniendo en la liberación de compuestos gaseosos del 
carbono hacia la atmósfera. Además, están presentes en el ciclo del nitrógeno y el fósforo, 
posibilitando su transformación en formas asimilables por las plantas. 
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Los protozoos son importantes en la cadena trófica del sistema, se alimentan de bacterias, 
regulando el tamaño de sus poblaciones. Además, contribuyen a la floculación de sólidos 
orgánicos en suspensión, excretan, como productos de su metabolismo, compuestos orgánicos de 
fósforo y nitrógeno fácilmente asimilables por las plantas, y son descomponedores de la materia 
orgánica, por lo que reducen la carga contaminante del sistema. 

Las algas son organismos fotosintéticos que contribuyen a crear el ambiente aerobio necesario 
para la oxidación de la materia orgánica, liberando el oxígeno necesario para el proceso. La 
vegetación desempeña papeles múltiples en el funcionamiento del sistema, tanto de forma activa, 
derivada de su actividad fisiológica, como pasiva, por procesos físicos derivados de su propia 
presencia. 

Entre las funciones pasivas, está la de desbaste de sólidos gruesos, reducción de la velocidad 
de flujo, lo que favorece la sedimentación de partículas en suspensión, la de soporte pasivo de 
microorganismos, creando ambientes propicios para el desarrollo de estos. Además, la parte aérea 
de las plantas actúa como amortiguador de las temperaturas extremas y otros fenómenos 
atmosféricos, al aislar la lámina de agua. 

Los procesos activos que realiza la vegetación son: el intercambio gaseoso entre las hojas y la 
zona radicular en contacto con el agua residual, y la extracción de contaminantes del agua. La 
oxigenación del medio se consigue gracias a los especiales tejidos desarrollados por este tipo de 
plantas, el aerénquima, dotado de grandes espacios huecos interconectados, que permite la 
convección de gases hasta las raíces, las cuales liberan parte de este al medio. 

La extracción de contaminantes lo es básicamente del exceso de nutrientes, nitrógeno y 
fósforo, y se realiza por incorporación a los tejidos vegetales de los mismos, llegando a obtenerse 
unos valores bastante significativos, dadas las altas tasas de producción de este tipo de plantas. 

El grado de contaminación del agua residual por patógenos, se estima comúnmente a través 
del recuento de coniformes fecales (Escherichia coli y otros). Los patógenos pueden encontrarse 
en la fracción de sólidos del influente, o en suspensión en el agua. En el primer caso pueden 
separarse del agua por los procedimientos asociados con la remoción de sólidos, es decir, por 
sedimentación, intercepción y adsorción/absorción. Una vez separados pueden quedar retenidos 
en las biopelículas o en el sedimento, o bien volver al flujo. 

En cualquier caso, para sobrevivir tienen que entrar en competencia con los otros organismos 
no patógenos, y soportar las condiciones ambientales del humedal. 

Estas condiciones no suelen ser adecuadas para su supervivencia, ya que, como organismos 
intestinales, requieren temperaturas elevadas y sustratos ricos. En consecuencia, la mayor parte 
de los patógenos no sobrevivirá por falta de adaptación al medio; otros desaparecen por 
organismos depredadores, o, si están próximos a la superficie del agua, por efecto de la radiación 
ultravioleta. 

 

CRITERIOS Y LÍNEAS DE ACTUACIÓN 

En el inventario del medio físico se expuso el estado actual del sistema fluvial del Arroyo 
Bodonal-Valdecarrizo a su paso por la zona de actuación, determinando la problemática que se 
presenta en cada tramo de dicha red. 

Para conseguir el buen estado ecológico del sistema, de manera que sea capaz de cumplir lo 
más eficazmente con las funciones ya descritas de hábitat, barrera, filtro, fuente, sumidero y 
corredor, se han considerado, a la hora de intervenir sobre cada uno de sus componentes (el 
cauce, la ribera y su llanura de inundación), todas aquellas actuaciones y usos a llevar a cabo que 
puedan afectar, tanto directa como indirectamente, sobre las tres dimensiones del sistema: 

- Dimensión longitudinal 

- Dimensión transversal 

- Dimensión vertical 

Así pues, se establece el siguiente esquema de actuaciones a ejecutar, así como los efectos 
esperables de cada una de ellas sobre el sistema, clasificadas según el objetivo a conseguir en 
cada caso (González del Tánago y G. de Jalón, 2007): 
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OBJETIVO ACTUACIONES EFECTOS
Mejora de la conectividad del hábitat 
acuático
Mejora de la distribución de los 
sedimentos

Disposición de bolos de piedra 
para la estabilización de la 
erosión del lecho

Control del proceso de encajonamiento e 
incisión del cauce

(Dimensión longitudinal) Mejora de la continuidad fluvial y del 
corredor fluvial

Mejora de las funciones riparias

Eliminación de barreras 
longitudinales que limitan los 
desbordamientos (motas)

Aumento de la anchura del espacio de 
movilidad fluvial. Recuperación de 
procesos fluviales y regeneración del 
hábitat de orilla y riberas. Regeneración 
natural de la vegetación

Disminución de la altura de las 
orillas. Reducción de la pendiente 
de los taludes laterales del cauce

Mayor naturalidad en la forma de la 
sección transversal del cauce y sus zonas 
de ribera, favoreciendo el crecimiento de 
la vegetación

(Dimensión transversal)

Control de la incisión del cauce 
mediante adición de bolos de 
piedra

Elevación gradual del lecho del cauce y 
corrección de la incisión del cauce y del 
coeficiente de forma de la sección por 
disminución de su profundidad

Alejamiento de usos del suelo 
incompatibles con la dinámica de 
las avenidas

Recuperación de las formas y procesos 
naturales en las zonas desocupadas y 
pertenecientes al territorio fluvial

Mejora del régimen de caudales 
aumentando la magnitud y 
frecuencia de las avenidas

Conexión periódica del cauce con sus 
riberas y llanura de inundación a través de 
las inundaciones

Roturación y descompactación de 
los suelos riparios, eliminando los 
elementos de sellado

Recuperación de las condiciones iniciales 
de infiltración de los suelos riparios

Uso de materiales permeables en 
la construcción de caminos y 
explanadas de estancia

Mantenimiento de buenas condiciones de 
infiltración en las zonas de paseo y 
estancia

Control de los procesos de 
incisión

Elevación del nivel freático y del contenido 
de humedad de los suelos de la ribera, y 
aumento de su conductividad hidráulica

(Dimensión vertical)
Eliminación de barreras 
longitudinales y restricciones al 
desbordamiento

Almacenamiento de agua con las 
inundaciones y fomento de la recarga de 
acuíferos

Regeneración natural de la vegetación

Eliminación de los efectos de la 
compactación del suelo por pisoteo del 
ganado. Mejora de la infiltración

Mejorar la calidad de las 
aguas para baño o 
actividades recreativas

Instalación de sistemas naturales 
de depuración: humedal de 
macrofitas

Reducción de los valores negativos de los 
indicadores de calidad de las aguas para 
baño

Eliminación de barreras 
transversales (pasos de agua)

Recuperación de la vegetación 
riparia en los espacios abiertos. 
Realización de plantaciones de 
ribera.

Recuperar la 
continuidad longitudinal 
del sistema fluvial

Incrementar la 
conectividad lateral del 
cauce con sus riberas y 
llanura de inundación

Control del pastoreo. Alojamiento 
de actividades incompatibles con 
el desarrollo de la vegetación 
natural

Mejorar la conectividad 
vertical del cauce con 
su medio hiporreico

 
 

5.- NIVELES MEDIOAMBIENTALES DE INTERVENCIÓN 
Se analizan a continuación los factores que intervienen en el proceso en virtud de su situación, 

oportunidad, tipo de actividad, etc. 

5.1.- SITUACIÓN 

Factores de intervención en virtud de la situación geográfica y territorial. 

5.1.1.- FACTOR SUELO 

 El Plan General de Tres Cantos además de señalar el carácter protegido del ‘Monte 
Preservado’, determina la importancia de mantener y potenciar los entornos de los principales 
cursos de agua: “El Plan opta por excluir del conjunto del Suelo Urbanizable el total de la superficie 
del Monte Preservado, dada su condición de Suelo No Urbanizable Protegido dentro de régimen 
de los Montes Preservados (suelo no urbanizable protegido), así como destinar a zonas verdes los 
principales cursos de agua incluidos dentro del suelo urbanizable, entendiendo que ésta es la 
mejor forma de preservación de un espacio.” 

Según los tipos de ambientes definidos por el Plan, en la actualidad el espacio destinado a 
parque comprende, a grandes rasgos, cinco áreas diferenciadas por sus diversas condiciones 
medioambientales, diversa presencia de vegetación o diferente uso, que enunciamos a 
continuación: 

Márgenes de agua 

Actualmente constituyen ricos hábitats en cuanto a vegetación de ribera que puede ser soporte 
de la fauna existente. 
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Monte Preservado 

Caracterizado por la existencia de encinares, con densidad variable. 

Áreas de matorral 

Con diversa densidad e interés, hasta llegar a presentar problemas de erosión. 

Áreas de cultivo 

Sobre terreno escasamente productivo. 

Antiguas explotaciones de extracción de áridos o graveras 

Podemos apostar por elementos como las antiguas graveras (hoy sin actividad), paisajes que 
han sido objeto de explotación, como un lugar de potencial para la evolución de un nuevo paisaje 
natural que aproveche esta circunstancia. 

5.1.2.- FACTOR TOPOGRAFÍA, CLIMA Y EXTENSIÓN 

Otros factores de posición son un clima árido y seco, con ecosistemas que actualmente 
presentan gran fragilidad. La topografía presenta en general accidentes muy poco pronunciados, 
con pendientes muy suaves que vuelcan en su conjunto hacia el cauce del Arroyo del Bodonal. 

La gran dimensión del espacio verde a gestionar, y los aspectos anteriores, indican la directriz 
global de apoyo al paisaje, de acuerdo así mismo con las indicaciones al respecto de los Planes 
General y Parcial. 

5.2.- SITUACIÓN 

Debe tenerse en cuenta que un método como la conservación del agua de lluvia mejora la 
calidad del agua que entra en los ríos, mantiene la vida acuática y la estabilidad del suelo, 
permitiendo la recuperación de hábitats deteriorados. 

Por el contrario, ocultar el ciclo hidrológico del agua mediante todo tipo de soluciones como 
bordillos y sumideros que hacen que el agua desaparezca debajo de la tierra sin dejar rastro, 
desde donde es conducida invisiblemente mediante redes de pluviales a lagos y/o ríos, etc., 
produce consecuencias medioambientales negativas, tanto directamente sobre la propia agua 
como indirectamente sobre la conciencia social de su importancia. 

5.2.1.- PROCESOS NATURALES. PROCESOS URBANOS  

Los procesos naturales y urbanos con relación al comportamiento del agua, así como las 
cuestiones que se indican a continuación, conllevan la posibilidad de acercarse de manera 
incipiente a la cuestión del agua y cuáles pueden ser las vías a seguir al respecto. 

Procesos naturales 

El agua se repone constantemente en un proceso dinámico: el agua que cae sobre la tierra en 
forma de precipitación puede seguir diversas direcciones: una parte se evapora, o bien es 
interceptada por la vegetación y es transpirada de nuevo hacia la atmósfera, mientras otra parte se 
filtra en el suelo y en las reservas del subsuelo, y otra va a parar a los arroyos, ríos, lagos y 
pantanos en su camino de regreso al océano. 

Los bosques protegen las cuencas fluviales, estabilizando las pendientes, minimizando la 
erosión, filtrando sedimentos, manteniendo el flujo de las corrientes, reduciendo las inundaciones 
potenciales, y sustentando el flujo en los períodos secos. 

Por el contrario, la desaparición o reducción de la vegetación incrementa enormemente la 
velocidad del flujo del agua, y ésta la erosión, arrastrando el suelo y dañando la tierra productiva. 

El proceso de eutrofización, cuando es natural, se produce a un ritmo sumamente lento. Sin 
embargo, el impacto humano en un lago, acelera de manera brutal el proceso de eutrofización de 
los mismos. Cuando se alcanzan valores críticos, se llega a un rápido deterioro, que si embargo 
puede ser reversible si cesa la aportación de exceso de nutrientes por parte de los humanos. El 
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origen de la presión excesiva se encuentra principalmente en las actividades de explotación del 
territorio y en el medio urbano. 

Procesos urbanos 

Los procesos biofísicos del agua, la tierra y los bosques están profundamente influenciados por 
la actividad humana, y puesto que el agua es un componente crucial de los sistemas urbanos, 
resulta esencial comprender estos procesos para lograr un uso y una gestión prudentes dentro 
mismo de la propia ciudad. 

La urbanización crea un nuevo ambiente hidrológico: el asfalto y el hormigón reemplazan al 
suelo, los edificios reemplazan a los árboles y los sumideros y las redes fluviales reemplazan las 
corrientes de las cuencas fluviales naturales. 

El diseño urbano convencional contribuye al deterioro general del medioambiente debido al 
traslado de un problema en origen estrictamente urbano, (la creación de su propio nuevo ambiente 
hidrológico) al medioambiente global (la alteración de la cuenca hidrológica en la que se inscribe) y 
debido a la dificultad en asumir las relaciones entre las acciones humanas y los procesos 
naturales, para actuar sobre ellas. 

5.2.2.- PROBLEMAS Y OPORTUNIDADES 

La alteración del ciclo hidrológico en el medio urbano está en el origen de estos problemas: las 
cañerías de drenaje, diseñadas para llevar el exceso de agua fuera de las superficies urbanas, 
tienen dos grandes consecuencias: causan inundaciones y erosión y perjudican la calidad del 
agua, sobre todo en climas que sufren tormentas repentinas. Por tanto, en las áreas urbanas se 
produce una tendencia a las inundaciones instantáneas y a la erosión. 

Las inundaciones son causadas por grandes áreas de pavimentos impermeables y por la 
concentración de corrientes de agua en puntos específicos: cuanto mayor es una tormenta, mayor 
es el crecimiento de los ríos y la magnitud de la inundación. Inversamente, cuanto mayor es el 
volumen de agua que corre, menos pasa a las aguas subterráneas y a los riachuelos. 

En su origen, cuestiones como la higiene y la salubridad fueron necesidades que dieron lugar, 
con el gran crecimiento de las ciudades, al problema de su abastecimiento fijo, estable, seguro y 
limpio. Para ello se recurre al suministro de grandes cantidades de agua que no siempre tienen 
origen el propio entorno inmediato. La cuestión está en que la ciudad crea posteriormente un punto 
crítico en el que desprenderse de dicha cantidad de agua. La propia higiene urbana ha trasladado 
el problema a otro lugar. 

Cuestiones como la evacuación del agua de las grandes áreas pavimentadas, han dado lugar a 
otra gran cuestión: la red de pluviales y los sumideros, que se han establecido como el método 
único para resolver el problema del drenaje urbano, rompiendo con ello las conexiones con los 
problemas medioambientales de las cuencas hídricas que ‘interrumpen’. El precio de los beneficios 
de las calles y espacios urbanos ‘bien drenados’ son los bordes erosionados de los ríos, las 
inundaciones, el deterioro de la calidad del agua y la desaparición de la vida acuática, los costes 
en el posterior control de la erosión, la canalización de los cursos de agua y los sistemas de 
colectores subterráneos. 

Analizar desde estos enfoques la problemática del agua en el entorno urbano, no debería 
conducir al rechazo de los avances que les dieron lugar, sino a encontrar lugares de acuerdo entre 
el actual modo de vida urbano y el medioambiente, mediante opciones como la reducción de 
pavimentos duros, la solución del vertido de aguas en puntos cercanos reinsertándolas cuanto 
antes en su ciclo hidrológico, etc. de modo que ver de manera incisiva los problemas, nos llevaría 
a soluciones concretas, viables y que se incorporen como un valor positivo a los espacios urbanos. 

5.2.3.- ESTRATEGIAS. SOLUCIONES 

Acercarse a la comprensión de las causas y problemas permite valorar la adecuación de las 
soluciones que se puedan llegar a proponer. 

En la cuestión del agua, hay tener en cuenta el hecho de que las soluciones que se llevan a 
cabo río abajo, para problemas causados río arriba, son cada vez más caras y costosas, además 
de que los desbordamientos ocasionales permiten que la mezcla de agua de lluvia y aguas re 
duales eviten las plantas de tratamiento. 

Desde estudios realizados actualmente, se llega a la conclusión de que, si bien las plantas de 
tratamiento del agua convencionales son necesarias, no son la única vía. Podemos utilizar 
sistemas de depuración naturales (como hemos visto en los puntos anteriores) que complementen 
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a los convencionales, y que con medios mínimos consigan restaurar la calidad del agua, con 
ciertas limitaciones, pero sin romper el ciclo hidrológico del propio lugar que genera el problema. 

Se trataría de que las áreas urbanas puedan seguir funcionando como parte del ciclo, en lugar 
de llevar a otro punto el problema para resolverlo. Los “carrizales en las ciudades”, el trabajo con 
plantas acuáticas, el pretratamiento en depuradoras vegetales, permiten la creación de ricos 
hábitats que enriquecerían la ciudad y facilitarían el posterior post tratamiento en las depuradoras 
convencionales. 

En el caso objeto del presente Plan Especial para la definición y ordenación del “Parque Norte”, 
el espacio de zonas verdes que constituye el parque ha sido definido por el Plan General con 
referencia al curso del Arroyo del Bodonal, acompañando al arroyo en todo su curso y 
ensanchándose en el área central, asegurando así “la protección completa de dicho cauce, así 
como la no interrupción del discurrir de las aguas”. 

El arroyo del Bodonal tiene un cauce variable en función del volumen de lluvias de cada año, y 
que se demuestra suficiente cara a mantener su propio hábitat, de vegetación y fauna de ribera, 
existente actualmente. 

El sistema hidrológico del área lo compone sin embargo toda la cuenca que conforman el 
propio arroyo y las diversas escorrentías que a él confluyen configurando una estructura ramificada 
de arroyos y escorrentías que se lee en el paisaje mediante las líneas de vegetación de ribera, en 
contraste con los campos abiertos y las áreas más secas, con vegetación aislada. Este documento 
pretende mostrar vías para mantener, proteger y potenciar la estructura de afluentes y arroyos, 
convirtiéndola en hilo argumental del mismo. 

Las medidas de intervención serían de diversos tipos: 

� Medidas de protección: protección de los cauces y su vegetación. 

� Medidas de corrección: recogida del agua canalizada en el entorno urbanizado 
procediendo, bien a su almacenaje temporal en Estanques de Tormenta (con vertido a 
continuación del episodio de tormenta, para que siga cumpliendo su función de seguridad 
frente a avenidas), o bien en Depósitos de almacenamiento con posterior vertido en arroyos 
en los que se completará el proceso final de oxigenación. 

� Medidas de ampliación: las medidas activas de retención, almacenamiento y control de 
filtraciones del agua de lluvia, al dar mayor regularidad a los cursos de agua, permitirían la 
ampliación de las áreas de vegetación existente aumentando su densidad y extensión. 

5.3.- ESPACIOS DE VEGETACIÓN Y FAUNA 

La zona Norte de Tres Cantos presenta en general vegetación de tipo subesclerófila. Ciertas 
áreas de mayor desarrollo evolutivo presentan vegetación de tipo esclerófila “presentando matorral 
medio con herbáceas vivaces (0,5-1,5 m), mosaico irregular de retama sphaerocarpa y pastizal con 
pies aislados de encinas”. 

5.3.1.- PROCESOS NATURALES. PROCESOS URBANOS 

Las plantas son la base de la vida, producen el oxígeno de la atmósfera, proporcionan el 
alimento y hábitat de los demás seres vivos mediante la fotosíntesis, formando ambientes y 
microclimas específicos que han evolucionado en formas y comunidades diferentes adaptadas a 
los tipos de clima, lluvias, suelos, fisiografía... de modo que al intervenir en un medioambiente 
contamos, por un lado, con la comunidad de plantas existentes, y por otro, con las plantas que 
introduzcamos, que pueden ser ‘nativas’ o ‘foráneas’, determinando el conjunto final las 
posibilidades de este hábitat para adaptarse, evolucionar, o albergar determinado tipo de fauna. 

En cuanto a la vegetación existente actualmente en nuestro territorio, hay dos conceptos 
generales que serán claves para afrontar su recuperación: 

� Toda comunidad de plantas atraviesa unos períodos equivalentes a una infancia, juventud, 
madurez, vejez y renacimiento. La ‘sucesión’ comienza con la invasión de hierbas y otras 
plantas colonizadoras, que son reemplazadas por arbustos y especies de árboles 
‘pioneros’, para ser reemplazados a su vez por especies de árboles culminantes, 
dependiendo de cada clima. 

� Las comunidades vegetales crecen en una serie de capas. La más alta, que forma la 
bóveda, la forman las especies dominantes que controlan el medioambiente del resto del 
bosque. Por debajo de ésta se encuentran los pisos inferiores de árboles menores, 
arbustos, matorral y plantas. El número de capas varía en cada caso, y cada grupo básico 
de plantas está estructurado para aprovechar las ventajas de su nivel. 
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5.3.2.- PROBLEMAS Y OPORTUNIDADES. VALORES Y ESTRATEGIAS 

El proceso de diseño de este espacio verde, de sistema general, que debe constituirse como 
elemento natural vertebrador del crecimiento norte de Tres Cantos, debe ser útil para poner en 
crisis ciertos valores culturales preestablecidos respecto a los parques urbanos y su vegetación, 
como se ha explicado anteriormente en esta memoria de intenciones previas. 

Las intenciones que se plantean tratan de afrontar el diseño de espacios verdes que formen 
parte del clima local y que potencien la propia naturaleza de cada lugar sin suponer una 
sobrecarga a la misma, para lo cual es importante analizar las posibilidades que nos ofrecerían 
diversos tipos de comunidades de plantas urbanas, cuyo uso comportará consecuencias distintas 
incluso opuestas. 

Plantas cultivadas 

Satisfacen las actuales demandas estéticas y culturales, pero implican grandes inversiones de 
agua, energía, mantenimiento, etc. 

Plantas autóctonas 

Aportan a la ciudad la diversidad característica de la comunidad natural original, pero los 
cambios sufridos con la urbanización de su entorno, como los sistemas de drenaje, la erosión y los 
usos humanos, alteran severamente su entorno original. Suponen una oportunidad de enlace entre 
la ciudad y los procesos naturales y tienen una gran importancia educativa. 

Plantas urbanas naturalizadas 

Son las plantas que se han adaptado a las condiciones de la ciudad sin necesidad de 
asistencia humana. Aportan la riqueza de nuevas asociaciones resultado de la migración de 
espacies provenientes de otras zonas. Aunque la urbanización reduzca la cantidad de vegetación, 
al volver a poner al desnudo el suelo se implantan espacies nuevas, que no existen en los terrenos 
agrícolas de los alrededores. 

Por otra parte, es interesante destacar un fenómeno que se produce con el constante deterioro 
del medioambiente urbano y que puede ser utilizado a nuestro favor: al crearse condiciones 
ecológicamente inestables, éstas resultan ser favorables a la invasión de numerosas ‘especies 
pioneras’ que son típicas de los primeros estadios de la sucesión de los ecosistemas naturales, 
llegando a una situación de sucesión ‘fortuita’, en que las plantas aprovechan las oportunidades 
que les brindan circunstancias aparentemente ajenas, del desarrollo urbano. 

 5.3.3.- ESTRATEGIAS DE DISEÑO Y GESTIÓN 

Hacemos referencia de nuevo al análisis de los tipos de ecosistemas existentes que presenta 
el Plan General, diferenciados en base a su vegetación, niveles que en el marco operativo podrían 
ser tomados como punto de partida de una estrategia de diseño. 

Observar las comunidades de plantas de acuerdo a sus dinámicas de evolución, estratos y 
leyes de sucesión, nos da las pistas para comprender cómo intervenir en ellas. Así, los diversos 
ecosistemas definidos en el análisis se respetarían como niveles configuradores del paisaje y se 
implementarían con más ejemplares y algunas nuevas especies nativas, adaptadas al clima. 

Las diversas áreas configurarían ámbitos en una progresión de intensidad creciente desde el 
entorno urbano hacia el natural como se señala en la documentación gráfica. La ordenación de la 
vegetación por áreas desde las más urbanas, hasta las más ‘naturales’ de ribera y monte 
protegido, construiría una configuración del paisaje con densidad progresiva que potenciaría la 
línea vertebral del arroyo. 

Se trata en definitiva de una estrategia de intervención progresiva, en que conforme se 
aumentan los valores medioambientales se disminuye la necesidad de mantenimiento y la 
intensidad de uso. 

5.3.4.- EL ESPACIO DEL MONTE PRESERVADO 

El espacio del Monte Preservado es el que engloba actualmente el ecosistema que define el 
Plan General como sigue: “Se consideran en primer lugar los ecosistemas en etapa de 
cuasiclimax, que ocupan una pequeña superficie, que se corresponde con encinares que forman 
masas arbóreas bien conservadas sobre arcosas del Mioceno, representantes de un ecosistema 
no degradado de relativa fragilidad y reversibilidad difícil”. 
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El propio Plan General vigente establece las condiciones generales obligatorias para la 
restauración y desarrollo del ‘encinar carpetano’, las cuales se indican a continuación: 

o Delimitación de zonas homogéneas en cuanto a su composición florística. 

o Definir el estadio de evolución de la vegetación actual: bosque, matorral denso, matorral 
degradado y pastizal. 

- Restaurar la vegetación correspondiente a cada nivel inmediatamente inferior: Sobre el 
estadio dominante en superficie, el de pastizal, se utilizarán las especies 
correspondientes a matorral. En las zonas donde existan pequeñas retamas y otros 
arbustos, se emplearán especies arbóreas para la restauración del bosque. 

