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ORDENANZAS PARA ZONA 2.1,

CONDICIONES DE USO.

Los usos que se adoptan son los especificados pare el am-
bito de este Plan Especial,por las Normas Subsidiarias de
Alcald de Henares.Se recoge la aplicacidn de las Normas -
Urbanisticas de la zona pPrimera,en los referente a la PO
sibilidad de sustituir el uso caracteri{stico de vivienda-

por los usos comerciales o de oficinas imponiendo superfi
cies maximas admisibles para estos,con objeto de comple -
tar la ordenanza actual.

Por tal razdn, serdn autorizables los usos distintos al
de vivienda,previstos en el apartado a del art.6.11.1, de
la Ordenanza del Casco Histdrico regulador de las condi -
ciones de uso de 1la Zona,en las plantas baja y primera de
los edificios existentes de tres o mas plantas y solamen-
te en las bajas de los de dos rlantas.

Edificios de uso exclusivos Se permite el uso exclusivo -
debiendo justificarge los usos del conjunto de la manzana
para el cumplimiento de los porcentajes establecidos en

las Normas Subsidiarias para los usos de viviendas y ofi—
cinaa. ‘

ALINEACIONES.

30n las que se dgterminan en el correspondiente plano de
Alineaciones y Alturas gue este Plan Especial desarrolla.
Son de obligado cumplimiento lgs alineaciones exteriores.
Las alineaciones interiores_senuarcan con caracter de re
comendacidn aunque no son vinculantes; se pretenders an
todo momento evitar dejar al descubierto medianerfas aun

én patios de wanzana.

Cuando se marca una alineacidn perpendicular a fachada no’

coincidiendo con el lindero lateral de 1lg finca,esta ten-

dra tratamiento Yy caracter de fachada.

EDIFICABILIDAD.

Para el cdlculo de la edificabilidal se aplicardn indistin

tamente parsg Cada parcela cualquiera de los siguientes -
grupos de condiciones urbanisticas:
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Ndmero de plantas: 3

Fofido maximo edificable: 14 metros.

Ocupacidn maxima de parcelas 80 %

En parcela con frente a mas de una calle, la edifica
bilidad se medird_solamente con respecto a una de -
ellas,pero podra redistribuirse en el solar segun =
las necesidades del proyecto y las caracteristicas -

de la propia parcela y las colindantes.

Edificabilidad sobre parcela edificable bruta: 1,5

8.4.

m2/m2.

Ocupacidn maxima de la parcela bruta: 60 %.

Densidad por parcela edificable bruta: 100 viviendas
/hectarea.

Se entienda por parcela edificable bruta la delimita
da por las alineaciones y linderos existentes con an
terioridad al P.E.R.I.

APLICACION DE REGIMEN DE TRANSFERENCIAS DE APROVECHA =

MIENTO.

+ . '

a) Sera dg aplicacidn posible el régimen de Transferen=-

cia de Aprovechamiento urbanistico en desarrollo del
cap{tu16 ke, seccidn 5¢, de las Normas Urbanisticas
vigentes,exclusivamente en las parcelas sefialadas en
el plano n? 4 de Alineaciones 'y Alturas con 4 ¢ 5 -

pluntas de altura maxima.

En caso de que no se aplique 1la Transfepgncia de =
Aprovechamiento Urbanistico sobre las parcelaé sefia~-
ladas en el apartado 1., el exceso dg-ﬁltura'snbre-
las tres plantas no producira incremento del apro§e$

chamiento correspondiente a cada parcela primitiva.

El aprovechamiento quedard determinado en estos casos

por los siguientes parametros:

1. Valor unitario de 1,5 m2/m2 sobre parcela edifica
ble primitiva, en los- casos de aplicacidn de este

parametro.,
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2. Altura maxima de cuatro;plantas:-Fondo maximo edi
ficable de 10,5- m.

3. Altura maxima de cinco plantas: Fondo mdximo edi-
ficable de 8,50 m.

c) En los mismos casos y por aplicacidn del régimen de
Transferencia de Aprovechamiento Urbanistico,el apro
vechamientos maximo vendra determinado por los si -

guientes parametros:

1. Valor unitario de 2 m2/m2.sobre parcela edifica -
ble primitiva en los casos de aplicacidn de la -
edificabilidad de 1,50 m2/m2.

