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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleng jel Ayuntamiento en sesion
celebrada el dia 21 de septicmbre de /2011, habiéndose acordado la

reiteracion de la Aprobacion Provisional/ de la Modificacion Puntual del PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL

Plan de Sectorizacién del Sector 115-A flel P|G.O.U., comprensivo de las "
subsanaciones requeridas conforme cofl la Resolucion dg”la Direccion TOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

General de Urbanismo de fecha 28 de jmayo| de 20194 su remision al
organo competente de la Comunidad e adrid 4fara su Aprobacion
Definitiva.

Alcali de Henares, 2 26 d re de 2021

La Modificacion n2 1 del Plan de Sectorizacién del Sector 115-A "Espartales Norte" se aprueba
definitivamente por Acuerdo del Consejero de Medio Ambiente y Ordenacidén del Territorio
de fecha 23 de enero de 2007. {(BOCM de fecha 12 de febrero de 2007). Mediante esta
modificacién se permite la parcelacién de determinadas manzanas destinadas a Vivienda
Colectiva con Proteccion Publica que eran indivisibles, de tal manera que permita facilitar el
acceso al concurso del suelo ofertado al mayor nimero de interesados dentro del proceso de
enajenacion de las mismas.

La Modificacidn n2 2, que se tramita actualmente, se circunscribe a la flexibilizacién de los
usos compatibles de la Ordenanza 1 Vivienda Colectiva / Residencial intensiva y afecta a las
manzanas desde la RC-1 hasta la RC-13. Con el objetivo de armonizar la terminologia del Plan

de Sectorizacién con el PGOU, se sustituye en todas las ordenanzas el término “uso
complementario” por “uso compatible” en aquellas ordenanzas donde figura dicho concepto.

El presente texto Refundido, redactado conforme a lo establecido en el art? 67.3 de la Ley
9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, incorpora los siguientes documentos:

e DOCUMENTO N2 1: MEMORIA JUSTIFICATIVA Y DE ORDENACION
e DOCUMENTO N2 2: NORMAS URBANISTICAS

e DOCUMENTO N2 3: PLANOS

e DOCUMENTO Ne 4: ESTUDIO ECONOMICO Y PROGRAMA

Los ANEJOS A, B, C, D, E, F y G del Plan de Sectorizacién original, quedan remitidos al mismo.
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reiteracién de la Aprobacion Provisional de la Modificacion Puntual del

Plan de Sectorizacién del Sector 115-A del P.G.0.U., comprensivo de las

subsanaciones requeridas conforme con la Resolucién de la Direccién

General de Urbanismo de fecha 28 de mayo de,2019, y su remisién al ) DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS REL
6rgano competente de la Comunidad de Madfid |para su Aprobacion SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

Definitiva.

Alcald de Henares, a 26 de octubre d 2021

‘Z
/i

g3

e DOCU % 1: MEMORIA JUSTIFICATIVA Y DE ORDENACION

g Articulo 5.2: Estructura de la Ordenacion y su correlacion conlos objetivos y
Zriterios expuestos: Conforme a la modificacién n2 2

e DOCUMENTO N2 2: NORMAS URBANISTICAS

- ORDENANZA 1: Conforme a las modificacionesn? 1y n2 2
- ORDENANZA 2: Conforme a la modificacién n2 2

- ORDENANZA 3: Conforme a la modificacion n2 2

- ORDENANZA 4: Conforme a la modificacion n2 2

- ORDENANZA 5: Conforme a la modificacion n2 2

- ORDENANZA 6: Conforme a la modificacion n2 2

- ORDENANZA 9: Conforme a la modificaciéon n2 2

- ORDENANZA 10: Conforme a la modificacion n2 2

e DOCUMENTO N2 3: PLANOS

- PLANO P-3 Parametros edificatorios: Conforme a la modificacion n2 2

En el Texto Refundido que se redacta se corrigen una serie de erratas tipograficas y
ortograficas detectadas en el texto original.

Jaime Alonso Cerrato
Arquitecto Municipal, autor del Texto Refundido
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesion
celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habiéndose acordado la
reiteracion de la Aprobacion Provisional de la Modificacion Puntual del
Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del £G.0.U., comprensivo de las
subsanaciones requeridas conforme con | I?\esolucmn de la Direccion) pgi PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL

Qeneral de Urbanismo de fecha 28 de yo| del2019 Y su remisién al SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE'HENARES.

organo competente de la Comunidad
Definitiva.

”

-

El paééente Plan de Sectorizacién se redacta en desarrollo de las previsiones del vigente PGOU de
Alcald de Henares, aprobada en comisiéon de gobierno 5-7-91 y publicado en BOCAM 18-7-91, y que
remite este Sector a su desarrollo mediante PAU, dando las indicaciones pertinentes en la ficha de
condiciones particulares del ambito 115A considerado como suelo urbanizable no programado.

Una vez realizada la aprobacién del documento para la aprobacién inicial por la Comisién de
Urbanismo de Madrid, con fecha 26 de octubre de 2004 y publicada en el BOCM n2 21 de 26 de enero
de 2005, remitido a informes sectoriales, transcurrido el periodo de informacién publica y recibidos
aquellos y las correspondientes alegaciones, procede la redaccién del presente documento para su
tramitacién y aprobacién en su caso de acuerdo con los procedimientos establecidos en la Ley 9/2001,
del Suelo de la Comunidad de Madrid.

1.2 Iniciativa de la redaccién

El presente documento se elabora por iniciativa conjunta de la Comunidad de Madrid y el
Ayuntamiento de Alcala de Henares a través del Consorcio Urbanistico "Espartales Norte”, constituido
a tal efecto y con las competencias y atribuciones recogidas en los articulos 76 y 77 de la ley del suelo
9/2001 de la Comunidad de Madrid.

1.3 Objeto y finalidad del documento.

El presente documento tiene por objeto y finalidad incorporar en el suelo clasificado como
urbanizable no programado, las determinaciones estrictamente necesarias a adoptar en desarrollo del
PGOU de Alcala de Henares.

De acuerdo con la disposicién transitoria 12 de la ley 9/2001 al dmbito se le aplicara el régimen
establecido en la citada ley para suelo urbanizable no sectorizado.

Una vez aprobado definitivamente el Plan de Sectorizacién, el suelo pasara a ser suelo urbanizable
sectorizado. El Plan se desarrolla incluyendo las determinaciones pormenorizadas necesarias para que
tenga el mismo alcance de un Plan Parcial conteniendo toda la documentacién propia de esta figura
de Planeamiento.

1.4 Documentos que integran el Documento para Aprobacién Definitiva del Plan de Sectorizacién

Memoria justificativa y de ordenacién

Normativa Urbanistica

Planos de informacién. Ordenacién e infraestructuras.
Estudio econémico y programa

ol O
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reiteracién de la Aprobacién Provisional de\la Modificacién Puntual del
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‘ subsanaciones requeridas conforme conjla Resolucién de la Direccién
.- Y General de Urbanismo de fecha 28 de fnayolde 2019, y su remisién al
An gjos: N organo competente de la Comunidad drid para su Aprobacion

y Definitiva.

ALCALA DE HENARES TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SE Diligencia.- Ejempl. tid i i6
AAYUNTAM'ENTO g Jemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesion

X

ANEJO A‘Cart'ok ; afl'a i Topografia El Secretario General del Plenoly Adesgrfa Juridica

ANEJOD Estudfio Hidrolégico Hidraulico del Arroyo Camarmilla
ANEJO E Suficiencia y autonomia del sistema de transporte

ANEJO F Planes de Alarma, evacuacién y seguridad civil en caso de supue
ANEJO G Prospeccion Arqueoldgica

1.5 Promocién y tramitacién del Documento para Aprobacién Definitiva del Plan dé Sectorizacion.

)

El presente Documento para Aprobacion Definitiva se formula a iniciativa del Consorcio Urbanistico
Espartales Norte constituido por la Comunidad de Madrid (55%) y el Ayuntamiento de Alcala de

Henares (45%).

Dada la delegacién intersubjetiva de competencias entre los entes consorciados a favor de la
Comunidad de Madrid, de acuerdo con lo expresado en el articulo 77 de la Ley 9/2001 corresponderan
a esta ultima a través de la Comision de Urbanismo la tramitacién y en su caso aprobacion de este
documento para aprobacion Provisional y Definitiva.

Se adjunta acuerdo de delegacién de competencias del Ayuntamiento de Alcald de Henares a la
Comunidad de Madrid y de su publicacién.
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ALCALA DE HENARES TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
AYUNTAMIENTO SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

{

16 Contenido del Plan de Sectorizaciéon con determinaciones pormenorizadas.

El Plan de Sectorizacion con determinaciones pormenorizadas del Sector 115-A Espartales Norte,
- .contiene todas las determinaciones aplicables que se desarrollan en el Titulo Il Capitulo Il de la Ley
9/2001 de la Comunidad de Madrid con la funcidn, contenido sustantivo y documentacién expresada

en los articulos 44 a 49 del Capitulo IV del mismo titulo.

Esto se concreta en los siguientes documentos:

1. Memoria justificativa y de ordenacién

2. Normas urbanisticas

3. Planos de informacidn. Ordenacion e Infraestructuras. |
4, Estudio econémico y programa.

ANEJOS:

ANEJO A. Cartografia y topografia

ANEJO B. Estudio de Infraestructuras existentes y previstas ANEJO C. Estudio de incidencia ambiental
ANEJO D. Estudio Hidroldgico-Hidraulico del arroyo Camarmilla

ANEJO E. Suficiencia y autonomia de las redes de transporte publico

ANEJO F. Planes de alarma, evacuacion y proteccién civil en caso de supuestos catastroéficos.

ANEJO G: Prospeccién Arqueoldgica

En cuanto al indice pormenorizado de los principales documentos sera el siguiente:

Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno\del Ayunpfamiento en sesion
celebrada el dia 21 de septiembre de 2 habiéndose acordado la
reiteracién de la Aprobacién Provisional de la Médificacion Puntual del
Plan de Sectorizacion del Sector 115-A dél P.&§.@.U., comprensivo de las

General de Urbanismo de fecha 28 de may
organo competente de la Comunidad de
Definitiva.

9, y su remision al
para su Aprobacién

Alcala de Henares, a 26

El Qarvatarin Manaral dal Dlanid,

DOCUMENTO N° 1 MEMORIA JUSTIFICATIVA Y DE ORDENACION
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesion

celebrada el dia 21 de septiembre de 2021,
reiteracién de la Aprobacién Provisional de la
Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del P.G.

habiéndose acordado Ia
ﬁodiﬁcacién Puntual del
.U., comprensivo de las

subsanaciones requeridas conforme con la Resplucién de la Direccion | DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL

General de Urbanismo de fecha 28 de mayp df 2019, y su remision al
organo competente de la Comunidad de r@la id para

Definitiva.

El Secretario General del Pleno y dq 13 A,

MEMORIA

2

Alcala de Henares, a 26 de oS(u re

probacion _SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

oria Juridica

NES GENERALES.

1.1.  Justificcion de la redaccion delDocumento para Aprobacién Definitiva_del ‘Plan de
Sectorizacion. : ~

1.2, Iniciativa de la redaccion.

13. Objeto y finalidad del documento.
14. Documentos que integran el Documento para Aprobacién Definitiva del Plan de
Sectorizacion

1.5. Promocién y tramitacion del Documento para Aprobacién Definitiva del Plan de
Sectorizacidn.

1.6. Contenido del Plan de Sectorizacién con determinaciones pormenorizadas.

RESULTADOS DEL TRAMITE DE INFORMACION PUBLICA DEL DOCUMENTO DE APROBACION

INICIAL, RESPUESTAS A ALEGACIONES.

2.1. Informes sectoriales

2.1.1. Direccion General de Calidad y Evaluacién Ambiental

2.1.2. Mancomunidad de Aguas del Sorbe

2.1.3. Canal de Isabel 11

2.1.4. Direccion General de Arquitectura y Vivienda de la Consejeria de
Medioambiente y Ordenacidn del Territorio.

2.1.5. Direccion General de Patrimonio Histdrico de la Consejeria de Cultura y
Deportes.

2.1.6. Direccion General de Carreteras de la Consejeria de Transportes e
Infraestructuras.

2.1.7. Direccion General de Agricultura de la Consejeria de Economia e Innovacién
Tecnoldgica.

2.1.8. Confederacién Hidrografica del Tajo

2.1.9. Ayuntamiento de Alcala de Henares

2.2. Respuesta a alegaciones

2.2.1. Contenido de las alegaciones
2.2.2. Respuesta a /as alegaciones

INFORMACION URBANISTICA

3.1. Limites fisicos del sector 115-A Espartales Norte/ Superficie del suelo
3.2. Caracteristicas del territorio

3.3. Infraestructuras
3.4. Cauces
3.5. Vias Pecuarias

3.6. Estructura de la propiedad
3.7. Redes generales de titularidad publica existentes en el ambito.

DOCUMENTO N° 1 MEMORIA JUSTIFICATIVA Y DE ORDENACION
JUNIO DE 2021 Pagina 9 de 58




Awmm TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
AYUNTAMIENTO

S e

4.

10.

11.

12.

B

SECTOR 115-A “E7

Diligencia.- Ejemplar sometido al Ples del Ayuntamiento en sesion
celebrada el dia 21 de septiembre d 2021 habiéndose acordado la
reiteracién de la Aprobacion Provisional de I: Modificacion Puntual del

g ; Plan de Sectorizacién del Sector 115-4 del P. G 0.U., comprensivo de las

MEMORIA JUSTIFICATIVA subsanaciones requeridas conforme gon la Resoluciéon de la Direccidn

B General de Urbanismo de fecha 28 de mayo de 2019, y su remisién al

i } érgano competente de la Comunidqd de Mnlrh'ini ira su Aprobacién
-4.1. ' Justificacién Juridico-Urbanistica Definitiva.

4.2.

Alcala de Henares, a 26 de {ubre de 2021
El Secretario General del Pleho ¥ deda Asesoria Juridica

4.1.1.-Ley del Suelo 9/2001 de la Comunigaa ae madrid
4.1.2.-PGOU de Alcalad de Henares

4.1.3.-Ley de Evaluacién Ambiental de la Comunidad de M
junio) y sus anejos /
4.1.4.-Ley 512003 de Residuos de la Comunidad ﬂe Madrid
Autondmico de Gestidn de Residuos.
4.1.5.-Ley 16/2002 de prevencion y control integrados de la contamingcién
4.1.6.- Legislacién sectorial de aplicacién en cuanto a:

id {Ley 2/2002 de 19 de

Iaqes Nacional vy

Conveniencia y oportunidad de la Redaccion del Documento para Aprobacion

Definitiva

MEMORIA DE ORDENACION

5.1.
5.2.

Objetivos y criterios de la Ordenacién propuesta
Estructura de la Ordenacidn y su correlacidn con los objetivos y criterios expuestos.

ZONIFICACION/ AREAS DE ORDENACION HOMOGENEA

CAPACIDAD RESIDENCIAL Y PORCENTAIE DE VIVIENDAS CON PROTECCION

7.1.

Introduccién y Aplicacién del Decreto 1112005 de la Consejeria de Medio Ambiente y

Ordenacién del Territorio

7.2.
7.3.

Capacidad residencial
Distribucion de vivienda libre y vivienda con proteccién

EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO

8.1.
8.2,

Edificabilidad del Sector 115-A Espartales Norte
Aprovechamiento del Sector 115-A Espartales Norte

CESIONES/ REDES PUBLICAS

9.1. Cesiones a redes supramunicipales
9.2. Cesiones a redes generales

9.3. Cesiones a redes locales

GESTION Y EJECUCION

DESARROLLO URBANISTICO

RESUMEN NUMERICO DEL DOCUMENTO PARA APROBACION PROVISIONAL
Y DEFINITIVA DEL PLAN DE SECTORIZACION.