5.3.5.- VEGETACIÓN DE MASAS ARBÓREAS CONSOLIDADAS 

En el área de encinar definida como consolidada se potenciaría la masa arbórea existente con 
especies nativas a emplear en este ámbito para su reforestación: Encina, enebro, madreselva, 
retama negra, retama de bolas, etc. 

La plantación de las mismas se realizaría de forma manual, mejorando previamente las 
condiciones del suelo con aporte de tierra vegetal y/o materia orgánica en los lugares de 
plantación.  

5.3.6.- VEGETACIÓN DE MASAS ARBÓREAS FRÁGILES 

“Un segundo grupo de unidades naturales lo conforman los ecosistemas seriales degradados, 
que presentan una relativa fragilidad: encinares, de menor porte y menor densidad que los 
anteriores, asentados en los taludes del material sedimentario de la facies, con suelos fácilmente 
erosionables.” 

En estas áreas se deberían reconstruir las masas de matorral previamente a la introducción de 
especies arbóreas. Especies nativas propuestas por el plan que podríamos utilizar a modo 
orientativo y no limitativo, entre otras, en la recuperación de áreas de matorral: genista, cambrón, 
cantueso, romero, siempreviva, rusco, torvisco, labiérnago, aladierno, majuelo, etc. 

5.3.7.- VEGETACIÓN DE RIBERA. ENTORNO DEL RÍO 

El Plan General define la situación actual de la vegetación de ribera como: “Algunos complejos 
de vegetación de ribera en los cauces de los arroyos más importantes, presentando todos los 
cauces fragilidad, tanto por el tipo de vegetación como por los riesgos ante la contaminación de 
acuíferos, sobre todo en sus tramos más próximos a núcleo.” 

La intervención de control del agua sugerida en apartados anteriores, repercutiría mejorando 
las posibilidades actuales de la vegetación de ribera. Se observan a lo largo de los márgenes de 
los arroyos diversos alcances posibles del nivel del agua, lo cual nos lleva a jugar con bordes 
flexibles en los que la vegetación y el agua se mezclan en áreas intermedias, que serán ‘tierra’ o 
‘agua’ dependiendo de las estaciones y el caudal variable que caracteriza estos arroyos. 

La vegetación de ribera se implementaría por un lado con más ejemplares de las mismas 
especies existentes. 

5.3.8.- FAUNA. POSIBILIDADES DEL ENTORNO CONCRETO 

Los planteamientos de acercamiento al Parque Norte con el uso de especies vegetales nativas, 
así como los espacios de agua creados, permitirán un gran potencial como hábitat para las 
especies animales autóctonas, pequeños mamíferos, aves, etc., de modo que plantas, animales 
aves, peces y otros proporcionarán lugares para el estudio y disfrute de la naturaleza por parte de 
la comunidad, en una conjunción de valores medioambientales, educativos y recreativos. 

5.4..- ESPACIOS LIBRES. CIRCULACIONES Y ESTANCIAS 

La organización ramificada de los cursos de agua se podría adoptar como criterio para el 
trazado de los recorridos y caminos. Éstos acompañarían los cursos de agua o bien se apoyarían 
en caminos existentes, adaptándose a la topografía con una geometría flexible que permita 
amoldar el trazado a las diversas circunstancias y requerimientos. 

El cauce principal del Arroyo del Bodonal es el elemento troncal que funcionaría como la arteria 
del parque, a lo largo de la cual discurren el recorrido principal, que pasando de un margen al otro 
alternativamente podría coser ambas orillas. En esa aproximación a un posible trazado, las 



MIÉRCOLES 7 DE JULIO DE 2021B.O.C.M. Núm. 160 Pág. 219

B
O

C
M

-2
02

10
70

7-
48

BOLETÍN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRIDBOCM

circulaciones y caminos ‘viven’ de los espacios del agua de la misma manera que un tronco de 
hiedra ‘parasita’ el tronco de un árbol. 

5.4.1.- RECORRIDOS Y ESTANCIAS. NIVELES DE USO Y MATERIALES 

Se plantea una estructura ramificada en el trazado de recorridos, que permitiría apoyar el curso 
de agua del arroyo principal como elemento troncal del parque. 

Accesos y estancias de borde 

El área del Parque limita principalmente con áreas dotacionales, con vías públicas de tráfico 
rodado o con la zona del Monte Preservado, por lo que será necesario establecer las medidas de 
control necesarias en el perímetro para garantizar la seguridad y correcta accesibilidad al Parque 
Norte. 

Los bordes que entran en contacto directo con accesos al Parque tendrán un tratamiento de 
fachada urbana, creando puntos singulares de acceso. 

Podrían considerarse cuatro accesos principales controlados al Parque Norte, tal y como se ha 
especificado anteriormente en el presente documento: 

� Acceso Noroeste:  desde la Plaza de la Hoya del Tocón (A2) 

� Acceso Sureste: desde La Avenida de la Comunidad Valenciana (A5). 

� Acceso Noreste:  desde la Plaza del origen (A3) 

� Acceso Este: desde la Avenida de los Príncipes de Asturias (A4) 

La vegetación en estos puntos tendría carácter ‘urbano’, es decir, árboles aislados o ‘parterres’ 
de plantas y arbustos entre el pavimento, que en este caso sería el suelo predominante. 

 

Recorridos y estancias principales interiores: Tráfico Rodado restringido 

Se propone un recorrido principal que enlazaría el parque desde su extremo norte al extremo 
sur, siguiendo el curso del arroyo del Bodonal. Esta vía permite el tráfico rodado de vehículos para 
uso de mantenimiento, seguridad, emergencias, acceso a los edificios y abastecimiento. 

Se inicia en la zona Sur a través del acceso previsto en la Avenida de la Comunidad 
Valenciana y discurre paralelo al margen fluvial hasta su conexión con la Plaza de la Hoya del 
Tocón. 

Desde este recorrido se ramificarían otra serie de itinerarios de menor entidad, que conectan el 
principal con el borde este y oeste del parque. El trazado de éstos aprovecharía en gran medida 
las preexistencias de actuales caminos. Ambos márgenes del arroyo quedarían ‘cosidos’ a nivel de 
circulaciones por dichos caminos, que saltan de un margen al otro con la disposición de un 
pequeño puente-pasarela con barandilla de madera. 

La sección será de 5m de anchura y la realización será en una primera fase con zahorra que 
permite el uso de estos por parte de ciclistas, deportistas, corredores y paseantes. En fases 
posteriores, podrán terminarse con acabados asfálticos. Se preverán canalizaciones laterales en 
los tramos en donde resulte necesario para la recogida de aguas pluviales y su conducción directa 
a los cauces naturales. 

Jalonando el recorrido de estos caminos se situarían puntualmente áreas de estancia y 
descanso acabadas en zahorra, grava o arena, en donde se ubicarían bancos, papeleras, así 
como iluminación puntual de intensidad media. 

 

Recorridos interiores secundarios: Itinerario Peatonal 
A modo de ramificaciones del recorrido principal, se bifurcarían nuevos caminos, 

correspondientes a un orden secundario, en los que se prevé la posibilidad de uso por parte de 
deportistas y paseantes, eliminado la posibilidad de tráfico rodado, salvo casos de emergencia o 
seguridad. 

Este orden secundario permite al usuario descubrir otros aspectos del parque, acercarse a 
áreas más tranquilas. En las áreas de ribera, este desdoblamiento permite el acercamiento desde 
ambos márgenes, reduciendo la sección de uno de los dos caminos, haciendo así más discreto su 
paso por la ribera. 

Los usuarios se podrían reducir en este caso a paseantes, donde las áreas estanciales se 
entretejen con zonas de juego de niños, áreas de ejercicios geriátricos, tablas de ejercicios al aire 
libre, zonas de actividades temporales como exposiciones, aulas medioambientales, etc. 
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La sección de estos caminos será de 3m de anchura realizándose mediante pavimentos 
permeables que aumenten la absorción de agua, pero sin producir encharcamientos y que 
posibiliten el crecimiento de vegetación. 

 

Otros recorridos de Itinerario Peatonal 
Coherentemente con los planteamientos y criterios de diseño que se han desarrollado en los 

aspectos del tratamiento del agua y de la vegetación, debemos aquí también permitir la propia 
dinámica natural de cada sistema. 

Esto se traduce en la aceptación de los recorridos no previstos, fortuitos, o atajos tomados por 
los usuarios, dando únicamente el criterio para su solución, en lugar de su trazado. Así, en fases 
posteriores, se realizarían nuevos caminos de tierra batida sobre los que se formasen 
espontáneamente. 

Estos caminos o sendas podrían formalizarse sobre la base de algunas preexistencias de 
caminos existentes, garantizando el mínimo impacto sobre el entorno naturalizado. 

Esta condición determina su sección de 2m en total y los materiales empleados (pavimento 
drenante continuo de diversos colores, o zonas terrizas compactadas). Esta vía se corresponde 
con la VÍA PEATONAL recogida en la Ficha de Criterios de Diseño de los Itinerarios y Vías 
interiores al Parque Norte. 

En general, se garantizarán las medidas de Accesibilidad establecidas por la normativa vigente 
de aplicación en los itinerarios propuestos, en función de su categoría y uso previsto, permitiendo 
el acceso al Parque Norte de personas con movilidad reducida y discapacitados. En aquellos 
casos en los que, por exceso de pendiente del terreno natural no sea viable el cumplimiento de la 
normativa, se utilizarán recorridos alternativos con la pendiente mínima obligatoria por normativa, 
que comuniquen las diferentes áreas de interés del parque. 

5.4.2.- ESPACIOS LIBRES. NIVELES DE USOS Y VEGETACIÓN 

El conjunto de espacios libres que forman el Parque se estructuraría en diversos niveles, 
correspondientes a la intensidad de uso que soportasen respectivamente, así como a su tipo y 
densidad de vegetación. 

El criterio establecido respondería a una gradual progresión desde el entorno más urbano en el 
perímetro hasta el más natural, a lo largo del eje vertebrador del arroyo, creando una progresiva 
‘naturalización’ del entorno urbano hacia el entorno natural. 

Áreas libres periféricas 

El primer nivel de áreas libres lo compondrían las áreas cercanas al perímetro, que se tratan 
como espacios de carácter muy abierto, con presencia de ejemplares aislados de vegetación. 

En el espacio propiamente del Parque (red general) se ubicarían tres de estas áreas, volcando 
respectivamente cada una de ellas hacia cada uno de los laterales que lo delimitan. Fuera del área 
central, en los espacios verdes definidos a lo largo del cauce (red local), se ubicarían áreas de menor 
tamaño con este mismo carácter. 

En estas áreas se dispondrían los usos de tipo deportivo (pistas de tenis, voleibol, bádminton, tenis 
de mesa, baloncesto, balonmano, etc.), aprovechando estratégicamente la dimensión y forma de las 
extensiones libres. Alrededor de estos espacios con usos, se disponen concentraciones de árboles 
que los apoyan creando sombras. 

Se establecería una correspondencia entre estas áreas y los usos de espacios de deportes y ocio. 

Áreas libres intermedias 

El segundo nivel de áreas libres intermedias se caracterizaría por la menor dimensión de las 
extensiones y la presencia de mayor densidad de vegetación, con la aparición de masas arbustivas 
entre los espacios libres. 

En ellas se ubicarían usos de menor tamaño que se amoldan fácilmente a la topografía y el 
espacio entre los recorridos, reemplazándose el carácter deportivo o de ocio por el de los espacios 
de juego y relación social. 

La mayor parte de ellas se situarían en el área de parque, pero dada la necesidad de su 
proximidad a las áreas residenciales, se dispersarían en el resto de espacios libres, aunque 
implantándose con menor densidad. 
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Estos espacios de juegos se delimitarían respecto al exterior para cuidar con más intensidad en 
su interior los tratamientos del suelo con materiales ‘blandos’, dependiendo del uso: arena, césped, 
caucho, canto rodado, corteza de árbol desmigada, etc. 

Las áreas de juegos se dirigen a una gama de diversos usuarios: niños con sus padres, 
jóvenes, adultos y ancianos. Complementariamente, se propone la implantación de actividades 
culturales-educativas con criterios de temporalidad y nula afección sobre el medio circundante, 
mediante la aparición de zonas destinadas a aulas de la naturaleza, exposiciones, alquiler de libros 
y demás actividades. 

En respuesta a las demandas de cada grupo de usuarios se plantean: 

c) Áreas de juegos varios para adultos como petanca, etc. 

d) Áreas de juegos infantiles para los más pequeños, circuitos de bicicleta para niños... 

e) Áreas de ejercicios y recuperación para la tercera edad 

f) Áreas de juego y esparcimiento caninas 

g) Áreas-merendero controladas 

Plataformas de diversa actividad como ejercicios al aire libre, recuperación geriátrica, tablas de 
ejercicios físicos… 

Eco-bibliotecas: alquiler de libros, prensa... zonas de lectura temporal. 

Áreas libres de ribera 

Comprenderían todos los espacios de ribera, caracterizados por la presencia del agua y su 
vegetación. 

Son áreas con uso similar al anterior, es decir, el propio contacto, observación y disfrute de la 
naturaleza, pero diferenciadas por conformar un hábitat específico, en el contacto con el agua: se 
dispone vegetación capaz de generar por sí misma espacios de estancia, como los grandes sauces 
péndula en los márgenes del agua, así como especies de lirios salvajes, carrizos, juncos, etc. 

6.- INFRAESTRUCTURAS E INSTALACIONES. PROPUESTA DE URBANIZACIÓN 

6.1.- INTRODUCCIÓN 

Para el estudio de infraestructuras del presente Plan Especial se han analizado cada uno de 
los servicios que abastecen al Sector AR Nuevo Tres Cantos y discurren por el perímetro del 
Parque Norte. Los servicios para los que se realiza el presente estudio son: 

• Red eléctrica y de alumbrado público. 

• Red de abastecimiento de agua potable y de riego. 

• Red de saneamiento de aguas pluviales y fecales. 

La información obrante en el presente documento tiene carácter orientativo y no limitativo, por 
lo que el diseño, trazado y dimensionamiento de las diferentes instalaciones deberán ser 
analizadas de forma pormenorizada y especificadas concretamente en él o los Proyectos de 
Urbanización y/o Proyectos de Ejecución que en su caso se desarrollen. 

6.2.- ANTECEDENTES Y NORMATIVA 

6.2.1.- ANTECEDENTES 

Además de los antecedentes ya mencionados en el apartado correspondiente del presente 
documento, cabe mencionar a los efectos de las infraestructuras necesarias para la urbanización 
del Parque Norte los que a continuación se indican: 

� La Adenda al Convenio de Gestión Integral para la ejecución de infraestructuras de 
saneamiento y depuración, suscrito por Ayuntamiento de Tres Cantos y el Canal de Isabel II 
con fecha 23 de abril de 2.008. Posterior adenda a dicha adenda suscrita con fecha 14 de 
noviembre de 2011. 

� La red de suministro de agua reutilizable para riego ejecutada por el Canal de Isabel II en el 
municipio de Tres Cantos. 

� Los Convenios suscritos por FCC CONSTRUCCIÓN, S.A. con IBERDROLA 
DISTRIBUCIÓN ELÉCTRICA SAU, TELEFÓNICA DE ESPAÑA SAU y GAS NATURAL 
DISTRIBUCIÓN SDG para asegurar la viabilidad de suministro de los respectivos servicios 
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al Sector AR Nuevo Tres Cantos. Como resultado de dichos convenios, a fecha del 
presente documento las infraestructuras necesarias han sido ejecutadas y puestas ya en 
servicio por las compañías responsables de su gestión y mantenimiento. 

6.2.2.- NORMATIVA 

Se incluye a continuación la lista de documentos a los que más adelante se hará referencia por 
haber sido utilizados para el diseño de las propuestas que incluye el estudio. 

� Normas urbanísticas Generales del Plan General de Tres Cantos. 

� Normas urbanísticas Pormenorizadas del Plan General de Tres Cantos. 

� Memoria del Plan General de Tres Cantos. 

� Normas urbanísticas de medidas correctoras del Plan General de Tres Cantos. 

� Decreto 170/98 relativo a infraestructuras de saneamiento 

� Normas para el abastecimiento de servicios del Canal de Isabel II, Iberdrola y Madrileña red 
de gas. 

A continuación, se incluyen los criterios comunes al diseño de todos los servicios, así como el 
estudio detallado para cada uno de los servicios presentes en el ámbito. 

6.3.- CRITERIOS DE DISEÑO 

6.3.1.- CRITERIOS GENERALES 

Para la realización del presente Plan Especial se han tenido en cuenta las recomendaciones 
correspondientes al planeamiento previo, así como las respuestas de los diferentes Organismos y 
Compañías consultados en el proceso de tramitación del Plan Parcial y el Proyecto de 
Urbanización del Sector de Suelo urbanizable “AR Nuevo Tres Cantos”. 

6.3.2.- CARACTERÍSTICAS Y CRITERIOS DE DISEÑO 

Para el diseño de las redes de Servicios e Infraestructuras propuestas en el ámbito del Parque 
Norte, se han considerado los siguientes criterios básicos de ordenación: 

� Compatibilidad entre las Infraestructuras propuestas en el Proyecto de Urbanización del 
Ámbito “AR Nuevo Tres Cantos”, ya ejecutadas en el entorno del Parque Norte, y el diseño 
de las infraestructuras previstas en el Plan Especial. 

� Garantizar la continuidad de los trazados entre las infraestructuras urbanas y las que 
atraviesan el Parque Norte. 

� Criterios de sostenibilidad y bajo consumo energético, así como el fomento de energías 
renovables: energía fotovoltaica y energía eólica 

� Sistemas de Control de consumo y eficiencia de las diferentes infraestructuras para 
optimizar su rendimiento y reducir el coste energético. 

� Inclusión de los diferentes Estanques de Tormentas previstos por el Proyecto de 
Urbanización y ya ejecutados dentro de las áreas de zonas verdes: uno de ellos (E.T.1) 
incluido en el Parque Norte (Red General) y otros tres (E.T.2, 3 y 4) localizados en la Red 
Local de espacios verdes, aguas abajo. Inclusión igualmente de los marcos de desagüe 
ejecutados para la evacuación de aguas pluviales al arroyo Bodonal-Valdecarrizo. 

� Inclusión del Depósito de Riego previsto a tal efecto en el Proyecto de Urbanización y ya 
ejecutado.  

� Autorización de la Confederación Hidrográfica del Tajo para cuantas acciones se realicen 
dentro de la Zona de Policía del Cauce, de conformidad con los permisos concedidos en 
relación con el Proyecto de Urbanización aprobado. 

6.4.- PROCESO DE URBANIZACIÓN 

CONDICIONES GENERALES DE URBANIZACIÓN DEL PLAN ESPECIAL 
Las condiciones de urbanización indicadas en el presente Plan Especial suponen el 

establecimiento de las condiciones técnicas mínimas que haya de cumplir el Proyecto o Proyectos 
de Urbanización y/o Proyectos de Ejecución que desarrollen el Plan Especial y que serán de 
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afección directa a cualquier tipo de espacio público no edificado y al servicio de los edificados, o de 
los Proyectos de Edificación que se desarrollen en las parcelas resultantes. 

A estos efectos, el presente Plan Especial incorpora la documentación gráfica sobre las redes 
de servicios existentes en el entorno del Parque Norte y la Red Local de Zonas Verdes. Esta 
documentación forma parte del Proyecto de Urbanización del Sector AR Nuevo Tres Cantos, cuyas 
obras ya han sido ejecutadas en el entorno del ámbito del presente Plan Especial. 

6.4.2.- DOCUMENTACIÓN DE LOS PROYECTOS DE URBANIZACIÓN Y/O PROYECTOS DE 
EJECUCIÓN 

Los Proyectos de Urbanización y/o Proyectos de Ejecución que en su caso se desarrollen 
deberán contemplar la siguiente documentación mínima: 

� Definición gráfica y escrita de los servicios existentes afectados y descripción 
pormenorizada de las conexiones con aquéllos. 

� Todos los planos, tanto de información como de proyecto, se desarrollarán a escala mínima 
1:1000. 

� Se incluirá un plano de replanteo, donde se reflejarán los vértices, alineaciones, rasantes y 
demás datos necesarios para definir la traza, así como las estaciones taquimétricas y de 
nivelación. 

� Se dejarán sobre el terreno bases fijas para el replanteo, durables y fácilmente localizables 
al realizar las obras. Los vértices, estaciones y bases de replanteo se relacionarán entre sí 
mediante un sistema de coordenadas adecuado. 

6.4.3.- ACTUACIONES DE RECUPERACIÓN DE CAUCES Y VEGETACIÓN DE RIBERA 

Las actuaciones de recuperación del cauce y de la vegetación de ribera requieren autorización 
de la Confederación Hidrográfica del Tajo y que se realicen las obras de forma que se 
produzcan los menores daños posibles a dominio público hidráulico. 

Se evitará en la medida de lo posible la entrada en el cauce con maquinaria pesada y caso de 
ser necesaria su utilización, se intentará que ésta se situé en las márgenes para trabajar desde 
fuera del lecho. La retirada de sedimentos deberá ser puntual y solo en aquellos puntos en los 
cuales haya acumulaciones que impidan la circulación del agua, pero se evitará el dragado masivo 
de tramos completos del cauce. 

Las actuaciones que se prevean en las áreas de influencia de los cauces públicos, deberán 
situarse fuera del dominio público hidráulico y de la zona de servidumbre de paso del cauce 
correspondiente y siempre que se afecten en un cauce público o en su zona de policía es 
necesario obtener previamente la autorización de la Confederación Hidrográfica del Tajo, según se 
establece en los artículos 9, 78 y 126 del Reglamento del Dominio Público Hidráulico. 

En todos los casos, los proyectos derivados del desarrollo del planeamiento deberán ser 
comunicados al organismo de cuenca para que se analicen las posibles afecciones al dominio 
público hidráulico y a lo dispuesto en los artículos 9, 9bis, 9 quáter, 14 y 14 bis del Reglamento del 
Dominio Público Hidráulico. 

En ningún caso se autorizarán dentro del dominio público hidráulico la construcción, montaje o 
ubicación de instalaciones destinadas a albergar personas, aunque sea con carácter provisional o 
temporal, de acuerdo con lo contemplado en el art. 51.3 del Reglamento del Dominio Público 
Hidráulico. 

Las nuevas actuaciones deberán respetar las limitaciones a los usos establecidas en los 
artículos 9 bis, 9 ter, 9 quater del mencionado Reglamento del Dominio Público Hidráulico 

Asimismo, las nuevas actuaciones a desarrollar que se sitúen dentro de la zona inundable, 
según se define en el art. 14 del Reglamento del Dominio Público Hidráulico, se verán 
condicionadas por las limitaciones a los usos establecidas en el art. 14 bis del citado Reglamento. 
Las nuevas edificaciones y usos asociados se realizarán, en la medida de lo posible, fuera de 
dicha zona. En caso de justificarse que no hay otras alternativas de ubicación, se diseñarán 
teniendo en cuenta los requisitos básicos de seguridad establecidos el art. 14 bis, sin perjuicio de 
las normas adicionales que establezcan las comunidades autónomas. 

La vegetación de ribera que se vaya a utilizar para la restauración de la franja ripícola, será 
siempre autóctona y se evitarán plantaciones en dominio público hidráulico que puedan 
entorpecer el desarrollo de avenidas. Por lo tanto, se plantarán especies herbáceas y arbustivas 
en las zonas de ribera y las especies arbóreas se situarán en las márgenes. 
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Cualquier actuación que se realice en el arroyo y sus zonas inmediatas deberá conservar, en la 
medida de lo posible, las formaciones de rosáceas arbustivas que sirven de refugio para la fauna 
silvestre y sus frutos como fuente de alimento durante las migraciones de pequeños paseriformes, 
utilizando la diversidad de frutos silvestres (Rubus, Rosa, Crataegus) e invertebrados. 

Sería necesario respetar, en la medida de lo posible, los ejemplares de Eryngium campestris, 
ya que durante su periodo de floración sirve de alimento a numerosos insectos. Una medida 
alternativa sería realizar plantaciones dirigidas con especies de la familia de las labiadas, tales 
como tomillo (Thymus sp.), romero (Rosmarinus officinalis) y diversas especies de lavanda 
(Lavandula sp.). 

Se seguirá el criterio general de mantener los cauces afectados en un estado lo más 
natural posible, manteniéndolos a cielo abierto en cualquier caso y evitando cualquier tipo de 
canalización o regularización del trazado que intente convertir el río en un canal, y afectando lo 
menos posible a sus características físicas de modo que no se produzca una disminución de la 
capacidad hidráulica del mismo.  

En relación con lo anterior, si se prevén posibles acondicionamientos o encauzamiento, éstos 
deberán contar con la preceptiva autorización de la Confederación Hidrográfica del Tajo, 
conforme a lo establecido en el art. 126 y siguientes del Reglamento del Dominio Público 
Hidráulico, para que se valore la viabilidad de dichas obras, que –salvo casos muy concretos- se 
intentarán evitar. 

6.4.4.- INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS INTERIORES 

Se considerarán las siguientes infraestructuras y servicios desde el punto de vista de 
abastecimiento interior y serán contempladas, junto con sus determinaciones, en los artículos 
siguientes, teniendo las determinaciones establecidas la condición de mínimas. 

6.4.4.1.- Red viaria 

Se reflejará el trazado viario, tanto de circulación peatonal y carril bici como para circulación 
rodada de vehículos (emergencias, seguridad, limpieza, vigilancia y abastecimiento), que 
contendrá las determinaciones adecuadas a las definidas en los documentos del presente Plan 
Especial, en cuanto a sección tipo y materiales. 

Se reflejarán también las pendientes longitudinales cuya pendiente mínima será del 0,8%. En el 
caso de que sea forzoso considerar pendientes inferiores, habrá de resolverse adecuadamente el 
drenaje de la plataforma mediante pendientes transversales y sumideros u otros elementos que 
impidan los embalsamientos de agua. 