2. Altura maxima de 4 plantas: Fondo maximo edifica-
‘ble de 14 m. a efectos de cdmputo de edificabili-
dad. 7

3. Altura maxima de 5 plantas: Fondo maximo edifica-
ble de 14 m. a efectos de cdémputo de edificabili-
dad.

d) E1 incremento de aprovechamiento' gue se produce por
aplicacidn del régimen TAU, lnicamente serd posible-
cuando se ceda el aprovechamiento equivalente y los

. terrenos edificaciones en su caso, de origen por al-

gunos de los siguientes procedimientost

1. Gestidn directa a través del sistema de Compensa-
cidn con o sin reparcelacidn del terreno de desti

no.

2, Adquisicidn del exceso de aprovechamiento median-
te el abono de su equivalencia en metalico, con
cantidad que resultars en‘dépésito municipﬁl,-con
la finalidad exclusiva de la gestidn de los terre
nos y edificaciones, en su caso, para zonas li =

bres y equipamientos de caracter publico.

A estos efectos se fija el valor unitario del metro cua

drado edificable por aplicacién del régimen TAU en los
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siguiente parametros: 7.500 ptas/m2. construido, para
el valor medio del indice a efectos del Importe sobre
el Incremento del valor de los terrenos de 6.500 pts/

m2.

La mayor o menor cuantia del metro cuadrado edifica -~
ble en funcidn de la calle considerada, se obtendrs -
multiplicando el valor unitario por el cociente entre
el indice de la calle considerada para el bienio 1988
1989 y el valor medio.

Estos valores quedaran afectados en cada bienio por -
el incremento que, en su caso, acuerde el Ayuntamien-
to a efectos del Impuesto sobre Incremento del valor

de los terrenos.

En parcelas con frente a més de una calle y cuya altu
ra se sefiale en el plano num. 4 de Alineaciones y Al-
turas, con cuatro plantas, podrg aplicarse el regimen
TAU calculando la edificabilidad mAxima para cinco -
Plantas y 14 metros de fondo a una sola qalle Yy repar
tiendo la edificabilidad resultante con frente a am -

bas calles.

CONDICIONES ESTETICAS.

NOTA PREVIA.

En

cualquier caso, se deberédn tener en cuenta las condi-

ciones estéticas establecidas en las Normas Urbanisvicas

vig

Las

entes.

condiciones estéticas que se establecen en este ca -

pitulo, tienen cardcter de recomendaci 6n, dada la com~

Ple

jidad que el area de estudio reune, y su proximidad -

al casco histdrico artistico.
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8.5.1. CONDICIONES ESTETICAS. POLIGONOS 9 y B8A.

a) COMPOSICION VOLUMETRICA 3

"En la solucidn adoptada,la composicidn volumétrica-
responde por un lado a la existencia de edificaciones-
de altura con medianeras al descubierto y de otro lado
a la existencia de edificios catalogados con una altu-

ra ya determinada.

Debido a que su 1mp1antacion estd en una zona de respe
to del casco historico, se sugiere que la tipologfa -
elegida recuerde la tipologia tradicional de Alcalg de

Henares.

b) ALTURA_LIBRE ENTRE PLANTAS:

La altura libre en planta baja oscilara entre 3,00-
Y 3,50 metros, salvo en los casos en que se especifi -
que en el plano de Alineaciones, en que se podra lle-
gar hasta 5 metros, permitiéndose la realizacidn de en

treplanta.

En plantas superiores, la altura minima serd de 2,60 -
metros, conygxcgpéﬁﬁﬁﬁl.flas edificaciones que se si -
- tuen-en parcelas de edif{cios catalogados, en este ca-
80, la altura de las dos primeras plantas se adecuarg-
a las del edificio catalogado, cumpliendo las plantas-
superiores la altura minima de 2,60 metros.
En todo caso se justificard la altura en relacidn con-
la escala y proporcidn de los edificios del entorno.
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¢) PENDIENTES DE CUBIERTAS:

La pendientge o-oil‘ri entre el 25 % y el 45 %, inte
grando sin excesiva ruptura, elementos como casetas -
de ascensor, escaleras, chimeheas,. etc.

d) MODULACION DE HUECOS:

Se remite al artifculo 6.11.6. del T{tulo 2 de la -
Normativa correspondiente a las Normas Particulares =
de las Normas Subsidiarias de Alcaléd de Henares.

