ORDENANZAS REGULADORAS

1. GENERALIDADES.

Las presentes ordenanzas se redactan para establecer las condiciones
urbanisticas generales y particulares de las parcelas resultantes de la
ordenacidén efectuada a traves del Plan Especial de Reforma Interior de los
poligonos 5B y 5SE, del que forman parte, y en coherencia ¥y desarrollo de

las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Alcald de Henares.

A todos los efectos y en lo no expresado por las presentes ordenan—
zas serfdn de aplicacién las Normas Urbanisticas correspondientes a las

citadas Normas Subsidiarias de 1.984, vigentes en el Término Municipal.
2. TERMINOLOGIA. ’

Serd de aplicacidén el APENDICE 1 - TERMINOLOGIA de las Normas Urba-

nisticas de Normas Subsidiarias.
3. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

El Plan Especial establece la calificacién y condiciones urbanis-
ticas de cada zona o parcela, especificando para algunas su configuracién
volumétrica a nivel de Estudio de Detalle. A partir de este Plan Especial
el desarrollo urbanistico de los terrenos se ajustard a las siguientes

determinaciones de pPlaneamientos.y proyecto:
3.1. ESTUDIOS DE DETALLE

Serd necesaria la redaccidn de Estudios de Detalle para las parcelas
01, 02, 04 y 0%, contemplando alineaciones y rasantes de viario interior
complementario en su caso y estudio de volumenes. Las alineaciones y
rasantes son las sefialadas en los planos correspondientes. Las parcelas
06, 07, 08 y 09 quedan ordenadas en su volumetria general en este Plan

Especial. Podrén modificarse estas determinaciones a través de un Estudio



de Detalle que en cualquier caso deberd mantener las siguientes:
Alineaciones exteriores.

Fondo de edificacifn en area de contacto con medianerias existen-—
tes y en longitud minima de 8 metros.

Altura sefialada en esa longitud.

Distancia minima entre edificaciones, de 8 metros en parcela 06.

La parcela ZP con sus condiciones urbanisticas concretas como area
de uso terciario representa una alternativa a la edificabilidad y usos
caracteristicos del Sistema General Ferroviario,

A través de un Estudio de Detalle pedrén establecerse otras con-
diciones de alineaci6n y volumen, manteniendo la existencia de un pasoc

peatonal elevado.
3.2, PARCELACIONES.

Unicamente podran segregarse parcelas dentro de las sefial adas por
el Plan, cuando éstas se encuentren ¥ya o¢rdenadas volumétricamente o
Cuando se haya redactado el Estudio de Detalle preceptivo en las demis,
de mode que se garantice una divisién coherente con la ordenacién volu—
métrica planteada. La parcela minima en cualquier caso serd de 1.000
M2 excepto en la parcela 09 que podra segregarse en dos parcelas.

Los espacios libres resultantes de la ordenacifn no podran frac-
cionarse, vallarse o0 cualquier obstdculo que impida su utilizacién
conjunta paré cada parcela sefialada y ordenada volumétricamente en el
Plan Especial.

Con la parcela 03, cualquier parcelacién deberd ajustarse a las
edificaciones existentes de modo que cumplan las normas de tipologia

unifamiliar aislada y en cualquier caso con parcela minima de 400 me.

LY

3.3. PROYECTOS DE URBANIZACION

Serd preceptiva la aprobacién reglamentaria de Proyecto o Proyec-
tos de Urbanizaci6n para el desarrollo de los poligonos. Los proyectos

de urbanizacién podran ser independientes para cada poligono.

El poligono SB podri ser Objeto de dos proyectos de urbanizacifn;
areas al Sur y al Norte de las redes ferroviarias, en relacién con el

Plan de Etapas planteado.



Los proyectos de urbanizacidén deberén contener todas las determina-
ciones relativas al sistema viario y de infraestructuras en todo el
poligono, exceptuando las zonas ya realizadas o en proyecto para el
Intercambiador de Transporte y el paso inferior cuyo proyecto y ejecucidn
corresponde a la Administracién, debiendo coordinarse las actuaciones

¥ proyectos en funcidén de estas consideraciones.