DOCUMENTO N° 1 MEMORIA JUSTIFICATIVA Y DE ORDENACION
JUNIO DE 2021
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del tamiento en sesion

celebrada el dia 21 de septiembre de 2021,/habiéndose acordado la

reiteracién de la Aprobacion Provisional de la/ Modlificacion Puntual del

Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del P5.0.U., comprensivo de las

subsanaciones requeridas conforme con la Resoljeién de la Direccion N DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
General de Urbanismo de fecha 28 de mayb de 2019, y su remisiup al 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

érgano competente de la Comunidad de [Madrig para su Apsobacion
Definitiva.

Alcali de Henares, a 26 de oftubre de 28 /
El Secretario General del Pleno y dd la Ajesiria Juridica <&
NORMAS URBANISTICAS K\
3
p = Wi
TITULO |. GENERAKHIADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS < 2 13

ARTICULO 1. Objeto
ARTICULO 2.  Alcance .
ARTICULO 3.  Ambito <RI
ARTICULO 4. Terminologia de conceptos y definiciones o

TITULO Il. REGIMEN DEL SUELO
TITULO Ill. REGULACION DEL SUELO URBANIZABLE TITULO IV. TRAMITACION Y PROCEDIMIENTO
TITULO IV. TRAMITACION Y PROCEDIMIENTO

CAPITULO 1. LICENCIAS Y COMPETENCIAS DEL CONSORCIO
CAPITULO 2. CONSERVACION Y ESTADO RUINOSO DE LAS EDIFICACIONES

TITULO V. EJECUCION DE LA URBANIZACION Y LA EDIFICACION

CAPITULO 1. URBANIZACION
CAPITULO 2. EDIFICACION

TITULO VI. DE LOS USOS DEL SUELO Y LA EDIFICACION
TITULO VII. PROTECCION ARQUEOLOGICA, DEL PATRIMONIO Y MEDIOAMBIENTAL

CAPITULO 1. PROTECCION ARQUEOLOGICA.

CAPITULO 2. PROTECCION DEL PATRIMONIO

CAPITULO 3. PROTECCION DE LAS AGUAS SUBTERRANEAS
CAPITULO 4. VIAS PECUARIAS

CAPITULO 5. RESIDUOS

CAPITULO 6. CONTAMINACION ACUSTICA Y VIBRACIONES
CAPITULO 7. PROTECCION DE LA VEGETACION /ZONAS VERDES.
CAPITULO 8. PROTECCION DEL MEDIO NATURAL.
CAPITULO 9. PROTECCION DE INCENDIOS/ACCESIBILIDAD
CAPITULO 10. INFRAESTRUCTURAS.

CAPITULO 11. EVACUACION DE HUMOS

CAPITULO 12. REDES DE TELEFONIA

CAPITULO 13. PROTECCION DEL MEDIO NOCTURNO
CAPITULO 14. PROTECCION DEL MEDIO URBANO
CAPITULO 15. OPTIMIZACION DEL CONSUMO ENERGETICO

TITULO VIII. VIAS PECUARIAS
TITULO IX. DESARROLLO URBANISTICO.
TITULO X. ORDENANZAS REGULADORAS DE LAS ZONAS DE ORDENACION HOMOGENEA

CAPITULO 1. INTRODUCCION
CAPITULO 2. ORDENANZAS PARTICULARES PARA CADA ZONA

DOCUMENTO N° 1 MEMORIA JUSTIFICATIVA Y DE ORDENACION
JUNIO DE 2021 Pagina 11 de 58




Am DE HENARES TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
AYUNTAMIENTO SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

¥
k

:;QRDENANZA 1. VIVIENDA COLECTIVA/RESIDENCIAL INTENSIVA
" 'ORDENANZA 2. VIVIENDA COLECTIVA/CONDOMINIO
ORDENANZA 3. VIVIENDA UNIFAMILIAR INTENSIVA

- ORDENANZA 4. TERCIARIO/COMERCIAL

ORDENANZA 5. DOTACIONES COMUNITARIAS PUBLICAS

ORDENANZA 6. DOTACIONES COMUNITARIAS PUBLICAS, USO DEPORTIVO

ORDENANZA 7. RED SUPRAMUNICIPAL DE VIVIENDAS PUBLICAS O DE INTEGRACION SOCIAL
ORDENANZA 8. RED SUPRAMUNICIPAL DE INFRAESTRUCTURAS

ORDENANZA 9. SUELO LIBRE DE USO PUBLICO, PARQUE

ORDENANZA 10. SUELO LIBRE DE USO PUBLICO, JARDINES Y VARIOS PEATONALES
ORDENANZA 11. INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS PUBLICOS.

ORDENANZA 12. RED VIARIA ,

Diligencia.- Ejemplar sometjdo al Pleno del Ayuntamiento en sesion
CUADRO RESUMEN DE LAS ORDENANZAS celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habiéndose acordado la
reiteracion de la Aprobacién {Provisional de la Modificacion Puntual del
Plan de Sectorizacion del Seclor 115-A del P.G.O.U., comprensivo de las
subsanaciones requeridas confprme| con la Regolucién de la Direccion
General de Urbanismo de fechy 28'de mayo/de 2019, y su remision at
INCIDE DE PLANOS 6rgano competente de la Comynidad de AMadrid para su Aprobacion
Definitiva. \

e octubre de 2021
#e la Asesoria Juridica

Alcala de Henares, a

PLANO 1-1 SlTUACIéN El Secretario General del Ple
PLANO 1-2 RELACION CON PLANEAMIENTO DE ORDEN SUPERIOR
PLANO 1-3 ESTADO ACTUAL, TOPOGRAFIA

PLANO 1-4 DELIMITACION DEL AMBITO

PLANO 1-5 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES. AGUA _
PLANO 1-6 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES. RED SANEAMIENTO /
PLANO 1-7 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES. RED DE TELEFONIA
PLANO 1-8 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES. ALUMBRADO

PLANO 1-9 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES. RED ELECTRICA

PLANO 1-10 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES. RED DE GAS

PLANO 1-11 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES VIAS PECUARIAS

PLANO P-1 ORDENACION

PLANO P-2 TIPOLOGIA DE VIVIENDAS

PLANO P-3 PARAMETROS EDIFICATORIOS

PLANO P-4 CESIONES

PLANO P-5 REDES GENERALES Y SUPRAMUNICIPALES EXISTENTES ZONAS DE DOMINIO PUBLICO,
SERVIDUMBRE Y POLICIA

PLANO P-6 EJES DE VIARIO

PLANO P-7 NOMENCLATURA DE VIARIO Y SECCIONES
PLANO P-8 SECCIONES TIPO

PLANO P-9 RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA.
PLANO P-10 RED DE SANEAMIENTO AGUAS PLUVIALES
PLANO P-11. RED DE SANEAMIENTO AGUAS FECALES
PLANO P-12 RED DE GAS

PLANO P-13 RED DE BAJA TENSION

PLANO P-14 RED DE MEDIA TENSION

PLANO P-15 RED DE TELECOMUNICACIONES

PLANO P-16 RED DE RIEGO

DOCUMENTO N° 1 MEMORIA JUSTIFICATIVA Y DE ORDENACION
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES, - (. o

Dr

PLANO P-17 RED DE ALUMBRADO

PLANO P-18 AREAS REMITIDAS A DESARROLLO MEDIANTE P.E.
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesién
celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habiép@pse acordado la

reiteracion de la Aprobacién Provisional de la Modjficdcion Puntual del

Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del P.G.O.Y., cgmprensivo de las

subsanaciones requeridas conforme con la Resgtuciof de la Direccion AN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENQRIZADAS DEL
General de Urbanismo de fecha 28 de mayo d¢/ 2019,

y su remlston al )R 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.
organo competente de la Comunidad de Mafiri

Definitiva.

El Se_cretarlo General del Pleno y defla Aseforia Jurigica \.

2 RESULTADOS DEL TR E DE INFORMACION PUBLICA DEL DOCUMENTO DE

2.1 Informessectoriale AR et

El presente documento para Aprobacion y Definitiva, recoge las modificaciones sobre el Documento
de Aprobacién Inicial, derivadas de los informes sectoriales remitidos a la Direccién General de
Urbanismo de la consejeria de Medio Ambiente y Ordenaciéon del Territorio por los diversos
organismos a los que fue enviado el documento de Aprobacidn Inicial aprobado para su andlisis y que
son:
e Direccién General de Calidad y Evaluacién Ambiental de la Consejeria de Medio Ambiente
y Ordenacion del Territorio.
Mancomunidad del Sorbe
e (Canal de Isabel Il
Direccion General de Arquitectura y Vivienda de la Consejeria de Medio Ambiente y
Ordenacién del Territorio
Direccién General de Patrimonio Histérico de la Consejeria de Cultura y Deportes
Direcciéon General de Carreteras de la Consejeria de Transportes e Infraestructuras.
Direccion General de Agricultura de la Consejeria de Economia e Innovacién Tecnoldgica.
Confederacion Hidrografica del Tajo.

Ademds, se ha dado traslado de la aprobacién del documento de Aprobacidn Inicial al Ayuntamiento
de Alcala de Henares.

De conformidad con los informes recibidos se han realizado las siguientes precisiones y adiciones en el
Documento para Aprobacién Definitiva.

2.1.1 Direccion General de Calidad y Evaluacién Ambiental

1° Aplicacién de la Ley de Evaluacién Ambiental de la Ley 16/2002.

Se recoge en la Normativa Urbanistica la aplicacién de los procedimientos ambientales
correspondientes de acuerdo con la Ley 2/2002 y Ley 16/2002.

2° Infraestructuras

Asimismo, se establece en Normativa la obligatoriedad del cumplimiento del decreto 131/1997
respecto a los requisitos que han de cumplir las actuaciones urbanisticas en relacién con las
infraestructuras eléctricas. En este caso se soterraran a su paso por el sector 115.A.

En el estudio de Incidencia Ambiental Tomo VI, apartado 5-6 que acompafia al documento para
aprobacién Inicial, se analiza la posible influencia de los campos electromagnéticos tras las
actuaciones a acometer y se proponen las correspondientes medidas, tomando como referencia la
recomendacion del Consejo de 12 de julio de 1999 (1999/519/CE) Relativa a la exposicién al pablico en
General a campos electromagnéticos (O Hz a 300 GHz).
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Diligencia.- Ej?mplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesion
celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habiéndose acordado la

reiteracién de la Aprobacién Provisional de la Modificacién Puntual del
Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del P.G.O.U., comprensivo de las PHICONIDETERM INACIONEMBORMEHORIADAS DS,

subsanaciones req.ueridas conforme con la Resolucion’ de la Direccion ESINORTESATCACADEIHENARES:
General de Urbanismo de fecha 28 de mayo de 2019 v|su remisién al

érgano competente de la Comunidad de Madrid phra i6
{ A para su Aprobacion
Alcald de Henares, a 26 de octubre d ZOZIL
o &) €
3°Zonas . El Secretario General del Pleno v de la Asesbria Juridic

En las correspondientes Ordenanzas de zonas verfles y Espacios libres se recogen los criterios a aplicar
en cuanto & posibles apeados de arboles eys|
" ‘arboles.-:

Asimismo, se recogen en esta Ordeys

que se retire en el transcurso de lds obras de urbaniAacion.

Asimismo, se indica en esta ordenanza el caricter &stancial o de proteccion que tienen las zonas
verdes previstas en la ordenacion propuesta en funcion de los niveles de inmisién acustica derivados
del estudio acustico realizado.

4° Proteccién del medio natural

En cumplimiento de lo indicado en el Informe Previo de Andlisis ambiental, se dispone una banda
arbolada de 15 m colindante con el limite Norte del mismo lo que ha obligado a ligeros ajustes de
viario y distribucién de parcelas.

5° Proteccién del medio urbano.

Se regulan en la Ordenanza correspondiente y en el Programa de vigilancia Ambiental que acompafia
al Documento de Aprobacién Definitiva, las condiciones que deben reunir los proyectos para
instalaciones de antenas de telefonia mévil, antenas parabélicas, anuncios, etc.

En cuanto a las visuales sobre el niicleo urbano y la zona al Norte debamos indicar que las primeras no
existen al actuar el sector Espartales Sur ya desarrollado como barrera visual y las segundas, quedan
aseguradas por la zona verde de borde que envuelve el sector 115-A por el Norte, y por los ejes de
viario Norte-Sur previstos en la ordenacién propuesta.

6° Proteccion frente a la contaminacién acustica y atmosférica.

Se completa la informacién aportada en el estudio de contaminacién acustica y atmosférica del
Avance, de acuerdo con los puntos sefialados en el informe técnico que acompafia al Informe Previo
de Anélisis Ambiental y al Informe de Analisis Ambiental. Esto se hace en el Estudio de Incidencia
Ambiental Tomos Il y IV que se presenta junto con el Documento de Aprobacién Definitiva. Se ha
realizado un nuevo Estudio de Trafico incluyendo en la calle Gustavo Adolfo Bécquer el procedente del
Sector Espartales Norte y en funcién de los datos del mismo se ha realizado una nueva simulacién
actstica con el programa MITHRA. A partir de los resultados de ésta se han disefiado las adecuadas
medidas correctoras que quedan reflejadas en El Estudio de Incidencia Ambiental, tomo IlI
"Contaminacién Acustica", en las Normas Urbanisticas, Titulo V "Ejecucién de la Urbanizacién y la
Edificacién”, Capitulo 1 "Urbanizacién" y en el Capitulo 6 "Contaminacion Acustica y Vibraciones" y en
el plano P.19 "Medidas correctoras de la Contaminacion Acustica".

7" Calidad Hidrica.

Se incluyen en el apartado correspondiente del Estudio de Incidencia Ambiental todos los
requerimientos del informe técnico, en cumplimiento del decreto 170/1998 sobre gestién de
infraestructuras de saneamiento.
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesion

celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habiéndose acordado la

reiteracion de la Aprobacion Provisional de la Modificacién Puntual del

Plan de Sectorizacién del Sector 115-A del P.G.0.U., comprensivo de las { .
subsanaciones requeridas conforme con la Resolucién de la Direccion i PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
General de Urbanismo de fecha 28 de mayo de 2019, y su remision al :CTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

¢rgano competente de la Comunidad de Madrid para su Aprobacién - :
Definitiva. -

m

Alcala de Henares, a 26 de octubre de 2021
El Secretario General del Plene y de la Asesoria Juridic;

En cuanto a la posible contaminac
regulan en el titulo VII, Capitulo
zonas verdes y espacios libres.

E-

de acuiferos por précticas asimilables a agricultura intensiva, se
las Normas Urbanisticas y en la ordenanza correspondiente de

os queda garantizada por las amplias zonas verdes gue rodean al
leo de pavimentos drenantes en aceras medianas, etc., y el tratamiento
y zonas/verdes)tal y como se recogen en las correspondientes ordenanzas.

La proteccion y recarga de
arroyo Camarmilla y el
"blando" de los par

8° Proteccion del Medio Nocturno.

Quedan recogidas en la Normativa Urbanistica correspondiente las medidas preventivas propuestas
para este fin.

9° Caracterizacién de suelos. Medidas a aplicar.