Los caminos previstos deberán ser transitables de acuerdo con el CTE DB-SI, Sección 5 para 
los vehículos de emergencias y de extinción de incendios. Se garantizará que no existan 
impedimentos tales como barreras en suelo, rótulos, ramas de árboles, cableados, mobiliario 
urbano, etc., que lo dificulte o impida. Las condiciones de acceso deben mantenerse también 
durante la ejecución de las obras correspondientes. 

La pavimentación será acorde al uso asignado por el Plan Especial e irán acordes con las 
determinaciones que para cada caso establezca el Plan General de Ordenación Urbana. 

6.4.4.2.- Abastecimiento de agua potable 

Deberá justificarse documentalmente en el Proyecto de Urbanización y/o Proyecto de 
Ejecución la disponibilidad de caudal suficiente para un correcto suministro, adoptándose las 
siguientes dotaciones mínimas. 

Viviendas unifamiliares 9.5 l/m² día 

Viviendas multifamiliares 8 l/m² día 

Terciario rotacional e industrial 8 l/m² día 

Zonas verdes 1.5 l/m² día 

Hidrantes 1000 l/minuto 

El factor punta seguirá la fórmula: 1.4+(2.8/raíz cuadrada de Qm.)<=3 siendo Qm.= caudal medio. 

El caudal medio que demanda la actuación, calculado según las Normas para Redes de 
Abastecimiento de Canal de Isabel II (2012. Mod.2020), es de 0,71 l/s (61,4 m3/día), correspondiéndole 
un caudal punta de 2,13 l/s. 

El diámetro no será inferior a 80mm como norma general siendo este de 150mm en el caso de 
zona industrial y suministro a hidrante. 
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Se aplicará la normativa vigente al respecto, así como las determinaciones del Ayuntamiento de 
Tres Cantos. 

Se garantizará el correcto suministro de agua potable a las edificaciones permanentes previstas en 
el Parque y aquellas de carácter temporal que así lo requieran por condiciones de uso. 

Se prohíbe expresamente la colocación de bocas de riego en viales para baldeo de calles en la red 
de distribución de agua para consumo humano. 

El Sector “AR Nuevo Tres Cantos”, en el que se encuentra incluido el ámbito del presente Plan 
Especial, dispone de red de distribución interior conectada a la Red General de Abastecimiento 
adscrita a Canal de Isabel II, S.A. Por ello, en el caso de que los gestores/promotores, de cualquier 
construcción del Parque Norte, requieran el abastecimiento de agua para consumo humano a través 
de la red adscrita a Canal de Isabel II, S.A., se informa que el suministro se realizará a través de 
cualquiera de las conducciones existentes que discurren por todo el perímetro de la parcela, mediante 
una acometida con calibre y diámetro necesario para cubrir las demandas de la actuación. 

El promotor de la actuación se deberá poner en contacto con el Área de Gestión Comercial de 
Canal de Isabel II, S.A. para la contratación y ejecución de las nuevas acometidas. 

Por lo que respecta al abastecimiento de agua, si éste se va a realizar desde la red municipal 
existente, la competencia para otorgar dicha concesión es del Ayuntamiento. Por lo que respecta a las 
captaciones de agua tanto superficial como subterránea directamente del dominio público hidráulico, 
caso de existir, éstas deberán contar con la correspondiente concesión administrativa, cuyo 
otorgamiento es competencia de la Confederación Hidrográfica del Tajo y están supeditadas a la 
disponibilidad del recurso. 

 
 6.4.4.3.-  Abastecimiento de agua de riego 

El Ayuntamiento de Tres Cantos en su ordenanza de gestión y uso eficiente del agua, artículo 
104, fija las siguientes especificaciones que ha de cumplir cualquier instalación de agua 
regenerada, para un uso correcto de la misma: 

� Las tuberías y accesorios se fabricarán en color violeta (PANTONE 2577U o RAL 4001 o 
4005) al igual que los aspersores. 

� Todas las válvulas, grifos y cabezales de aspersión deberán, además, estar marcados 
adecuadamente con objeto de advertir al público que el agua no es potable, debiendo ser 
además de un tipo que sólo permita su utilización por el personal autorizado. 

� Las tuberías y las tapas de las arquetas tendrán una leyenda fácilmente legible “AGUA 
REGENERADA. AGUA NO POTABLE”. 

El agua para riego de los espacios plantados o ajardinados establecidos en el presente Plan 
Especial, así como el riego de limpieza del viario se podrá realizar, y así se recomienda, con agua 
reciclada procedente de la nueva EDAR de Tres Cantos y de la red de distribución de agua 
reciclada ya realizada en el municipio, para la que se ha previsto una conexión específica con la 
red de riego del Sector AR Nuevo Tres Cantos. 

El Proyecto de Urbanización del Sector ha previsto un Depósito de Riego en el margen oeste 
del Parque Norte, en contacto con la Avenida de Madrid, que recoge las aguas reutilizadas 
provenientes de la Depuradora para su destino al riego de todas las zonas verdes. 

En todos los puntos de toma se dispondrá de llaves de corte y las tuberías serán 
preferentemente de polietileno, admitiéndose otros materiales de idéntica calidad y funcionalidad, 
siendo las bocas de riego del tipo normalizado por el Ayuntamiento, ubicadas en lugares 
estratégicos y a distancias no superiores a los 40 metros.  

La totalidad de la red de riego, tubos, valvulería y piezas especiales habrán de resistir una 
prueba de presión que supere las 10 atmósferas.  

En el Proyecto de Urbanización y/o Proyecto de Ejecución se analizará la posible ampliación de 
la instalación de la red de hidrantes de agua previstos en arqueta de suelo, a lo largo de los 
caminos principales que discurren por el interior del ámbito, de acuerdo a lo establecido en el CTE 
DB-SI, Sección 5. 

La reutilización de aguas depuradas para el riego de las zonas verdes, se informa que se 
requerirá concesión administrativa como norma general, de acuerdo con lo dispuesto en el art.109 del 
Real Decreto Legislativo 2/2001, de 20 de Julio y el Real Decreto 1620/2007, de 7 de diciembre, por 
el que se establece el régimen jurídico de la reutilización de las aguas depuradas. Sin embargo, en 
caso de que la reutilización fuese solicitada por el titular de una autorización de vertido de aguas ya 
depuradas, se requerirá solamente una autorización administrativa, en la cual se establecerán las 
condiciones complementarias de las recogidas en la previa autorización de vertido. 
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El proyecto de la red de riego con agua regenerada del Sector “AR Nuevo Tres Cantos”, en el 
cual está incluido el Plan Especial del Parque Norte, deberá cumplir con las Normas para Redes 
de Reutilización del Canal de Isabel II y remitirse al Área de Construcción de Redes de 
Abastecimiento de la citada Empresa para su aprobación. 

El suministro de agua regenerada para el riego de las zonas verdes del Plan Especial del 
Parque Norte se condiciona a la incorporación de las superficies regables del ámbito a la 
autorización de vertido que deberá emitir la Confederación Hidrográfica del Tajo. Hasta la 
resolución de dicho trámite administrativo, en las zonas verdes de uso público del ámbito, las redes 
de riego que se conecten, transitoriamente, a la red de distribución de agua para consumo humano 
deberán cumplir la normativa del Canal de Isabel II, siendo dichas redes independientes de la red 
de distribución, para su futura utilización con agua regenerada, y disponiendo de una única 
acometida con contador. 

Respecto al riego con aguas regeneradas, Canal de Isabel II dispone de autorización 
complementaria a la autorización de vertido para la reutilización de las aguas depuradas 
con destino al riego de zonas verdes del municipio (nº expte. RU-0009/1986), otorgada 
mediante resolución de fecha 21 de octubre de 2014 y revisada por última vez con fecha 1 de 
septiembre de 2017. En dicha resolución, se autoriza un volumen máximo anual de agua 
regenerada de 192.516 m3 con destino al riego de zonas verdes del municipio (Calidad 1.2) con 
una superficie total de 51,8492 Has, entre las que se encuentra recogido el Sector Nuevo Tres 
Cantos, con una superficie para riego de 10 Has y un volumen anual de 25.000 m3. La capacidad 
máxima de regeneración de las instalaciones de tratamiento terciario de la EDAR Tres Cantos es 
de 2.843 m3/día.  

No obstante, en caso de que la conexión del Sector AR Nuevo Tres Cantos a la EDAR 
existente suponga una modificación de las condiciones establecidas en la autorización de vertido 
de fecha 31 de marzo de 2017, el titular deberá solicitar la correspondiente modificación de la 
misma, de acuerdo con lo establecido en el artículo 261 del Reglamento del Dominio Público 
Hidráulico (RDPH), acompañando la documentación justificativa que proceda. 

Asimismo, en caso de que se pretendan incluir nuevas superficies para el riego con agua 
regenerada, o se pretendan modificar las dotaciones o usos previstos, se deberá solicitar la 
modificación de la autorización complementaria a la de vertido, en cumplimiento de lo dispuesto en 
el Real Decreto 1620/2007, de 7 de diciembre, por el que se establece el régimen jurídico de la 
reutilización de las aguas depuradas. 

La demanda de agua regenerada, según las Normas para Redes de Reutilización de Canal de 
Isabel II (2020), el caudal medio diario del mes de máxima demanda es de 645 m3/día. 

Se prohíbe expresamente la colocación de bocas de riego en viales para baldeo de calles en la 
red de distribución de agua para consumo humano. 

Desde las redes de abastecimiento adscritas a Canal de Isabel II S.A. podrán regarse parques 
y jardines con una superficie bruta igual o inferior a 1,5 ha. Para parques con una superficie bruta 
superior a 1,5 ha, el agua para riego deberá obtenerse de fuentes alternativas distintas de la red de 
agua para consumo humano adscrita a Canal de Isabel II, S.A. Se sugiere la utilización de agua 
regenerada. 

En base a lo anterior, con fecha 20 de junio de 2006, el Ayuntamiento de Tres Cantos y Canal 
de Isabel II suscribieron un Convenio para el suministro de agua reutilizable para el riego de zonas 
verdes de uso público, en el que se establecen los compromisos y responsabilidades de ambas 
partes en cuanto a la tramitación, ejecución y financiación de las instalaciones requeridas para el 
suministro de agua regenerada procedente de la EDAR de Tres Cantos para el riego de zonas 
verdes de uso público de dicho municipio. A Dicho Convenio le acompaña el Plan Director de 
Reutilización, citado en los antecedentes, donde se contemplan las zonas verdes a regar con agua 
regenerada en el municipio de Tres Cantos. Entre estas zonas verdes se encuentran las situadas 
en el Plan Especial del Parque Norte, así como el resto de las zonas verdes del Sector “AR Nuevo 
Tres Cantos”. 

De acuerdo a la documentación remitida, el Proyecto de Urbanización del Sector “AR Nuevo 
Tres Cantos” ha previsto una conexión a la red de agua regenerada existente del núcleo urbano en 
la conducción de diámetro 400 mm de fundición dúctil (FD), que discurre por la avenida de la 
Industria, a la altura de su intersección con la avenida de Los Montes. Desde el punto de conexión 
partirá la red de riego interior del sector, constituida por una tubería de impulsión desde el punto de 
conexión citado hasta un depósito de riego ubicado en el interior del ámbito del Plan Especial del 
Parque Norte y desde el que se regarán todas las zonas verdes del sector, incluidas las del Parque 
Norte. 

El proyecto de la red de riego con agua regenerada del Sector “AR Nuevo Tres Cantos”, en el 
cual está incluido el Plan Especial del Parque Norte deberá cumplir con las Normas para Redes de 
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Reutilización vigentes en Canal de Isabel II y remitirse a la Ventanilla Única de Atención a 
Promotores del Área Planeamiento de Canal de Isabel II S.A., para si procede y tras la 
documentación aportada, comenzar la tramitación de la Conformidad Técnica. 

El suministro de agua regenerada para el riego de las zonas verdes del Plan Especial del 
Parque Norte se condiciona a la incorporación de las superficies regables del ámbito a la 
autorización de vertido que deberá emitir la Confederación Hidrográfica del Tajo. Hasta la 
resolución de dicho trámite administrativo, en las zonas verdes de uso público del ámbito, las redes 
de riego que se conecten, transitoriamente, a la red de distribución de agua para consumo humano 
deberán cumplir la normativa del Canal de Isabel II, siendo dichas redes independientes de la red 
de distribución, para su futura utilización con agua regenerada, y disponiendo de una única 
acometida con contador. 

 
 6.4.4.4.- Evacuación de aguas residuales 

Las aguas residuales serán conducidas directamente a la depuradora existente en el municipio, 
gestionada por la entidad Canal de Isabel II Gestión a través de un emisario denominado Colector 
Ampliación EDAR construido en paralelo al arroyo Bodonal-Valdecarrizo. 

Consultado el Censo de Vertidos Autorizados publicado por la Confederación Hidrográfica del 
Tajo y actualizado a 31 de junio de 2020, se observa que el Canal de Isabel II es el titular del 
vertido de la EDAR Tres Cantos con destino final al arroyo Viñuelas con un volumen máximo 
autorizado de 4.937.872 m3/año. En caso de sobrepasar esta cifra debido a los nuevos residuos 
procedentes del desarrollo del ámbito de actuación, el Canal de Isabel II deberá instar ante la 
Confederación Hidrográfica del Tajo una modificación de su autorización de vertido. 

De acuerdo con las vigentes Normas para Redes de Saneamiento de Canal de Isabel II (2020), 
el caudal de vertido de aguas residuales que genera el ámbito será de 52,5 m3/día. 

La red de evacuación de aguas residuales será del tipo separativo (en función de los 
especificado en el artículo siguiente), en conducción subterránea, mediante zanja realizada al 
efecto, con un recubrimiento mínimo de 1m en calzada y 60cm en acera o lugares sin tráfico. 

En lo referente a la red de saneamiento de aguas residuales, de acuerdo con el artículo 259 ter 
del Reglamento del Dominio Público Hidráulico, no se admitirá la incorporación de aguas de 
escorrentía procedentes de zonas exteriores a la aglomeración urbana o de otro tipo de aguas que 
no sean las propias para las que fueron diseñados, salvo en casos debidamente justificados. 

Se dispondrán pozos de registro en cambios de alineación y pendientes de la tubería, en la 
unión de colectores o ramales y en tramos rectos en general a una distancia máxima de 50m. Esta 
distancia podrá elevarse a 75m en función de los métodos de limpieza previstos. 

La normativa empleada corresponde al Pliego de prescripciones Técnicas generales para 
tuberías de saneamiento de poblaciones. 

Las conducciones tendrán un diámetro mínimo de 30cm. Excepto en las acometidas y 
desagües de sumideros, que podrán ser de 20cm. Se calcularán para que la velocidad de agua 
oscile entre 0,5m/sg y 3m/sg., debiendo, si es inferior, establecer en cabecera cámaras de 
descarga y si es superior, los pozos serán de resalto. 

Se aplicará la normativa vigente, así como las determinaciones del Ayuntamiento de Tres 
Cantos. 

Los vertidos de aguas residuales deberán contar con la autorización de la Confederación 
Hidrográfica del Tajo regulada en el art. 100 del Texto Refundido de la Ley de Aguas y el art. 245 y 
siguientes del Reglamento del Dominio Público Hidráulico y para el caso concreto de industrias 
que originen o puedan originar vertidos, las autorizaciones de los mismos tendrán el carácter de 
previas para la implantación y entrada en funcionamiento de las mismas, según establece el art. 
260.2 de dicho Reglamento. 

Mediante resolución del Organismo de cuenca de fecha 16 de marzo de 1993 (nº expte. AV-
0020/1986) se otorgó a Canal de Isabel II autorización para efectuar el vertido de aguas residuales 
procedentes de la EDAR Tres Cantos, al arroyo Viñuelas. Dicha autorización de vertido fue 
revisada inicialmente con fechas 4 de octubre de 2005 y 13 de enero de 2015. 

Mediante resolución de fecha 31 de marzo de 2017 se revisó nuevamente la autorización de 
vertido para contemplar las obras de ampliación de la EDAR recogidas en el “Proyecto de 
Construcción y Ejecución de las obras de ampliación de la capacidad de tratamiento de la EDAR 
de Tres Cantos (Madrid)”, aumentando su capacidad de depuración hasta los 254.200 habitantes 
equivalentes y un caudal medio diario de 1.291 m3/hora, para tratar todas las aguas residuales 
generadas en la aglomeración urbana de Tres Cantos, incluyendo las correspondientes al nuevo 
desarrollo urbanístico “Sector AR Nuevo Tres Cantos”. En la actualidad, por lo tanto, el vertido se 
encuentra autorizado. 
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Con carácter general, deberá realizarse una adecuada gestión de las aguas de escorrentía 
pluvial para evitar que incorporen contaminación adicional susceptible de contaminar las aguas 
continentales o cualquier otro elemento del dominio público hidráulico, sin comprometer la 
consecución de los objetivos medioambientales y el cumplimiento de las normas de calidad 
ambiental establecidas en el medio receptor conforme a la legislación de aguas.  

En todo caso, deberá darse cumplimiento a lo establecido en el artículo 259 ter y en las 
disposiciones adicional segunda y transitoria tercera del Reglamento del Dominio Público 
Hidráulico en relación con los sistemas de saneamiento que puedan originar desbordamientos en 
episodios de lluvia. 

El proyecto de la red de saneamiento interior del sector deberá cumplir las Normas para Redes 
de Saneamiento vigentes en Canal de Isabel II y remitirse a la Ventanilla Única de Atención a 
Promotores del Área Planeamiento de Canal de Isabel II, S.A. para, si procede y tras la revisión de 
la documentación aportada, comenzar la tramitación para la obtención de la Conformidad Técnica. 

 
 6.4.4.5.- Evacuación de aguas pluviales 

Se recogerán mediante canalizaciones superficiales o enterradas e irán a verter directamente 
al cauce del río, una vez decantadas y filtradas. En algunos casos podrá preverse el 
almacenamiento de dichas aguas en depósitos específicos en la cabecera de las zonas de 
escorrentía. 

El Sector AR Nuevo Tres Cantos cuenta con cuatro Estanques de Tormenta para la recogida 
de dichas cuencas, de modo que las primeras aguas de lluvia, generalmente portadoras de mayor 
cantidad de elementos gruesos y grasas, sean retenidas y enviadas posteriormente de forma 
controlada al curso fluvial. Estos estanques recogen las aguas pluviales provenientes de las zonas 
urbanizadas y funcionarían como elementos reguladores y almacenadores, permitiendo al mismo 
tiempo una mejora cualitativa del agua. 

El primero de ellos está, localizado en la zona correspondiente al Parque Norte (E.T.1), 
mientras que los tres restantes se localizan aguas abajo, próximos al cauce fluvial en las zonas 
verdes de la Red Local de espacios libres (E.T. 2,3 y 4). Las características concretas de dichos 
estanques, cuya definición fue recogida en el anexo al estudio hidrológico autorizado por la CHT, 
son las siguientes, donde se indica la cota de asiento de la solera prevista inicialmente para los 
diferentes estanques: 

 COTA ASIENTO  VOLUMEN APROXIMADO (m³)  
Estanque 1:   716.00   5.004 m³  

Estanque 2: 708.52    12.176 m³  

Estanque 3: 697.50    3.045 m³  

Estanque 4: 690.35    4.992 m³  

Los estanques han sido ejecutados enterrados. Se ha previsto en el cálculo estructural una 
sobrecarga de uso de 1.000 kp/m² para el forjado superior, por lo que podrá analizarse la posible 
utilización de la parte superior como parque infantil, pista deportiva, etc. 

Se aplicará la normativa vigente, así como las determinaciones del Ayuntamiento de Tres Cantos. 

En ningún caso las aguas pluviales procedentes de cubiertas, patios o cualquier otra 
instalación interior del Parque Norte podrán incorporarse a la red de aguas negras del ámbito. Las 
aguas de lluvia se incorporarán a la red de aguas pluviales que deberán verter a cauce público 
cuyo destino no sea la red de alcantarillado de aguas negras y cumplir la normativa y 
condicionantes que marque la Confederación Hidrográfica del Tajo al respecto, así como el Real 
Decreto 1290/2012 de 7 de septiembre por el que se modifica el Reglamento del Dominio Público 
Hidráulico y el Real Decreto 590/1996 de 15 de marzo, por el que se establecen las normas 
aplicables al tratamiento de las aguas residuales urbanas. Por este motivo, se dispondrán en cada 
área edificable dos acometidas de saneamiento, una para aguas negras y otra segunda para 
pluviales. 

La Confederación Hidrográfica del Tajo no permitirá vertidos incontrolados al arroyo Viñuelas o 
del Bodonal dado que el ámbito de actuación se encuentra incluido dentro de las Zonas Sensibles 
declaradas mediante Resolución de 6 de febrero de 2019, de la Secretaría de Estado de Medio 
Ambiente, por la que se declaran zonas sensibles en las cuencas intercomunitarias, publicada en 
el BOE el miércoles 20 de febrero de 2019 con número 44. 

 



MIÉRCOLES 7 DE JULIO DE 2021B.O.C.M. Núm. 160 Pág. 229

B
O

C
M

-2
02

10
70

7-
48

BOLETÍN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRIDBOCM

 6.4.4.6.- Suministro de energía eléctrica 

Las conexiones de la red de suministro eléctrico se resolverán en los términos que la 
Compañía eléctrica distribuidora de la zona requiera, con cumplimiento de los reglamentos 
electrónicos y las normas vigentes. 

La normativa de aplicación será la siguiente: 

� Para la distribución eléctrica de la instalación de baja tensión: R.D. 842/2002, de 2 de 
agosto, por el que se aprueba el Reglamento Electrotécnico de Baja Tensión y sus ITCs. 

� Para la distribución eléctrica de media tensión: R.D. 223/2008, de 15 de febrero, por el 
que se aprueba el Reglamento sobre condiciones técnicas y garantías de seguridad en líneas 
eléctricas de alta tensión y sus ITCs. 

� La red discurrirá subterránea mediante zanja realizada al efecto, independiente del resto 
de las infraestructuras y con las protecciones reglamentarias desde la acometida a los centros de 
transformación y de estos a los puntos de consumo. Los transformadores podrán ser subterráneos, 
siempre que resuelvan su acceso directo al viario público o zona libre y drenaje directo a la red de 
alcantarillado, o en edificio que armonizará con el carácter de la zona en la que se ubique. Bajo 
ninguna circunstancia se permitirán los tenidos aéreos. 

� Sería recomendable extender la red de distribución eléctrica hasta los diferentes usos 
previstos de cara a que las instalaciones estén dotadas del correspondiente suministro eléctrico. 

� El Parque Norte estará dotado con una red de alumbrado público que cubra todos los 
caminos, sendas, áreas estanciales, etc. 

 
 6.4.4.7.- Alumbrado público 

La instalación eléctrica de alumbrado exterior deberá cumplir lo dispuesto en el R.D. 842/2002, 
de 2 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento Electrotécnico de Baja Tensión y sus ITCs. 

El alumbrado público no habrá de contemplarse únicamente desde la óptica funcional de la 
seguridad vial y ciudadana, orientación etc., sino también como un elemento caracterizador del 
espacio urbano, de día y de noche, debiendo cuidarse tanto la forma de iluminar como el diseño de 
sus elementos vistos, que deberán de integrarse en el entorno, pasando a ser un elemento más 
del mobiliario urbano que más adelante se articula. 

Los requerimientos luminotécnicos a considerar en el cálculo y en la ejecución serán los 
dispuestos en los Reglamentos vigentes y sus ITCs., cumpliendo en cualquier caso con todo lo 
dispuesto en el mismo para todas las instalaciones de alumbrado exterior. 

Las luminarias deberán de ser cerradas, con diseño y tamaño adecuado a la altura de montaje 
y al carácter del espacio al que sirve, adaptándose en su diseño, tanto la lámpara como su soporte 
al espacio en el que se instala. Se potenciará la utilización de diseños ya realizados, instados, 
comprobados y aceptados por la experiencia, con probada resistencia anti vandálica. 

A la hora de la elección de las luminarias se tendrán en cuenta las características de 
funcionalidad, eligiendo luminarias y ubicaciones que permitan realizar las labores de 
mantenimiento de forma sencilla. 

La instalación de deberá dimensionarse con centros de mando propios, en número y potencia a 
determinar en función de la instalación que se proyecte en el Proyecto de Urbanización y/o 
Proyecto de Ejecución correspondiente. Dichos centros de mando darán servicio únicamente a la 
instalación de alumbrado público exterior propia del Parque Norte. 

Los centros de mando estarán dotados de accionamiento automático que se procurará que se 
ubique en edificación aledaña al centro transformador o en dependencia interna de éste o en las 
edificaciones proyectadas, siempre que su Reglamento lo posibilite. 

Los sistemas de accionamiento deberán garantizar que las instalaciones de alumbrado exterior 
se enciendan y apaguen con precisión a las horas previstas cuando la luminosidad ambiente lo 
requiera, debiéndose incorporar sistema de accionamiento con reloj astronómico. 

Se deberá instalar sistema de regulación del nivel luminoso que permita la disminución del flujo 
nominal emitido, manteniendo la uniformidad de los niveles de iluminación, durante las horas de 
funcionamiento reducido. 

Los tendidos se realizarán subterráneos en zanjas realizadas al efecto, según se ha indicado 
en el artículo anterior y con registros mediante arquetas cerradas, ubicadas donde sean precisas, 
que tendrán las protecciones establecidas en los correspondientes Reglamentos. 

Se tendrán en cuenta las propuestas de la “Guía para la Reducción del resplandor Luminoso 
Nocturno” del Comité Español de Iluminación y del “Modelo de Ordenanza Municipal de alumbrado 
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exterior para la protección del medio ambiente mediante la mejora de la eficacia energética”, 
elaborado por el citado Comité y el Instituto para la Diversificación y Ahorro de la Energía. 