®) FACHADAS:

El material empleado podrd ser revoco o tratamien-
tos superficiales aﬁilogos en tonos naturales térrecs
Y ocres, preferentemente claros en acabados mates. NoA
se permiten los colores blanco, primarios crudos, en
tonaciones azuladas, ni _anaranjado con mayor tono que
el salmon naturnl. Lns jambas de los huecos podrién ma
tizarse en tonos mas claros que los de fachada.

Los zdécalos podrin realizarse en el material de facha
da, piedra de silleria o placas de espesor superior a
5 ¢ems.

Los vallados que se ejecuten se acabarén como las fa
chadas asi como los pafios de medianeria que resulten-~
vistos.

f) PATIOS)

- 81 son visibles desde espacios piiblicos se segui -
rdn los criterios sobre modulacidn Y materiales que =~
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8e especifican para las fachadas.

&) CUBIERTAS:

Se acabardn con teja cerdémica-curva. Los canalones
vVistos serdn metdlicos al igual que las bajantes en
los dos metros inferiores se realizargn de fundicidn-

o acero.,

Se prohiben las pizarras en tonos azules Y &rises,los
bituminosos continuos Y por piezas, andlogos a las pi
Zarras, asi como chapas Y fibrocemento no coloreadas.

k) BUHARDILLAS y LUCERNARIOS:

No ae'adnitan huhardill;s. Podrién situarse lucerna
rios en el mismo plano qQue la cubierta y preferente -
mente segiin 1los ejes de modulacidén exceptudndose el -
posible lucernario de escalera que podri obedecer a un
Justificado disefio especial.

i) ALEROS:

El vuelo del alero es obligatorio produciéndose se
gin la inclinacidén de cubierta o con el ligero quie -
bro que disminuyendo 1a Pendiente en ese tramo,se rq!
lizaba tradicionalmente.

Se prohibe el vuelo del forjado hofizontnl para cons-
tituir el alero debiendo realizarse con veracidad cons
tructiva en un plano superior al forjado y mediante -
elementos sustentantes de madera,metdlicos para pin -
tar o molduras tratadas como la fachada.
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J) BALCONES:

Se remite al articulo 6.11.6. (j) de las Normas =

Particulares, T{tulo 2 de las Normas Subsidiarias de
Alcala de Henares.

k) PORTALES y PORTONES:

Se remite al artfculo 6.11.6. (k) del T{tulo 2, an
teriormente citado.

1) CARPINTERIA:

. Se remite al artfculo 6.11.6. (1) del T{tulo 2, .g
teriormente citado.

]

m) MATERIALES y COLORES:

Se remite al artfculo 6.11.6. (m) del Tftulo 2, an
teriormente citado.

8.5.2. CONDICIONES ESTETICAS POLIGONO 8B.y 8C

Sor_g'n de npliéacidn las determinaciones del apartado=-
8_..5.-1.',’ Teferente a log pol:[g_qno_s-Q Y 8-A, que -se -
citan y precisan a continuacidng

a) COMPOSICION VOLUMETRICA.
b) ALTURA LIBRE DE PLANTA.
c) PENDIENTES.

d) MODULACIONES DE HUECOS CON CARACTER MERAMENTE ORiEE
TATIVO.
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e) FACHADAS.
El material empleado podrg ser ladrillo visto,revocos
o tratamientos andlogos en tonos naturales,grises, -

ocres,preferentemente claros.

f) PATIOS,VALLAS y TAPIAS.

Si los patios son visibles desde espacios pdblicos, =
sus cerramientos macizos no sobrepasaran 1,20 m.de g&
tura. Podrgn elevarse cerramientos vegefales sobre ce
losf{as por enciwa de esa altura hasta los 2,50 m.maxi
mo. En caso de ser un cerramiento continuo de distin-
tos propietarios, se tomara como pauta de disefio el -
primero que haya sido realizado,o en su caso se reali

zaran todos igualea.

g) CUBIERTAS.

Se acabars preferentemente con teja cerdmica curva, y
siempre que el color y textura sean coherentes con el
entorno se ,podrg admitir teja plana, tejas de hormi -

gén y fibrocementos en tonos térreos y rojizos.