Se redactarén siguiendo la normativa y directrices municipales sobre

obras de urbanizacién.
ORDENANZAS COMUNES.
4.1. ALINEACIONES Y RASANTES.

Son las definidas en los planos correspondientes del Plan. Podran
completarse con viario interior a través de Estudios de Detalle de acuerdo

con lo establecido en 3.1.

Para las parcelas ordenadas volumétricamente se especifican alinea-

ciones interiores con 4dreas de movimiento permitidas.
4.2. NORMAS SOBRE DISENO Y CALIDAD DE LA DRBANTZACION.

Serdn de aplicacién las normas de la Seccién 12. Cap. 5. de las

Normas Subsidiarias.

4.3. NORMAS SOBRE DISENO Y CALIDAD DE LA EDIFICACION.

Serdn de aplicacién las normas de la Seccién 28, Cap. 5 de las
Normas Subsidiarias que regulan tanto las condiciones de calidad como
las relativas a alturas, s6tanos, entréblantas, retranqueos y salientes,

vuelos, marquesinas, toldos, pasajes, soportales y otros.




4.4. NORMAS DE TIPOLOGIA.

Serdn de aplicacibn los arts. 4.8, Manzana Cerrada (C) y art. 4.9,
Edificacién Abierta (AB) de las NN.SS.

Podran utilizarse alternativamente ambas tipologias. La ordena-
ci6n volumétrica del Plan Especial utiliza la tipologia de manzana
cerrada, aunque se da también cumplimientc con ello a las normas sobre

edificacién abierta.

4.5. CONDICIONES DE USO.

4.5.1. PARCELAS DE USO GLOBAL MIXTO.

Se admitirdn los usos pormenorizados expresados en el art.
6.15.1 de las NN.SS.

El uso de vivienda habra de representar como minimo el 30%
del total de la manzana, medido en M2 edificados.

El uso comercial habrd de representar como minimo el 20%
del total de la manzana medido en M2 edificados.

El uso comercial representard como maximo el 30% del total

de la manzana medido en M2 edificados.

4.5.2. PARCELAS DE USO GLOBAL TERCIARIO.

Se admitirdn los usos pormenorizados expresados en el art.

6.15.1 de las NN.SS.

El uso de vivienda exclusivamente como complementario del

uso principal para guarderia del edificio.

El uso comercial representard como maximo el 60% del total

de' 'la manzana medido en M2 edificados.



4.5.3. PARCELAS DE USO GLOBAL RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

Se admitiran los usos pormenorizados expresados en el art.

6.14.1 de las NN.SS.
4.5.4. PARCELAS DE USO GLOBAL ESPECIAL

Se admitiran los usos pormenorizados expresados en el art.

6.17.1 de las NN.SS. El uso caracteristico es el escolar,

4.5.5. PARCELAS DE USO GLOBAL LIBRE-VERDE PUBLICO

3¢ admitiradn los usos pormenorizados expresados en el art.

6.18.1 de las NN.SS.
5. CONDICIONES PARTICULARES DE CADA PARCELA O ZONA.
5.1. PARCELA ©.1.

Superficie ..viciieesiernenesnennnas. 830 M2
Usc Global ..evivvrininncnnnnunnnnens. Mixto

Tipologia +v.uveviisciinnneensnnennsss Edificacibn abierta, Manzana
cerrada.

Edificabilidad méxima .ev.veueeunens. 2.100 m2.

Ocupacibn MAXiMa .eeviicevrnnenncene. 50 %

Altura maxima ..........ve.vvvuevvne.. 5 plantas y 16 metros.
Densidad .vivvienniiiiiiicvennnnnans. 10 viviendas.

Plazas apércamiento minimas ......... 1 plaza/vivienda — 2 plazas/
local © cada 100 m2 del uso
correspondiente,




5.2.

5.3.

5.4.

PARCELA ZVl

Superficie

Uso Global ..

Tipologia ceevieevns..
Edificabilidad maxima .....
Ocupacifn maXima ...vuiveneecnanns
Altura maxima .........