En base al informe emitido sobre caracterizaciéon de suelos, y dada la imposibilidad, por no haber
ocupado aun los terrenos, de realizar las tomas de muestras y analitica complementaria requeridas v,
en su caso, adoptar las medidas correspondientes para la descontaminacion de los suelos, el
Consorcio Urbanistico Espartales Norte ha remitido carta de compromiso con fecha 8 de junio,
niimero de Registro de Entrada 10/196184.9/05 a la D.G. de Calidad y Evaluacién Ambiental, en la cual
se adquieren las siguientes obligaciones, cuando la ocupacién de los terrenos sea posible:

® Realizar una caracterizacién analitica de los suelos de las zonas potencialmente contaminadas
en los terrenos del Plan de Sectorizacion con determinaciones pormenorizadas del Sector

115A "Espartales Norte" en Alcald de Henares (Madrid).

e Remitir el informe a la D.G. de Calidad y Evaluacién Ambiental para que, si fuese necesario,
estableciera las oportunas medidas de descontaminacion.

10° Cumplimiento de la Ley 5/2003 de Residuos de la Comunidad de Madrid.
Se recogen en la Normativa Urbanistica la obligatoriedad del cumplimiento de esta Ley.

Se incluyen en cumplimiento de la misma dos puntos limpios (parcelas PL-1 PL-2) en la ordenacién
propuesta en el documento de Aprobacién Inicial.

11° Destino de los Residuos Inertes Generados.

Se recoge en la Normativa Urbanistica la Obligatoriedad del cumplimiento del Plan Nacional de
Residuos de Construccién y demoliciéon 2001/2006 y el Plan de Gestidn Integrada de los Residuos de
Construccién y Demolicién de la Comunidad de Madrid 2002-2011.

12° Medidas tendentes al ahorro energético.

Se definen en Normativa Urbanistica las medidas que deberdn tener en cuenta los proyectos para
favorecer el ahorro energético de acuerdo con el art? 21.c de la Ley 2/2002.
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pldno del Ayuntamiento en sesion

celebrada el dia 21 de septiembrf d§ 2021, habiéndose acordado la

reiteracion de la Aprobacion Provikional de la Modificacion Puntual del

Plan de Sectorizacion del Sector 115-A tM P.’(,}.O.U‘, comprensivo de las
I

subsanaciones requeridas conformgq con la/Resolucién la Direccién (19N CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL

AV, Qeneral de Urbanismo de fecha 2_ de mgyo de_lﬂll, Y su remision ,al ALES NORTE. ALCALA DE HENARES.
v = drgano competente de la Comunidad Madiid” para su Aprobacion
Definitiva.

ctubre de 2021

Asesoria Juridica

Alcala de Henares,
El Secretario General

13° Vigilauuia amuvienar -~
: ! #

Se completa eI;P Sgrama de Vigjlancia Ambiental incluido en el avance para adecuarlo a las

conclusiones y idas correctoras|/congenidas en el Informe Previo de Anélisis Ambiental y se incluye

‘dentro del Estddio de Incidencia AmbienYal que acompaiia al Documento de Aprobacion Inicial.

- i il

14° Normativa Urbanistica

Tal y como se ha expresado en anteriores apartados, se recogen en Normativa Urbanistica la
aplicacién de las medidas correctoras propuestas en el Estudio de Incidencia Ambiental y en las
prescripciones ambientales recogidas en el informe técnico.

2.1.2 Mancomunidad de Aguas del Sorbe

La Mancomunidad de Aguas del Sorbe informa de que se puede asumir por ese organismo el
incremento de la demanda que supondra el nuevo desarrollo.

Asimismo, informa que se encuentra en proceso de contratacién la redaccion del "Proyecto de 32
conduccién desde Marchamalo (Guadalajara) hasta Alcala de Henares" que permitird el transporte de
futuros caudales demandados con afio horizonte 2024 esta nueva conduccién demandara
colaboracién econdmica de las administraciones implicadas.

En el momento de la redaccion de este Documento para Aprobacion Definitiva se desconoce la cuantia
de dicha aportacién y si se va a repercutir una parte al sector 115A, y que instrumento juridico -
urbanistico regularia en su caso dicha aportacion.

En el estudio econdmico-financiero se han tendido en cuenta tasas de conexion (agua y vertidos) por
importe de 3.600.000€.

2.1.3 Canal de isabel Il

El informe del Canal de Isabel Il indica que para las aguas fecales de la zona Oeste del Sector 115 A se
propone la conexién a la Red de Saneamiento de la Urbanizacién de Espartales Sur que es una Red
unitaria y que esta zona debera conectarse al Nuevo Colector de Camarma, pendiente de ejecucién,
que enlazara con el emisario Oeste de Alcald de Henares para tratar sus aguas residuales a la EDAR
Alcalad-Oeste.

El presente Plan de Sectorizacién con determinaciones pormenorizadas, incluye como determinacion
vinculante que esta conexién al nuevo colector y consecuentemente la anulacién de la conexion de
fecales a Espartales Sur, se realicen en el momento en que el estado de las obras del nuevo colector
de Camarma lo permitan.

Queda recogida esta obligacién en el documento n2 2 Normas Urbanisticas, Titulo V Ejecucién de la
Urbanizacién y la Edificacién, Capitulo 1 Urbanizacién.
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesion
celebrada el dia 21 de septiembre de 2024, habiéndose acordado la
reiteracion de la Aprobacion Provisional de/la Modificacion Puntual del
Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del/P.G|O.U., comprensivo de las
subsanaciones requeridas conforme con
General de Urbanismo de fecha 28 de m e 2019, y s&remnsxon. al SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

2 Regolucion de la Direccion DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL

organo competente de la Comunidad
Definitiva.

2.1.5 Direccién General de Patrimonio Histérico de la Consejeria de Cultura y Deportes.

La Direccion General de Patrimonio Histdrico, ha solicitado mediante hoja informativa, la realizacion
de una prospeccion arqueoldgica de los terrenos afectados por el Plan de Sectorizacidn.

Se ha procedido a la realizacién de la citada prospeccién arqueolégica que se incluye como anejo G del
presente documento para la Aprobacién Definitiva y han sido remitidos los resultados de la misma a la
Direccion General de Patrimonio Histérico para que emita el preceptivo informe vinculante. En el
informe vinculante emitido, nimero de Expediente 12366.9/05 se indica que:

En relacion con el Informe de fecha 12 de mayo de 2005 relativo al proyecto de referencia, y vistos
los resultados obtenidos tras la fase de prospeccién arqueoldgica consistente en la aparicién de dos
yacimientos arqueoldgicos y una noria, se emite el siguiente informe:

1. En las zonas en donde han aparecido restos arqueolégicos (yacimientos 1 y 2), se
procederd a la fase de raspado de la zona en zanjas de 2x10 m. en una superficie del 1%.

2. En la zona en donde se han localizado la noria se realizard la documentacién de la
misma consistente en:

® Limpieza del entorno de la misma y documentacion mediante metodologia
arqueoldgica de la noria, drea de recorrido del animal, asi como elementos relacionados con
ella.

e Se levantard una planimetria exhaustiva del conjunto, planta y alzado a una escala
suficientemente detallada que facilite su interpretacién, ademds de secciones necesarias para
su comprension.

e Ala vista de su estado de conservacion y su relacién histérica con el lugar, la Direccién
General de Patrimonio Histérico determinard el grado de proteccion.

3. En el resto del ambito se llevard a cabo un control arqueolégico exhaustivo de los
movimientos de tierra, dada la riqueza arqueolégica de la zona.

Dichas acciones quedaradn definidas en el proceso de tramitacién y redaccién del Proyecto de
Urbanizacién y se realizardan en el momento en que sea posible la ocupacién de los terrenos y en
cualquier caso con caracter previo a la ejecucién de las obras de urbanizacion.

Quedan asi mismo recogidas en el documento n? 2 Normas Urbanisticas TITULO VII, Capitulo 1
"Proteccién Arqueolégica”.
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ce'lebral.i:a el dia 21 de septiembre de 2021, hhbiéndose acordado la
reiteracién de la Aprobacién Provisional de la Modificacion Puntual del

Plan de Sectorizacién del Sector 115-A del P.G.Q.U., comprensivo de Ias £ PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL

subsanaciones requeridas conforme con la Resdlucion d ireccio
General de Urbanismo de fecha 28 de mago de;(‘)::(‘;? yesu]ar Direccion JECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

Organo competente de la Comunidad de Madrid pafa su AprOb
Definitiva, \

Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del A?Z'L-:nlnnniemo en sesion

Alcali de Henares, a 26 de octubrel'de 20}
El Secretario General del Pleno y de Ia Asesoria

2.1.6  'Direccion Generatde

S

reteras de la Consejeria de Transportes e Infraestructuras.

Como consec?m: del informelde la D. G. De Carreteras al avance, se suprimio la conexion del vial de
circunvalacion d€l SGVE-Q con la\carretera M-119.

\
Coma consecuencia del informe al
forma la glorieta sobra la M-119, pa
28C.

ocumento de Aprobacién Inicial, se ha corregido en situacién y
hacerla coincidir con la que se va a ejecutar a cargo del Sector

El resto del informe es favorable a la ordenacién propuesta.

2.1.7 Direccién General de Agricultura de la Consejeria de Economia e Innovacién Tecnolégica.

En base al informe recibido de la citada Direccién General al avance, se desplazé ligeramente (10,50
m) el limite Sur-Oeste del mbito para asegurar la no inclusién en el mismo de la vereda del Puente de
Zulema a Camarma, en su zona de colindancia con el Ambito. Por lo tanto, ninguna via pecuaria
atraviesa el sector 115A.

Asi mismo, y en cumplimiento de lo indicado en el informe emitido, se ha incluido en el documento n?
2 NORMAS URBANISTICAS del Plan de Sectorizacién, el Titulo Vill VIAS PECUARIAS que regula el uso y
condiciones de las mismas, y se ha previsto, fuera del dmbito, un paso de peatones a nivel de
encuentro de la vereda del Puente de Zulema a Camarma con la calle Gustavo Adolfo Bécquer,
continuado por un camino paralelo a la citada calle y un puente peatonal sobre el arroyo Camarmilla
para, una vez en el parque del SGVEQ y a través de la red de caminos del mismo, poder recorrerlo
hasta su extremo Sur de modo que desde ese punto pudiese habilitarse una conexién hasta la via
pecuaria n2 2, denominada Cordel de Salamanca. Estos caminos citados no tienen el caracter de via
pecuaria.

2.1.8 Confederacién Hidrografica del Tajo

Como consecuencia del informe de la C. H. Del Tajo, se ha recogido en las Normas Urbanisticas del
presente documento de aprobacién Definitiva, todos los condicionantes que afecten tanto a los
cauces publicos como a las obras de paso sobre ellos, asi como las condiciones de vertido a los
mismos.

Por otra parte, se realiza en el documento para aprobacién Definitiva una modificacion del Estudio
Hidrolégico-Hidraulico, en la que se recoge el estudio y analisis de fa afeccién que se pudiera generar
en el arroyo Camarmilla la incorporacién de las aguas pluviales generadas en el sector cuando el
colector-emisario previsto evacue los caudales en el citado arroyo.

En el SGVE-Q que, como dice el informe de la CHE, es zona inundable, no se ha previsto ninguna
edificacién sino zonas verdes cuya inundacién no causard dafio a edificios ni personas.
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesidn

celebrada el dia 21 de septiembre de 2021/ habiéndose acordado la

reiteracion de la Aprobacién Provisional de | Modificacién Puntual del

Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del P[G. D U., comprensivo de las

subsanaciones requeridas conforme con la Refolucion de la Direccién - PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
General de Urbanismo de fecha 28 de may 2019 y-#n remigion al “TOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES. . D K N
organo competente de la Comunidad de a su Appdbacién
Definitiva,

{

- Infraestructuras Viarias

e Se ha asegurado la conexiéon con los futuros sectores situados al Norte previstos en el avance
de la revision del PGOU prolongando mediante reservas para viario de Red General la
totalidad de las calles que atravesando el sector 115 a en direccion Norte - Sur llegan a su
limite Norte.

e Asimismo, se han dejado ademas de las reservas viarias para la prolongacion de los viarios en
direcciéon Oeste para posibilitar futuras conexiones con los nuevos sectores previstos en el
Avance de la reunidén del Plan General, un viario de coexistencia a lo largo del limite con la
Colonia de Alamillo para facilitar la conexién de los viarios actuales de la Colonia con el sector
en el caso de que dicha colonia pueda adquirir alglin grado de consolidacion.

- Infraestructuras eléctricas

Las lineas de Alta Tension aéreas que atraviesan el ambito se prevén soterradas de acuerdo con el
decreto 131/1997, en el ambito donde se concentra la totalidad de los usos residenciales, comerciales
y dotacionales. Asimismo, se soterraran o suprimiran todas las lineas de Media Tensién existentes en
el ambito o en el SGVE-Q.

En cuanto a la parte del trazado de las lineas de A.T. que discurren a lo largo del arroyo Camarmilla, al
estar fuera del sector 115-A y del SGVE-Q, no corresponde su soterramiento a este desarrollo
urbanistico.

- Conservacion y garantia
e Conservacién

Como deja de manifiesto el informe del Ayuntamiento, la Ley 9/2001 regula fundamentalmente la
recepcion de las obras de urbanizacién en sus articulos 135 y 136, variando el régimen anterior en el
que se preveia un Acta de Recepcion Provisional, comenzando desde dicha fecha el plazo de garantia
durante cuyo plazo las obras, instalaciones y dotaciones eran conservadas por la Junta de
Compensacidn, propietarios, promotor, entidades asociativas... Culminado dicho plazo se procedia al
levantamiento del Acta de Recepcién Definitiva, siendo competencia desde ese momento la
conservacion de las obras por el Ayuntamiento (excepto que el Plan dispusiese que esa obligacion
recaia en los propietarios).

Por el contrario, la Ley 9/2001 vigente, contempla en su articulo 135 el levantamiento de una Acta de
Recepcion (Unica) culminadas las obras, comenzando desde la fecha el plazo de garantia.
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesion

celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habiéndose acordado la

reiteracion de la Aprobacion Provisional de J3 Modificacion Puntual del

Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del B.(§.0.U., comprensivo de las

subsanaciones requeridas conforme con la [Resolucién de la_Direccion IDO DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
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érgano competente de la Comunidad de Mallrid para/su Aprbbacion
Definitiva.

Alcali de Henares, a 26 de octubye de
El Secretario General del Pleno y de jf Juridica

La Ley 9/2001 si s claramente, y lo hace en el articulo 136.1, que "la conservacién de la
4 urbanizacién es cgfpetencia del Ayuntamiento” y se entiende que lo es desde el momento de su

“Encua i 6.2 y 246.2 sefialados en el informe del Ayuntamiento, debemos decir que
urbanistico no prevé la constitucion de una Entidad Urbanistica de
Corfservacién, ya que se trata de suelo cuyo uso predominante es el residencial, ni los Entes que
constituyen el Consorcio, tiepen prevista la firma de un Convenio que regule el alcance de la
conservaciéon y mantenimiento’ de las obras en condiciones diferentes de las que establece la Ley
9/2001.

e Garantia

Durante el plazo de garantia y una vez recibidas las obras por el Ayuntamiento serd obligaciéon del
Consorcio Urbanistico Espartales Norte la reparacién de los dafios y desperfectos que pudiesen
aparecer en las obras por causa de mala ejecuciéon de las mismas, vicios ocultos, etc. No asi la
conservacion y mantenimiento corrientes, que serd competencia del Ayuntamiento como se ha
expresado en el punto anterior.

- Parcelas RSM

El presente planeamiento destina en cumplimiento de la Ley 9/2001, art. 91, las parcelas RSM a la Red
Supramunicipal de viviendas publicas o de integracién social.