Para evitar los efectos de la contaminación lumínica se tendrán en cuenta las siguientes 
medidas: 

- Se orientará la luz en la dirección de los elementos que se quieren iluminar, mediante 
luminarias que eviten por completo la emisión de luz en direcciones indeseadas. No se 
iluminarán las zonas con vegetación donde pueden refugiarse especies de fauna. 

- Se utilizarán lámparas con una distribución espectral máxima en las longitudes de onda en 
las que el ojo humano tiene mayor sensibilidad. 

- No se sobre iluminará, ajustando los niveles de luz a los requerimientos de las actividades 
concretas, con un grado de uniformidad que permitan una iluminación homogénea mediante 
un diseño adecuado de la localización de los puntos de luz. Otra forma de evitar la 
contaminación lumínica es proceder al apagado del alumbrado o disminución del nivel de 
iluminación en determinadas franjas horarias. 

- Para evitar contaminación lumínica se debe prohibir los carteles o vallas publicitarias 
luminosas, con luz o pantallas digitales, excepto los carteles que afectan a la información de 
servicios de interés público (farmacias, información de interés público, etc).  

- Tanto en el caso de que ser necesarias nuevas instalaciones eléctricas como modificar las 
existentes, se atenderá a las condiciones técnicas establecidas por la normativa vigente 
(Real Decreto 1432/2008, Decreto 40/1998) y en la medida de lo posible, favorecer el 
soterramiento del mayor número de tendidos. 

 
 6.4.4.8.- Telefonía 

Las conexiones, el diseño de la red y su cálculo, se realizarán conforme a los criterios de la 
Compañía distribuidora de la zona. 

Las redes telefónicas serán siempre subterráneas, así como los distintos tipos de arquetas, en 
zanjas y pozos realizados al efecto, con un recubrimiento mínimo de 0,5m. Los armarios de control 
que resulten necesarios quedarán empotrados en las edificaciones existentes o en los puntos de 
comunicación telefónica que se instalen o diseñen al efecto, evitando su interferencia ambiental. 

 
 6.4.4.9.-  Señalización 

La señalización que hubiera de instalarse para las indicaciones de situación de los 
equipamientos y de los servicios proyectados en el presente Plan Especial, tanto en los espacios 
rodados como peatonales, se compondrán con un criterio de diseño único que dé uniformidad al 
tratamiento, siguiendo los criterios que a tal efecto indique el Ayuntamiento de Tres Cantos. 

Se cuidará el diseño, color y ubicación de la señalización para evitar efectos disonantes con el 
entorno, evitando los colores intensos o excesivamente llamativos que distorsionen la imagen 
natural de las áreas ajardinadas. 

 
 6.4.4.10.- Ajardinamiento 

Las plantaciones vegetales y el mobiliario a utilizar deberán concebirse conjuntamente con los 
demás elementos de la urbanización del Sector AR Nuevo Tres Cantos, desde una perspectiva 
unitaria y al servicio de una solución global de diseño de un espacio urbano de exclusivo uso 
público, como es el que se pretende con el presente Plan Especial. 

La elección de las especies se hará en función de las características del terreno y de las 
condiciones de humedad y climáticas de las microáreas que lo componen, sin olvidar la influencia 
que el tipo de plantación supone para la imagen final del espacio que se ajardina. 

La plantación se realizará con conocimiento de la situación de las infraestructuras existentes en 
la zona a fin de no crear daños ni interferencias. 

Los árboles se plantarán en zonas terrizas y tendrán el tronco recto, recomendándose una 
altura igual o superior a 2,50 m. y con un perímetro mínimo, medido a un metro del suelo, de 15 
centímetros. 

El marco de plantación será el predeterminado en la documentación gráfica. Ante la carencia 
de esta indicación se recomienda, dependiendo de la especie elegida y el desarrollo esperado, una 
distancia de 15 m en alineaciones. 

Los arbustos, en los lugares en los que se proyecte su plantación, tendrán una textura 
compacta y poseerán un adecuado tupido desde la base. 
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En cuanto a las franjas de protección y medidas a adoptar en las proximidades del entorno 
forestal, se tendrán en cuenta las condiciones indicadas en el CT DB-SI. Las franjas de protección 
vegetal deberán mantenerse en buen estado de mantenimiento, con el fin de limitar la posible 
propagación de un incendio. 

 
 6.4.4.11.- Mobiliario urbano 

Los elementos que conforman el mobiliario del Plan Especial: quioscos, bancos, papeleras, vallas 
de protección, paneles de información, señalización de orientación, etc. deberán formar un conjunto 
coherente en cuanto a diseño, escala, color y textura de los materiales, no sólo entre sí, sino también 
en relación a otros elementos vistos de la urbanización como farolas, pavimentos, etc. 

La ubicación de todos estos elementos se realizará con un criterio ordenado y global, de forma 
que cada uno de ellos ocupe el lugar que le corresponda de forma óptima en la trama del espacio 
de ocio. 

Dichos elementos urbanos responden a una estrategia de impacto mínimo sobre el medio 
natural circundante mediante la implantación de pabellones temporales que aglutinan las diferentes 
actividades y usos. 

El inventario de mobiliario urbano deberá incluir la instalación de expendedores de bolsas para 
excrementos caninos y contenedores y/o papeleras para la eliminación de los mismos, en las 
áreas autorizadas para perros, con el fin de evitar problemas y molestias para la salud pública, 
como son olores, transmisión de enfermedades, etc...  

 
6.4.5.- REFORESTACIÓN Y AJARDINAMIENTO 

A nivel de detalle de este Plan Especial no es posible definir un proyecto de reforestación y 
ajardinamiento del ámbito del parque, sino que será en una siguiente fase de ejecución del 
planeamiento urbanístico, cuando deberá establecerse dicho proyecto en detalle.  

Dentro de la documentación del Proyecto de Urbanización y/o Proyecto de Ejecución que se 
redacte para la ejecución material de las actuaciones previstas en el presente Plan Especial, se 
incluirá un anexo con un Proyecto de Reforestación y Ajardinamiento.  

El Proyecto de Reforestación y Ajardinamiento recogerá de forma detallada los requerimientos 
recogidos en el planeamiento vigente e incorporará las determinaciones concretas sobre 
reforestación y ajardinamiento establecidas por el presente Plan Especial.  

Esas determinaciones y planteamientos generales que se exponen a continuación, serán de 
aplicación obligatoria para el Proyecto de Urbanización y/o Proyecto de Ejecución: 

� Se trata de incluir en el diseño, construcción, mantenimiento, gestión y uso, unos 
parámetros de sostenibilidad y racionalidad, favoreciendo los procesos ecológicos, 
minimizando el uso de recursos, protegiendo el ciclo del agua, promocionando la 
biodiversidad y facilitando la entrada de la naturaleza en la ciudad. De esta manera, se 
conseguirá que las zonas verdes aporten mayores beneficios al municipio y sus habitantes. 

� Diseño a favor de los servicios ecológicos, facilitando en mayor medida los procesos 
naturales tal como se desarrollan en la naturaleza, permitiendo el desarrollo natural de las 
plantas en cuanto a su porte y estructura siempre que sea posible, promocionando las 
relaciones ecológicas entre especies, favoreciendo el ciclo natural del agua con sus 
procesos de infiltración y recarga de acuíferos. 

� Existen algunas superficies dentro del ámbito del Plan Especial en las que se encuentra 
deteriorada la capa de tierra vegetal por lo que se realizarán análisis de suelos, para 
determinar su estructura, textura y nivel nutricional. Si su capacidad agrológica debe ser 
mejorada se realizarán las enmiendas y/o abonados que resulten necesarios. 

� Antes del inicio de las obras se marcarán, en las zonas sin ejecutar dentro del ámbito 
del Plan Especial, de forma inequívoca todos los ejemplares de alóctonas que deben 
ser cortados y descuajados. Se recomienda utilizar los métodos de erradicación más 
adecuados para cada especie alóctona a eliminar. 

� Una vez definidas y analizadas las áreas objeto del proyecto de reforestación y 
ajardinamiento, y junto a la preparación del suelo y labores culturales, se debe considerar la 
elección de especie, el marco de plantación y la densidad. 

� Las plantaciones vegetales deberán concebirse conjuntamente con los demás elementos 
de la urbanización del Sector AR Nuevo Tres Cantos. La plantación se realizará con 
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conocimiento de la situación de las infraestructuras existentes en la zona a fin de no crear 
daños ni interferencias. 

� En las plantaciones a realizar del Plan Especial se usarán especies autóctonas propias del 
entorno del municipio, estando expresamente prohibida la utilización de especies alóctonas 
con carácter invasor. En cualquier caso, se intentará evitar el uso de especies alóctonas, 
aunque no tengan la condición de invasoras. 

� Se recomienda utilizar los métodos de erradicación más adecuado para cada especie 
alóctona a eliminar. 

� Los trabajos en zanjas siempre se realizarán con luz solar. Las zanjas abiertas durante la 
fase de construcción los extremos libres serán cerrados herméticamente al final de cada 
jornada y, en caso de arqueta, se instalarán rejillas que impidan el acceso de pequeños 
animales a su interior. En las zanjas se adecuarán zonas con rampas que faciliten la salida 
de pequeños animales caídos accidentalmente. En cualquier caso, antes del inicio de los 
trabajos diarios se observará la zanja abierta para detectar individuos que hayan podido 
caer en la zanja o hayan entrado en la zona de obras. en caso de encontrar alguno, se 
recogerá y liberará en algún espacio próximo óptimo, en función de la especie encontrada. 
En las proximidades del arroyo, se instalación vallas plásticas rodeando la obra para evitar 
la caída de individuos en la zanja abierta o ser atropellados por la maquinaria. 

� Se respetarán los ejemplares de las especies de flora recogidas en el Decreto 18/1992, de 
26 de marzo por el que se aprueba el Catálogo Regional de especies amenazadas de fauna 
y flora silvestres y se crea la categoría de árboles singulares. En ningún caso se apearán 
los ejemplares arbóreos, de cualquier calibre, de las especies catalogadas, debiéndose 
señalizar su presencia antes de realizar los desbroces u otras actuaciones. Las especies 
arbóreas incluidas en el Catálogo son las siguientes: Betula alba, Juniperus thurifera, 
Quercus suber, Sorbus latifolia, Betula pendula, Prunus avium, Sambucus nigra, Sorbus 
torminalis, Fagus sylvatica, Pyrus bourgaeana, Sorbus aria, Taxus baccata, Fraxinus 
excelsior , Quercus petraea, Sorbus aucuparia, Ulmus glabra, Ilex aquifolium y Quercus 
robur. 

� La elección de las especies, siempre de carácter autóctono, se hará en función de las 
características del terreno y de las condiciones de humedad y climáticas de las diferentes 
zonas del Parque. Se tendrá en cuenta no solo el criterio de ahorro de agua, sino la 
recomendación de evitar el uso de las especies que más contribuyen a los cuadros 
alérgicos en la población sensible (alergias y asma), como son: plátano, olivo, arizónicas y 
cipreses.  

� Se excluirán las especies invasoras o tóxicas y el uso de especies peligrosas por sus 
pinchos o espinas se relegará a las zonas no accesibles a las personas. Se prohíbe la 
plantación de dos especies vegetales invasoras (Real Decreto 630/2013, de 2 de agosto, 
por el que se regula el Catálogo español de especies exóticas invasoras): Cortaderia spp. 
(Hierba de la pampa, carrizo de la pampa) y Acacia dealbata (Mimosa, acacia, acacia 
francesa), que a pesar de su prohibición son frecuentes en jardines como plantas 
ornamentales y que son altamente alergénicas. 

� En las zonas verdes junto a las riberas fluviales se deben utilizar plantas con mayores 
necesidades de humedad y que soporten suelos encharcados parte del año, permitiendo 
mayores superficies de pradera de césped y diversificando los estratos imitando a los 
bosques de ribera.  

� En las zonas verdes de transición se deben emplear plantas con menores exigencias 
hídricas como las gramíneas y utilizar mezclas de semillas mejor adaptadas a la sequía. 

� La época recomendada para realizar las plantaciones tanto de árboles como de arbustos 
será de noviembre a abril, prevaleciendo el método de plantación manual. 

� En lo relativo al marco de plantación, este va a depender de si el objetivo es el 
establecimiento de alineaciones, por ejemplo en paralelo a los itinerarios peatonales del 
parque norte o si se pretende la ocupación y cobertura de ciertos espacios.  

� En el primer caso, y dependiendo si se pretende la creación de una pantalla vegetal o de 
alineaciones de arbolado, la distancia entre especies podrá variar entre 1,2 plantas por 
cada metro de alineación, (caso de la retama), hasta 15 m entre ejemplares arbóreos de 
gran tamaño. Cada caso ha de particularizarse a la especie seleccionada y objetivo a 
cumplir. 

� En áreas de repoblación, el marco de plantación y la densidad como antes se ha 
mencionado, estarán determinado por varios factores, entre los cuales se encuentra la 
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especie o especies elegidas y el medio físico. A fin de dar naturalidad al paisaje, se 
recomienda el emplear el marco de plantación irregular, que imita la distribución natural de 
la vegetación en el entorno.  

� La densidad de plantación dependerá de factores como el desarrollo de la especie 
elegida. 

� Los arbustos, tendrán una textura compacta y poseerán un adecuado tupido desde la base. 
Pueden plantearse densidades, para arbustivas de pequeño tamaño, de hasta 2.500 
plantas/ha. 

� Se deben prever y determinar los cuidados mínimos posteriores y labores de mantenimiento 
de las plantaciones, como: riegos, eliminación de hierbas, reposición de marras, colocación 
de protectores, podas de formación… 

� Sería recomendable la creación de refugios de fauna mediante la instalación de cajas nido y 
favorecer ciertos puntos húmedos con barro para la fabricación de los nidos de aviones y 
golondrinas. 

� A la hora de realizar o modificar edificaciones y construcciones, de tal forma que se 
favorezca la fijación de poblaciones de aves como aviones, vencejos, golondrinas y 
cernícalos, así como de quirópteros, se recomienda su adaptación con la instalación de 
cajas nido, la habilitación de espacios bajo cubierta, tejas y ladrillos adaptados, fisuras 
artificiales, etc. 

� Los sistemas de drenaje (longitudinales y transversales) de las vías de comunicación 
(caminos, sendas, etc.) permitirán el paso de los diferentes grupos faunísticos, en especial 
facilitarán el escape de anfibios, reptiles y pequeños mamíferos, dotándolas de rampas o 
similares. 

� Para proteger la fauna se aconseja la no utilización de herbicidas en las labores de 
mantenimiento de zonas verdes y jardinería. Especialmente, se cumplirá lo indicado en el 
Reglamento de ejecución (UE) 2017/2324 de la Comisión de 12 de diciembre de 2017 que 
renueva la aprobación de la sustancia activa glifosato con arreglo al Reglamento (CE) no 
1107/2009 del Parlamento Europeo y del Consejo, relativo a la comercialización de 
productos fitosanitarios, y modifica el anexo del Reglamento de Ejecución (UE) no 540/2011 
de la Comisión. 

� Durante la ejecución de las obras de urbanización e infraestructuras no se procederá a la 
instalación de plantas de tratamiento, parques de maquinaria, acopio de materiales, 
vertederos y préstamos en suelos con características ambientales destacadas como 
hábitats de interés comunitario, cauces y zonas húmedas, posible presencia de especies 
protegidas, etc. Se comprobará que no exista efecto barrera para la fauna derivado de la 
construcción de las obras de urbanización e infraestructuras. 

6.4.6.- MEDIDAS PARA LA PROTECCIÓN DE LA SALUD 

De acuerdo a los criterios establecidos por la Dirección General de Salud Pública (Consejería 
de Sanidad), el Proyecto de Urbanización y/o Proyecto de Ejecución tendrá en cuenta las 
siguientes medidas sanitario-ambientales para la protección de la salud en la población, 
desglosadas en la fase de ejecución de las obras y en la fase de funcionamiento. 
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EN LA FASE DE EJECUCIÓN DE OBRAS: 
1.- Medidas para la protección de la población de instalaciones de riesgo de legionelosis 

Deberá extremarse la aplicación de las Mejores Técnicas Disponibles (MTD) descritas en el 
documento respecto a polvo, partículas y ruido en la proximidad de los establecimientos con 
población vulnerable (niños, ancianos, enfermos…) dentro del ámbito: Humanitas Bilingual School 
y Escuela Tres Colores. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Las torres de refrigeración, condensadores evaporativos, fuentes ornamentales, etc. también 
pueden resultar afectadas por polvo y partículas, por lo que deberán aplicarse las Mejores 
Técnicas Disponibles con objeto de reducir la contaminación por polvo y evitar su contaminación 
(ej. humidificar los escombros y áreas con polvo, proteger las tomas de aire exterior…). Además, 
se deberá informar a los titulares de las mismas, para que vigilen que se cumplan las condiciones 
higiénico-sanitarias establecidas en el Real Decreto 865/2003 de 4 de julio por el que se 
establecen los criterios higiénico-sanitarios para la prevención y control de legionelosis. De 
acuerdo con el censo de instalaciones de la D.G. de Salud Pública, se han localizado las 
siguientes dentro del área de influencia de 500 m alrededor del proyecto: Sociedad Española de 
Carburos Metálicos e Industrias Cárnicas Vicente López. 

Así mismo, en esta fase, deberán considerarse medidas de vigilancia y control ante posibles 
episodios de plagas (principalmente de roedores, cucarachas y mosquitos) que pudieran originarse 
durante el proceso de urbanización, movimiento de tierras, canalizaciones…, dando lugar a 
problemas de diversa índole (molestias, mordeduras, transmisión de enfermedades) en caso de 
que proliferar al entorno residencial próximo. 

2.- Requisitos respecto al Sistema de abastecimiento de agua potable 

En el capítulo de abastecimiento de agua potable, deberá considerarse que los materiales 
empleados, equipos, instalaciones y condiciones higiénico-sanitarias tienen que ajustarse a lo 
establecido en el R.D 140/2003, por el que se establecen los Criterios Sanitarios de la Calidad del 
Agua de Consumo Humano. Además, conforme al artículo 13 de la citada normativa también 
deberá contar con los informes sanitarios vinculantes preceptivos, en caso de que el proyecto de 
construcción de nueva conducción o red de distribución supere la longitud de 500 m, construcción 
de un depósito de red o remodelación de lo existente, en el que se indiquen las condiciones de 
construcción, uso y control que deberán seguirse. Dichos informes serán emitidos por la Autoridad 
Sanitaria competente (Dirección General de Salud Pública, Área de Sanidad Ambiental), el primero 
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de ellos con carácter previo a la construcción/remodelación y posteriormente, el segundo antes de 
la puesta en funcionamiento. 

3.- Medidas respecto a edificaciones y otros servicios dotacionales 

El término municipal de Tres Cantos está catalogado como de exposición alta al gas radón, 
según el mapa potencial de radón (Rn) del Consejo de Seguridad Nuclear (CSN); por ello, se 
recomienda seguir las medidas de remediación y mitigación incluidas en la guía técnica 
“Protección frente a la inmisión de gas radón en edificios” publicada por este Organismo. En el 
caso de pabellones deportivos u otros edificios cerrados este gas puede acumularse, al ser más 
denso que el aire. En este sentido, la Unión Europea y el Consejo de Seguridad Nuclear (CSN) 
establecen como criterio preventivo para los edificios de nueva construcción, donde exista larga 
permanencia del público, que la introducción de medidas destinadas a la reducción de los niveles 
de radón en el diseño y construcción, es la forma más sencilla y efectiva para su mitigación. 

Se tendrá en cuenta el Real Decreto 732/2019, de 20 de diciembre, por el que se modifica el 
Código Técnico de la Edificación, aprobado por el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, y que 
introduce una nueva Exigencia básica de salubridad HS 6, de protección frente al gas radón, por lo 
que se debe disponer de los medios adecuados para limitar el riesgo previsible de exposición 
inadecuada en su interior a radón procedente del terreno, estableciéndose los criterios para la 
verificación y justificación de su cumplimiento. 

 

EN LA FASE DE FUNCIONAMIENTO 

1.- Requisitos para el suministro de agua reutilizada para el riego de zonas verdes de 
uso público. 

En este sentido, la red de riego deberá cumplir lo establecido en el R.D. 1620/2007, de 7 de 
diciembre por el que se establece el régimen jurídico de reutilización de aguas depuradas, tanto en 
su régimen de funcionamiento como en las instalaciones y elementos que integren dicha red 
(depósito, conducciones, aspersores), sobre todo debido al protagonismo que van a adquirir los 
proyectos de jardinería, arbolado y riego o como espacios de ocio y recreo. Además, conforme al 
artículo 4.3 de la citada norma el Organismo de Cuenca solicitará de las Autoridades Sanitarias un 
informe sanitario vinculante emitido por la Consejería de Sanidad (Dirección General de Salud 
Pública), dentro de la concesión administrativa que se emite con carácter previo a su 
funcionamiento, no pudiéndose reutilizar las aguas depuradas si no se dispone del mismo. 

Además, si el riego se realizase por aspersión, debe tenerse en cuenta que el sistema de riego 
por aspersión en medio urbano está considerado como dispositivo de riesgo de proliferación y 
dispersión de Legionella, encontrándose sujeto a los requisitos y programas higiénico-sanitarios 
establecidos en el R.D 865/2003 de 4 de julio, que establece los criterios higiénico-sanitarios para 
la prevención y control de la legionelosis. Debiéndose cumplir además las exigencias establecidas 
en el R.D 1664/1998 de 24 de julio y norma de desarrollo detalladas a continuación para evitar la 
dispersión de bioaerosoles a la población residente como usuaria de las instalaciones deportivas y 
de ocio: 

� En todas las zonas donde se utilice agua residual depurada para el riego se fijarán carteles 
o indicaciones que lo señalicen con claridad. 

� El riego no debe realizarse en horas de afluencia del público, pudiéndose efectuar en 
horario nocturno o cuando las instalaciones estén cerradas al público. 

� Siempre que sea posible se empleará riego localizado por goteo. Si no fuese posible, se 
utilizarán aspersores de corto alcance o baja presión dirigidos hacia el suelo, para el riego 
de los campos deportivos y zonas verdes de acceso público. 

� En caso de generación de aerosoles que puedan alcanzar a los usuarios, trabajadores, a 
las vías públicas o a zonas habitadas, se preverá la interposición de obstáculos o pantallas 
protectoras que eviten su propagación. En el caso de las zonas habitadas se guardará una 
distancia mínima de seguridad de 150 m, por lo que deberán tener en consideración las 
distancias a las zonas residenciales próximas. 

� En las nuevas instalaciones o fuentes ornamentales que se diseñen con surtidores o 
elementos de agua en movimiento está prohibida la reutilización de aguas regeneradas 
para "el uso en fuentes y láminas ornamentales en espacios públicos..." y para “el uso 
recreativo como aguas de baño", conforme al R.D. 1620/2007. Por otra parte, según el RD 
865/2003, las fuentes ornamentales son instalaciones consideradas de riesgo frente a 
legionella debido a la posibilidad de formación de aerosoles. Por tanto, en ellas se deberá 
garantizar que se realizan los tratamientos de limpieza y mantenimiento necesarios para 
que dichas instalaciones no supongan ningún riesgo para la población. 
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2.- Medidas para la selección de especies vegetales ornamentales 

El diseño de nuevos espacios verdes urbanos y periurbanos, con uso de determinadas 
especies, pueden generar problemas de alergias en la población, máximo si esos espacios se 
diseñan como zonas de esparcimiento, áreas deportivas y ocio, como es el caso del presente 
ámbito, por lo que es importante que la selección de especies deberá tener en cuenta este hecho, 
prevaleciendo el criterio sanitario frente a otros como el paisajístico o la resistencia a plagas, 
seleccionando especies no alergénicas, evitando principalmente la plantación de plátano, olivo, 
arizónicas y cipreses.. 

En las plantaciones a realizar del Plan Especial se usarán especies autóctonas propias del 
entorno del municipio, estando expresamente prohibida la utilización de especies alóctonas con 
carácter invasor. 

3.- Medidas higiénico-sanitarias en el equipamiento y mobiliario urbano en zonas verdes 

En la planificación del catálogo de mobiliario urbano deberán incluirse la instalación de 
expendedores de bolsas para excrementos caninos y contenedores y/o papeleras para la 
eliminación de los mismos, con el fin de evitar problemas y molestias para la salud pública, como 
son olores, transmisión de enfermedades, etc. En el caso de que se ubiquen zonas de juego 
infantil y/o recreo en estas zonas verdes se señalizará debidamente la prohibición de acceso de 
mascotas a las mismas, conforme a la normativa vigente. 

Se deberán instalar expendedores de bolsas para excrementos caninos y contenedores y/o 
papeleras para la eliminación de los mismos, en las áreas autorizadas para perros, con el fin de evitar 
problemas y molestias para la salud pública, como son olores, transmisión de enfermedades, etc...  

4.- Programa de Vigilancia y Control Vectorial 
La creación del nuevo Parque Norte implica un impacto positivo en el aspecto socioeconómico 

y de calidad de vida de la población del municipio. Sin embargo, este entorno que, cuenta con la 
presencia del arroyo de Valdecarrizo como eje vertebrador, es crítico respecto a la presencia de 
mosquitos y moscas, agravado por el uso lúdico del área con actividades al aire libre por parte de 
la población, fundamentalmente en primavera y verano, coincidente con la época de proliferación 
de estos dípteros. 

Uno de los objetivos planteados por la Comisión de Coordinación de Políticas de Cambio 
Climático (CCPCC) en el Plan Nacional de Adaptación al Cambio Climático (PNACC) en España, es 
el de profundizar en el estudio de la dinámica poblacional de los vectores con incidencia negativa en 
la salud de la población y establecer un sistema de indicadores que permitan detectar, evaluar y 
gestionar las principales amenazas de colonización relacionadas con los mismos. El mantenimiento 
de los cauces naturales, así como todas aquellas acciones que puedan provocar alteraciones en el 
dominio público hidráulico, ya sean artificiales (proyectos de obra) o por fenómenos naturales 
(inundaciones, avenidas, etc.), deberán tener en cuenta entre los impactos detectados, el relacionado 
con la problemática vectorial, con objeto de realizar el seguimiento y control del citado impacto y de la 
eficacia de las medidas protectoras y correctoras aplicables en cada caso, a través del Programa de 
Vigilancia y Control de plagas del Ayuntamiento de Tres Cantos. 