Se prohiben las pizarras en tonos azules y grises,los
bituminosos tontinuos.y.por:.piezas.analogas a las pi-

zarras asi como chapas y fibrocementos no coloreados.

Los canalones vistos seran metdlicos al igual que las
bajantes en los dos metros inferiores se realizaran-

en fundicidén o acero.

h) BUARDILLAS y LUCERNARIOS.

i) ALEROS.

Se aconseja su empleo, en cuyo caso se prohibe su for
macidn como prolongacidén del forjado.

j) BALCONES:

El vuelo maximo sera de 0,40 mts. y la altura maxima
3,50 m. sobre la calle. El espesor maximo del frente
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de forjado serd de 8 cms. y la fbr-ncidn de antepecho

calado con elementos metdlicos.

k) PORTALES y PORTONES:

Pueden, dentro de la adecuada calidad de diueﬁo,og
Plearse otros materiales ademds de los especificados.,

1) CARPINTERIA:

@m) MATERIALES y COLORES.

Acabado preferentononto mate, So admi ten tnmbion -
dentro de las caracteristicas del entorno entonacio -
nes claras préximas al blnnco, asi como en otros colo
res entonaciones mas fuertes sin llegar nl cardcter -
puro del color prinario.

CONDICIONES ESTETICAS POLIGONO 4k y 4F.

Serén de aplicacidn las determinaciones del apartado-
8.5. 1.y referente a_ IOs-polfgonos 9 y 8A que se citan
y precisan a continuacions

a) COMPOSICION VOLUMETRICA;j

La solucidn adoptada responde a la existencia de -
edificaciones de altﬁra connnodianoriasgl descubierto
coexistiendo - en algunos-casos con edificaciones de
baja altura.

Debido a que su implantacidn estf en una zona de res-
Peto del casco histdérico se sugiere que la tipologfa~

DE LOS POLIGONOS 4 E - 8 B - 9 Y BORDE DEL CASCO HISTORICO DE LOS 8 A - 8 C DE

C

A L A D E H E N A R E S




69

adoptada recuerde en los casos mas adecuados a la ti-
pologia tradicional de Alcald de Henares.

b) ALTURA LIBRE ENTRE PLANTAS:

¢) PENDIENTES.

d) MODULACION DE HUECOS, con cardcter'meramente orien
tativo.

e) FACHADA.

El material empleado podrd ser de ladrillo visto,-
revocos, o tratamientos andlogos en tonos naturales ,

grises, ocres, preferentemente claros¥

En la manzana 94=12-8 del poligono e ae sugiere adop
tar revocos o tratamientos en blanco preferentemente,
para una mejor agenuacién al entorno donde se encuen-
tra situado. Los vallades que se éoﬁi%ruyan se acaba-
rdn como las fachadas, asi como los ‘pafios de mediane-

ria que queden vistos.

f) PATIOS.

g) CUBIERTAS.

h) BUHARDILLAS y LUCERNARIOS.
i) ALEROS.

j) BALCONES.

k) PORTALES y PORTONES.

1) CARPINTERIA.

w) MATERIALES y COLORES:

Se admiten, dado las caracteristicas del entrono -
entonaciones claras préximas al blanco. Acabado prefe

rentemente mate.
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9. ORDENANZAS PARA ZONA 3.1.

9.1. CONDICIONES DE USO.

Los usos que se adoptan son los especificados por las
Normas Subsidiarias de Alcald de Henares para la zona
3" Grado 1” art. 6.13-1.

9.2. EDIFICABILIDAD.

903.

Vendra- dada por 1a aplicacidén de las limitaciones i~
guientes

1 - Edificabilidad méxima sobre parcela edificable
0’50 l'n2/m2-

2 - Altura médxima de 1la edificacidni 5 plantﬁs.

3 - Densidad mdxima sobre parcela edificablez 50 Viv/
Ha.

Sy g

CONDICIONES BSTETICAS.

a) COMPOSICION.

Se procurarg en actuaciones que supongan una longi
tud importante ciertas rupturas volumétricas Y compo=
sitivas de acuerdo con 1a escala de este tipo de edi-
ficaciones para evitar 1a excesiva reiteracidn de ele
mentos volu-etricos Y constructivos convencionales.

b) MATERIALES.