Estas parcelas se remiten a su desarrollo mediante Plan Especial, tal y como se expone en el punto 10
de la Memoria: "Desarrollo Urbanistico"

En la ordenanza particular para estas parcelas RSM que se incluye en la Normativa Urbanistica de este
planeamiento se detallan las condiciones para su desarrollo, entre las cuales se incluyen como
vinculantes: la edificabilidad maxima que no deberd sobrepasar la media del sector sobre suelos
residenciales y la obligatoriedad de dejar dentro de las parcelas las dotaciones locales minimas
correspondientes a su propia edificabilidad. Se plantea un estudio numérico de estos parametros en
los siguientes puntos: Capitulo 10 de la Memoria: DESARROLLO URBANISTICO; Titulo IX de las Normas
Urbanisticas: DESARROLLO URBANISTICO" y Ordenanza 7 de Normas Urbanisticas: RED
SUPRAMUNICIPAL DE VIVIENDAS PUBLICAS O DE INTEGRACION SOCIAL.

Se incluye como recomendacién que estas dotaciones de vivienda se destinen al régimen de alquiler
para jovenes y mayores.

- Precisiones en los parametros de ocupacion maxima:

Se han definido en las Ordenanzas 1 "vivienda colectiva/residencial intensiva" y 2 "vivienda colectiva
condominio" la ocupacién maxima expresada en m? para cada una de las parcelas.

Se ha modificado el plano P.3. "Parametros edificatorios" para expresar claramente de manera grafica
el drea de movimiento de la edificacién en todas las parcelas reguladas por las Ordenanzas 1y 2.
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A RME EL
ALCALA DE HENARES TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SEEI;C-)I_R[ZAGON CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DI
AYUNTAMIENTO CELTND 147 &

Ejemplar sometido al Pleno del Aypfffamiento en sesion

Diligencia.- Wabidndose acordado la

celebrada el dia 21 de ss:ptwmb.re. de1 30211,
i ion de la Aprobacién Provisional de la u
l;::lrilcemsnectorizacién del Sector 115-A del P.G.OW., 'comprensgc_s de ilglsl
H subsanaciones requeridas conforme con la Resoliicion de la mlirsei::;c:l "
2.2 Respuesta a alegaclones General de Urbanismo de fecha 25.3 de may| ision :
organo competente de la Comunidad de Mz

Definitiva.

Alcala de Henares, a 26 de odtupre de/

2.2.1 Contenido de las alegaciones pre ds 2
El Secretario General del Pleno y de g

Se han recibido un total de 6 alegaciones al docume
particulares:

1° D2 Nuria Martinez Gonzalez en representacion del Margon Gestired S.L., con n? de registro
10/040926.9/05.
22 D. Fernando Abellé6 Torre en representacion de D2 Pilar Garcia Boira, con n2 de registro
10/040936.9/05.

32 D. José Antonio Martinez Martin en su nombre y en representacion de otros, con n2 de registro
10/040940.9/05.

4° D, Luis Miguel Dominguez en representacién de Excavaciones Miguel Dominguez, con n? de registro
10/040944.9/05

52 D. Mariano Alonso Diaz en representacion de Los Arcangeles S.A., con n?2 de registro
10/040951.9/05.

6° D2 M2 del Carmen Santamaria, en su nombre y en representacién de otros, con n2 de registro
10/0400949.9/05.

El contenido de las seis alegaciones es idéntico y se resume en lo siguiente:

EN CUANTO A LA FORMA

a) Impugna la resolucién de aprobaciéon de 22 de noviembre de 2004 por la Secretaria General
Técnica de la Consejeria de M.A. y 0.T. porque la misma da lugar a la apertura del tramite o
posibilidad de recursos contencioso administrativo ante el Tribunal Superior de Justicia de
Madrid, entiende que debe tratarse de un error puesto que la resolucién de aprobacion, al
tratarse de aprobacién inicial, no pone término al expediente administrativo.

Entiende que la Secretaria General Técnica debe proceder a modificar la resolucion de
aprobacion en base a lo indicado y retrotraer el procedimiento administrativo al momento en
que se produjo el error, dando lugar a una nueva publicacién en la que el tramite de
informacién al puablico de lugar a la fase de alegaciones y no al recurso contencioso-
administrativo.

b) Estima que se incumple lo establecido en el art. 50 de la Ley 9/2001 que exige que con el Plan
de Sectorizacidn se presente el correspondiente Plan Parcial y se tramite conjuntamente y que

los acuerdos de Aprobacion Inicial sean referidos a los dos documentos.

De acuerdo con lo anterior sefiala que el acuerdo de Aprobacién Inicial debe recoger también
la aprobacidn Inicial del Plan Parcial.

En base a esto pide la Retroaccion del Procedimiento Administrativo.
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno
celebrada el dia 21 de septiembre de 2

Definitiva.

j ' 5 ,a26d
EN CUANTO AL FONDO Alcala de Henares, a oct ; R ridica

a)

b)

c)

d)

f)

Previa con cardcter cautelar: que estan desacuerdo con el desarrollo del s

publica y con sistema de expropiacion y que varios propietarios del se;to;
momento un PAU, bajo iniciativa privada y por sistema de compep{
denegada por el Ayuntamiento de Alcald de Henares, resolucic i

contencioso-administrativa ante el TSIM con n? 768/99., L:1ue posteriormenge, varios

propietarios presentaron a tramitacion una revisién del citado PAU adecudndolo al
del informe del arquitecto municipal y que igualmente fue denegada por el Ayunta
asimismo esta denegacion esta recurrida por idéntica via y ante idéntico tribunal
numeros 2290/01; 2291/01; 2509 y 2508/01. £l resto de alegaciones se presenta con Caracter
cautelar por si no prosperasen los recursos citados.

En cuanto a la superficie. Diversos propietarios manifiestan su disconformidad con la

titularidad y/o la superficie de algunas parcelas catastrales descritas en el epigrafe "estructura
de la propiedad" de la Memoria del Avance.

En cuanto a la valoracién. Se manifiesta la disconformidad de los alegantes con el valor

residual indicado en el estudio econémico (41 €/m2.), considerandola insuficiente y aduciendo
que es equivalente a la marcada por la resolucion del Jurado Provincial de Expropiacién de
Madrid para las expropiaciones de la R3 y R5 (Radiales), siendo estas en suelo no urbanizable y
siendo urbanizable el del sector 115-A.

En cuanto al n2 de viviendas: Consideran los alegantes que la fijacién del n2 de viviendas en el

sector en 3854, en lugar de las 4924 que se obtendrian de extrapolar el maximo de viviendas
que recoge la ficha de desarrollo sobre una superficie técnica de 44,47 Has a las 98,4 Has de
superficie real del sector + el SGVE-Q, es perjudicial para el desarrollo de la operacién y su
equilibrio econémico.

En cuanto a los costos de urbanizacion:

Consideran los alegantes gue los costos de urbanizacion incluidos en el estudio econémico del
Avance son altos en comparacién con otras actuaciones en la Comunidad de Madrid y afiade
que, si bien habra que estudiar el Proyecto de Urbanizacion, una de las causas es que se
incluye la urbanizacion del SGVE-Q, sistema general que, segun los alegantes, debe ser
captado, pero no urbanizado a cargo del sector.

En cuanto al estudio econdmico de venta. Consideran los alegantes que para obtener el valor

de repercusidn de suelo de las VPP<110 debe aplicarse un 20% del médulo y no un 15% segtin
establece el Decreto 11/2001 de financiacién de VPP de la Comunidad de Madrid en su
articulo 23, 3, 2, para determinar el precio del suelo de grupos de mas de 500 viviendas
cuando éstas no excedan de 110 m? afiadiendo que en el Plan de Sectorizacién se da esta
circunstancia.
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del
celebrada el dia 21 de septiembre de 202)
reiteracion de la Aprobacién Provisional de/a
Plan de Sectorizacién del Sector 115-A del/P.

yuntamiento en sesion
abiéndose acordado la
odificacién Puntual del
0.U., comprensivo de 1as y¢| p) AN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL

subsanaciones requeridas conforme con fa R solucion de la Direccion SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

General de Urbanismo de fecha 28 de
érgano competente de la Comunidad

Definitiva.

Alcala de Henares, a 26 de oclubre/de

2.2.2

ayofde 2019, y s i 'ﬁn_ al

oria Juridica & %

gaciones > \

EN CUANTO A LA FORMA.: : PG

a) En cuanto a la_alegacién primera relativa a la forma, en la que se opone e impugna la

resoluciéon en cuanto a la misma da lugar a la apertura del tramite o posibilidad de recurso
contencioso, se ha de expresar que, el alegante confunde la resolucién administrativa que
tiene como fundamento hacer publica el acuerdo aprobacion inicial del documento de Plan de
Sectorizacién, con el propio acuerdo. Es decir, el hecho de que la referida resolucion incorpore
como pie de la misma los recursos que seguln el érgano notificador pueden interponerse, se
trate de un error o no, en nada afecta al acuerdo notificado, es mas, en todo caso, la
resolucion no prescribe que dicho tramite sea preceptivo, por lo que se ha de rechazar la
existencia del referido pie como causa de impugnacién de la resolucion, pues la causa esencial
de su existencia, es decir la toma de conocimiento por las personas notificadas del acuerdo
que hace publico se ha llevado a cabo con éxito, y prueba de ello es que el notificado ha
podido formalizar su alegacién en forma y plazo.

En esta direccidn, es claro lo dispuesto al respecto por el articulo 58.2 de la Ley sobre Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y el Procedimiento Administrativo Comdn, que
obviamente, después de regular la forma en que se ha de llevar a cabo la notificacién,
establece "... sin perjuicio de que los interesados puedan ejercitar, en su caso, cualquier otro
que estimen procedente.”, lo que redunda en lo expresado anteriormente, relativo a que los
interesados podran interponer o no cuantos recursos consideren oportunos.

Por lo que se rechaza esta alegacion.

b) En cuanto a la alegacion segunda relativa a la forma, el presente Plan de Sectorizacion incluye

entre sus determinaciones la completa ordenacidn pormenorizada de los terrenos, de acuerdo
con el articulo 46.2 de la Ley 9/2001 y para ello afiade a los documentos propios de un Plan de
Sectorizacion, los establecidos en el articulo 49 de la Ley 9/2001 para los Planes Parciales y
tiene su mismo alcance. Por ello una vez realizada la Aprobacién Inicial del Plan de
Sectorizacion, se entiende realizada la del Plan Parcial.

Por lo que se ha de rechazar esta alegacion

EN CUANTO AL FONDO:

a) Previa con caricter cautelar, No es objeto de planeamiento el procedimiento contencioso-

administrativo al que han iniciado los alegantes, ni las iniciativas de particulares que se hayan
tomado sobre el desarrollo de este sector.

El planeamiento se limita a definir como sistema de actuacién el de expropiacién, de acuerdo
con lo indicado por el ente promotor del desarrollo: Consorcio Urbanistico Espartales Norte,
de caracter publico y constituido por Comunidad de Madrid (55%) y Ayuntamiento de Alcald
de Henares (45%).
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesion
celebrada el dia 21 de septiembre deN\2021, habiéndose acordado la
reiteracion de la Aprobacién Provisifnal de la Modificacion Puntual del
Plan de Sectorizacion del Sector 114-A dell P.G.O.U., comprensivo de las

- = subsanaciones requeridas confo Resolucion de la Direccion
.N:\ AMCAU& DE HENARES TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZ/ General de Urbar(llismo de fecha $u remision al
j ACUNTRMIENTO SECTOR 115-A “ESPART. érgano competente de la Comufi i 4 su Aprobacién
' L Definitiva.
Vi Alcald de Henares re de 2021
| El Secretario General del Rleno y/de la Asesoria Juridica
Debemos indicar que la "ficha de condiciones particufares del dmbito 1 el vigente

PGOU, indica que la iniciativa de planeamiento sera publica.

En cuanto a la superficie. El planeamiento ha tenido en cue i acion catastral

disponible en el momento de su redaccién, que coincide con lg’éxpresado er el apartado de la
Memoria "Estructura de la Propiedad".

Serd el Proyecto de expropiacién el que determine con exactitud titularidad v superficie de las
parcelas existentes en el momento en que se redacte. El citado proyecto debera tener en
cuenta, comprobar y subsanar en su caso las superficies y titularidades de las parcelas que se
citan en las alegaciones.

En cuanto a la valoraciéon. El Planeamiento, en su estudio econoémico, establece de manera

estimativa el valor residual del suelo en base a la informacién disponible. Sera el proyecto de
expropiacién el que deba establecer de manera definitiva este valor. No obstante, y dados los
precios maximos de venta para viviendas con proteccion publica fijados por la Comunidad de
Madrid mediante Orden 2.863/2004 de la C. De M.A. y O.T. de 8 de noviembre de 2004 y a la
Orden 1.577/2005 de 11 de mayo de la misma Consejeria por la que se establecen los precios
maximos de venta de las vividas con Proteccién Pablica de Precio Limitado, posteriores a la
Aprobacion Inicial del Plan, se ha revisado este valor al alza estableciéndose en 58,073 €/m?

En cuanto al n? de viviendas: El planeamiento propone agotar el aprovechamiento lucrativo

del sector, tal y como se expone en el epigrafe 7 "Edificabilidad y Aprovechamiento" de la
Memoria. El n2 de viviendas se deduce de aplicar estdndares de superficie unitaria habituales
a cada tipologia de vivienda.

El aumento de numero de viviendas hasta 4.994 Uds., no supondria incremento alguno de
edificabilidad ni de aprovechamiento y si mayor grado de contaminacién acuUstica y
atmosférica, mayor caudal de vertidos, y mayor demanda energética y de suministro de agua
potable, por lo que no se entiende como podria contribuir a un mejor equilibrio econémico (ni
de otro tipo) del sector. No obstante, la entrada en vigor del Decreto 11/2005 de la C. De M.A.
y O.T., ha permitido revisar ligeramente al alza el numero de viviendas hasta un total de 3.990
Uds.

En cuanto a los costos de urbanizacion. Los costes de urbanizacion planteados en el

documento "estudio econémico y programa" del avance, son los deducidos de actuaciones
similares realizadas por consorcio urbanisticos, debidamente actualizados y planteados
siempre desde el lado de la seguridad. A ellos se han afiadido los costes previstos de diversas
actuaciones adicionales a realizar con cargo al Sector, como soterramiento de lineas eléctricas,
conexion a futuros colectores, posible descontaminacién de suelos, excavacidn de yacimientos
arqueologicos, etc...

Efectivamente sera el proyecto de urbanizacion el que fije con precisién este coste. Por otro
lado, el sistema general adscrito (léase Red General en la actual nomenclatura) SGVE-Q.
Constituye segun la ordenacién propuesta la red general de espacios libres correspondiente al
sector 115-A.

En el momento en que, mediante la tramitacion y aprobacion del Plan de Sectorizacion, el
suelo pase a ser urbanizable sectorizado, los derechos y deberes de la Propiedad pasaran a ser
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PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
TOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES. 7

Alcala de Henares, a 26 de etulfre de’;
% geSoria Juridica

la Ley 9/2001 para este tipo de suelo (art 22), que a su vez son
de suelo urbano no consolidado (art. 23).

eqm 2 entes aI

Los derechos y/deberes de la Propiedad en suelo urbano no consolidado vienen expresados en
el art. 20, y enlel epigrafe 2 apartado d) del mismo se especifica que es deber de l& pre‘pledad
"Costear y en u caso ejecutar en las condiciones y los plazos fijados a tal fin-y en'él contexto
del sistema delejecucién establecido al efecto, la totalidad de las obras de urbanizacion...".

Asi pues, consideramos que los costes de urbanizacién del SGVE-Q deben ser a cargo del
Consorcio Urbanistico tal y como se ha considerado en el Estudio Econémico.

f) En cuanto al estudio econémico de venta. Evidentemente el n2 de viviendas de VPP o VPPA OC
(antigua VPP < 110 m 2), propuesto en el Plan de Sectorizacién es de 1075 y por lo tanto mayor
de 500.