5.- Actividades contaminantes del suelo 

En el caso de las instalaciones sometidas al Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que 
se establece la relación de actividades potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y 
estándares para la declaración de suelos contaminados, tanto la implantación de nuevos 
establecimientos como su clausura se someterán a lo dispuesto en el artículo 3.4 del mencionado 
Real Decreto. 

7.- INTERACCIÓN AMBIENTAL PARQUE CIUDAD 

Se pretende un acercamiento a las estrategias, herramientas, criterios, posibilidades... que 
ayuden a hacer posible comprender el espacio del Parque como articulador de todo el ámbito de 
futura expansión de Tres Cantos, y que permitirá acercarse a este espacio como un gran parque 
que sea respetuoso con la diversidad ecológica y la fisonomía del territorio, donde el agua se 
convierta en un importante elemento estructurante capaz de poner en relación los procesos 
urbanos y los naturales: un parque de energías limpias y renovables, donde se empleen materiales 
limpios, saludables, reciclables, y que dialoguen con el entorno. 

7.1.- CALIDAD DE VIDA. CONCEPTO 

Un principio de acción importante sería que la creación de este nuevo paisaje llevase a una 
mezcla enriquecedora del paisaje humano y el natural, reconociendo así la interdependencia de 
hombre y naturaleza a nivel ecológico, económico y social dentro mismo de nuestras ciudades. 
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Además, el principio de mejora medioambiental es también la base para la restauración de la 
salud ecológica: un restablecimiento de la biodiversidad y de la capacidad de adaptación de este 
entorno que se debería preparar para resolver positivamente una fuerte transformación. 

Estos principios, enunciados más extensamente en el capítulo de “Criterios medioambientales 
de diseño” de esta Memoria, son completamente acordes con las propias indicaciones del Plan 
General, que propone una relación solidaria entre naturaleza y ciudad: “las medidas correctoras de 
aplicación sobre el Parque Norte y las zonas verdes vinculadas pertenecientes al sistema de dicho 
parque, responden al objetivo de preservar las calidades ambientales de estos ámbitos, que como 
elementos principales de la red de zonas verdes y espacios libres articulados por la vega del 
arroyo del Bodonal, podrán encontrarse abocados a profundos cambios si se diseñase este 
espacio según criterios convencionales”. 

Es decir, si se quiere ser coherente con los criterios que se han expuesto, no se pueden 
plantear espacios “verdes” que produzcan una imagen de naturaleza que en absoluto se adapta al 
clima y entorno en que se inserta a costa de altos costes ambientales y energéticos. 

El costo energético y medioambiental de un “espacio verde convencional” es totalmente 
contrario al principio medioambiental que debe defender. 

En su lugar, el desarrollo de estrategias a partir de las propias condiciones del entorno, la 
presencia de agua, o la vegetación nativa, podrán dar lugar a la construcción de un paisaje con 
hábitats ricos a un bajo coste energético y de mínimo mantenimiento. 

Este principio se lleva más lejos haciendo que el parque constituya activamente un proceso de 
reciclaje y tratamiento del agua, el elemento esencial del cual dependen todos los demás y que lo 
vincula en relación de indisoluble dependencia con su entorno. 

El Plan General de Tres Cantos establece las siguientes orientaciones respecto a las 
condiciones medioambientales: 

Ampliar la calidad medioambiental de Tres Cantos. Preservar del desarrollo urbano las zonas 
de mayor valor ambiental, obteniéndolas como suelo público siempre que sea posible con los 
recursos racionalmente asignados al desarrollo urbano. 

Promover barreras acústicas entre zonas cuyos usos requieran niveles de generación y de 
recepción de ruido incompatibles. 

Buscar la recuperación de los usos tradicionales y la vegetación autóctona del suelo rústico. 

7.2.- EVOLUCIÓN Y MANTENIMIENTO 

Los criterios de diseño adoptados responden a la problemática existente ya en el municipio de 
Tres Cantos y que se ha puesto de manifiesto por el Plan General de Tres Cantos. Se adjunta a 
continuación un extracto del mismo que evidencia la necesidad en este nuevo espacio libre de 
aplicar nuevos planteamientos ecológicos, en los que la energía invertida sea mínima y los 
resultados máximos, dejando a un lado criterios convencionales de diseño. 

 “Esta situación de superávit de superficie de parques redunda en una mayor dificultad material 
y financiera para el mantenimiento de las zonas verdes. En particular, la gran dotación del Parque 
Central adolece de falta de urbanización inicial, de plantación y de riego con sistema de ahorro de 
agua. Este espacio requiere un tratamiento diferenciado por zonas, con un plan de recuperación a 
medio plazo que tenga en cuenta su ubicación en el extremo de áreas naturales de la Comunidad 
de Madrid, su característica urbana, en cualquier caso, las necesidades de distintos grupos de 
usuarios, y la necesidad de acudir a métodos de mantenimiento efectivos, pero de escaso coste 
dada su gran extensión” (pág. 27). 

A su vez, como se ha indicado anteriormente, este posible enfoque del diseño permite que los 
espacios que se crean tengan capacidad de sobrevivir por sí mismos con la condición mínima de 
que no se altere su hábitat, sin una dependencia inmediata y total de un mantenimiento que 
pudiera suponer en un futuro costes excesivos o insostenibles. 

7.3.- EL NUEVO PAISAJE URBANO 

El argumento principal que estructura el diseño y criterios operativos en torno al espacio del 
parque y espacios libres vienen dados por el uso y manejo del agua, elemento esencial en la 
constitución de un paisaje, su vegetación, sus hábitats, la vida y uso que en él se producen. Todos 
niveles que intervienen, la vegetación, recorridos y áreas de estancia, los usos lúdicos y 
deportivos, etc., vienen determinados por la estructura ramificada de la cuenca de pequeños 
cauces de escorrentías y arroyo principal existentes y dependen totalmente del agua. 

Al insertar los procesos naturales en el funcionamiento de la ciudad, se establece un vínculo 
muy fuerte de conexión entre los espacios libres y los residenciales y dotacionales. Se trata de un 
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vínculo que va más allá del mero uso del ‘parque’ como soporte para el ocio. Con esta propuesta 
se busca una vinculación estructural entre uno y otro entorno, entre espacios verdes y 
urbanizados. 

Este concepto se expresa en el Plan General de Tres Cantos en los siguientes términos: “El 
Parque Norte, dada su centralidad dentro de los espacios previstos para ser desarrollados, se 
configura como el centro escénico y pulmón verde de este nuevo espacio urbano. El efecto que se 
pretende conseguir desde la definición de una batería correcta de medidas correctoras, es que sea 
la naturaleza, en su estado original, la que penetra en la ciudad y no al contrario.” 

Esta vinculación, finalmente se convierte en una ética en la disposición de los medios 
naturales. Se trata de mostrar cómo con la presencia humana no sólo no se debe dañar la 
naturaleza, sino que ésta debe mejorar con su presencia, planteando la superación de la dicotomía 
que enfrenta la ciudad como ‘lugar contaminado’ en oposición a una ‘naturaleza limpia’. 

8.- MEDIDAS BÁSICAS PARA EL DESARROLLO 

En virtud de todo lo anterior, se incorpora a continuación un escueto compendio, a modo de 
resumen, de los criterios, niveles de intervención, jerarquización y medidas de desarrollo, para el 
diseño y ejecución del “Parque Norte”. 

8.1.- CALIDAD MEDIOAMBIENTAL 

� Configurar un gran parque urbano-forestal unitario con carácter vertebrador de la totalidad del 
ámbito del Plan Parcial de Tres Cantos Norte, potenciando los criterios de accesibilidad y 
permeabilidad recogidos en las determinaciones establecidas en el Plan General de Tres Cantos. 

o Unificar el tratamiento, diseño y continuidad del “Parque Norte” y las redes locales públicas 
de zonas verdes del Sector “AR Nuevo Tres Cantos”. 

o Integrar el ámbito privado del Monte Preservado como elemento significativo de interés 
paisajístico, así como actuar y reconvertir las áreas afectadas por la explotación de gravas 
aprovechando su carácter y singularidad. 

o Incorporar los cauces de agua como elementos estructurantes de primer orden, acorde con 
los criterios establecidos en las medidas medioambientales del Plan General de Tres 
Cantos. 

o Incorporar la ubicación de usos recreativos, culturales y lúdico-sociales con carácter puntual 
tales como quioscos, pistas deportivas, restauración, áreas acrobáticas aventura, áreas de 
juegos infantiles, áreas de juegos con agua, áreas de ejercicios geriátricos, circuitos para 
bicicletas y de ejercicios, parques de esparcimiento canino, etc. así como edificaciones 
permitidas según usos previstos en el presente documento. De manera que satisfagan las 
necesidades y preferencias del conjunto de la población dotados de los servicios y 
elementos urbanísticos necesarios, formación de caminos y accesos con tipología de firme 
adecuada, instalaciones de servicios y acometidas, así como mobiliario, señalización y 
jardinería para reforestación y áreas de vegetación propuestas. 

o Incorporar usos de carácter terciario como restauración, así como edificaciones destinadas 
a usos dotacionales (recreativos, educativos, culturales…) interrelacionándolos con el resto 
de los ámbitos de ocio, deportivos, etc. 

o Desarrollo de una red viaria de accesibilidad, de diferentes grados de importancia, que 
contemple la incorporación al diseño de los caminos y sendas existentes, haciendo posible 
la máxima conectividad través de la misma y garantizando el acceso y convivencia de 
peatones, minusválidos, ciclistas, deportistas, etc., y cumplan al mismo tiempo las funciones 
de acceso a vehículos de mantenimiento y emergencia de al menos 5m y materiales 
adecuados y sin que se produzcan deterioros en los mismos. 

o Respetar, consolidar y reforzar, en la medida de lo posible, la existencia de vegetación 
existente y usar mayoritariamente especies autóctonas que tengan una buena adaptación a 
las condiciones ambientales del Parque Norte, limitando al máximo el uso de especies 
alóctonas ornamentales a las zonas estanciales y sus proximidades (intentando evitar su 
uso), sobre las zonas sin ejecutar dentro del ámbito del Plan Especial. 

o Potenciar la autonomía energética y sostenibilidad del parque mediante la previsión de 
sistemas de producción propios a través de energías limpias (solar, eólica, etc.), así como 
impulsar la utilización de materiales naturales e inofensivos con el medio natural. 

o Modificar e incorporar al diseño del Parque Norte el Camino del Bodonal, identificado como 
Ruta de interés por parte de la Comunidad de Madrid, y que atraviesa el Sector de suelo 
Urbanizable y las zonas verdes de la red local, garantizando la continuidad de su trazado de 
norte a sur, a lo largo del margen de ribera del cauce y el perímetro de la urbanización del 
sector en los bordes norte y este. 
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8.2.- NORMATIVA Y GESTIÓN 
o Determinación de un sistema normativo particular que regule las condiciones y parámetros 

de la ordenación pormenorizada que establece el presente Plan Especial, para cada una de 
los Ámbitos Singulares Diferenciadas (A.S.D). 

o Ordenación pormenorizada que contemple la ordenación del área específica relativa a la 
Red General de espacios verdes (Parque Norte) y regule los criterios de intervención en la 
Red Local de espacios verdes con carácter unitario. 

o Establecer criterios que permitan la ejecución del Parque Norte de forma simultánea a los 
desarrollos inmobiliarios de las correspondientes zonas de edificación. 

o Adecuación de los Usos Dotacionales previstos en las parcelas colindantes a la zona de 
estudio, en el límite Sur, para su optimización y mejora urbanística conforme a la 
pormenorización de usos propuesta en el Parque Norte. 

De conformidad con lo anteriormente expuesto, se firma el presente documento para que obre 
a los efectos oportunos: 

8.3.- MEDIDAS SOBRE SERVIDUMBRES AERONÁUTICAS 
El ámbito del Plan Especial no se encuentra afectado por las servidumbres aeronáuticas 

acústicas del Aeropuerto Adolfo Suárez Madrid-Barajas. 

Por otro lado, parte del ámbito del Plan Especial se encuentra incluido en las Zonas de 
Servidumbres Aeronáuticas correspondientes al citado aeropuerto. El presente Plan Especial 
incluye un Plano con las Servidumbres Aeronáuticas, donde se representan las líneas de nivel de 
las superficies limitadoras de las servidumbres aeronáuticas que afectan al ámbito del Plan 
Especial, las cuales determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que no debe sobrepasar 
ninguna construcción (incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, 
equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.), 
modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, 
carteles, etc.), así como el gálibo de viario o vía férrea. 

Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen a radiaciones 
electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas 
aeronáuticas, aun no vulnerando las superficies limitadoras de obstáculos, requerirá de la 
correspondiente autorización conforme lo previsto en el artículo 16 del Decreto 584/72 de 
servidumbres aeronáuticas. Dado que las servidumbres aeronáuticas constituyen limitaciones 
legales al derecho de propiedad en razón de la función social de ésta, la resolución que a tales 
efectos se evacuase solo podrá generar algún derecho a indemnización cundo afecte a derechos 
ya patrimonializados. 

En la parte del ámbito del Plan Especial incluida en las zonas y espacios afectados por 
servidumbres aeronáuticas, la ejecución de cualquier construcción, instalación (postes, antenas, 
aerogeneradores incluidas las palas, medios necesarios para la construcción incluidas las grúas de 
construcción y similares) o plantación, requerirá acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de 
Seguridad Aérea (AESA), conforme a los artículos 30 y 31 del Decreto 584/72 en su actual 
redacción. 

Asimismo, en las zonas del ámbito del Plan Especial que no se encuentran situadas bajo las 
servidumbres aeronáuticas, la ejecución de cualquier construcción o estructura (postes, antenas, 
aerogeneradores incluidas las palas, etc.) y las instalaciones de los medios necesarios para la 
construcción (incluidas las grúas de construcción y similares) que se eleve a una altura superior a 
los 100 metros sobre el terreno, requerirá pronunciamiento previo de la Agencia Estatal de 
Seguridad Aérea (AESA) en relación a su incidencia en la seguridad de operaciones aéreas, 
conforme a lo dispuesto en el artículo 8 del Decreto 584/1972 en su actual redacción. 

8.4.-  MEDIDAS SOBRE PROTECCIÓN CIVIL 
En los proyectos de ejecución de las actuaciones previstas en el presente Plan Especial se 

tendrá en cuenta la protección ante incendios forestales de toda la zona verde y muy 
especialmente la del monte preservado, incluyéndose en dichos proyectos las infraestructuras y 
elementos contra incendios que se estimen necesarios, incluyendo red de hidrantes, áreas 
perimetrales de baja combustibilidad (áreas cortafuegos arboladas), etc., dotando a las entradas a 
dicha zona y viales interiores de las dimensiones adecuadas para los vehículos de emergencias. 

Para las instalaciones dotacionales que puedan llevarse a cabo en el interior de la zona de 
actuación del Plan Especial, se deberá elaborar el correspondiente Plan de Autoprotección de los 
centros, establecimientos y dependencias dedicadas a actividades que puedan dar origen a 
situaciones de emergencia y en el INFOMA, aprobado por Decreto 59/2017, de 6 de junio, del 
Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid. 
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Los caminos previstos deberán ser transitables de acuerdo con el CTE DB-SI, Sección 5 para 
los vehículos de emergencias y de extinción de incendios. Se garantizará que no existan 
impedimentos tales como barreras en suelo, rótulos, ramas de árboles, cableados, mobiliario 
urbano, etc., que lo dificulte o impida. Las condiciones de acceso deben mantenerse también 
durante la ejecución de las obras correspondientes. 

En el Proyecto de Urbanización y/o Proyecto de Ejecución se analizará la posible ampliación de 
la instalación de la red de hidrantes de agua previstos en arqueta de suelo, a lo largo de los 
caminos principales que discurren por el interior del ámbito, de acuerdo a lo establecido en el CTE 
DB-SI, Sección 5. 

En cuanto a las franjas de protección y medidas a adoptar en las proximidades del entorno 
forestal, se tendrán en cuenta las condiciones indicadas en el CT DB-SI. Las franjas de protección 
vegetal deberán mantenerse en buen estado de mantenimiento, con el fin de limitar la posible 
propagación de un incendio. 

El municipio de Tres Cantos no se encuentra dentro del listado de municipios con alto riesgo de 
incendio forestal. 

8.5.- MEDIDAS PREVENTIVAS, CORRECTORAS Y DE MEJORA DE CARÁCTER AMBIENTAL 
En los proyectos de ejecución de las actuaciones previstas en el presente documento se 

garantizará el cumplimiento de las medidas preventivas (para las fases de construcción, 
funcionamiento y abandono) y correctoras y de mejora recogidas en el Estudio Ambiental 
Estratégico del Plan Especial del “Parque Norte”. 

De acuerdo con lo dispuesto en el anexo IV de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de 
evaluación ambiental, se incluyen en el Estudio Ambiental Estratégico las medidas previstas para 
prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, compensar cualquier efecto negativo importante en 
el medio ambiente de la aplicación del Plan Especial del “Parque Norte”, incluyendo aquellas para 
mitigar su incidencia sobre el cambio climático y permitir su adaptación al mismo. 

Además de las medidas de carácter general, se establecen medidas preventivas y 
compensatorias específicas en materia de calidad del aire, niveles acústicos, intensidad lumínica, 
geología, geomorfología y suelos, aguas, vegetación y hábitats naturales, fauna, paisaje, riesgos 
(incendios, erosión), infraestructuras y equipamientos, patrimonio arqueológico, afección a la 
población, eficiencia energética, gestión de residuos y figuras de protección. 

9.- MEDIDAS GENERALES DE PROTECCIÓN DEL MEDIO AMBIENTE 
A continuación, se incluyen las medidas preventivas, correctoras y de mejora recogidas en el 

capítulo 12 del Estudio Ambiental Estratégico, así como las consideraciones recogidas en la 
Declaración Ambiental Estratégica. 

9.1.- MEDIDAS PREVENTIVAS Y CORRECTORAS 

9.1.- FASE DE CONSTRUCCIÓN 

9.1.1.1.- Medidas previas a las obras de carácter general 

- De forma previa al comienzo de las obras a desarrollar por el proyecto de urbanización y/o 
proyecto de ejecución a desarrollar, se notificará a la Consejería de Medio Ambiente, 
Ordenación del Territorio y Sostenibilidad la fecha de inicio de las mismas, para poder llevar 
a cabo el seguimiento de la ejecución de las obras. Así mismo, se notificará el comienzo de 
la fase de funcionamiento. 

- Se cumplirán cuantas determinaciones sean de aplicación a esta actuación para su ámbito 
de afección, contenidas en la Ley 9/2001, de 17 de julio del suelo de la Comunidad de 
Madrid y en las condiciones particulares de ordenación establecidas por Normas 
Subsidiarias y sus modificaciones.  

- En relación con los residuos peligrosos o no peligrosos generados y detectados, y conforme 
a lo establecido en los artículos 3.4 y 3.5 del Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el 
que se establece la relación de actividades potencialmente contaminantes del suelo y los 
criterios y estándares para la declaración de suelos contaminados, se garantizará que se 
gestionarán de acuerdo a lo establecido en la Ley 22/2011, de 28/07/2011, de residuos y 
suelos contaminados y la Ley 5/2003, de 20 de marzo, de Residuos de la Comunidad de 
Madrid. 

- Durante la ejecución de las obras de urbanización e infraestructuras no se procederá a la 
instalación de plantas de tratamiento, parques de maquinaria, acopio de materiales, 
vertederos y préstamos en suelos con características ambientales destacadas (hábitats de 
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interés comunitario, cauces y zonas húmedas, posible presencia de especies protegidas, 
etc. Se seleccionarán los emplazamientos adoptando criterios ambientales. 

- Se obtendrán con carácter previo a las obras los oportunos permisos y autorizaciones 
necesarias para la ejecución y puesta en funcionamiento del Plan Especial y los proyectos 
de urbanización y/o ejecución que lo desarrollen. Entre ellos, lo establecido por la Ley 
21/2013 de 9 de diciembre de Evaluación ambiental, 

9.1.1.2.- Calidad del aire  

- Se realizarán riegos periódicos en la época estival de las superficies expuestas al viento, 
zonas de acopios y, en general, donde se desarrollen tareas de remoción, transporte y 
acumulación de tierras. En caso de que se produzca una acumulación de polvo significativa, 
por simple observación visual, se procederá a su limpieza mediante riegos con agua. 

- Disposición de protecciones adecuadas en las cajas de los camiones que transporten 
materiales pulverulentos. 

- Instalación de perfiles metálicos en las zonas de acceso de camiones o soluciones similares 
con la finalidad de evitar arrastres de barro fuera del recinto de las obras.  

- Mantenimiento periódico de la maquinaria en perfectas condiciones con el fin de minimizar 
las emisiones y ruidos que ésta ocasiona. Asimismo, la maquinaria deber tener actualizada 
la ficha de Inspección Técnica de Vehículos (ITV). 

- Se limitará la velocidad de la maquinaria empleada en obra a 20 Km/h. 

9.1.1.3.- Niveles acústicos 

- Durante esta fase se estará a lo dispuesto en Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido y 
demás legislación en la materia, como la Ordenanza de Protección del Medio Ambiente 
contra la contaminación acústica (BOCM nº16 de 11.09.17). 

- Mantenimiento de la maquinaria de obra de conformidad con el Real Decreto 212/2002, de 
22 de febrero, por el que se regulan las emisiones sonoras en el entorno debidas a 
determinadas máquinas de uso al aire libre. 

- Se deberá cumplir con lo dispuesto en la Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de Calidad del 
Aire y Protección Atmosférica.  

- Se procederá a un mantenimiento periódico de la maquinaria en perfectas condiciones con 
el fin de minimizar las emisiones y ruidos que ésta ocasiona.  

- Las obras se realizarán preferiblemente en horario mañana - tarde establecido en la Ley de 
Ruidos con el fin de evitar molestias a los vecinos de Tres Cantos.  

9.1.1.4.- Intensidad lumínica 

- La iluminación exterior de la red de alumbrado se deberá diseñar e instalar de manera que 
se consiga minimizar la contaminación lumínica, con la finalidad de conseguir los objetivos 
establecidos en la disposición adicional cuarta de la Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de 
calidad del aire y protección de la atmósfera. 

- En lo relativo al alumbrado exterior, deberá cumplirse el Real Decreto 1890/2008, de 14 de 
noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia energética en instalaciones 
de alumbrado exterior y sus instrucciones técnicas complementarias EA-01 a EA-07, que 
establecen una serie de prescripciones a estas instalaciones. Este reglamento se encuentra 
actualmente en revisión. 

- Las instalaciones de alumbrado exterior se calificarán energéticamente en función de su 
índice de eficiencia energética, mediante una etiqueta de calificación energética, que habrá 
de adjuntarse en la documentación de la misma. 

- Toda instalación nueva de alumbrado exterior con una potencia de lámparas y equipos 
auxiliares superiores a 5 kW, incorporará un sistema de accionamiento por reloj 
astronómico o sistema de encendido centralizado, mientras que en aquellas con una 
potencia en lámparas y equipos auxiliares inferior o igual a 5 kW también podrá incorporar 
un sistema de accionamiento mediante fotocélula. 

- Se orientará la luz en la dirección de los elementos que se quieren iluminar, mediante 
luminarias que eviten por completo la emisión de luz en direcciones indeseadas. No 
iluminar las zonas con vegetación donde puede refugiarse especies de fauna. 

- Se utilizarán lámparas con una distribución espectral máxima en las longitudes de onda en 
las que el ojo humano tiene mayor sensibilidad. 



MIÉRCOLES 7 DE JULIO DE 2021Pág. 242 B.O.C.M. Núm. 160

B
O

C
M

-2
02

10
70

7-
48

BOLETÍN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRIDBOCM

- No sobre iluminar, ajustando los niveles de luz a los requerimientos de las actividades 
concretas, con un grado de uniformidad que permitan una iluminación homogénea mediante 
un diseño adecuado de la localización de los puntos de luz. Otra forma de evitar la 
contaminación lumínica es proceder al apagado del alumbrado o disminución del nivel de 
iluminación en determinadas franjas horarias. 

- Para evitar contaminación lumínica se debe prohibir los carteles o vallas publicitarias 
luminosas, con luz o pantallas digitales, excepto los carteles que afectan a la información de 
servicios de interés público (farmacias, información de interés público, etc.) en el SNUP. 

9.1.1.5.- Geología, geomorfología y suelos 

Para minimizar los movimientos de tierras: 

- Se realizará, conjuntamente con las operaciones de replanteo, la delimitación física de la 
zona de ocupación de obra (incluidas zonas de acopios, campamentos de obra y zonas de 
movimiento de maquinaria) mediante cinta señalizadora, al objeto de que no sea invadido 
ningún espacio ajeno a la propia obra. 

- Se prohibirá expresamente la circulación de maquinaria fuera de las zonas de trabajo. Para 
ello se aprovechará al máximo posible la red de caminos existentes como accesos a las 
obras.  

- Retirada y almacenamiento de la capa de suelo en todas aquellas zonas en que las que 
vaya a existir una ocupación temporal o permanente de éste, separando la capa de tierra 
vegetal del resto del suelo.  

Esta capa de tierra vegetal será apilada en caballones o artesas, cuya altura no superará los 
1,50 metros, en zonas preferiblemente llanas y correctamente drenadas. El posterior extendido de 
la tierra vegetal se realizará sobre las superficies afectadas por las obras que recuperen su anterior 
utilidad tras la finalización de las mismas o en su defecto sobre áreas degradadas del ámbito. 