Los materiamles se utilizarén em su auténtica expre
sividad sin falseamientos, utilizéndose preferentemen
te los colores Y tonos que se determinan en el aparta
do 6.11.6. para el Casco Histérico.No ee deberdn em -
Plear materiales reflectantes de excesivo brillo (alu
minios, chapas brillantes, etc).
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§ ¢) CUBIERTAS. : o T
ﬂ : : Cuando se realicen cubiertas inclinadas se prohi -
ben las pizarras azules Y grises, bituminoses anglo -
I' gos y fibrocemento en su color natural.
iy
r
4
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ORDENANZAS PARA ZONA 4.3.

CONDICIONES DE USO.

Son las especificadas por las Normas Subsidiarias de-
Alcald de Henares en el artfculo 6.14.1.

NORMAS RELATIVAS A TIPOLOGIA URBANA .,

Son las especificadas por las Normas Subsidiarias de
Alcald de Henares en el artfculo 6.14.3,

EDIFICABILIDAD.

Vendrd dada por la aplicacidén de las limitaciones si-
guientes:

1 - Altura méxima: 2 plantas 6 6 metros.

2 - Parcela minima edificable: lg existente en el mo-
mento de entrada en vigor de las Normas Subsidia~

rias.,
3 - Ocupacidén médxima sobre parcela edificable: 70 %.

4 - Edificabilidad méxima sobre parcela edificable; -
0,33 m2/m2.

CONDICIONES ESTETICAS.

a) MATERTALES

Se evitaran los materiales reflectantes de excesi-
vo brillo.

Se utilizardn preferentetemente los colores y tonos -
qQue se determinan en el apartado 6.11.6. para el Cas-
co Histgrico.
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b) CUBIERTAS.

Se prohiben las pizarras azules y grises, bitumino
sos andlogos y fibrocementos en su color natural en -

cubjertas.

¢} VALLAS y TAPIAS.

Los cerramienﬁos macizos a espacios libres de uso-
piblico no sobrepasaran 1,20 metros de altura. Podran
elevarse cerramientos vegetales sobre celosias por en
cima de esta altura hasta los 2,50 mts. mdximo.Se pro
hiben los cerramientos de telas metdlicas de galline-

ro en vallas a espacic pdbliéo.

Bn otras posiciones deberan cubrirse con vegetacidn -

perenne de rapido desarrollo.

d) ESPACIOS LIBRES.

Los espacios libres deberdn ajardinarse y arbolar-
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ORDENANZAS PARA ZONA 7.1.

CONDICIONES DE USO.

Son las especificadas por las Normas Subsidiarias en-
el art{culo 6.17.1. para el Grado 1°.

INTENSIDAD MAXIMA DE Uso.
Vendrd dada por las limitaciones siguientes:

l - Altura mdximas 3 plantas 6 10 metros.
2 -~ Ocupacidn wdxima sobre parcela: 60 %

3 - Edificabilidad méxima sobre ‘parcela: 0,7 n2/m2,
CONDICIONES ESTETICAS.

a) ELEMENTOS SINGULARES.

Se permitird la superacidn de 1la altura mixima es-
pecificada en el apartado anterior en elementos singu
lares que por su cardcter emblemdtico o simbdlico 1o
Justifique.

b) MATERIALES, CUBIERTAS, VALLAS..

Serdan de recomendacidn las establecidas en el apar
tado 8.5.1.
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12. ORDENANZAS PARA 20NA 8.1.

12.1. CONDICIONES DE UsO.

Son las especificadas Por las Normas Subsidiarias en-
el art{culo 6.18-10, para el Grado 12,

El uso predominante es Zona Verde Piublica.

12.2. INTENSIDAD MAXIMA DE Uso.

Vendrd dada por la aplicacidn de las limitaciones si-
guientesn:

1 = Altura wdximas 2 plantas o § metros.
2 -~ Ocupacidn mdxima sobre parcelas 1 %

3 = Bdificabilidai méxima sobre parcela 0,03 mw2/m2.

12.3. CONDICIONES ESTETICAS.

Las construcciones de parques deberdn responder al -

concepto de "pabelldn de Jardin®, siendo construccio-
nes ligeras.
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