Densidad ..

Plazas aparcamiento minimas .....

PARCELA 0.2.

Superficie .........

Uso Global

Tipologia .....

R NN

Edificabilidad maxima ....eeeee..
Ocupacifn maxima ...

Altura méxima

Densidad -

L R R

Plazas aparcamiento minimas .....

PARCELA 0.3.

»

.
L R N RN

Superficie ..
UsC Global .c.veiiiinnennnnnnnnss
Tip0logia suveerinrnennnnsannsns
Edificabilidad mé&xima ...ecuues.
Ocupacitn maxima v...eeosvenaaas
Altura maXima +.ivvveereeccannvna
Densidad

L R N N N NN R]

Plazas aparcamiento minimas ....

1.230 M2

Libre-Verde piblico.
Pabellon.

35 m2.

2%

2 plantas y 6 metros.

3.040 M2
Mixto

Edificaci6n abierta, Manzana
cerrada.

7.600 M2

50%

5 plantas y 16 metros.
39 viviendas.

1 plaza/vivienda - 2 plazas/local
© cada 100 M2 del uso.

2.420 M2

Residencial Unifamiliar
Edificaci6n aislada.
620 M2

25%

2 plantas y 6 metros,

4 viviendas.

1 plaza/vivienda 0 100 m2 del uso




5.5. PARCELA ZE.

Superficie .....iivviveenena. 1.645 M2

Uso Global .................. especial. (Uso caracteristico-escolar)
Tipologia veveveeeessesreenss Edificacién exenta.

Edificabilidad m&xima ....... 500 M2

Ocupacién maxima .....c..... 20 %

Altura méxima ............... 2 plantas y 7 metros.

Densidad tveiiciinnnaennnncene =—

Plazas aparcamiento minimas . -

5.6. PARCELA sz

Superficie +.i.ciiivereerasene 1.500 M2

Uso Global .....vvvvsvesensss Libre- Verde Pliblico.
Tipolegia eeiseeeevsssnneess.. Pabellon.
Edificabilidad mixima ....... 40 M2,

Ocupacién maxima ....cveeeeee 2%

Altura maxima ....... veseasee 2 plantas y 6 metros.
Densidad suivivievnnnvaneroenns —

Plazas aparcamiento minimas . -
5.7. PARCELA 0.4.

Superficie t.isvinccenenacees 5.700 M2

Uso Global .....cccvuvevees.. Mixto.

Tipologid veveeeeeeneudne.... Edificacién abierta-Manzana cerrada.
Edificabilidad méxima ....... 14.000 M2.

Ocupacidn maxima ....vveeee.. 50 %

Altura méxima ............... 5 plantas y 16 metros.

Densidad ...vevvevensnessnses. 80 viviendas.

Plazas aparcamiento minimas . 1 plaza/vivienda-2plazas/local.
0 100 M2 del uso.



5.8.

5.9.

5.10

PARCELA 0.5.

Superficie ....viviivenvnnn.
Uso Global ...iuieeennnnenasns
Tipologia viuieeveeneseonenn
Edificabilidad maxima ......
Ocupacién maXima «.uvewesea.
Altura maxima ..veveeennenas
Densidad ...oiiiinnnnnnnnnns

Plazas aparcamiento minima .

PARCELA 0.6,

Superficie .iiiveerenennnens
Uso Global ..viinenennnnnnas
Tipologia vveveevvennnnnnans
Edificabilidad méxima ......
Ocupacidn mMAXIiMa ...evvese.

Altura maxima .eeevecsecese.

Densidad ....vivevvennnnnnas

Plazas aparcamiento minima .

PARCELA ZV3

Superficie ..iviiiiverengesss
Uso Global t.veveveeenenasss
Tipologia seweeervensneeneses
Edificabilidad maxima ......
Qcupacidn maxima .....oeee..
Altura maxima ....e.ceveee..
Densidad +oivinevnnnecenanee

Plazas aparcamiento minima .

1.900 M2

Terciario.