En cuanto a las instalaciones de obra, zonas de acopios, etc.: 

- Durante la ejecución de las obras de urbanización e infraestructuras no se procederá a la 
instalación de plantas de tratamiento, parques de maquinaria, acopio de materiales, 
vertederos y préstamos en suelos con características ambientales destacadas (hábitats de 
interés comunitario, cauces y zonas húmedas, posible presencia de especies protegidas, 
etc. Se seleccionarán los emplazamientos adoptando criterios ambientales. 

- La localización de los elementos auxiliares de la obra se realizará exclusivamente en las 
zonas previstas para tal fin, que además estarán debidamente impermeabilizadas y 
contarán con precauciones y medidas de contención adecuadas al tipo de actividad a 
desarrollar en las mismas. 

- En cuanto a la posible contaminación de suelo y aguas por derrames y vertidos 
accidentales: 

- Las sustancias contaminantes utilizadas en los trabajos, y en especial las materias primas 
tóxicas, se almacenarán en depósitos estancos disponiendo de los instrumentos de 
seguridad establecidos por la legislación correspondiente, en un estado de conservación 
que garantice la eficacia con relación a la protección de los suelos. 

- Queda prohibida la realización de cualquier tarea de mantenimiento de vehículos o 
maquinaria de obras, así como el lavado de canaletas y cubas de hormigón dentro del 
ámbito. En caso de ser necesarias, estas labores de mantenimiento de vehículos o 
maquinaria de obras se realizarán en talleres autorizados. 

- En caso de vertido accidental de sustancias contaminantes, se procederá a su recogida 
para su tratamiento por parte de gestor autorizado. 

- El cierre de las zanjas que sean necesarias, se realizará lo antes posible tras la apertura la 
misma y la instalación de la tubería.  

9.1.1.6.- Aguas 

El desarrollo del Plan no podrá afectar negativamente a la calidad ni cantidad de las aguas del 
arroyo Bodonal, ni a la fauna y flora asociada al mismo. 

Un impacto sobre las aguas podría ser el provocado por el vertido de aceites, combustibles y 
otras sustancias contaminantes procedentes de vehículos, maquinaria y equipos involucrados en la 
obra. Por ello se tendrán en cuenta las mismas medidas que en el apartado anterior. 
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- Para el riego de zonas ajardinadas o céspedes, en caso de instalación de sistema de riego, 
se establecerán medidas de ahorro de agua, mediante la elección de un sistema de riego 
eficiente como:  

o Programadores de riego. 

o Riego por goteo en zonas arbustivas y en árboles.  

- Instalación de contadores volumétricos en las instalaciones para el adecuado control de los 
aprovechamientos, que no deben superar la cuantía autorizada. 

- Si se llevara a cabo la utilización de agua regenerada para zonas verdes, esta deberá 
contar con la oportuna concesión administrativa como norma general. En el caso de que la 
reutilización fuese solicitada por el titular de una autorización de vertido de aguas ya 
depuradas, se requerirá solamente una autorización administrativa, en la cual se 
establecerán las condiciones complementarias de las recogidas en la previa autorización de 
vertido.  

- En tal caso, las instalaciones de la red de riego deberán cumplir las disposiciones del Real 
Decreto 1520/2007, por el que se establece el régimen jurídico de reutilización de aguas 
depuradas.  

En relación al riego y aguas pluviales se exponen a continuación unas medidas a incluir 
procedentes del informe del Canal de Isabel II elaborado durante el trámite de información pública 
y consulta a las Administraciones públicas afectadas y a las personas interesadas: 

- Se prohíbe expresamente la colocación de bocas de riego en viales para baldeo de calles 
en la red de distribución de agua para consumo humano. 

- Desde las redes de abastecimiento adscritas a Canal de Isabel II S.A. no podrán regarse 
parques y jardines con una superficie superior a 1,5 ha. 

- En ningún caso las aguas pluviales procedentes de cubiertas, patios o cualquier otra 
instalación interior del sector se podrán incorporar a la red de aguas negras del ámbito. Las 
aguas de lluvia se incorporarán, si procede, a la red de aguas pluviales que deberán verter a 
cualquier cauce público cuyo destino no sea la red de alcantarillado de aguas negras y cumplir 
la normativa y condicionantes que marque la Confederación Hidrográfica del Tajo al respecto. 

Se indica igualmente una serie de medidas incluidas en el informe de la Confederación 
Hidrográfica del Tajo (CH Tajo) en el marco del anterior procedimiento de Evaluación Ambiental 
Estratégica simplificada: 

- Por lo que respecta a las captaciones de agua tanto superficial como subterránea 
directamente del dominio público hidráulico, caso de existir, éstas deberán contar con la  
correspondiente concesión administrativa de la CH del Tajo. 

- Si se pretendiera verter directamente al dominio público hidráulico, el organismo 
competente para dicha autorización es la CH del Tajo. 

- En el paso de todos los cursos de agua, que se pueden ver afectadas por estas obras, se 
deberán respetar sus capacidades hidráulicas y calidades hídricas. 

Medidas encaminadas a la protección del sistema hidrológico e hidrogeológico: 

- Se diseñarán redes de saneamiento estancas, para evitar infiltración de las aguas 
residuales urbanas a fas aguas subterráneas. 

- Todos los depósitos de combustibles y redes de distribución de los mismos, ya sean 
enterrados o aéreos, deberán ir debidamente sellados y estancos para evitar igualmente su 
infiltración a las aguas subterráneas. Estas instalaciones deben pasar periódicamente sus 
pruebas de estanqueidad. Lo mismo se ha de aplicar para todas las instalaciones de 
almacenamiento y distribución de otras sustancias susceptibles de contaminar el medio 
hídrico. 

En relación a los contenidos de los dos informes de la Confederación Hidrográfica del Tajo (CH 
Tajo) elaborado durante el trámite de información pública y consulta a las Administraciones 
públicas afectadas y a las personas interesadas se indican las siguientes medidas no mencionadas 
previamente: 

Obras e instalaciones en dominio público hidráulico 

- En ningún caso se autorizarán dentro del dominio público hidráulico la construcción, 
montaje o ubicación de instalaciones destinadas a albergar personas, aunque sea con 
carácter provisional o temporal, de acuerdo con lo contemplado en el art. 51.3 del 
Reglamento del Dominio Público Hidráulico. 

- Toda actuación que se realice en terrenos pertenecientes al dominio público hidráulico y en 
particular obras de paso sobre cauces y acondicionamiento o encauzamiento de los 
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mismos, deberán contar con la preceptiva autorización de la CH del Tajo, conforme a lo 
establecido en el art. 126 y siguientes del Reglamento del Dominio Público Hidráulico. 

Actuaciones en las márgenes de los cauces 

- Deberán respetarse en las márgenes lindantes con los cauces públicos las servidumbres de 
5 m de anchura, según se establece en el art. 6 del mencionado Texto Refundido de la Ley 
de Aguas y en el art. 7 del Reglamento del Dominio Público Hidráulico. 

- Las actuaciones que se prevean en las áreas de influencia de los cauces públicos, deberán 
situarse fuera del dominio público hidráulico y de la zona de servidumbre de paso del cauce 
correspondiente y siempre que se afecten en un cauce público o en su zona de policía es 
necesario obtener previamente la autorización de este Organismo, según se establece en 
los artículos 9, 78 y 126 del Reglamento del Dominio Público Hidráulico. 

- Dicha autorización previa de este Organismo será exigida a menos que el correspondiente 
Plan de Ordenación Urbana, otras figuras de ordenamiento urbanístico o planes de obras 
de la Administración, hubieran sido informados por el Organismo de cuenca y se hubieran 
recogido las oportunas previsiones formuladas al efecto. En todos los casos, los proyectos 
derivados del desarrollo del planeamiento deberán ser comunicados al organismo de 
cuenca para que se analicen las posibles afecciones al dominio público hidráulico y a los 
dispuesto en los artículos 9, 9bis, 9 quáter, 14 y 14 bis del Reglamento del Dominio Público 
Hidráulico. 

- La zona de policía podrá ampliarse cuando concurra alguna de las causas señaladas en el 
art. 6.2 del Texto Refundido de la Ley de Aguas. En concreto, conforme a lo establecido en 
el art. 9.2 del Reglamento del Dominio Público hidráulico, la zona de policía podrá 
ampliarse, si ello fuese necesario, para incluir la zona o zonas donde se concentra 
preferentemente el flujo, al objeto específico de proteger el régimen de corrientes en 
avenidas, y reducir el riesgo de producción de daños en personas y bienes. 

 

Limitaciones a los usos en las márgenes de los cauces 

- Además de por la zona de policía de cauces identificada en el apartado anterior, las 
márgenes de los cauces se ven afectadas por el flujo de las aguas en caso de avenidas 
extraordinarias, lo que se concreta en dos zonas que quedan definidas en el Reglamento 
del Dominio público Hidráulico, concretamente en sus artículos 9 y 14. 
La zona de flujo preferente es la constituida por la unión de la zona o zonas donde se 
concentra preferentemente el flujo durante las avenidas, o vía de intenso desagüe, y de la 
zona donde, para la avenida de 100 años de periodo de retorno, se puedan producir graves 
daños sobre las personas y los bienes, quedando delimitado su límite exterior mediante la 
envolvente de ambas zonas. 

- En esta zona de flujo preferente sólo podrán desarrollarse aquellas actividades no 
vulnerables frente a las avenidas y que no supongan una reducción significativa de la 
capacidad de desagüe de dicha zona. En concreto las nuevas actuaciones deberán 
respetar las limitaciones a los usos establecidas en los artículos 9 bis, 9 ter, 9 quater del 
mencionado Reglamento del Dominio Público Hidráulico. 

- Asimismo, las nuevas actuaciones a desarrollar que se sitúen dentro de la zona inundable, 
según se define en el art. 14 del Reglamento del Dominio Público Hidráulico, se verán 
condicionadas por las limitaciones a los usos establecidas en el art. 14 bis del citado 
Reglamento. Las nuevas edificaciones y usos asociados se realizarán, en la medida de lo 
posible, fuera de dicha zona. En caso de justificarse que no hay otras alternativas de 
ubicación, se diseñarán teniendo en cuenta los requisitos básicos de seguridad 
establecidos el art. 14 bis, sin perjuicio de las normas adicionales que establezcan las 
comunidades autónomas. 

Actuaciones situadas fuera de la zona de policía afectadas por la zona de flujo preferente 
o por la zona inundable 

- Las obras o trabajos fuera de la zona de policía que define el art. 6.1.b) del Texto Refundido 
de la Ley de Aguas no precisarán de autorización administrativa de esta Confederación 
Hidrográfica. No obstante, les serán de aplicación las limitaciones indicadas en los párrafos 
precedentes si se situaran en terrenos pertenecientes a la zona de flujo preferente o la zona 
inundable. En este sentido, deberá tenerse en cuenta lo establecido en los artículos 9 bis, 9 
ter, 9 quater y 14.bis del Reglamento del Dominio Público Hidráulico, y en concreto lo 
relativo a la obligación del promotor de la actuación de presentar una declaración 
responsable indicada en dichos artículos. 
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- Actuaciones de recuperación del cauce y protección del estado natural. 

- En cuanto a las actuaciones de recuperación del cauce y de la vegetación de ribera, se 
indica que para su realización se solicite autorización a la Confederación Hidrográfica del 
Tajo y que se realicen las obras de forma que se produzcan los menores daños posibles a 
dominio público hidráulico. Para ello se evitará en la medida de lo posible la entrada en el 
cauce con maquinaria pesada y caso de ser necesaria su utilización, se intentará que ésta 
se sitúe en las márgenes para trabajar desde fuera del lecho. La retirada de sedimentos 
deberá ser puntual y solo en aquellos puntos en los cuales haya acumulaciones que 
impidan la circulación del agua, pero se evitará el dragado masivo de tramos completos del 
cauce. 

- La vegetación de ribera que se vaya a utilizar para la restauración de la franja ripícola, será 
siempre autóctona y se evitarán plantaciones en dominio público hidráulico que puedan 
entorpecer el desarrollo de avenidas. Por lo tanto se plantarán especies herbáceas y 
arbustivas en las zonas de ribera y las especies arbóreas se situarán en las márgenes. 

- El planeamiento general previsto debe desarrollarse sin afectar negativamente a los 
posibles cauces que pudieran existir en el ámbito de actuación. 

- Se seguirá el criterio general de mantener los cauces afectados en un estado lo más natural 
posible, manteniéndolos a cielo abierto en cualquier caso y evitando cualquier tipo de 
canalización o regularización del trazado que intente convertir el río en un canal, y 
afectando lo menos posible a sus características físicas de modo que no se produzca una 
disminución de la capacidad hidráulica del mismo. 

- De conformidad con el art. 92 bis del texto refundido de la Ley de Aguas, las actuaciones 
que conlleve dicho planeamiento no podrán suponer un deterioro del estado de las masas 
de aguas afectadas ni provocarán la imposibilidad del cumplimiento de los objetivos 
medioambientales establecidos, o que se puedan establecer para la masa de agua en 
cuestión, así como el resto de normativa y disposiciones legales vigentes, o que se dicten, 
que sean de aplicación. 

- Si se prevén posibles acondicionamientos o encauzamiento, éstos deberán contar con la 
preceptiva autorización de este Organismo, conforme a lo establecido en el art. 126 y 
siguientes del Reglamento del Dominio Público Hidráulico, para que se valore la viabilidad 
de dichas obras, que –salvo casos muy concretos- se intentarán evitar. 

Aguas de escorrentía 

- Con carácter general, deberá realizarse una adecuada gestión de las aguas de escorrentía 
pluvial para evitar que incorporen contaminación adicional susceptible de contaminar las 
aguas continentales o cualquier otro elemento del dominio público hidráulico, sin 
comprometer la consecución de los objetivos medioambientales y el cumplimiento de las 
normas de calidad ambiental establecidas en el medio receptor conforme a la legislación de 
aguas. 

- En todo caso, deberá darse cumplimiento a lo establecido en el artículo 259 ter y en las 
disposiciones adicional segunda y transitoria tercera del Reglamento del Dominio Público 
Hidráulico en relación con los sistemas de saneamiento que puedan originar 
desbordamientos en episodios de lluvia”. 

9.1.1.7.- Vegetación y hábitats naturales. 

El desarrollo del Plan no podrá afectar negativamente a la calidad ni cantidad de las aguas del 
arroyo Bodonal, ni a la fauna y flora asociada al mismo. 

- Cualquier actuación que se realice en el arroyo y sus zonas inmediatas deberá conservar, 
en la medida de lo posible, las formaciones de rosáceas arbustivas que sirven de refugio 
para la fauna silvestre y sus frutos como fuente de alimento durante las migraciones de 
pequeños paseriformes, utilizando la diversidad de frutos silvestres (Rubus, Rosa, 
Crataegus) e invertebrados.  

- Sería necesario respetar, en la medida de lo posible, los ejemplares de Eryngium 
campestris ya que durante su periodo de floración sirve de alimento a numerosos insectos. 
Una medida alternativa sería realizar plantaciones dirigidas con especies de la familia de las 
labiadas, tales como tomillo (Thymus sp.), romero (Rosmarinus officinalis) y diversas 
especies de lavanda (Lavandula sp.). 

- Se adoptarán las medidas necesarias para evitar el deterioro o la contaminación de los 
hábitats tanto dentro como fuera de la Red Natura 2000. Así: 

- El desbroce del terreno se limita a la superficie de terreno a ocupar. 
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- Los proyectos de instalaciones que se ejecuten posteriormente deberán plantearse de 
forma que su diseño se integre con la vegetación de interés y pies de arbolado presentes a 
fin de minimizar cualquier afección a la vegetación. 

- Los proyectos de instalaciones que se ejecuten posteriormente incorporarán medidas para 
la restauración ambiental y mejora de la vegetación y hábitats naturales. 

- En lo relativo a la vegetación: 

- Se vigilará que se respeten al máximo posible los pies arbóreos preexistentes.  

- Se llevará a cabo un inventario del arbolado existente en el ámbito previo al inicio de las 
obras. 

- Antes del inicio de las obras se marcarán de forma inequívoca todos los ejemplares 
alóctonos que deben ser cortados y descuajados. Se recomienda utilizar los métodos de 
erradicación más adecuado para cada especie alóctona a eliminar. 

- Se protegerán todos los árboles que queden próximos a las obras en superficie y a parques 
de maquinaria mediante cinta plástica, tablones, vallado o cualquier otro sistema que sea 
efectivo. En caso de que algún ejemplar pudiera ser perjudicado si hay afección al sistema 
radical o daño al sistema vascular que propiciará su seca a corto plazo se procederá a la 
corta y descuaje del ejemplar por riesgo de caída. 

- El resto del arbolado será debidamente protegido perimetralmente, evitando la 
compactación de sus raíces.  

- Durante la ejecución de las obras se emplearán las mejores técnicas disponibles para 
minimizar los daños a la vegetación circundante, empleando para ello la maquinaria de obra 
de las menores dimensiones posibles. 

- Se adoptarán cuantas medidas sean necesarias para proteger la vegetación existente en el 
entorno, evitando en la medida de lo posible la eliminación de árboles y arbustos. Para ello, 
la franja de afección en las zonas tendrá sus límites jalonados con soportes rígidos e 
inamovibles y con malla delimitadora, que deberán ser conservados hasta la finalización de 
las obras, empleando maquinaria de obra con las menores dimensiones posibles. 

- Se verificará que el destino de los ejemplares arbóreos incompatibles con las obras en el 
inventario de arbolado afectado sea el trasplante. Se llevará un control del éxito de los 
trasplantes realizados. 

- Se respetarán los ejemplares de las especies de flora recogidas en el Decreto 18/1992, de 
26 de marzo por el que se aprueba el Catálogo Regional de especies amenazadas de fauna 
y flora silvestres y se crea la categoría de árboles singulares. En ningún caso se apearán 
los ejemplares arbóreos, de cualquier calibre, de las especies catalogadas, debiéndose 
señalizar su presencia antes de realizar los desbroces u otras actuaciones. Las especies 
arbóreas incluidas en el Catálogo son las siguientes: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

En lo relativo a la selección de especies para las plantaciones y siembras: 

- En las plantaciones a realizar del Plan Especial se usarán especies autóctonas propias del 
entorno del municipio, estando expresamente prohibida la utilización de especies alóctonas 
con carácter invasor. Se aconseja, entre otras especies, la plantación de labiadas, al atraer 
su floración a numerosos insectos. 

- Las especies seleccionadas en las siembras de herbáceas deberán ser igualmente acordes 
con las presentes en el área, con el fin de evitar cambios en las asociaciones vegetales 
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estas especies, y en especial en lo que se refiere a la localización del hábitat 6220 "Zonas 
subestépicas de gramíneas y anuales del Thero-Brachypodietea". 

- El diseño de nuevos espacios verdes urbanos y periurbanos, con uso de determinadas 
especies, pueden generar problemas de alergias en la población, por lo que es importante 
que la selección de especies tenga en cuenta este hecho, seleccionando especies no 
alergénicas, evitando principalmente la plantación de plátano, olivo, arizónicas y cipreses. 

9.1.1.8.- Fauna 

- El desarrollo del Plan no podrá afectar negativamente a la calidad ni cantidad de las aguas 
del arroyo Bodonal, ni a la fauna y flora asociada al mismo. 

- Antes del inicio de las obras, se realizará un reconocimiento del terreno para detectar 
posibles refugios de quirópteros, nidadas de aves, camadas de mamíferos o puestas de 
anfibios y reptiles, a fin de poder tomar las medidas adicionales necesarias para evitar su 
afección. En su caso, se protegerá dicha área mediante vallado o cualquier otro sistema 
efectivo durante la ejecución de las obras. 

- Se comprobará que no exista efecto barrera para la fauna derivado de la construcción de 
las obras de urbanización e infraestructuras. 

- Como medida referente a la alteración o destrucción de biotopos en la fase de construcción 
se realizará un correcto cronograma de las obras con objeto de no perturbar a la fauna que 
estuviese criando.  

- Se procederá a un mantenimiento periódico de la maquinaria en perfectas condiciones con 
el fin de minimizar las emisiones y ruidos que ésta ocasiona.  

En lo relativo a las zanjas, arquetas y su afección a la fauna: 

- El cierre de las zanjas que sean necesarias, se realizará lo antes posible tras la apertura la 
misma y la instalación de la tubería.  

- Los trabajos siempre se realizarán con luz solar.  

- Las zanjas abiertas durante la fase de construcción los extremos libres serán cerrados 
herméticamente al final de cada jornada y, en caso de arqueta, se instalarán rejillas que 
impidan el acceso de pequeños animales a su interior.  

- En las zanjas se adecuarán zonas con rampas que faciliten la salida de pequeños animales 
caídos accidentalmente.  

- En cualquier caso, antes del inicio de los trabajos diarios se observará la zanja abierta para 
detectar individuos que hayan podido caer en la zanja o hayan entrado en la zona de obras. 
en caso de encontrar alguno, se recogerá y liberará en algún espacio próximo óptimo, en 
función de la especie encontrada. 

- En las proximidades del arroyo, se instalación vallas plásticas rodeando la obra para evitar 
la caída de individuos en la zanja abierta o ser atropellados por la maquinaria. 

Los cerramientos dentro del parque por ser un corredor de fauna deben cumplir con las 
condiciones que se establecen a continuación: 

El cerramiento no debe impedir la circulación de la fauna “silvestre no cinegética” (art. 65.3.f de 
la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, de Patrimonio Natural y Biodiversidad), en consideración a 
esta limitación se establece el siguiente condicionado: 

- Deberán instalarse pasos tipo gatera como mínimo cada 50 metros, a ras de suelo, 
existiendo obligatoriamente en todas las esquinas y en las intersecciones del vallado con 
grandes piedras o roquedos. Las dimensiones mínimas de estos pasos serán de 628 cm2 
equivalente a un semicírculo de 20 cm de radio. Si la gatera se habilitara en malla tendrá 
30x20 cm. 

No será necesaria la instalación de gateras, cuando el cerramiento o valla a instalar cumpla las 
características siguientes: 

- El área mínima de las retículas que la conforma es de 300 cm2 al menos, en una dimensión 
mínima de uno de sus lados de 10 cm. 

- En las hileras situadas a 60 cm del borde inferior de la malla, las retículas deberán tener por 
lo menos un área de 600 cm2, con una dimensión mínima para sus lados de 20 cm. 

- En las colindancias con carreteras y ferrocarriles, para evitar atropellos de fauna, no será 
necesario que los cercados permitan el paso de la fauna silvestre. Se estima conveniente 
seguir las “prescripciones técnicas para el diseño de pasos de fauna y vallados 
perimetrales”, editado por el Ministerio de Fomento (2006 o más actuales), especialmente, 
las medidas para el escape de fauna que entran en las infraestructuras lineales. 
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- El cerramiento de tela metálica tendrá una altura máxima de 2 metros. 

- No se permite el asiento de la tela metálica sobre obra de fábrica o cualquier otro sistema 
de fijación permanente al suelo. 

- De conformidad a lo dispuesto en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio 
Natural y la Biodiversidad y la Ley 2/1991, de 14 de febrero, para la Protección y 
Regulación de la Fauna y Flora Silvestres en la Comunidad de Madrid, no se permite la 
incorporación de materiales y soluciones potencialmente peligrosas tales como vidrios, 
espinos, filos y puntas, ni en las partes superiores ni inferiores de los cerramientos. 

- El cerramiento deberá dejar libres en su totalidad y permitiendo el paso de: 

a. Los caminos de uso público. 

b. El dominio público pecuario. 

c. El dominio público hidráulico. Las condiciones de permeabilidad del cerramiento son de 
aplicación en las zonas de servidumbre (una franja de 5 m. de anchura a ambos lados 
del mismo), y además se considerará que las soluciones constructivas y materiales que 
se empleen en los cerramientos no interrumpan el libre discurrir de las aguas pluviales 
hacia sus cauces, alteren el propio cauce o favorezcan la erosión o arrastre de tierras. 
Deberán establecerse accesos practicables. 

- Los sistemas de drenaje (longitudinales y transversales) de las vías de comunicación 
(caminos, sendas, etc.) permitirán el paso de los diferentes grupos faunísticos, en especial 
facilitarán el escape de anfibios, reptiles y pequeños mamíferos, dotándolas de rampas o 
similares. 

- Se recomienda la integración, en edificaciones y construcciones, de actuaciones de fijación 
de poblaciones de aves como aviones, vencejos, golondrinas y cernícalos, así como de 
quirópteros. Estas adaptaciones pueden consistir en la instalación de cajas nido, la 
habilitación de espacios bajo cubierta, tejas y ladrillos adaptados, fisuras artificiales, 
integración de estructuras de nidificación en edificios, etc. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 12.1.1.1.  Ejemplos de integración de nidos de vencejo real en fachadas y ladrillos 
adaptados 

 (Fuente; 100 medidas para la conservación de la biodiversidad en entornos urbanos. SEO 
Birdlife) 

- Como parte de las actuaciones de restauración en los cauces naturales del arroyo, se 
llevará a cabo la colocación de 100 cajas nido para aves insectívoras en el arbolado del 
arroyo de Bodonal-Valdecarrizo. Con la colocación de estas cajas nido se pretende el 
fomento de la población de estas aves, las cuales tienen una importante función en el 
control de las plagas forestales y de los mosquitos. Como recomendaciones se indican las 
siguientes: 

Tratamiento de la madera 

En el caso de que no estén tratadas previamente, las cajas nido, bien sean de pino o de 
contrachapado, deben de ser tratadas con un anti moho. También se les puede dar una capa de 
aceite de linaza cada año. En ambos casos la capa debe aplicarse exclusivamente en el exterior y 
nunca alrededor del agujero de la entrada. 
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Dónde colocar la caja nido 

Por ejemplo, en el caso de una caja nido para herrerillos o carboneros, se debe buscar una 
zona donde sea frecuente observarlos en primavera. La caja se debe situar a unos 2-5 m del 
suelo, en un árbol o una pared, lejos del alcance de gatos y curiosos. 