Sin embargo, el n2 de viviendas de cada parcela que vaya a ser enajenada mediante concurso
es siempre menor de 500, por lo que no seria aplicacion el 20% del valor del médulo al que
alude el art. 23, 3, a) del decreto 11/2001 "si se proyectan grupos no inferiores a 500
viviendas", sino el 15% del caso general. En cualquier caso, y dada la jurisprudencia existente,
se admite esta alegacion y en el Estudio Econdmico y Programa del Plan se ha considerado el
20% del mdodulo como solicitaban los alegantes, asi como los nuevos precios maximos de
venta establecidos en las Ordenes 2.863/2004 y 1.577/2005 de la Consejeria de Medio
Ambiente y Ordenacién del Territorio publicados con posterioridad a la aprobacién inicial del
Plan.

3 INFORMACION URBANISTICA

3.1 Limites fisicos del sector 115-A Espartales Norte/ Superficie del suelo

El sector 115-A, proviene de la division del Sector 115 en los Sectores “Espartales Norte” y 115-B
"Prado de Villamalea"." Esta division se realizé mediante una modificacién puntual del Plan General
gue fue aprobada provisionalmente por el Ayuntamiento con fecha 20-9-1994.

En esta divisién, el sector 115-A mantiene su clasificacidon como suelo urbanizable no programado y el
115-B pasa a clasificarse como suelo urbanizable programado para desarrollar en la 22 etapa.

El sector 115-A de acuerdo con su ficha de condiciones particulares contenida en el vigente PGOU de
Alcald de Henares, tiene adscrito el suelo SGVE-Q como sistema (Red) general de Espacios Libres.

Su superficie segun la ficha es de 44,47 Has., y la del sistema adscrito es de 30 Has.
Para establecer sus limites y superficie se ha procedido a obtener cartografia digitalizada en 3D
especifica para este Plan de Sectorizacion en base al vuelo existente, apoyo realizado en campo y

restitucién fotogramétrica, y trabajos de campo complementarios, implantandose una red de bases.

Sobre esta cartografia se ha procedido a implantar los limites del sector y del SGVE-Q grafiados en el
Plan General y a obtener digitalmente las superficies correspondientes.
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A ALCALA DE HENARES TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
AYUNTAMIENTO SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del .

yuntamiento en sesion

i celebrada el dia 21 de septiembre de 204, hybiéndose acordado la
reiteracién de la Aprobacién Provisional dg/la Mddificacién Puntual del

Estas superficies han resultado ser las siguientes: Plan de Sectorizacion del Sector 115-A def P.G.OY.
subsanaciones requeridas conforme con fa Resolupion de la
General de Urbanismo de fecha 28 de mfayo de 2019, y sy

., comprensivo de las

Direccion
#ision al

- Sector.115-A:  703.514,50 m2. (70,35 Has) gg;“?t, competente de la Comunidad d
£ elnifiva.
- SGVE-Q: 280.807,12 m2 (28,08 Has) Alcala de Henares, a 26 de )
El Secretario General del Pleno y di la A ria Juridica
- 41
Superficie total del sector incluido el SGVE-Q= 984.321,62 (98,43 Has) A1

Asi pues, sera esta superficie la que valga como base para el célculo de la edifica
aprovechamiento unitario homogeneizado una vez deducidos de la misma 40s suelos de dominio
publico existentes dentro de sus limites, tal y como se expresa en el plinto 2.6 de la présente
Memoria. ,/

Los limites fisicos del sector 115-A son los siguientes:

Norte: con terrenos de secano o baldios que estan incluidos en la ZEPA "Estepa cerealista de los rios
Jarama y Henares"

Sur:  con la calle Gustavo Adolfo Bécquer que le separa del sector Espartales Sur ya desarrollado

Este: con el sector 115 -B ya desarrollado

Oeste: con la colonia (ilegal) El Alamillo y la via pecuaria Vereda del Puente de Zulema a Camarma.

Se han respetado los limites grafiados en el Plan General introduciéndose pequefios ajustes para
adecuarlos a la realidad fisica existente (cercas, limites de propiedad, limite Norte, acerado de la calle
Gustavo Adol!fo Bécquer) y excluyendo el "pico" del extremo S.0. atravesado por la via pecuaria del
puente de Zulema en una minima longitud, a fin de facilitar la gestion y tramitacién.

En cuanto a los limites del SGVE-Q, adscrito al sector, sus limites son los siguientes:
Norte: Prolongacién de la calle Gustavo Adolfo Bécquer
Sur:  Camino existente que cruza sobre el arroyo Camarmilla

Este: Cauce del arroyo Camarmilla que le separa del sector Espartales Sur
Oeste: Carretera de Alcalé de Henares a Camarma (M-119)

3.2 Caracteristicas del territorio

Las caracteristicas fisicas del territorio en cuanto a topografia, clima, caracteristicas de los suelos,
caracteristicas del cauce del arroyo Camarmilla, asi como los aspectos, poblacionales, sociolégicos, de
desarrollo previsto, etc. Se encuentran recogidas en los Anejos A "Cartografia y Topografia" y C
"Aspectos medioambientales" del presente documento.

3.3 Infraestructuras

Las caracteristicas de las infraestructuras tanto existentes como previstas se encuentran recogidas en
el Anejo B "Estudio de infraestructuras existentes y previstas" del presente documento. Cabe indicar
que las lineas de Alta Tensidn aéreas que lo atraviesan serdn soterradas en cumplimiento del decreto
131/1997.
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Aydnfamiento en sesion
celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, abi¢ndose acordado la
reiteracion de la Aprobacion Provisional de la/Mod fficacion Pl.mtual del
Plan de Sectorizacién del Sector 115-A del P.£.0.U}, comprensivo de _lés
subsanaciones requeridas conforme con la Resolufion de la Du'gcfcnon ) DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENQRIZADAS DEL

General de Urbanismo de fecha 28 de mayb de 2019, y su remisin al = gp yp 195.4 “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.
érgano competente de la Comunidad de adrid para su Aprobficion

Definitiva.

Alcala de Henares, a 26 de ottubrg de 2

Ia situacion previa W posterior al desarrollo de Espartales Norte, establece las zonas de dominio
publico, servidumbre y policia de cauces, asi como las zonas inundables en la avenida del periodo de
retorno de 500 afios. Cabe sefialar que al estar el SGVE-Q destinado a red de espacios libres no es
esperable en ningln caso que estas zonas inundables afecten en ningun caso a la futura edificacién.

3.5 Vias Pecuarias

El extremo S.0. del sector 115-A forma limite en una longitud aproximada de 50 metros con la vereda
del Puente de Zulema a Camarma no existiendo por tanto ninguna via pecuaria en el interior del
mismo. Para asegurar este extremo se ha retranqueado 10,50 m el limite sur occidental del ambito a
la vista del informe redactado por la Direccion General de Agricultura de la Consejeria de Economia e
innovacion tecnolégica. La superficie del ambito queda inalterada pues esta disminucién se ha visto
compensada por los ajustes realizados en la delimitacién del limite Norte del Ambito.

3.6 Estructura de la propiedad

De acuerdo con la informacion catastral disponible en el momento de la redaccién del presente
documento para Aprobacién Definitiva la relacion de propiedades en el ambito es la siguiente:
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Alcala de Henares, a 26 de octubre de 2021
El Secretario General del Pleno y de la Asesoria Juridica
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A TEXTO REFUND
AN Tm EN To iDO DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENO
SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES, RIZADAS PEL

~La informacion rese inteti
: ormacion resefiada queda sintetizada en los siguientes planos:

Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno_[iel Ayuntamiento en sesion
celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habiéndose acordado la
reiteracion de la Aprobacién Provisional [de la Modificacion Puntual del
Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del P.G.OQ.U,, co ensivo de las
subsanaciones requeridas conforme con|la Regolucian”de la Direccion
General de Urbanismo de fecha 28 de mayo e 219, y su remision al

grgano competente de la Comunidad d @ para su Aprobacion
Definitiva.

Alcala de Henares,
El Secretario General d

re de 2021
Asesoria Juridica
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celebrada el dia 21 de septiembre de 2071,
reiteracion de la Aprobacién Provisional de fla
Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del B.G.

subsanaciones requeridas conforme con la |Resd

General de Urbanismo de fecha 28 de mayo de

organo competente de la Comunidad de Nadg

Definitiva.
Alcala de Henares, a 26 de oc
El Secretario General del Pleno y,

hyuntamiento en sesién
habiéndose acordado la
odificacion Puntual del
.U., comprensiye de las
lucion de

a su Aprobacion

2021




Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesién
celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habiéndose acordado la
reiteracion de la Aprobacién Provisional de la Modificacion Puntual del
Plan de Sectorizacién del Sector 115-A del P.G. ., comprensivo de las
subsanaciones requeridas conforme con la ReSolucion de la Direccién
General de Urbanismo de fecha 28 de mayo de 2|_Ul9, y su remision al
érgano competente de la Comunidad de Madrid para su Aprobacion
|

Definitiva.

Alcala de Henares, a 26 de oc ubrq'ldu 021
El Secretario General del Pleno y de{la AsesOria"Juridica
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Am DE HENARES TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
AYUNTAMIENTO SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

3.7 Redes Generales de titularidad publica existentes en el ambito

Dentro del Sector 115-A delimitado como se ha descrito en el apartado 2.0°se encuentran los
siguientes suelos de dominio publico: ;

- Dominio publico de carreteras: 4.042,36 m?
- Dominio publico hidraulico: 278,19 m?

La superficie total de las mismas es de 4.320,55 m?

Asi pues, a los efectos de deducir el aprovechamiento unitario homogeneizado del sector, se tendra
en cuenta la siguiente superficie:

> Superficie total: 984.321,62 m?
» Superficie dominio publico existente 4.320,55 m?
» Superficie a efectos de célculo del aprovechamiento
unitario homogeneizado 980.001,07 m?
)
[ .
Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del/Ajuntamiento en sesion
celebrada el dia 21 de septiembre de 202), habiéndose acordado la

reiteracion de la Aprobacion Provisional de 1p Modificacion Pl_mtual del
Plan de Sectorizacién del Sector 115-A del P/G.Q.U., comprensivo de .l:as
subsanaciones requeridas conforme con la lucion de la Dl}'ecclon
General de Urbanismo de fecha 28 de may; de.
6rgano competente de la Comunidad de Mad

Definitiva.

Aleala de Henares, a 26 de octubr
El Secretario General del Pleno y de lagk
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Amum TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
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y Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del A
celebrada el dia 21 de septiembre de 2021,

iento en sesion
bi¢rdose acordado la
acion Puntual del

4 MEMORIA JUSTIFICATIVA Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del P.G.O.U., chmprensivo de las

subsanaciones requeridas conforme con la Resoluciod de la Direccion ™
General de Urbanismo de fecha 28 de mayd de 2019) y su remision al
¢rgano competente de la Comunidad de
. N/ . Definitiva.

4.1 Justificacign Juridico-Urbanistica Alcala de Henares, a 26 de odtubre de

Sectorizacion se basa en las prescripciones enumeradas de los siguientes docum

4.1.1 Leydel Suelo 9/2001 de la Comunidad de Madrid

El presente Documento se redacta por iniciativa del Consorcio Urbanistico Espartale§ Norte (55%
Comunidad de Madrid, 45% Ayuntamiento de Alcala de Henares) de acuerdo con los arts. 76 y 77 de la
citada Ley.

De acuerdo con el articulo 20 y cc. de la Ley 9/2001, la aprobacién del planeamiento determinara los
derechos y deberes de los propietarios y su incorporacién al proceso urbanizador y edificatorio en las
condiciones y plazos establecidos en el propio planeamiento.

El Plan de Sectorizacién con determinaciones pormenorizadas contendrad todas las determinaciones
aplicables que se desarrollan en el Titulo Il, Capitulo 1l de la Ley 9/2001 con la funcién, contenido
sustantivo y documentacién expresado en los articulos 44 a 49 del Capitulo IV del mismo Titulo.

4.1.2 PGOU de Alcald de Henares

El vigente PGOU de Alcald de Henares constituye el marco legal en el que se desarrolla el presente
Avance.

De acuerdo con el planeamiento vigente los condicionantes del presente Avance son los siguientes:
a. Régimen Juridico

e Delimitacién vy clasificacién: suelo urbanizable no programado. Area de reparto n2 2,
Sector 115-A. Espartales Norte.

e Condiciones para su desarrollo: Las recogidas en el PGOU de Alcalad de Henares

e Obligacion de los propietarios: Las obligaciones de los propietarios seran las incluidas
en el vigente PGOU de Alcala de Henares.

b. Régimen Urbanistico

Las condiciones generales de usos, edificabilidades y otras para el Sector 115-A “Espartales Norte”
seran las que se recogen en el documento para aprobacién Definitiva del Plan de Sectorizacion, que
son acordes con las indicaciones contenidas en la ficha de Condiciones Particulares del Ambito 115-A
Los Espartales Norte que a continuacién se reproduce:
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CONDICIONES PARA LA PROGRAMACION

—_ - Serd obligatoria y gratuita la cesidn a favor del Ayuntamiento
Zel suelo para SS.GG. de Espacios libres SGVE-Q.

- Otras condiciones seglin Bases de Programacién a redactar por
£l Ayuntamiento (art. 2.3.1. de las Normas Urbanisticas).

i CONDICIONES PARTICULARES PARA LA ORDENACION

- Las cesiones obligatorias de SS.II. de suelo para Espacios
Libres y equipamiento se ubicardn de forma agrupada y en
situacién de méxima accesibilidad.

. El viario piblico de sistemas interiores que disefie el P.P.
respetard las secciones indicadas; - en funcién del tipo de via,
2n el art. 5.16.2 de las Normas Urbanisticas y en el plano de
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descritas para las mismas den las Normas Urbanisticas del PGOU.
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residencial a V.P.0., debiendo fijar el P.P. la tipologia de
&stas.

' Exemo. Ayuntamiento de Alsala de Henares !

_____ APROBADO INICIALMENTE EN
SESION FLENAR FECHA

de 1.9.77.

M3 e
F APHOUADIC oo v
b sevon g

-..'gr




.....

T

Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesion
celebrada el dia 21 de septiembre de 2021y habiéndose acordado la
reiteracion de la Aprobacién Provisional dg la {Modificacién Puntual del
Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del[P.GIO.U., comprensivo de las
subsanaciones requeridas conforme con 1§ Resolucién de la, Direccion
General de Urbanismo de fecha 28 de malyo d¢ 2019, y sy/remision al
organo competente de la Comunidad de \Madrid para4u Aprobacién

Definitiva.

Alcald de Henares, a 26 de ochab}f g6

ONDIGTONES PARTICULARES DEL §

PACIOS LIBRES. PARQUE

NOMBRE : E\

'

.ADSCRITO A: S.U.N.P.
A CAPTAR POR: APROVECHAMIENTO EN SECTOR

F HENARES. PLAN GENERAL DE ORDAACECFIRRMEONNTE |

NORTE DE CAMARMILLA

ISTEMA GENERAL: SGVE-(

INSTRUMENTO QUE L0 DESARROLLA: PROYECTO DE URBANIZ@§f0N

115

FOTOGRAFIA AEREA DEL. AMBITO

DELIMITACION DEL




DOCULENTD 1y NFOSMADD
FAVORABLE

RrpeT T ple s
H RS

EL TECNICO FeCRaANTE |
ALCALA DE HENARES. PLAN GENERAL DE ORJWE'H'HHW&——J‘
FICHA DE CONDICIONES PARTICULARES DEL SISTEMA GENERAL? SGVE-Q

TIPO. NOMBRE: ESPACIOS LIBRES. PARQUE NORTE DE CAHARHILLA
IN°TRUMENTO QUE LO DE‘ARPOLLA PROYECTO DE URBANIZACIQN

ADSCRITO A: S.U.N.P.