Edificacién abierta- Manzana cerrada.
3.200 M2,

50 %

4 plantas y 13 metros.

3 plazas/local o 100 M2 del uso.

3.050 M2.

Mixto.

Edificacién abierta- Manzana cerrada.
7.200 M2,

50 %

4 plantas y 13 metros y
5 plantas y 16 metros.

45 viviendas.

1 plaza/vivienda-2 plazas/local
0 100 M2 del uso.

2.000 M2,

Libre- Verde -Piablico.
Pabellon

60 M2.

2 %

2 plantas y 6 metros.



5.11

5.12

5.13

PARCELA 0.7.

Superficie .iiiisinnnririencnnanaes
UsC Global ..iniiiiiinennnnnnnnnas

TipO0lOgid vevvenrrencnonnnnnonnnns

Edificabilidad méxima .....uvvu...
Ocupaciin MAXIMA vveweneneaennnens
Altura maxima ..vieernnnnnnannan,
Densidad ......ciiiiiininnennnnnn

Plazas aparcamiento minima .......

1.450 M2
Mixto.

Edificacidtn abierta-Manzana
cerrada.

2.700 M2

50% con P.08

S5 plantas y 16 metros,
16 viviendas.

1 plaza/vivienda - 2 plazas/
local o 100 M2 del uso,

Edificacibén catalogada en grado 5 n2. 62 - Se ajustard a las con-
diciones del art. 6,10 de las NN.SS.

PARCELA 0.8.

SuUperficie tuiviveeireininnnanannnn
UsO Global ..iviinernnnnennnneennen

Tip0logia vuivenieneesnnennnnnnenns

Edificabilidad méaxima .....e0cuu...
Ocupacifn MAXima +..veesveneeennns
Altura MAXIMA .vvvveennvnsnnronees
Densidad ..nuiviniininnnncncennenn

Plazas aparcamiento minimo .......

PARCELA 0.9.

FE1RY o123 ob i o - S
Uso Global Terersettaat et taaanas

Tip0lOgia vueeciussuesanosnnnonnes

Edificabilidad maxima ............
Ocupacion MAXIMA «..veveeenseeseas
Altura MAXIMA .uveiswrennecnneneen
Densidad teevevreiincnnnnnnnnnnnnss

Plazas aparcamiento minima .......

650 M2
Mixto

Edificacién abierta-Manzana
cerrada.

2.300 M2

50% con P.0O7

5 plantas y 16 metros.
14 viviendas.

1 plaza/vivienda - 2 plazas/
local o 100 M2 del uso,

680 M2
Mixto.

Edificacidn abierta-Manzana
cerrada.

882 M2,
50%
4 plantas y 13 metros.

5 viviendas.



5.14 ZONA 0.P.

Esta zona queda reflejada en su posible ocupacidn en el plano de or-
denacidn volumétrica y coincide utilizando 1la edificabilidad correspon-
diente al sistema ferroviario dentro del poligono 5B como derecho de
vuelo sobre el mismo. Se trata por tanto de la posibilidad deseable de
agrupar juntoc al paso peatonal superior, usos terciarios, que pueden
también enlazar con las edificaciones planteadas en las parcelas 04 Yy
05 a ambos lados de la linea del ferrocarril. Por tanto sus condiciones

particulares son las siguientes:

USO Global v.v.uieeineiennennennnnnn. Terciario.

Tipologia .vuevvveviiiivieieanannae., La sefialada en el planc de ordenacién
volumétrica.

Edificabitidad maxima trseacsnrearaas 1.000 M2,
Ocupacidn maxima.

Planta baja - la sefialada en el plano de ordenacién volumétrica para
Organizacién de vestibulos y comunicacion vertical.

Vuelos — los sefialados en el plano de ordenacién volumétrica,
sobre la via ferroviaria y con la anchura del paso
inferior (vial tipo 3) y sobre viales tipo 6 en cone-—
xién con las edificaciones de parcelas 04 y 05,

Altura maxima - Planta Unica respetando gélibo sobre sistema ferrovia-
rio y plantas de conexién hasta la misma.