A menos que haya árboles o edificios que hagan de escudo, es mejor colocarla entre el N y el 
SE, evitando la luz directa del sol y los vientos fuertes. La caja se debe inclinar ligeramente hacia 
delante, de modo que la lluvia no entre por el agujero de entrada. 

Cómo fijarla a un árbol 

En todo momento se debe evitar dañar el árbol, por ello lo más correcto es colgar la caja de 
una rama con un alambre largo (unos 50 cm) y resistente, bastante separado del tronco. Como los 
árboles crecen, se debe revisar el anclaje cada dos o tres años. 

Limpieza de cajas 

El agua hirviendo matará los parásitos que puedan existir en la caja, evitando la infección a los 
pollos. Esta actividad debería hacerse entre octubre y noviembre. 

También se puede aprovechar para retirar los huevos no eclosionados, o los cadáveres de los 
jóvenes muertos. Un puñado de heno limpio o de serrín (nunca paja) colocado en la caja después 
de la limpieza, proporcionará más calor durante los meses de invierno, tiempo en el que los 
pequeños mamíferos y algunas aves utilizan la caja para invernar o dormir, respectivamente. No se 
debe inspeccionar la caja durante la época de incubación o cuando los pollos sean muy pequeños. 
Éste puede ser el motivo del abandono del nido por parte de los padres. 

Al localizarse en la misma zona de actuación, y por su relación con las tareas propias de 
restauración ambiental de la ribera, este coste puede formar parte de la partida alzada destinada a 
las tareas de restauración del cauce. 

- Tanto en el caso de que ser necesarias nuevas instalaciones eléctricas como modificar las 
existentes, se atenderá a las condiciones técnicas establecidas por la normativa vigente 
(Real Decreto 1432/2008, Decreto 40/1998) y en la medida de lo posible, favorecer el 
soterramiento del mayor número de tendidos. 

9.1.1.9.- Paisaje 

- Cuidar el diseño de las instalaciones procurando mantener equilibrio con las alturas, 
formas, líneas, colores y texturas circundantes, eligiendo aquellas más acordes con el 
espacio exterior. 

- Todas las superficies que hayan servido como lugares de acopio de materiales, parking de 
maquinaria, etc. deberán quedar perfectamente limpias y funcionales al final de esta fase. 
Aquellas que no sean utilizadas serán devueltas a su estado original. 

Riesgo de incendio  

- Toda la maquinaria y vehículos de obra contarán con sistemas se escape homologados 
para evitar la salida de chispas que pudieran ocasionar incendios. Igualmente, contarán con 
medios básicos de extinción de incendios, como extintores. 

- Se incluirán en los posteriores proyectos de ejecución todas aquellas infraestructuras y 
elementos contra incendios que se estimen necesarios, incluyendo red de hidrantes, áreas 
perimetrales de baja combustibilidad (áreas cortafuegos arboladas), etc…, dotando a las 
entradas a dicha zona y viales interiores de las dimensiones adecuadas para los vehículos 
de emergencias.  

Riesgo de erosión 

- Se dispondrán los drenajes, barreras de contención de tierras, mallas, soleras de piedra, 
bajantes y otras actuaciones específicas en las zonas que previsiblemente pueden ser 
afectadas por procesos erosivos. 

Se indica a continuación las unidades de la escala de Debelle, utilizada para controlar los 
fenómenos erosivos. 

� Clase 1: Erosión laminar con reguerillos diminutos. 

� Clase 2: Reguerillos < 15 cm de profundidad. 

� Clase 3: Erosión inicial en regueros de 15-30 cm. 
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� Clase 4: Erosión marcada en regueros de 30-60 cm. 

� Clase 5: Erosión avanzada en regueros > 60 cm. 

El máximo sin actuar debe ser clase 3. 

Infraestructuras o equipamientos 
- La ejecución de las obras no deberá afectar crítica ni irreversiblemente a infraestructuras o 

equipamientos presentes en el ámbito y su entorno. Para ello, habrá de obtenerse las 
autorizaciones necesarias a cada uno de los organismos competentes en cada caso.  

- Al finalizar las obras se restaurarán los caminos y viales afectados durante las mismas, 
dejándolos en condiciones adecuadas para el tránsito. Se repondrán a las condiciones 
iniciales vallados y cualesquiera otra infraestructura afectada. 

- En el cruce con infraestructuras se acondicionará un paso alternativo o se aplicará cualquier 
otra solución que evite la interrupción del tránsito, procurando que transcurra el menor tiempo 
posible. 

- Durante la ejecución de las obras de la red de distribución dentro del casco urbano de Tres 
Cantos, será necesaria una planificación para informar a los vecinos de los cortes y desvíos 
motivados por las obras, minimizando así su impacto sobre la población.  

- Tanto en el caso de que ser necesarias nuevas instalaciones eléctricas como modificar las 
existentes, se atenderá a las condiciones técnicas establecidas por la normativa vigente 
(Real Decreto 1432/2008, Decreto 40/1998) y en la medida de lo posible, favorecer el 
soterramiento del mayor número de tendidos. 

9.1.1.10.- Patrimonio arqueológico 

- Si durante la ejecución de las obras apareciesen indicios de afección a un yacimiento o a 
algún valor histórico, artístico o cultural, se pondrá en conocimiento de los organismos 
administrativos competentes de la Comunidad de Madrid en la materia, para que adopten 
las medidas de protección necesarias. 

9.1.1.11.- Afección a la población 

La afección a la población viene derivada del incremento de emisiones a la atmósfera y las 
molestias por ruido. En apartados anteriores se han propuesto una serie de medidas encaminadas 
a la reducción del impacto por emisión de gases y partículas sólidas a la atmósfera e incremento 
de niveles acústicos. 

Durante la ejecución de las obras será necesaria llevar a cabo una planificación correcta para 
informar a la población de los posibles cortes de suministros motivados por las obras, minimizando 
así su impacto sobre la población.  

De acuerdo con el informe elaborado por el Área de Sanidad ambiental en el procedimiento previo 
de evaluación ambiental estratégica simplificada se tendrán en consideración las siguientes medidas: 

- Deberá extremarse la aplicación de las Mejores Técnicas Disponibles (MTD) respecto a 
polvo, partículas y ruido en la proximidad de los establecimientos con población vulnerable 
(niños, ancianos, enfermos…) dentro del ámbito: Humanitas Bilingual School y Escuela 
Tres Colores. 
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- Las torres de refrigeración, condensadores evaporativos, fuentes ornamentales, etc. 
también pueden resultar afectadas por polvo y partículas, por lo que deberán aplicarse las 
Mejores Técnicas Disponibles con objeto de reducir la contaminación por polvo y evitar su 
contaminación (ej. humidificar los escombros y áreas con polvo, proteger las tomas de aire 
exterior…).  

- Además, se deberá informar a los titulares de las mismas, para que vigilen que se cumplan 
las condiciones higiénico-sanitarias establecidas en el Real Decreto 865/2003 de 4 de julio 
por el que se establecen los criterios higiénico-sanitarios para la prevención y control de 
legionelosis. De acuerdo con el censo de instalaciones de la D.G. de Salud Pública, se han 
localizado las siguientes dentro del área de influencia de 500 m alrededor del proyecto: 
Sociedad Española de Carburos Metálicos e Industrias Cárnicas Vicente López. 

- Así mismo, en esta fase, deberán considerarse medidas de vigilancia y control ante 
posibles episodios de plagas (principalmente de roedores, cucarachas y mosquitos). 

- En el capítulo de abastecimiento de agua potable, deberá considerarse que los materiales 
empleados, equipos, instalaciones y condiciones higiénico-sanitarias tienen que ajustarse a 
lo establecido en el R.D 140/2003, por el que se establecen los Criterios Sanitarios de la 
Calidad del Agua de Consumo Humano. Además, conforme al artículo 13 de la citada 
normativa también deberá contar con los informes sanitarios vinculantes preceptivos, en 
caso de que el proyecto de construcción de nueva conducción o red de distribución supere 
la longitud de 500 m, construcción de un depósito de red o remodelación de lo existente, en 
el que se indiquen las condiciones de construcción, uso y control que deberán seguirse.  

- El término municipal de Tres Cantos está catalogado como de exposición alta al gas radón, 
según el mapa potencial de radón (Rn) del Consejo de Seguridad Nuclear (CSN); por ello, 
se recomienda seguir las medidas de remediación y mitigación incluidas en la guía técnica 
“Protección frente a la inmisión de gas radón en edificios” publicada por este Organismo.  

Tal y como se indica en el informe elaborado durante el trámite de información pública y consulta a 
las administraciones públicas y personas interesadas, se establecen estas medidas adicionales: 

- Se realizará el seguimiento y control de indicadores relativos a vectores / plagas y de la eficacia 
de las medidas protectoras y correctoras aplicables en cada caso, a través del Programa de 
Vigilancia y Control de plagas del Ayuntamiento de Tres Cantos (PVCP) o del Ayuntamiento. 

- Se deberá tener en cuenta el Real Decreto 732/2019, de 20 de diciembre, por el que se 
modifica el Código Técnico de la Edificación, aprobado por el Real Decreto 314/2006, de 17 
de marzo, y que introduce una nueva Exigencia básica de salubridad HS 6, de protección 
frente al gas radón. A través de dicha exigencia básica se obliga a que, en los edificios 
situados en los términos municipales en los que se ha apreciado un nivel de riesgo no 
despreciable, se dispongan los medios adecuados para limitar el riesgo previsible de 
exposición inadecuada en su interior a radón procedente del terreno, estableciéndose los 
criterios para la verificación y justificación de su cumplimiento.  

- Además, en relación a la futura edificación del centro sociocultural, al objeto de asegurar su 
calidad sanitario-ambiental, pueden ser de utilidad, los documentos publicados por la 
Dirección General de Salud Pública de la Consejería de Sanidad de la Comunidad de 
Madrid que proporcionan información sobre los requisitos legales y recomendaciones 
dentro del ámbito sanitario: https://www.comunidad.madrid/publicacion/ref/20191. 

Como se ha mencionado en un apartado anterior, y en lo relativo a la selección de especies 
para las plantaciones y siembras: 

- En las plantaciones a realizar del Plan Especial se usarán especies autóctonas propias del 
entorno del municipio, estando expresamente prohibida la utilización de especies alóctonas 
con carácter invasor. 

- El diseño de nuevos espacios verdes urbanos y periurbanos, con uso de determinadas 
especies, pueden generar problemas de alergias en la población, por lo que es importante 
que la selección de especies tenga en cuenta este hecho, seleccionando especies no 
alergénicas, evitando principalmente la plantación de plátano, olivo, arizónicas y cipreses. 

9.1.1.12.- Medidas relativas a eficiencia energética 

Se cumplirán las disposiciones establecidas por el Código Técnico de la Edificación y demás 
legislación vigente relativa a la eficiencia energética en edificios.  

Con la aprobación del Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el 
Código Técnico de la Edificación (BOE nº 74 de 28 de marzo de 2006) y posteriores 
modificaciones se establecen unas mayores exigencias de calidad, tanto en los aspectos 
constructivos de los edificios, los cuales afectan básicamente a la demanda de energía, como a las 
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instalaciones transformadoras de energía, que son las responsables de satisfacer las necesidades 
energéticas de un modo eficiente.  

El objetivo del Documento Básico “DB-HE ahorro de energía” consiste en conseguir un uso 
racional de la energía necesaria para la utilización de los edificios, reduciendo a límites sostenibles 
su consumo, y conseguir que una parte de este consumo proceda de fuentes de energía 
renovables, como consecuencia de las características de su proyecto, construcción uso y 
mantenimiento. 

Otras disposiciones legislativas ya aprobadas en España y que establecen mayores exigencias son: 

- El Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE) y sus Instrucciones 
Técnicas Complementarias, aprobado por Real Decreto 1027/2007, de 20 de julio, así como 
posteriores modificaciones. 

- El Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, por el que se aprueba el procedimiento básico para 
la certificación de la eficiencia energética de los edificios. Mediante dicho Real Decreto cada 
edificio tendrá una calificación en función de la calidad de sus instalaciones de suministro 
de energía, y de sus características constructivas, que afectan a la demanda energética. 

Todo este desarrollo normativo se encuadra en el marco de obligaciones que establece la 
Directiva 2010/31/UE de Eficiencia Energética de los edificios (refundición) y posteriores 
modificaciones. Esta Directiva obliga a los Estados Miembros de la Unión Europea a desarrollar 
medidas concretas que garanticen la mejora de la eficiencia energética de los edificios.  

Se ha llevado a cabo su revisión y ha sido publicada la Directiva (UE) 2018/844 del Parlamento 
Europeo y del Consejo de 30 de mayo de 2018 por la que se modifica la Directiva 2010/31/UE 
relativa a la eficiencia energética de los edificios y la Directiva 2012/27/UE relativa a la eficiencia 
energética, a fecha de 19 de junio de 2018. 

De acuerdo con toda esta legislación, se llevará a cabo el procedimiento pertinente para la 
calificación de eficiencia energética del edificio, que culminará con la obtención de su certificado de 
la eficiencia energética, acorde con las obras realizadas. 

Otras medidas a considerar durante la ejecución de las obras son las siguientes: 

- Se primará la utilización de lámparas o tubos LED, así como lámparas fluorescentes con 
balastros electrónicos, dado que, a igual intensidad lumínica que otros tipos, se producen 
importantes ahorros de consumo y de mantenimiento, al ser mayor su vida útil. 

- Allí dónde sea viable se suprimirán las luminarias o se implantarán sistemas de baja 
intensidad lumínica. 

- Los ventanales serán de doble cristal o doble ventana, y las carpinterías serán con rotura 
de puente térmico. 

9.1.1.13.- Gestión de residuos 

La correcta gestión de los residuos generados en la ejecución de las obras exige la adopción 
de las siguientes medidas: 

- El mantenimiento de los vehículos o maquinaria de obras se llevará a cabo en talleres 
especializados que cuenten con medidas adecuadas para el tratamiento de los residuos 
generados.  

- En relación con los residuos peligrosos o no peligrosos generados y detectados, y conforme 
a lo establecido en los artículos 3.4 y 3.5 del Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el 
que se establece la relación de actividades potencialmente contaminantes del suelo y los 
criterios y estándares para la declaración de suelos contaminados, se garantizará que se 
gestionarán de acuerdo a lo establecido en la Ley 22/2011, de 28/07/2011, de residuos y 
suelos contaminados y la Ley 5/2003, de 20 de marzo, de Residuos de la Comunidad de 
Madrid. Con especial interés lo referente a la separación en origen de los mismos y a las 
autorizaciones necesarias para los gestores e inscripción en los registros para gestión y 
transporte, aplicando igualmente el resto de normativa vigente de residuos, sean éstos de 
tipo inerte, urbanos o peligrosos. 

- Tanto las tierras limpias excedentes de la obra como los escombros, se gestionarán según 
lo establecido en la Estrategia de Gestión Sostenible de los Residuos de la Comunidad de 
Madrid para el período 2017-2024. Los escombros deberán dirigirse a Planta de 
Tratamiento antes del depósito en vertedero controlado, y las tierras limpias se dirigirán 
preferentemente a la restauración de áreas degradadas por minería. En ningún caso se 
crearán escombreras, ni se abandonarán residuos de cualquier naturaleza. 
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- Si accidentalmente se produjera algún vertido de materiales grasos o hidrocarburos, se 
procederá a recogerlos, junto con la parte afectada de suelo, para su posterior gestión 
como residuos peligrosos.  

- Se instalará un punto limpio, para la retirada y almacenamiento de residuos hasta entrega a 
gestor autorizado o a vertedero controlado, según el tipo de residuo de que se trate. 

- Se mantendrá una completa limpieza diaria de la zona de obras y su entorno inmediato, 
recogiéndose en los diferentes tajos todos los desechos asimilables a urbanos generados y 
se trasladaran al vertedero controlado más cercano. 

- Al finalizar las obras se llevará a cabo una limpieza final del área afectada, retirando las 
instalaciones temporales, desechos, restos de maquinaria, escombros, etc.; depositándolos 
en vertederos controlados e instalaciones adecuadas para su tratamiento. 

9.1.1.14.- Figuras de protección 

- Durante esa fase se estará a lo dispuesto en la normativa vigente del Parque Regional de la 
Cuenca Alta del Manzanares, ZEC/LIC nº ES3110004, Cuenca del río Manzanares y otras 
figuras de protección (Reserva de la Biosfera, LIC/ZEC.) a fin de la adecuada conservación 
de los valores naturales del territorio. 

9.1.2.- FASE DE FUNCIONAMIENTO 

9.1.2.1.- Calidad del aire 

- Se deberá llevar a cabo el mantenimiento periódico de las instalaciones tal y como indica la 
legislación vigente. La emisión a la atmósfera en el ámbito de sustancias contaminantes 
debe ser inferior a los límites establecidos por la legislación vigente. 

9.1.2.2.- Niveles acústicos 

- Durante esta fase se estará a lo dispuesto en Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido y 
demás legislación en la materia, como la Ordenanza de Protección del Medio Ambiente 
contra la contaminación acústica (BOCM nº16 de 11.09.17) en lo referente a zonificación 
acústica, objetivos de calidad y emisiones acústicas para las áreas acústicas. 

9.1.2.3.- Geología, geomorfología y suelos 

- Las labores de mantenimiento de maquinaria se realizarán siempre en zona habilitada a tal 
efecto o en Entidad o Taller Autorizado. 

- En caso de producirse algún vertido accidental, se procederá a su recogida, junto a la 
porción de suelo afectada, para su tratamiento por parte de un gestor autorizado. 

- Los recorridos por el ámbito se limitarán a las áreas dónde se ubican las instalaciones y las 
sendas habilitadas a tal efecto, a fin de limitar la compactación del suelo y posible afección 
a la vegetación a las zonas dónde se realicen las actividades. Se instalarán carteles 
informativos al respecto y se prohibirá el uso de atajos. 

9.1.2.4.- Aguas 

- En zonas verdes comunes se realizará Ia aplicación de fertilizantes y de herbicidas en dosis 
adecuadas para evitar infiltración de los mismos a las aguas subterráneas. 

- En caso de producirse algún vertido accidental, se procederá a su recogida, junto a la 
porción de suelo afectada, para su tratamiento por parte de un gestor autorizado. 

- La CH del Tajo no permitirá vertidos incontrolados al arroyo Viñuelas o del Bodonal  dado 
que el ámbito de actuación se encuentra incluido dentro de las Zonas Sensibles declaradas 
mediante Resolución de 6 de febrero de 2019, de la Secretaría de Estado de Medio 
Ambiente, por la que se declaran zonas sensibles en las cuencas intercomunitarias, 
publicada en el BOE el miércoles 20 de febrero de 2019 con número 44.  

9.1.2.5.- Vegetación 

- Se llevará a cabo la reposición de marras u arbolado que no sobreviva al trasplante durante 
los dos años posteriores a su implantación. 

- Si por vandalismo u otras causas se produjeran daños reversibles a los pies arbóreos, se 
procederá a la aplicación de tratamientos curativos. Si los daños fueran irreversibles, se 
procederá a su tala y posterior reposición, una vez obtenidos los permisos necesarios.  
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9.1.2.6.- Fauna 

- Se tendrán en cuenta las medidas para minimizar los niveles acústicos indicadas en 
apartado anterior. 

- Para proteger la fauna se aconseja la no utilización de herbicidas en las labores de 
mantenimiento de zonas verdes y jardinería. Especialmente, se cumplirá lo indicado en el 
Reglamento de ejecución (UE) 2017/2324 de la Comisión de 12 de diciembre de 2017 que 
renueva la aprobación de la sustancia activa glifosato con arreglo al Reglamento (CE) nº 
1107/2009 del Parlamento Europeo y del Consejo, relativo a la comercialización de 
productos fitosanitarios, y modifica el anexo del Reglamento de Ejecución (UE) nº 540/2011 
de la Comisión. 

9.1.2.7.- Riesgo de erosión 

- Vigilar el estado de conservación de los senderos, descartando cárcavas por escorrentía y 
procesos erosivos de superficie. El máximo sin actuar debe ser clase 3 de la escala de 
Debelle. En caso de aparición realizar labores de restauración de los elementos 
degradados. 

9.1.2.8.- Afección a la población 

- Se remite a las medidas tomadas para el control de la calidad del aire y de niveles 
acústicos. 

De acuerdo con el informe elaborado por el Área de Sanidad ambiental en el procedimiento 
previo de evaluación ambiental estratégica simplificada se tendrán en consideración las siguientes 
medidas: 

- En caso de instalación de red de riego con agua reutilizada esta deberá cumplir lo 
establecido en el R.D. 1620/2007, de 7 de diciembre por el que se establece el régimen 
jurídico de reutilización de aguas depuradas, tanto en su régimen de funcionamiento como 
en las instalaciones y elementos que integren dicha red (depósito, conducciones, 
aspersores). Conforme al artículo 4.3 de la citada norma el Organismo de Cuenca solicitará 
de las Autoridades Sanitarias un informe sanitario vinculante emitido por la Consejería de 
Sanidad (Dirección General de Salud Pública), dentro de la concesión administrativa que se 
emite con carácter previo a su funcionamiento, no pudiéndose reutilizar las aguas 
depuradas si no se dispone del mismo.  

- El sistema de riego por aspersión en medio urbano está considerado como dispositivo de 
riesgo de proliferación y dispersión de Legionela, encontrándose sujeto a los requisitos y 
programas higiénico-sanitarios establecidos en el R.D. 865/2003 de 4 de julio, que 
establece los criterios higiénico-sanitarios para la prevención y control de la legionelosis. 
Debiéndose cumplir además las exigencias establecidas en el R.D. 1664/1998 de 24 de 
julio y norma de desarrollo para evitar la dispersión de bioaerosoles a la población 
residente. 

- En la planificación del catálogo de mobiliario urbano deberán incluirse la instalación de 
expendedores de bolsas para excrementos caninos y contenedores y/o papeleras para la 
eliminación de los mismos, con el fin de evitar problemas y molestias para la salud pública, 
como son olores, transmisión de enfermedades, etc. En el caso de que se ubiquen zonas 
de juego infantil y/o recreo en estas zonas verdes se señalizará. 

- El mantenimiento de los cauces naturales, así como todas aquellas acciones que puedan 
provocar alteraciones en el dominio público hidráulico, deberán tener en cuenta la 
problemática vectorial, con objeto de realizar el seguimiento y control de vectores y de la 
eficacia de las medidas protectoras y correctoras aplicables en cada caso, a través del 
Programa de Vigilancia y Control de plagas del Ayuntamiento de Tres Cantos. 

- Tal y como se indica en el informe elaborado durante el trámite de información pública y 
consulta a las administraciones públicas y personas interesadas, se establecen como 
medidas adicionales: 

- Deberán considerarse medidas de vigilancia y control ante posibles episodios de plagas. El 
control de las poblaciones en el ámbito del Plan Especial ha de estar coordinado con el 
Programa de Vigilancia y Control de plagas del Ayuntamiento de Tres Cantos (PVCP).  

- Se realizará el seguimiento y control de indicadores relativos a vectores / plagas y de la 
eficacia de las medidas protectoras y correctoras aplicables en cada caso, a través del 
PVCP o del Ayuntamiento. 
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9.1.2.9.- Gestión de residuos 

- En relación con los residuos peligrosos o no peligrosos generados y detectados, y conforme 
a lo establecido en los artículos 3.4 y 3.5 del Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el 
que se establece la relación de actividades potencialmente contaminantes del suelo y los 
criterios y estándares para la declaración de suelos contaminados, se garantizará que se 
gestionarán de acuerdo a lo establecido en la Ley 22/2011, de 28/07/2011, de residuos y 
suelos contaminados y la Ley 5/2003, de 20 de marzo, de Residuos de la Comunidad de 
Madrid. Con especial interés lo referente a la separación en origen de los mismos y a las 
autorizaciones necesarias para los gestores e inscripción en los registros para gestión y 
transporte, aplicando igualmente el resto de normativa vigente de residuos, sean éstos de 
tipo inerte, urbanos o peligrosos. 

- En el caso de las instalaciones sometidas al Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el 
que se establece la relación de actividades potencialmente contaminantes del suelo y los 
criterios y estándares para la declaración de suelos contaminados, tanto la implantación de 
nuevos establecimientos como su clausura se someterán a lo dispuesto en el artículo 3.4 
del mencionado Real Decreto. 

9.1.2.10.- Figuras de protección 

- Durante esa fase se estará a lo dispuesto en la normativa vigente del Parque Regional de la 
Cuenca Alta del Manzanares, ZEC/LIC nº ES3110004, Cuenca del río Manzanares y otras 
figuras de protección (Reserva de la Biosfera, etc.) a fin de la adecuada conservación de los 
valores naturales del territorio. 

9.1.3.- FASE DE ABANDONO 

9.1.3.1.- Medidas de carácter general 

- Redacción de un plan de desmantelamiento de instalaciones y restauración del medio que 
prevea como se va a producir el desmantelamiento, limpieza y la reposición de las 
condiciones iniciales del suelo, en función del destino posterior del mismo. 

9.1.3.2.- Gestión de residuos 

- Todos los residuos generados o detectados en esta fase se gestionarán de acuerdo a lo 
establecido en la Ley 22/2011, de 28/07/2011, de residuos y suelos contaminados, la Ley 
5/2003, de 20 de marzo, de Residuos de la Comunidad de Madrid, y su normativa de 
aplicación. Con especial interés lo referente a la separación en origen de los mismos y a las 
autorizaciones necesarias para los gestores e inscripción en los registros para gestión y 
transporte, aplicando igualmente el resto de normativa vigente de residuos, sean éstos de 
tipo inerte, urbanos o peligrosos. 