A CAPTAR POR: APROVECHAMIENTO EN SECTOR 115

COMPENSACION DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO

SUPERFICIE ERUTA DEL AMBITO (m2): 295.000

OBSERVACIONES

Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno /del tamiento en sesidn
celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, abiéndose acordado la
reiteracion de la Aprobacién Provisional/de la Modificacion Puntual del
Plan de Sectorizacién del Sector 115-A flel P.G.D.U., compr
subsanaciones requerldas conforme co la Reboluciop-de

Alcald de Henares e de 2021
El Secretario Gener: la Asesoria Juridica

| PROGRAMACION
ANQ 1 ANC 2 ' ANO 3

AND 4

PC: Proyecto de Compensacién.

EE: Expedieite de Exproptacién.

PERI: Plan Eszpecial de Reforma Interior.
PU: Proyecip de Urbanizacioén.

.Ptﬁ
PP:
ED:

‘Proyecto de Reparcelacién,

Plan Parecial.
Estudio de Detalle.




Amum
AYUNTAMIENTO

TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

1 T,

4.1.3  Ley de Evaluacién Ambiental de la Comunidad de Madrid (Ley 2/2002 de 19 de junio) y sus

anejos

4.1.4 Ley 5/2003 de Residuos de la Comunidad de Madrid/Planes Nacional y Autonémico de

Gestion de Residuos.

415. “Ley 16/2002 de prevencién y control integrados de la contaminacion

4.1.6 Legislacion sectorial de aplicacion en cuanto

1. Carreteras

2. Vias pecuarias

3. Cauces

4. Vertidos

5. Practicas agricolas, etc.

6. Lineas eléctricas, campos electromagnéticos, etc.
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4.2 Conveniencia y oportunidad de la Redaccién del Documento papa/@fm/ Definitiva

£

Las circunstancias que han hecho conveniente y oportuna la formulacion del presente, documento
para aprobacidn inicial, sin que ello signifique su exhaustiva relacién son las siguientes:

a) Se encuentra definitivamente aprobado el PGOU de Alcald de Henares, posibilitandose la
tramitacién del Plan de Sectorizacién con determinaciones pormenorizadas por instrumento
de planeamiento jerarquicamente superior que delimita como SUNP el Sector objeto de la
Ordenacién. Al SUNP de acuerdo con la disposicidn transitoria 12 de la Ley 9/2001 se le
aplicara el régimen establecido en la citada Ley para el suelo urbanizable no sectorizado.

b} Se encuentra aprobado el documento para aprobacidn Inicial de sectorizacion por la Comisién
de Urbanismo de Madrid, con fecha 26 de octubre de 2004.

c) Asi mismo en este momento se encuentra vigente la Ley del Suelo 9/2001, de la Comunidad
de Madrid, que deroga la legislacion urbanistica autondmica y estatal siguiente:

e Laley4/1984, de 10 de febrero, sobre medidas de disciplina urbanistica.
e Le Ley 9/1995, de 28 de marzo, de medidas de politica territorial, suelo y
urbanismo, salvo los Titulos I, 1ll y IV, que continuardn en vigor en su

integridad.

* Llaley20/1998, de 17 de marzo, por la que se modifica la disposicién adicional
cuarta de la Ley 20/1997, de 15 de julio, de medidas urgentes en materia de

suelo y urbanismo.

e Todas las normas reglamentarias dictadas por el Gobierno en desarrollo, para
la ejecucidn o al amparo de cualquiera de las disposiciones legales anteriores,
en cuanto se opongan o contradigan los preceptos de la presente Ley.

Asi pues, la Ley 9/2001 sera el instrumento legal en el que se enmarque la redaccion del

presente Plan de Sectorizacién.
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d) La existencia del Consorcio Urbanistico Espartales Norte constituido y facultado para llevar a

cabo todas las acciones necesarias para la promocién, planeamjerito, desarrollo, gestion y

ejecucion del Sector. . 7
Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesion
celebrada el dia 21 de septiembre de 2()Q17 habiéndose acordado la

5 MEMORIA DE ORDENACION reiteracion de la Aprobacion Provisional dé 13 Modificacion Puntual del

Plan de Sectorizacién del Sector 115-A dél P/G.0.U., comprensivo de las

5.1

criterios y objetivos, basados en la observacion y el analisis de la realidad fisicad,
municipio de Alcald de Henares y en concreto del territorio a ordenaf. €n las condici

Objetivos y criterios de la Ordenacién propuesta

subsanaciones rqueridas conforme co7 la/Resolucién de la Direccién
General de Urbanismo de fecha 28 de/mafo de 2019, y su remision al

organo competente de la Comunidad d¢ Madrid para srobacién
Definitiva. |

los siguientes
ica y social del
nes generales del

SUNP Sector 115-A Espartales Norte fijadas en el vigente PGOU y en las necesidadey y demandas de

los entres consorciados: Ayuntamiento de Alcala de Henares y Comunidad de Madrid.

1°

3°.

4°,

5°.

6°.

Dotar al municipio de Alcald de Henares de un parque de viviendas con un alto porcentaje de
viviendas de proteccién publica que atienda a las necesidades socioeconédmicas del municipio
y su futuro crecimiento poblacional con especial atencién a los jévenes y mayores.

Obtener, urbanizar y equipar el SGVE-Q para su cesion libre y gratuita al Ayuntamiento como
parte de la red general de espacios libres, siendo de especial interés la recuperacién y puesta
en uso del cauce del arroyo Camarmilla.

Obtener las necesarias dotaciones publicas, tanto comunitaria como municipales, de espacios
libres, equipamientos y servicios, con especial atencién a la red supramunicipal de viviendas
publicas y de integracion social.

Establecer un continuo urbano con el sector 115 B y el sector Espartales Sur conectando el
nuevo territorio a ordenar a través de la adecuada infraestructura viaria y de servicios y la
situacion de los diferentes usos propuestos para las distintas manzanas.

Dotar al sector Espartales Norte de suelo calificado para uso terciario comercial situado de
forma que satisfaga las necesidades de ambos sectores conformando, junto con los suelos
dotacionales proximos, un area de centralidad comin a los dos sectores.

Ordenar el territorio de manera que se produzca una ampliacién de la ciudad que permita la
actividad, relacién, ocio y descanso de sus habitantes de una manera participativa dinamica y
viva, evitando convertir la nueva actuacién en una ciudad-dormitorio.
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52 Estructura de la Ordenacidn y su correlacién con los opjetivos y criterios eXPUEsTos) /.-

A.- ESTRUCTURA URBANA

La estructura del sector se plantea graduando la intensidad edificatoria desde el drea de céntralidad
situada junto a Espartales Sur hacia los limites del ambito.

El conjunto de la actuacidon queda vertebrado por la trama de viario principal, que a su vez tiene,
mediante el planteamiento de amplios bulevares, la funciéon de servir como espacio de relacion,
encuentro, paseo, ocio y descanso al conjunto de la nueva ciudad.

Esta se encuentra dividida en 5 "unidades de barrio" cada una de las cuales tiene su centro, articulado
por un espacio libre estancial y dotaciones anejas.

Los centros de barrio a su vez se encuentran enlazados entre si por viario de caracter
predominantemente peatonal, que se prolongan hasta conectar con las zonas verdes de red local
situadas perimetralmente.

Estos espacios libres tienen la misién de conformar unos corredores verdes que separan el drea de
actuacion de los posibles nuevos desarrollos a establecer en la futura revision del PGOU situados al
Norte, Este y Oeste del sector 115A (Majuelo de Judas, Camarmilla, Pocillo de los Quemados); ademas
la zona verde de la red local situada al sur, junto con la parcela terciario comercial exento, tienen la
funcién de barrera acustica respecto del actual viario que bordea Espartales Sur por el Norte (calle
Gustavo Adolfo Bécquer) y que por su claro caracter de colector de tréfico rodado puede ser una
fuente de produccién de ruido.

Se propone en fin, y como se planteaba en los criterios directores, un drea urbana claramente
estructurada, con elementos facilmente reconocibles caracteristicos de la ciudad (calle, plaza,
bulevar...) y dotada de elementos de relacién tanto a nivel general como para cada uno de los barrios.

El SGVE-Q situado a lo largo del arroyo Camarmilla es, por su tamafio y situacidn un elemento que va a
servir no solo a este sector sino a la totalidad del municipio. Se trata como un "parque equipado” con
pequefias edificaciones, quioscos, zonas de juegos infantiles, espacios para mayores, asi como
recorridos peatonales, y un carril bici que enlaza con el existente en Espartales Sur.

En cuanto a las tipologias edificatorias se plantean para la edificacién colectiva manzanas con espacio
libre privado interior con alturas de 5 plantas mas atico y siete plantas mas &tico en la zona de
centralidad indicando caracter especial de esta zona.

Para las tipologias en condominio se fija una altura de 4 plantas y para la tipologia de unifamiliar de
alta densidad de 2 plantas y bajo cubierta.
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B.- D|STR|BUC|ON DE USOS El Secretari eral deJ Plen6 y de la Asesoria Juridica
o~ y

En el 4rea de centralidad se situa la totalidad del terciario comercial exento. Se p¢rmitirdn otros usos
compatibles * (centros de ocio y servicios e incluso hoteles) que contribuirian a vivfficar esta zona.

El terciario comercial en bajos se propone a lo largo de los bulevares y en las proximidades de los
centros de barrio.

Los usos residenciales se plantean con intensidad decreciente desde el drea de centralidad hacia los
limites del sector.

Los usos dotacionales de equipamientos se agrupan en torno a los centros de barrio. Las parcelas de
Red Supramunicipal destinadas a viviendas sociales o de integracién se sitian continuando la trama
residencial y en tanto no se conozca la tipologia e intensidad edificatoria que proponga la Comunidad
de Madrid para ellas, se remite su ulterior desarrollo a un plan especial que las ordene
adecuadamente. Lo mismo puede decirse de la parcela ISM-1 destinada a infraestructuras en concreto
al futuro desdoblamiento de la M-119, que tendra tratamiento con arbolado denso.

En relacién con la implantacién de esta reserva viaria de 61.042,94 m? en el ambito del SGVEQ, el Plan
de Sectorizacion establece el pago en metalico al Ayuntamiento de la valoracién que resulte, para la
obtencién por éste de suelo destinado a espacios libres de Red General.

Su cuantificacién econémica se establece en el documento n? 4 "Estudio Econémico y Programa".
C.- SISTEMA VIARIO, CONEXIONES DE INFRAESTRUCTURAS.

El viario, aparte de permitirnos ir de un sitio a otro, es un importante elemento conformador del
espacio urbano. En este caso la trama se apoya sobre tres grandes ejes, que como ya se ha expresado
tienen la funcién afiadida de servir de espacio de relacién y encuentro y se conciben como amplios
bulevares. De estos ejes los situados en direccion N-S (junto con el que recorre el limite este del
sector) tienen un cardcter claramente estructurante y aseguran la conexién con los posibles nuevos
desarrollos a establecer en la futura revision del PGOU. El tercer eje situado en direccion Este-Oeste
hace la funcién de "calle mayor™" de la nueva ciudad.

El resto de viarios se plantea con anchura variable en funcién de su intensidad de uso (distribucion,
reparto). Se incluye un viario peatonal dispuesto en dos lineas paralelas al bulevar Este-Oeste que
permiten interconectar fuera del trafico rodado la practica totalidad del area.

Se dispone en todos los casos de arbolado de alineacion y bandas de aparcamiento en superficie.

Las conexiones de infraestructuras, tanto de transporte como de servicios se organizaran en base a los
datos obtenidos en el Ayuntamiento de Alcalda de Henares y en las compaiiias suministradoras de la
siguiente forma:

e Abastecimiento de agua: red de fundicién ductil #600 en calle Gustavo Adolfo Bécquer, al
Norte de Espartales Sur y mallado en poligono 115B al Este del dmbito. El agua procede de la
Mancomunidad del Sorbe, estando los depdsitos reguladores en la carretera M-121 a Meco.

! Texto en cursiva segin modificacién n2 2
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesion
1, habiéndose acordado la
a Modificacion Puntual del
.G.0.U., comprensivo de las

celebrada el dia 21 de septiembre de 20,
reiteracion de la Aprobacion Provisional
Plan de Sectorizacion del Sector 115-A d

Alcali de Henares, a 26 de gctubre de 21

El Secretario General del Plenp y ela)ﬁ(z'uﬁ’; Juridica
Se dispone de 1.5 Kg. de presion por lo que serd necesario instalar grupos de b :
edificios. pa
Saneamiento: Se propone un sistema separativo, con conexidn de las fecales di{ zona QOeste
al saneamiento existente en Espartales Sur y conexién de las fecales de la zona Este al colector
existente en la calle Gustavo Adolfo Bécquer, que desemboca efi el colector Cafio Gordo.
Las pluviales de la zona Oeste se llevaran al Arroyo Camarmilla a través de un nukvo colector

o en los

“ de didmetro 1.500. En cuanto a las pluviales de la zona Este, se propone cohectarlas al

colector Cafio Gordo. Si esto no fuese posible se podrian recoger en un embalse regulador que
podria suministrar el agua para el riego de la urbanizacién, o bien su bombeo al cklector de
didmetro 1500 a realizar hasta el Arroyo Camarmilla.

Gas Natural: existe Red de Gas Natural en las proximidades del ambito (poligono 115B) con
posibilidad de conexion.

Energia Eléctrica: Se mallard una Red de M.T. en funcién de las condiciones de suministro
indicadas por la compafiia. En cuanto a las lineas aéreas de transporte de 132 y 66 Kv
respectivamente que atraviesan el ambito en direccion NNE-SSO se procederd al
soterramiento de las mismas en el tramo en que afecten a la urbanizacion prevista
Telecomunicaciones: Se desarrollard una canalizacion para Telecomunicaciones, suficiente al
menos para dos operadores en funcién de las condiciones de suministro indicadas por las
compaiiias.

Conexiones de transporte: se propone conexién del viario en tres puntos de la calle Gustavo
Adolfo Bécquer, asi como en la glorieta existente en la M-119 a Camarma al Norte del SGVE-Q.
Se plantean conexiones en varios puntos con el sector 115B, asi como futura ampliacién de los
ejes Norte-Sur para conectar con los posibles nuevos desarrollos previstos al Norte y Este del
ambito.

D.- SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

Planteamiento general:

Distinguimos tres grupos de espacios libres:

Los de red general, contenidos en el SGVE-Q.
Los de red local en el interior del sector 115A.
Los viarios peatonales y espacios de relacidn.

Cada uno de ellos tendrd un tratamiento diferenciado que se expone a continuacion:

Tratamiento

SGVE-Q: En el SGVE-Q. se disponen unas bandas de proteccién densamente arboladas a lo
largo de la M-119 y del actual viario Este-Oeste que delimitando Espartales Sur por el Norte
conecta con aquella. Asimismo, se propone una banda arbolada, reconstituyendo Ila
vegetacion de ribera, chopos, sauces, fresnos, alisos, a lo largo del cauce del arroyo
Camarmilla que serd limpiado y devuelto a su aspecto original sin realizar ninguna obra de
encauzamiento. El resto se trata como un parque equipado con quioscos, zonas de juego y
estanciales, recorridos peatonales, zonas con pradera natural y bosquetes etc. Se plantea un
carril bici que conectando con el existente recorra el parque en direccion Norte-Sur. El
caracter estancial o de proteccién de estos espacios libres vendra determinado por el nivel de
inmisién acustica que se derive del estudio acustico a realizar en el ambito.
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Espacios libres de sistema local:

Tienen el caracter de elemento de separacién con los posibles nuevos desarrollos a implantar
al Norte y Oeste del sector y de proteccion del viario colector constituido por la calle Gustavo
Adolfo Bécquer. Tendran un cardcter mas urbano y ornamental con tratamiento ajardinado.

A lo largo del limite Norte del sector, que coincide con el limite Sur de la ZEPA y LIC ES311001,
se dejara una banda arbolada de 15 m de ancho como proteccién de los espacios protegidos
citados.

Viario peatonal y espacios de relacién:
Tendrdn un caricter netamente urbano, con predominio de superficies pavimentadas
drenantes, aunque con arbolado y parterres. Albergaran pequefias instalaciones como juegos

de nifios, espacios para mayores, quioscos de prensa y bebidas etc.

Complementariamente a lo expresado se dispondra arbolado de alineacién en todo el viario
interior del &mbito.

Con lo expresado en este epigrafe creemos cumplidos los objetivos y criterios de la ordenacion.

Plan de Sectorizacion del Sector 115-4/ del
subsanaciones requeridas conforme con I
General de Urbanismo de fecha 28 de may
organo competente de la Comunidad
Definitiva.

.G.0.U., comprensivo de las

Resolucién ™ de

Alcalii de Henares; 3 36'0¢ fctubre de 2021
El Secretario General
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesi6n

celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habiéndose acordado la

AMDEI-ENARES TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTOR reiteracion de la Aprobacién Provisional de la Madificacion Puntual del
AYUNTAMIENTO SECTOR 115-A “ESPA Plan de Sectorizacién del Sector 115-A del P.G.(0.U., comprensivo de las

4/ subsanaciones requeridas conforme con la ReSolucion de la Direccidn

General de Urbanismo de fecha 28 de mayo de 2019, y su remisién al
organo competente de la Comunidad de V\Edrid para su Aprobacion

Definitiva. |
Alcala de Henares, a 26 de octphre de 20
El Secretario General del Pleno y de

6 ZONIFICACION / AREAS DE ORDENACION HOwivucinea

Asesork

De la propuesta de ordenacién expresada se deducen las siguientes zonas o are

: ~homogénea. e,
N\ .
T USO PRINCIPAL Y PARCELAS O
MANZANAS
RU | VIVIENDA UNIFAMILIAR ALTA DENSIDAD (LIBRE) RU.1aRU'32
CO | VIVIENDA EN CONDOMINIO LIBRE CO-1a CO-6
RC | VIVIENDA COLECTIVA (VPP) RC-1a RC-18
TC | C. COMERCIAL / OCIO / OFICINAS / SERVICIOS TC-1aTC-2
DPU | DOTACIONAL PUBLICO (RED GENERAL) DPU-1 a DPU-10
DEP | PARQUE DEPORTIVO PUBLICO (RED GENERAL) DEP i
oG | SERVICIOS: VIARIOS PEATONALES, ZONAS DE COEXISTENCIA Y G '
RELACION
RED DE VIVIENDAS PUBLICAS O DE INTEGRACION SOCIAL
RSM | (RED SUPRAMUNICIPAL) i RS
ISM | INFRAESTRUCTURAS (RED SUPRAMUNICIPAL) ISM
P ESPACIOS LIBRES PUBLICOS (RED GENERAL) P-1aP-5
ZV | ESPACIOS LIBRES PUBLICOS (RED LOCAL) ZV-1a Z2V-12
VG | VIARIO DE RED GENERAL VG
RV | RESERVA VIARIA RV
VL | VIARIO DE RED LOCAL VLy PA-1
PL | PUNTOS LIMPIOS PL-1y PL-2
F INFRAESTRUCTURAS INF-1 a INF-33

Las superficies, usos y edificabilidades se encuentran descritos en los epigrafes siguientes y en el
resumen numérico del documento para aprobacién inicial.
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Ejemplar sometido al Pleno del A ntamiento en sesion

celebrada el dia 21 de septiembre de 2021/hgbiéndose acordado la

reiteracion de la Aprobacién Provisional de
Plan de Sectorizacién del Sector 115-A del B
subsanaciones requeridas conforme con la
General de Urbanismo de fecha 28 de ma

£ Mpdificacion Puntual del

/G.0[U., comprensivo de 'las

N ‘lr:lgfl‘"; ) DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
‘Aprobacién SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES. -

7.1  Introduccién y Aplicacién del Decreto 11/2005 de la Consejeria de Ambiente y Ordenacién del
Territorio

S R AT
A

El Plan General de Ordenacién Urbana define en la ficha de condiciones particulares del dm bitb 115A
"Espartales Norte" lo siguiente:

"Como minimo se destinard el 80% de la edificabilidad residencial a VPO, debiendo fijar el P.P. la
tipologia de éstas”.

En el momento de Aprobacién del citado Plan General, hoy vigente, el tnico tipo existente de vivienda
protegida era la VPO, por lo que en el tramite de Aprobacién inicial del presente Plan de Sectorizacién
con determinaciones pormenorizadas aprobado inicialmente con fecha 26 de octubre de 2004 y
publicada en el BOCM, n2 21 de 26 de enero de 2005, se hizo la correspondiente adaptacion a las
tipologias de vivienda con proteccién ptblica entonces en vigor: VPP<110 m? , VPP>110 m? y viviendas
para jévenes y mayores.

La entrada en vigor del Decreto 11/2005 de 27 de enero de la Consejeria de Medio Ambiente y
Ordenacién del Territorio obliga ahora a hacer una nueva adaptacion de los tipos de vivienda con
proteccién publica a las contenidas en el mismo.

Una vez que el Plan de Sectorizacién con determinaciones pormenorizadas califica el suelo conforme a
lo dispuesto por el Plan General, justificando que el aprovechamiento no supera el previsto en el
mismo, resulta conveniente la justificacién del nimero maximo de viviendas asignado a cada una de
las tipologias de Proteccion Publica. Para ello hay que tener en cuenta que todas y cada una de las
viviendas que vayan a realizarse sobre suelo calificado para vivienda de proteccion publica deben
acogerse al régimen establecido por el Decreto 11/2005 de 27 de enero, cuyo articulo 2-a-2° sefiala
que:

"las VPPL sélo podrdn promoverse sobre suelo residencial destinado expresamente por el
planeamiento urbanistico a la construccién de vivienda libre, de Vivienda con Proteccién Publica de
mds de 110 metros cuadrados de superficie construida o a la construccion de la denominada Vivienda
a Precio Tasado".

En cuanto al régimen transitorio o régimen aplicable a las viviendas de proteccidn publica sobre suelos
clasificados por el planeamiento para viviendas de proteccion publica correspondientes a anteriores
tipologias, las Disposiciones transitorias primera y tercera establecen lo siguiente:

DISPOSICION TRANSITORIA PRIMERA. Regimenes anteriores Las Viviendas con Proteccién Publica,
calificadas definitivamente al amparo del decreto 43/1997, de 13 de marzo; Decreto 228/1998, de 30
de diciembre, y Decreto 11/2001, de 25 de enero, y las Viviendas de Proteccién Oficial calificadas
definitivamente al amparo del Real Decreto-Ley 31/1978, de 31 de octubre, o a las que este sea de
aplicacién y, al amparo del correspondiente Real Decreto regulador de la financiacion cualificada
estatal en materia de vivienda y suelo, quedardn sometidas al régimen de proteccién publica
establecido en el Reglamento de Vivienda con Proteccion Publica de la Comunidad de Madrid
aprobado por este Decreto; sin otras excepciones que el plazo de duracién de dichos regimenes, asi
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Alcala de Henares, a 26 de oc!ub:;é'.de 2021
y . . . ., El Secretario General del Pleno.y de la Asesorfa Juridica /
como el porcentaje a aplicar para la determinacion de las remwus muximas miciaies anuaies ae 19s/

viviendas destinadas a arrendamiento, que seran los establecidos en las respectivas calificac[ones
acuerdo con lo dispuesto en la normativa indicada. Todo ello a salvo de lo dispuesto en la Dispgsfgi
transitoria tercera.

TERCERA: Los promotores de Vivienda con Protecciéon Publica sobre suelo para viviendas a L)
tasado o asimilado podrén solicitar la aplicacién a dicha promocion del régi' fh previsto para las
Viviendas con Proteccion Publica de Precio Limitado (VPPL) previa autorizacién expresa d
Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio, con audiencia, en todo caso, a
interesados.

Completa la regulacién establecida por el Decreto antes citado la prevision de la Orden 1577/2005
cuyo articulo primero establece que en todo caso las viviendas construidas sobre suelos calificados
por el planeamiento como VPT o viviendas de proteccién publica mayores de 110 m? seran calificadas
como VPPL y con el régimen juridico a éstas aplicable segln el Decreto 121/2005 de 27 de enero,
salvo en lo que respecta al precio maximo de venta cuya aplicacién dependera del cumplimiento de
los requisitos contemplados en el articulo 2.2 de la Orden que al concurrir en este caso suponen la
aplicacién del régimen juridico completo previsto para las VPPL.

Asi pues manteniendo la calificacion prevista por el Plan General, el desarrolio del Plan de
Sectorizacion con determinaciones pormenorizadas exigira la asimilacion de estos usos y tipologias a
las tipologias de la nueva reglamentaciéon en materia de Vivienda Publica de la Comunidad de Madrid
y por tanto la asimilacién de estas categorias (a los solos efectos de su financiacion protegida puesto
gue su especificidad urbanistica viene regulada por las condiciones del Plan General y el Plan Parcial) a
las que determina el Decreto 11/2005, de 27 de enero por el que se aprueba el Reglamento de
Viviendas con Proteccién Publica de la Comunidad de Madrid.

La asimilacién de las viviendas de VPT (Viviendas de Proteccién Oficial Régimen General >110 m?), a la
categoria de Vivienda con Proteccién Publica de Precio Limitado (VPPL) viene obligada por el propio
Decreto 11/2005, que establece en su articulo 2-a-2°.

El resto de categorias de vivienda protegibles, VPPB o VPPAOC, serian posibles en cualquiera de los
suelos calificados por el presente Plan de Sectorizacion con determinaciones pormenorizadas para el
uso global de Vivienda Protegida. Tampoco en ninguno de ellos existe una limitacién del programa de
vivienda minimo por lo que esta condicién habra de entenderse exclusivamente acotada desde las
determinaciones urbanisticas del planeamiento general y parcial sobre el Sector.

Quedaria asi justificada la lectura de las determinaciones relativas a edificabilidad destinada a cada
uso global y las relativas a nimero maximo de viviendas, el primero de ellos correspondiente a la
cualidad urbanistica del suelo, completamente desvinculado del sistema de financiacién cualificada, y
el segundo que necesariamente ha de considerarse ligado al nuevo Reglamento de Viviendas con
Proteccién Publica de la Comunidad de Madrid.

En virtud de las consideraciones antes anunciadas en el presente Documento para Aprobacion
Definitiva se han hecho las siguientes equivalencias:

Antigua VPP>110 m2= VPPL
Antigua VPP<110 m? = VPPB y VPPA OC para jévenes.
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‘1- i i . :
La desaparicion Juderticie minima de 110 m? para la antigua VPP>110 m?, ha permitido aumentar

La ficha de condiciones particulares del PGOU para el dmbito 115-A establece, cuando efectiia el
calculo del aprovechamiento del mismo el siguiente n? indicativo de viviendas: L py

Condominio: 172 viv.
Unifamiliar alta densidad: 172 viv.
VPO 1881 viv.

Lo que da un total de 2.225 viviendas.

Hay que tener en cuenta sin embargo que la superficie indicada para el sector 115-A era de 44.47 Ha,
cuando, tal y como se ha expresado en el punto 2.0 de la presente memoria, la superficie total del
sector incluida la del SGVE-Q adscrito es de 984.321,62 m2.

Estableciendo una proporcionalidad la capacidad residencial del sector seria de 4.924 viviendas.

No obstante, la disponibilidad de suelos adecuados una vez fijados los suelos de cesién a redes
supramunicipales, generales y locales y la voluntad de los entes consorciados de no establecer
excesiva altura en las edificaciones, ha llevado a proponer en el presente documento un n2 méximo de
viviendas de 3.990.

A los efectos de su distribucion en las diferentes parcelas se fijan unas superficies indicativas unitarias
en torno a 90 m2 para la VPPB (antes VPP<110), a 105 m? para la VPPL (antes VPP>110 m?) y a 118 m?
para la vivienda libre, sea en condominio o unifamiliar de alta densidad.

En cuanto a las viviendas en régimen especial de alquiler con opcién a compra VPPA OC para jovenes
se considera una superficie de 60 m? aproximadamente por unidad de vivienda

7.3 Distribucién de vivienda libre y vivienda con proteccién

La distribucién se basa en dos condicionantes:
1. Elart. 38 de la Ley 9/2001 que indica:

"El 10% de la superficie de cada sector en suelo urbanizable no sectorizado serd destinado a la
tipologia de vivienda que libremente determine cada ayuntamiento”.

"En el 90% restante de cada sector en suelo urbanizable no sectorizado deberd destinarse como
minimo el 50% de las viviendas edificables a viviendas sujetas a algun régimen de proteccion
publica y de estas sélo podrd destinarse el 25% como mdéximo a VPT o figuras que pudieran
aparecer en el futuro”, que entendemos asimilada a la actual VPPL.

2. La condicién de la ficha del sector que indica que el 80% de la edificabilidad residencial debera
destinarse a VPO (que entendemos asimilada a cualquiera de las actuales VPPL, VPPB o VPPA
0C).
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6rgano competente de la Comunj
Definitiva.
Alcald de Henares,

i

El Secretario General del Rlen e Ja Asesoria Juridica

El 10% de los terrenos (sector + SGVEQ) suponen 98.432,16 m?. Esta superficie
plano adjunto. ;,
Sobre esté 10% el Ayuntamiento determina que se construyan viviefidas del tig¢ VPPL (antigua

' VPP>110 m?), con el siguiente desglose:

PARCELA EDIFICABILIDAD EN VIVIENDA N2 DE VIVIENDAS
RC1 18.030 172

RC2 17.250 | 164

RC3 16.960 161

RC6 29.579 281 '
RC7 29.579 281

RCS 30.610 291

RC9 30.610 291

RC13 20.860 198

RC16 7.315 69

TOTAL 200.793 1.908

Asi pues tenemos que del total de viviendas del sector, que es de 3.990, se destinan por el
Ayuntamiento 1.908 a VPPL (antigua VPP > 110 m?).

Veamos ahora que pasa con el resto:
3.990 - 1.908 = 2.082
De éstas tedricamente se podrian hacer 2.082/2 = 1.041 viviendas libres y 1.041 viviendas de VPP,

Vamos a hacer sin embargo 682 viviendas libres, pues a 118 m?, cada una, suponen 80.485 m? que es
igual al 20% de la edificabilidad residencial del sector (403.233). No podemos hacer mas vivienda libre.