- En el caso de las instalaciones sometidas al Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el 
que se establece la relación de actividades potencialmente contaminantes del suelo y los 
criterios y estándares para la declaración de suelos contaminados, tanto la implantación de 
nuevos establecimientos como su clausura se someterán a lo dispuesto en el artículo 3.4 
del mencionado Real Decreto. 

9.1.3.3.- Figuras de protección 

- Durante esa fase se estará a lo dispuesto en la normativa vigente del Parque Regional de la 
Cuenca Alta del Manzanares, ZEC/LIC nº ES3110004, Cuenca del río Manzanares y otras 
figuras de protección (Reserva de la Biosfera, etc.) a fin de la adecuada conservación de los 
valores naturales del territorio. 

9.2.- MEDIDAS DE MEJORA DE HÁBITATS 

La Ley 16/1995, de 4 de mayo, Forestal y de Protección de la Naturaleza de la Comunidad de 
Madrid, aprobada por la Orden de 4 mayo de 1995 indica que todo monte o terreno forestal se 
localiza sobre suelo no urbanizable. 

Si bien el parque norte y las zonas verdes objeto del Plan Especial afectan a terrenos que 
podrían reunir las características propias de un monte o terreno forestal, su clasificación como 
suelo urbanizable hace que no puedan tener esta consideración, según la normativa regional.  

Sin embargo, y a fin de realizar actuaciones de mejora sobre los hábitats, van a contabilizarse 
las superficies que presentan vegetación herbácea, arbustiva o arbórea a partir de la base de 
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datos y el Mapa Forestal de España a escala 1:25.000 de la Comunidad de Madrid.  En tal caso, 
las superficies serían:  

ZONA SUPERFICIE  (HA) FCC (%) 
RG.32 21,1832 > 30
ZV.3 0,554 > 30
ZV.4 1,5865 > 30
ZV.6 0,4102 > 30
ZV.7 4,2119 > 30
ZV.8 1,3683 < 10

 29,3141

Tabla 12.2.1.- Superficie de terreno afectada según el Mapa Forestal Español 

(Fuente: MAPA y Elaboración propia) 

Aunque la afección real se estima positiva llevando a cabo tareas de restauración adecuadas, y 
no se ve disminuido este tipo de suelo en que vegetan especies arbóreas, arbustivas o herbáceas, 
exceptuando la zona del RG.32 en la que se prevén actuaciones, se proponen medidas de mejora, 
utilizando los mismos criterios que especifica la Ley Forestal y de Protección de la Naturaleza para 
el caso de compensaciones.  

Atendiendo a la citada cartografía, la superficie con vegetación incluida en el cálculo es de 29,3 
ha de las cuales sólo se establecerán medidas de mejora en la zona del Parque Norte R.G.32 por 
ser la única que disminuye de forma efectiva el terreno con vegetación por los usos a implantar. En 
consecuencia, la superficie de suelo asciende a un máximo de 21,18 Ha correspondiente a 
la zona del Parque Norte. Sobre la misma habrá que establecer los cálculos oportunos en función 
de la superficie finalmente ocupada, el tipo de vegetación y fracción de cabida cubierta presente.  

Cogiendo como referencia el artículo 43 de la Ley 16/1995: 

Sin perjuicio de lo dispuesto en la legislación urbanística y sectorial, toda disminución de suelo 
forestal por actuaciones urbanísticas y sectoriales deberá ser compensada a cargo de su promotor 
mediante la reforestación de una superficie no inferior al doble de la ocupada. 

Cuando la disminución afecte a terrenos forestales arbolados, con una fracción de cabida 
cubierta superior al 30 por 100, la compensación será, al menos, el cuádruple de la ocupada. 

Si se utiliza este mismo criterio, y se atiende a la superficie máxima que pudiera ser afectada, 
21,18 ha, con la distribución de porcentajes antes señalada, la superficie resultante tras la 
aplicación del factor de cálculo correspondiente asciende a 42,3664 Ha.  

 

ZONA SUPERFICIE (HA) FCC (%) FACTOR 
MULTIPLICADOR 

SUPERFICIE  
OBJETO DE MEJORA  

DE HÁBITATS (HA) 

RG.32 21,1832 < 30 2 42,3664 

Figura 12.2.2. Superficie objeto de mejora de hábitats 

(Fuente: Elaboración propia) 

Estas actuaciones se realizarían en los terrenos del municipio en que se apreciara la necesidad 
de mejora de los hábitats asociados. 

Para la determinación del presupuesto de las medidas de mejora, se han utilizado datos de 
proyectos anteriores aprobados por la Consejería de Medio Ambiente y Ordenación del Territorio 
de la Comunidad de Madrid. 

El presupuesto estimado para la ejecución de las medidas de mejora de hábitats asciende a 
1.500 € por hectárea.  

El presupuesto de las medidas de mejora a llevar a cabo tiene un precio de ejecución material 
(PEM) de 63.549,60 €.  

Este coste habrá de incorporarse al estudio económico financiero del Plan Especial. 

Las partidas de las medidas a llevar a cabo para la ejecución del Plan de Vigilancia Ambiental, 
el correcto tratamiento de la tierra vegetal, la recuperación de suelos degradados, la protección de 
los ejemplares arbóreos, la poda y resalveo de ejemplares a mantener, la protección de la fauna, 
etc., deberán ser detalladas en los respectivos proyectos a redactar en una posterior fase de 
ejecución del planeamiento urbanístico: proyecto de reforestación y ajardinamiento del ámbito del 
parque, proyecto de construcción del centro sociocultural, proyecto de restauración del cauce del 
arroyo de Bodonal – Valdecarrizo, etc. 
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9.3.- OTRAS MEDIDAS 
En el caso de que el/la responsable del Programa de Vigilancia Ambiental detecte que las 

medidas a aplicar sean insuficientes, propondrá medidas complementarias o nuevas medidas. 
Asimismo, si se detectasen nuevos impactos no contemplados en el presente documento el/la 
responsable del Programa de Vigilancia Ambiental definirá, caracterizará y propondrá las medidas 
correctoras que estime oportunas. 

 

 

ANEXO  I I 

PLAN ESPECIAL DEL PARQUE NORTE 

TRES CANTOS (MADRID) 

Documentación art. 26.2, de la Ley  21/2003 , de 9 de diciembre, de evaluación ambiental 

1. INTEGRACIÓN EN EL PLAN ESPECIAL DE LOS ASPECTOS AMBIENTALES  

El Plan Especial del Parque Norte en el ámbito del Sector AR Nuevo Tres Cantos ha sido 
sometido al procedimiento de evaluación ambiental estratégica regulado en la Ley 21/2013, de 9 
de diciembre, de evaluación ambiental, el cual tiene como fin principal la integración de los 
aspectos ambientales en la adopción, aprobación o autorización de planes y programas, así como 
el análisis y selección de alternativas ambientalmente viables, el establecimiento de medidas que 
permitan prevenir, corregir y compensar los efectos adversos sobre el medio ambiente, así como el 
establecimiento de las medidas de vigilancia, seguimiento y sanción necesarias para cumplir con 
las finalidades de esta ley. 

Asimismo, el Plan Especial ha de justificar la sostenibilidad del modelo de desarrollo urbano 
adoptado, conforme a los principios rectores indicados y fines de la ordenación urbanística 
recogidos en el artículo 3 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid. 
Asimismo, el texto refundido estatal de la Ley del Suelo y Rehabilitación urbana (RDL 7/2015) 
establece en su artículo 3 el principio de desarrollo territorial y urbano sostenible. 

El Plan Especial se rige por estos principios rectores de desarrollo territorial y urbano 
sostenible, justificando los objetivos previstos para el Plan Especial de acuerdo a lo dispuesto en el 
artículo 3.2, de la Ley 9/2001, de 17 de julio de Suelo de la Comunidad de Madrid. 

En cuanto al marco físico y las condiciones ambientales en el cual se inscribe, la ordenación 
del Sector “AR Nuevo Tres Cantos” se ha visto condicionada desde el punto de vista de la 
Evaluación Ambiental Estratégica, por los siguientes factores: 

� El Parque Regional de la Cuenca Alta del río Manzanares, que actúa como frontera por 
los límites Sur y Este. 

� La zona Oeste que está limitada por barreras infraestructurales (carretera M-607 y la línea 
C- 7 de cercanías). 

� El trazado del tren de alta velocidad Madrid-Valladolid, que produce un efecto de corte y 
barrera. 

� La necesidad de dotaciones y estándares de parques y zonas verdes. 

� El respeto del curso medio del arroyo Bodonal-Valdecarrizo. 

La alternativa elegida para la ordenación se ha visto influenciada por los factores 
medioambientales del entorno natural existente: cauces, arroyos, zonas de suelo rústico protegido, 
áreas de zonas verdes y parques de ámbito municipal. 

Esto ha dado lugar que, entre los objetivos de desarrollo del ámbito del Plan Especial, se 
incluyan una serie de objetivos de carácter medioambiental que aseguren la sostenibilidad del 
mismo. A esto hay que añadirle unos criterios medioambientales detallados de diseño, expresados 
en el epígrafe 15 de la Memoria General del Plan Especial.  

De esta forma se han incorporado al planeamiento una serie de principios ambientales que 
permitirán la integración del desarrollo con el medio natural y cultural presente. 

Como compendio, en la Memoria General del Plan Especial se establecen las  medidas de 
desarrollo para el diseño y ejecución del “Parque Norte”, referidas tanto a la calidad 
medioambiental del mismo como a las medidas preventivas, correctoras y de mejora de carácter 
medioambiental. 
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A lo largo de la Memoria General del Plan Especial, cabe destacar la consideración del cambio 
climático, incluyendo propuestas que apuestan por la arquitectura bioclimática, el uso de energías 
limpias, la reducción de emisiones de gases de efecto invernadero a la atmósfera, el control de 
vectores, la preservación de las zonas de mayor interés ambiental, la gestión de los recursos 
hídricos, así como la selección de especies vegetales autóctonas adaptadas a las características 
del terreno y a las previsiones futuras de humedad y clima. 

2. CONSIDERACIÓN EN EL PLAN ESPECIAL DEL ESTUDIO AMBIENTAL ESTRATÉGICO, 
LOS RESULTADOS DE LA INFORMACIÓN PÚBLICA Y DE LAS CONSULTAS Y LA 
DECLARACIÓN AMBIENTAL ESTRATÉGICA, ASÍ COMO, SI PROCEDE, LAS 
DISCREPANCIAS QUE HAYAN PODIDO SURGIR EN EL PROCESO  

2.1 EL ESTUDIO AMBIENTAL ESTRATÉGICO 
La elaboración del Plan Especial y del Estudio Ambiental Estratégico discurrieron en paralelo y 

de manera coetánea, de tal forma que los objetivos y principios de sostenibilidad que lo conforman, 
las características medioambientales del territorio, sus principales problemas ambientales, entre 
otros aspectos tomados en consideración, fueron integrados progresivamente a lo largo de todo 
este proceso. 

El análisis y selección de alternativas ambientalmente viables del Estudio Ambiental 
Estratégico ha permitido el establecimiento posterior de una serie de medidas que permitan 
prevenir, corregir y mejorar los efectos adversos sobre el medio ambiente. Estas medidas, junto 
con  las consideraciones recogidas en la Declaración Ambiental Estratégica, forman parte de la 
normativa urbanística del Plan Especial en un capítulo específico relativo a “Medidas Generales de 
Protección del Medio Ambiente”.  

Hay que señalar, además, que aquellas medidas que han supuesto un coste económico, se 
han presupuestado y recogido tanto en el Anexo 9 Informe de viabilidad y sostenibilidad económica 
de la Memoria General del Plan Especial, como en el epígrafe 12.2. Medidas de mejora de hábitats 
del Estudio Ambiental Estratégico. 

En relación al seguimiento ambiental del Plan, el capítulo 13 del Estudio Ambiental Estratégico 
recoge las medidas previstas para el mismo. El coste económico de las medidas adoptadas para 
este seguimiento se recoge tanto en el Anexo 9  Informe de viabilidad y sostenibilidad económica 
de la Memoria General del Plan Especial, como en el capítulo 13 del Estudio Ambiental 
Estratégico. 

2.2 LOS RESULTADOS DE LA INFORMACIÓN PÚBLICA Y DE LAS CONSULTAS 
Según la publicación en el BOCM de 6 de abril de 2020, y la ampliación de plazo publicada en 

el BOCM el 2 de julio de 2020, se sometió la versión inicial del Plan Especial, acompañada del 
Estudio ambiental Estratégico y su resumen no técnico, a información pública y simultánea 
consulta de las Administraciones Públicas afectadas y de las personas interesadas que han sido 
previamente consultadas en la fase anterior, por un periodo de cuarenta y cinco días hábiles.  

Durante el trámite de información pública se presentaron doce (12) alegaciones, 
pertenecientes a particulares, grupos ecologistas, asociaciones de vecinos y grupos políticos. 
Igualmente, realizadas las consultas a una serie de organismos, el Ayuntamiento de Tres Cantos 
recibió respuestas por parte de un total de diez (10) organismos públicos.  

Sobre las citadas alegaciones y consultas se emitieron los informes pertinentes por parte de 
los servicios técnicos municipales.   

Fruto de la toma en consideración de los distintos aspectos ambientales aportados durante el 
trámite de información pública y consultas a las Administraciones afectadas y a las personas 
interesadas se redactó el Informe de Cambios incorporados al Plan Especial, el cual relaciona y 
describe las modificaciones introducidas en la documentación del Plan Especial del Parque Norte. 
Plan Parcial del Sector “AR Nuevo Tres Cantos”. 

De forma sistemática se pueden desglosar los cambios producidos en el documento en los 
siguientes grupos: 

� Cambios derivados de las alegaciones recibidas.  

� Cambios derivados de informes solicitados por el Ayuntamiento a las Administraciones.  

� Cambios derivados de requerimientos técnicos del Ayuntamiento.  

� Cambios derivados de errores materiales y actualización de la información.  
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Los apartados de este Informe de Cambios incorporados al Plan Especial identifican de forma 
pormenorizada las modificaciones incorporadas en el documento del Plan Especial, así como un 
resumen de los informes recibidos y la propuesta de respuesta de las alegaciones, agrupadas por 
aspectos generales, procedimentales, ambientales, hidrológicos y otros aspectos urbanísticos a los 
efectos ambientales. 

El informe de cambios incorporados al Plan Especial, como parte de la documentación 
integrante del mismo, se encuentra disponible en la página web  
https://web.trescantos.es/publicacion/planes-especiales/ 

2.3 LA DECLARACIÓN AMBIENTAL ESTRATÉGICA 
La Declaración Ambiental Estratégica, en su apartado 4. Determinaciones finales que deben 

incorporarse a la propuesta de plan especial expresa una serie de condicionantes ambientales que 
deberán tenerse en cuenta para el desarrollo del Plan Especial del Parque Norte en el ámbito del 
Sector AR Nuevo Tres Cantos. 

Dichos condicionantes se agrupan en 18 epígrafes de la Declaración Ambiental Estratégica, 
que abarcan desde la protección de los espacios protegidos cercanos, hasta los efectos y vigencia 
de la Declaración Ambiental Estratégica. 

Pueden destacarse los siguientes condicionantes: 

En el epígrafe 4.8 Cumplimiento del decreto 170/1.998, de 1 de octubre, sobre gestión de las 
infraestructuras de saneamiento de aguas residuales de la comunidad de Madrid, se expone que 
“en las Normas Urbanísticas del Plan Especial se deberán incluir artículos relativos a Normas 
Particulares de Urbanización” con referencia a lo indicado en este epígrafe. Así, se expresan una 
serie de condicionantes relativos al caudal de vertido de aguas residuales, la demanda de aguas 
regenerada, el riego de las zonas verdes públicas, así como el saneamiento y depuración de las 
aguas residuales. 

En relación al epígrafe 4.9 Cambio climático y protección frente a la contaminación 
atmosférica se expone que “el Ayuntamiento deberá tomar medidas expresamente indicadas para 
mitigar el efecto de la actuación sobre el cambio climático, en particular, para compensar la 
emisión de gases de efecto invernadero originada por el desarrollo urbanístico del ámbito”. 

El epígrafe 4.11 Proyecto de reforestación, dónde se indica que “dentro de la documentación 
del Proyecto de Urbanización y/o Proyecto de Ejecución que se  redacte para la ejecución material 
de las actuaciones previstas en el presente Plan Especial, se incluirá un anexo con un Proyecto de 
Reforestación y Ajardinamiento”.  

De acuerdo con lo indicado en el epígrafe 4.12 Medidas generales de protección ambiental, en 
la normativa urbanística del Plan Especial o Plan Parcial se instrumentará un capítulo específico 
relativo a “Medidas Generales de Protección del Medio Ambiente” donde se asegurará el 
cumplimiento de las medidas preventivas y correctoras mencionadas en el capítulo 12 del Estudio 
Ambiental Estratégico y las consideraciones recogidas en la Declaración Ambiental Estratégica.  

 “Hay que señalar, además, que aquellas medidas que supongan un coste económico, 
deberán presupuestarse y recogerse en el Estudio Económico Financiero”. 

Acorde con el epígrafe 4.13 Aplicación de la Ley de Evaluación Ambiental para proyectos, “se 
tendrá en cuenta la aplicación de la Ley de Evaluación Ambiental para aquellos, proyectos y 
actividades que deriven del presente documento, que de acuerdo con la Ley 21/2013, de 9 de 
diciembre, de Evaluación Ambiental, deban ser sometidos a algunos de los procedimientos 
ambientales establecidos en la misma, así como en el Real Decreto Legislativo 1/2016, de 16 de 
diciembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de prevención y control integrados de 
la contaminación”.  

En el epígrafe 4.15 Respecto a las condiciones incluidas en este informe, se expresa que este 
informe “se redacta sin perjuicio de la viabilidad urbanística de la propuesta de ordenación que se 
apruebe definitivamente. El mismo considera únicamente aspectos ambientales según la Ley 
21/2013 de 9 de diciembre, de evaluación ambiental.  

Los condicionantes impuestos en el presente informe se deberán reflejar con carácter previo, 
en la formulación del Plan Especial del Parque Norte en el ámbito del Sector AR Nuevo Tres 
Cantos donde proceda y en particular, de manera conveniente, en la Normativa Urbanística propia 
del Plan Especial, Planos de Ordenación y documentación económico/financiera del mismo.  

El Ayuntamiento de Tres Cantos verificará el cumplimiento de las condiciones establecidas en 
este informe y de aquellas otras que, en su caso, sea necesario adoptar para garantizar el 
cumplimiento de la Ley 21/2013”. 

Por último, citar que, tal y como indica el epígrafe 4.16 Documento a someter a aprobación 
provisional, “las condiciones de la presente Declaración Ambiental Estratégica deberán introducirse 



MIÉRCOLES 7 DE JULIO DE 2021Pág. 260 B.O.C.M. Núm. 160

B
O

C
M

-2
02

10
70

7-
48

BOLETÍN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRIDBOCM

de la manera oportuna en el documento a someter a aprobación definitiva, de conformidad con lo 
previsto en el artículo 26.1 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, y en el artículo 59 de la Ley 
9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid”. 

Los contenidos de la Declaración Ambiental Estratégica podrán consultarse en la página de 
web del Repertorio de legislación medioambiental del Área de Información Ambiental y 
Coordinación de Contenidos Web de la Consejería de Medio Ambiente, Ordenación del Territorio y 
Sostenibilidad. Siendo la dirección URL la siguiente: 

http://www.madrid.org/rlma_web/html/web/FormBusquedaAvanzada.icm?ESTADO_MENU=3 

3. LAS RAZONES DE LA ELECCIÓN DE LA ALTERNATIVA SELECCIONADA, EN RELACIÓN 
CON LAS ALTERNATIVAS CONSIDERADAS 

El Estudio Ambiental Estratégico dedica el capítulo 10 al estudio y selección de alternativas de 
ordenación. 

De las tres alternativas consideradas se estima que la alternativa 0 o de no proyecto no es 
viable, dado que supone un incumplimiento del PGOU de Tres Cantos que hace mención expresa 
y vinculante del desarrollo del Parque Norte. Por otra parte, dicha alternativa 0 supondría no actuar 
sobre una serie de áreas con cierto grado de degradación. La vegetación presente tiene cierto 
grado de fragilidad ante las actuaciones humanas, por lo que los movimientos de tierras acaecidos 
durante la urbanización del ámbito han provocado la afección de parte de la vegetación presente, 
más un incremento de la antropización del área. Esta presencia humana, si no se lleva a cabo una 
ordenación de los usos presentes, a través de un Plan Especial, puede dar lugar a un deterioro 
paulatino del territorio. 

Es por ello por lo que se procedido a desechar esta alternativa a favor de las dos siguientes: 

Alternativa 1: mayo 2017 

Esta propuesta de ordenación fue sometida a Evaluación Ambiental Estratégica Simplificada, 
a resultas de la cual se formuló el Informe Ambiental Estratégico y Documento de Alcance. 

Alternativa 2: octubre 2019 a noviembre 2020 

Esta alternativa surge como evolución de la alternativa 1. Se han introducido una serie de 
cambios en la ordenación y resto de la documentación de la antigua alternativa 1, como 
consecuencia, en primer lugar, de las alegaciones e informes sectoriales elaborados durante el 
trámite de información pública a las Administraciones afectadas y a las personas interesadas, tras 
la aprobación inicial del antiguo expediente. 

Ambas alternativas son bastantes similares, en el que el nivel de impactos de la alternativa 2 
es inferior al de la alternativa 1, derivado de la eliminación en la memoria y planos del Plan 
Especial de las referencias relativas a la reserva de aparcamiento en las zonas AD1 y AD2, que sí 
aparecía en la alternativa 1. 

Al existir ya plazas de aparcamiento en las calles localizadas en las inmediaciones del sector, 
se estima una afluencia menor de tráfico privado en la alternativa 2 que en la 1, fomentando el 
transporte público o los desplazamientos a pie o bicicleta. Tomando esto en consideración, a 
menor tráfico los niveles de contaminación atmosférica y ruidos generados por dicho tráfico serían 
menores. Esto redundará en menos molestias no solo a la fauna sino a los vecinos de las áreas 
residenciales cercanas. 

Igualmente, la eliminación de la referencia a la implantación de auditorios de la Zona 
dotacional 2 (AD2) en la alternativa 2, permite estimar que al no destinarse un espacio específico 
para la realización de eventos asociados al mismo, la frecuencia de realización de usos y 
actividades que supongan la presencia de público en la zona AD2, estará más limitada. 

Por tanto, una vez llevado a cabo dicho análisis, el Estudio Ambiental Estratégico ha 
considerado más favorable desde el punto de vista ambiental la alternativa 2. 

4. LAS MEDIDAS ADOPTADAS PARA EL SEGUIMIENTO DE LOS EFECTOS EN EL MEDIO 
AMBIENTE DE LA APLICACIÓN DEL PLAN ESPECIAL 

De conformidad con el artículo 51 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, los órganos 
sustantivos deberán realizar un seguimiento de los efectos en el medio ambiente de la ejecución 
de las previsiones del planeamiento para poder identificar con prontitud los efectos adversos no 
previstos y permitir llevar a cabo las medidas adecuadas para evitarlos.  
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En este sentido, el capítulo 13 del Estudio Ambiental Estratégico recoge las medidas previstas 
para el seguimiento ambiental del Plan, las cuales han sido consideradas adecuadas en la 
Declaración Ambiental Estratégica. 

El control operacional del seguimiento o vigilancia ambiental incluye el control en la fase de 
construcción de actividades referidas a las unidades de obra y a las instalaciones o actuaciones 
auxiliares de la obra, tanto por parte de la empresa adjudicataria de la misma como de las 
empresas subcontratadas. Igualmente se establece un control en la fase de funcionamiento. 

El control operacional de estos elementos y de las disposiciones incluidas en requisitos 
legales, se realizará a través de unos programas de puntos de inspección (PPI), plasmados en una 
serie de fichas, las cuales contienen: 

o Objetivos de control. 

o Actuaciones derivadas del control. 

o Parámetros a medir. 

o Lugar de realización del control. 

o Material necesario, método de trabajo y necesidades de personal técnico. 

o Umbrales críticos para esos parámetros. 

o Medidas a tomar en caso de que se alcancen esos umbrales críticos. 

o Documentación generada por cada control. 

Los Programas de Puntos de Inspección que se establecerán para el Plan Especial, han sido 
agrupados por los factores ambientales afectados, cuantificándose un total de 24 fichas en la fase 
de construcción, 9 fichas en la fase de funcionamiento y 3 fichas en la fase de abandono. 

La periodicidad de las visitas será mensual durante la fase de construcción y semestral 
durante los dos primeros años de la fase de funcionamiento. Se ha estimado como plazo previsto 
para la realización de la obras de construcción 12 meses.  

El programa de vigilancia o seguimiento ambiental también incluye la elaboración de una serie 
de informes: 

� Informes ordinarios, que son los realizados para reflejar el desarrollo de las labores de 
seguimiento ambiental. 

� Informes extraordinarios, que se emitirán cuando exista alguna afección no prevista o cualquier 
aspecto que precise una actuación inmediata, y que por su importancia merezca la emisión de 
un informe específico. 

� Informes específicos, que son aquellos informes exigidos expresamente por un organismo 
público, referidos a alguna variable concreta y con una especificidad concreta. Según los casos 
puede coincidir con alguno de los anteriores tipos.  

� Informe final del Programa de Vigilancia. El informe final contendrá el resumen y conclusiones 
de todas las actuaciones de vigilancia y seguimiento desarrolladas, y de los informes emitidos, 
tanto en la fase de ejecución, como de funcionamiento. 

El Estudio Ambiental Estratégico, como parte de la documentación integrante del Plan 
Especial mismo, se encuentra disponible en la página web  
https://web.trescantos.es/publicacion/planes-especiales/ 

Tres Cantos, a 17 de junio de 2021.—El primer teniente de alcalde y coordinador general
de Alcaldía, Javier Juárez de la Morena.

(03/21.696/21)
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