Por lo tanto, de las 2.082 viviendas quedaria:

682 viviendas libres (parcelas RU-1 a RU-32 y parcelas CO-1 a CO-6)
2.082 - 682 = 1.400 viviendas VPP
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¥“su remision al
su Aprobacion

ireccién

PARCELA | EDIFICABILIDAD EN VIVIENDA Ne DE VIVIENDAS
RC-10 \ 19.655 187
RC-17 \ 7.315 69
RC-18 ‘ 7.315 69
TOTAL 34.285 325

El resto de las 1.400 viviendas que son: 1.400 - 325 = 1.075 viviendas se destinan a VPPB (antigua
VPP<110 m?) y VPPA OC para jovenes (antiguas Viviendas con Proteccion Publica para jovenes y
mayores) que situamos en las siguientes parcelas

PARCELA EDIFICABILIDAD EN VIVIENDA N¢ DE VIVIENDAS
RC-4 11.240 112
RC-5 22.420 223
RC-11 17.890 178
RC-12 (viviendas en alquiler con 17.520 250
opcion a compra para joévenes
VPPA-OC o VPPB
indistintamente)
RC-14 (viviendas en alquiler con 9.390 156
opcién a compra para jévenes
VPPA-OC)
RC-15 (viviendas en alquiler con 9.390 156
opcién a compra para jovenes
VPPA-OC)
TOTAL 87.670 1.075
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno d
celebrada el dia 21 de septiembre de 2071,

yuntamiento en sesién ~—
abiéndose acordado la
odificacion Puntual del

ALCALA DE HENARES TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZA Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del P.G.0.U., comprensivo de las
AYUNTAMIENTO SECTOR 115-A “ESPART, subsanaciones requeridas conforme con fla Reselucién de la Direccién
""" T General de Urbanismo de fecha 28 de fnayo de 2019, y su remisién al —
CDE g™ organo competente de la Comunidad He Madrid para Aprobacién
*, Definitiva, /!
4 Y Alcalad de Henares, a 26 de octubjre d
En resumen, queda la siguiente distribucidn: El Secretario General del Pleno % de I'(‘?f\.‘ﬁ i Juridica
VIVIENDAS N¢ VIVIENDAS EDIFICABILIDAD
Vivienda Libre 682 80.485
VPPL (antigua VPP>110 m?) 1.908 200.793
(Ayuntamiento), . 5
VPPL (antigua VPP>110 m?) 325 34.285 £235.078 L
(otras) 8
VPPB Y VPPA-OC (antigua 1.075 87.670
VPP<110 m?) i
TOTAL 3.990 403.233

Edificabilidad en VPP = 322.748 m? = 80 % de 403.233 m? (Edif. Residencial)
VPPB y VPPA-OC= 1.075 viv = 26,9 % del n? total de viviendas
VPPL = 2.233 viv = 55,9 % del n? total de viviendas

Vivienda libre = 682 viv = 17,2 % del n2 total de viviendas

8 EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO

8.1 Edificabilidad del Sector 115-A Espartales Norte

La ficha de condiciones particulares del Plan General fija para el sector una edificabilidad lucrativa
total de 264.437m? lo que supone para la superficie que le asigna de 44,47 has., es decir 440.470 m*
una edificabilidad unitaria de 0,60 m%/m?

En la propuesta de ordenacién del avance se fija una edificabilidad lucrativa total de 424.233 m? lo que
para la superficie del sector incluida la del SGVE-Q adscrito que es de 984.321,62 m® da una
edificabilidad unitaria de 0,431 m?/m?

Esta edificabilidad queda distribuida de la siguiente forma:
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Definitiva.
Alcala de Henares, a 26 de octub
El Secretario General del Pleno y de [

| CUADRO RESUMEN
SUPERFIC)E4‘6TAL DEJSU LO INCLUIDO SGVE-Q 984.321,62
SUPE.R'F]/ClE TOTAL SUELQ USOS LUCRATIVOS 229.269,19
= | \ ‘
EDIFICABILIDAD VPPA OC‘y VPPB (antigua VPP<110m?) 87.670,00 -
EDIFICABILIDAD VPPL (antigua VPP>110m?) 235.078,00
EDIFICABILIDAD VPP TOTAL 322.748,00
EDIFICABILIDAD EN CONDOMINIO 32.218,00
EDIFICABILIDAD UNIFAMILIAR AGRUPADA 48.267,00
EDIFICABILIDAD VL TOTAL 80.485,00
EDIFICABILIDAD TOTAL RESIDENCIAL 403.233,00
EDIFICABILIDAD COMERCIAL EN BAJOS 12.000,00
EDIFICABILIDAD COMERCIAL EXENTA 9.000,00
TOTAL EDIFICABILIDAD COMERCIAL 21.000,00
EDIFICABILIDAD TOTAL LUCRATIVA 424.233,00

8.2 Aprovechamiento del Sector 115-A Espartales Norte

De acuerdo con la disposicién transitoria primera de la ley 9/2001, apartado c, al suelo urbanizable no
programado se le aplicara el régimen establecido en la citada Ley para el suelo urbanizable no
sectorizado.

A estos efectos, en tanto no se adapte el Planeamiento General, el aprovechamiento unitario aplicable
al nuevo sector serd la media ponderada de los aprovechamientos tipo de las dreas de reparto en
suelo urbanizable existentes o, en su defecto, el aprovechamiento medio del suelo urbanizable o apto
para urbanizar del municipio.

El Plan General vigente en Alcala de Henares (PG91) adoptaba para el célculo de los aprovechamientos
de cada una de las dos areas de reparto (AR-1 y AR-2) un doble coeficiente: coeficiente de uso y
coeficiente de sector. Los coeficientes de sector fueron adoptados por el PG91 al entender que no se
oponian a los criterios establecidos por la Ley de Reforma 8/1990, y en cumplimiento del art. 31.1.22
del Reglamento de Planeamiento entonces vigente, entendiéndose por ello que el Plan General se
adapto a la citada Ley.

Ante el supuesto de inaplicabilidad de los coeficientes de sector en la nueva Ley 9/2001, se ha
procedido al calculo de los aprovechamientos tipo del PG91 conforme a los criterios establecidos en
los articulos 39 y 42 de la Ley 9/2001, atendiendo unicamente a los aprovechamientos
homogeneizados segin el uso caracteristico de cada drea de reparto y sector, mediante los propios
coeficientes de uso contenidos en el PG91.
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesidn
celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habiéndose acordado la
reiteracion de la Aprobacion Provisional de la Modificacién Puntual del
Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del P.G.0.U., comprensivo de las
subsanaciones requeridas conforme con la Resolucién de la Direccion
General de Urbanismo de fecha 28 de mayq de 2019, y su remision ’al
érgano competente de la Comunidad de I?-dadnd para su Aprobacion

Definitiva. .
Alcala de Henares, a 26 de uqubrg-. de 20 )
El Secretario General del Pleno y de'{a #SE.‘GH i Juridica

Atendiendo a estas consideraciones se ha practicado el célculo de la media ponder
aprovechamientos tipo de cada 4rea de reparto tomando como uso caracteristico en
industria exenta (coef. 0,5) y en la AR-2 el de terciario exento (coef. 0,9), como usos
edificatoria en cada una de ellas.

mayor tuantia

Para obtener el aprovechamiento tipo de cada area de reparto se procedido a divitir el
Aprovechamiento homogeneizado al uso caracteristico de cada una por la superficie de los sectores
de cada una mds la superficie de los sistemas generales adscritos.

Para obtener la media ponderada de las dos areas de reparto se ha procedido a multiplicar el
aprovechamiento tipo de cada una, homogeneizado al uso industrial exento, por la superficie total de
cada una, a sumar ambos términos, y a dividir esta suma por la suma de las superficies de suelo de las
dos areas.

Todo elio se expresa en los cuadros siguientes:

APROVECHAMIENTO TIPO AR1

uso S EDIFICABLE COEF USO AP. HOM. IND. EXE.
m? (Coef Homogeneizado al Uso m?
caracteristico)
RESID. COL. INT 587.425 0,8(1,6) 939.880
RESID. CONO. 61.972 0,9(1,8) 111.555
UNIF.A.D. 509.777 0,9(1,8) 917.599
UNIF. B.D. 28.248 1(2) 56.490
IND. NIDO 540 0,7 (1,4) 756
IND. ADOS 253.897 0,6(1,2) 304.676
IND EXE 941.756 0,5(1) 941.756
IND TECNOL 434.250 0,6(1,2) 521.100
IND G. PARC 200.867 0,5(1) 200.867
COM. EXE 177.718 0,9(1,8) 319.892
TER. COM 159.678 0,8 (1,6) 255.485
TER. EXE. 226.371 0,9(1,8) 407.468
DEP G1 13.476 0,2(0,4) 5.390
DEP G2 5.877 0,08 (1,16) 940
HOTELERO 20.000 0,9(1,8) 36.000
UNIVY BOT 722.891 1(2) 1.445.782
RESP VPO 250.000 0,4(0,8) 200.000
TOTAL 6.665.636 M?IND.EXE

SECTORES-SUP TOTAL SUELO
SS.GG. SUPERFICIE TOTAL SUELO

10.697.960 M?S.
2.548.449 M?

AP.TIPO AR1 = 6.665.636 / 13.246.409 = 0,5032 M2 IND. EX/ m? s
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Diligencia.- Ejemplar sometic.io al Pleno dg
celebrada el dia 21 de septlemb_rg de 2
reiteracién de la Aprobacion Provisional

Ayuntamiento en sesion
21} habiéndose acordado la
de 1al Modificacion Puntual del
0.U., comprensivo de las

Plan de Sectorizacién del Sector 115-A el P.G5 0 de 1z

subsanaciones requeridas conforme coy
General de Urbanismo de fecha 28 dgf mayq de 2019, y
drgano competente de la Comunidad de 2
Definitiva.

R ion de la Direccid
fa Resolucion de @ emision al DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL

ysu Aprobacion SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

Alcala de Henares, a 26 2021
El Secretario General del Plendy esoria Juridica ‘&
APROVECHAMIEN O AR2 ; L4
us : S EDIFICABLE COEF USO (Coef . % AP, HOM. TER. EXE.

m? Homogeneizado al Uso | el

L7 | caracteristico) 2

ING ADOS 63.370 0,6 (0,66) NS L 41.824 )

IND EXE 160.290 0,5 (0,55) 88.160

IND G. PARC 125.450 0,5 (0,55) 68.998

IND EXTENS 97.448 0,5 (0,55) 53.596

COM EXE 40.340 0,9 (1) 40.340

TER. EXE. 167.269 0,9(1) 167.269

DEP G1 42.000 0,2 (0,22) 9.240

TOTAL 469.427 M2 TER. EXE

SECTORES-SUP TOTAL SUELO 1.483.670 M?S.

SS.GG. SUPERFICIE TOTAL SUELO 637.129 M2,

AP. TIPO AR2 = 469.427 / 2.120.799 = 0,2213 M2 TER EXE./ m?s
COEF. USO TER. EXE. / COEF. USO IND. EXE. =0,90/0,5=1,8

0,2213 X 1,8 = 0,3984 M2 IND. EX/ m? s

MEDIA PONDERADA AP. TIPO AR1 -AR2

(0,5032 x 13.246.409 + 0,3984 x 2.120.799) / 15.367.208 = 0,4887 M2 IND. EXE. / M2 S.

Asi pues, tenemos que la media ponderada de AR-1 y AR-2 nos da un aprovechamiento tipo de
0,4887 m? IND. EXE. / M2 S.

Ahora, con el mismo criterio vamos a obtener el aprovechamiento unitario homogeneizado del sector
115-A. Para elio empleamos los coeficientes de uso del PG91:

Vivienda libre unifamiliar alta densidad -0,9
Vivienda libre en condominio -0,9
VPPA OCy VPPB (equivalente a VPO) -0,4
Terciario comercial exento -0,9

Para la VPPL (antigua VPP > 110), no contemplada en el Plan General 91, se ha considerado un
coeficiente de uso de 0,5, ya que su precio de venta serd superior en un 25 % al de VPPB (antigua
VPP<110), cuyo coeficiente es 0,4.

En cuanto al terciario comercial en planta baja, al no estar tampoco su coeficiente de uso recogido en

el PG91, se le ha asignado un coeficiente de 0,5 equivalente al del uso de VPPL {antigua VPP>110}), por
ser el mayor del de los edificios de vivienda protegida en cuya planta baja se situa el terciario.
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: i ! / —
Por lo tanto, los coeficientes de uso aplicables al sector 115 A son los siguientes: AT )
Vivienda fibre unifamiliar alta densidad 0,9
Vivienda libre.en condominio 0,9
VPPAOCY VPPB (antigua VPP<110) 0,4
VPPL (antigua VPP>110) 0,5 &
Terciario comercial exento 0,9
Terciario comercial en planta baja 0,5

El uso caracteristico del sector definido en el Plan de Sectorizacidn con Determinaciones
Pormenorizadas es el de VPPL (antigua VPP>110 m2).

De acuerdo con lo dicho, el aprovechamiento unitario homogeneizado de sector se obtiene de
acuerdo con el cuadro siguiente:

uso SUP EDIFICABLE COEFICIENTE COEF APROVECHAMIENTO
m? USO DEL PG HOMOGENEIZADO HOMOGENEIZADO
A VPP> 110

V LIBRE 80.485 0,9 1,80 144.873
VPPL 235.078 0,5 1,00 235.078
VPPA QCY VPPB 87.670 0,4 0,80 70.136
Comercio en 12.000 0,5 1,00 12.000
Bajos

Comercio Exento 9.000 0,9 1,80 16.200
TOTAL 424.233 478.287

Para obtener el aprovechamiento unitario dividiremos el aprovechamiento por la superficie total del
sector + SGVEQ, deduciendo los suelos de dominio publico existentes: 984.321,62 m? - 4.320,55 m? =
980.001,07.

478.287 / 980.001,07 = 0,488 m? VPP > 110 /m?s.

Dado que la media ponderada del aprovechamiento tipo de AR-1y AR-2 estaba expresada en M? IND.
EXE /M? S y el coeficiente de uso de industrial exento es igual al de VPPL (antigua VPP > 110) (0,5),
tenemos 0,5/0,5 =1.

0,488 x 1 = 0,488 m? IND. EXE / M2 S = 0,48 m2 VPPL.

Por lo tanto, el aprovechamiento unitario del sector 115-A es igual a la media ponderada de los
aprovechamientos tipo de AR-1y AR-2.
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Plend d¢l Ayuntamiento en sesion

celebrada el dia 21 de septiembre d¢ 2021, habiéndose acordado la

reiteracion de la Aprobacion Provisiofial dg la Modificacion Pgntual del

Plan de Sectorizacién del Sector 1154A del/P.G.0.U., comprensivo de _l’aS

subsanaciones requeridas conforme foon Jo Resol i1 de Ia Difeccién 51 pl AN DE SECTORIZACIGN CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
General de Urbanismo de fecha 28/ de rjayo de .Y remision a Y : AN
érgano competente de la Comuniflad de Madrid pare su Aprobacion SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES JE >
Definitiva.

]

,E@te dor(m nto para aprobacién Definitiva realiza la prevision de cesiones para las._distintas
redes publicas {supfamunicipales, generales y locales) de acuerdo con los art. 36 y 91 de la Ley 9/2001.

9.1 Cesiones a redes supramunicipales B

Como minimo 20 m? de suelo por cada 100 m? construidos en cualquier uso para equipamientos
infraestructuras y servicios publicos de los cuales al menos 1/3 a la red de viviendas publicas o de
integracion social.

20 x 424.233 / 100 = 84.846,60 m? de los cuales 28.282,20 m? como minimo deben destinarse a suelo
para la red de viviendas publicas o de integracién social.

El documento para aprobacién Definitiva cumple con estos minimos materializados en las parcelas
ISM-1 destinada a infraestructuras con una superficie total de 61.042,94 m? y las parcelas RSM 1 a
RSM 5 destinadas a la red de viviendas publicas o de integracién social con una superficie de
29.174,84 m? siendo la superficie total de cesién para redes supramunicipales propuesta de 90.217,78
mZ

9.2 Cesiones a redes generales

A red general de zonas verdes y espacios libres: como minimo 20 m? de suelo por cada 100 m?
construidos de cualquier uso:

20 X 424.233 / 100 = 84.846,3 m?

A red general de equipamientos sociales y servicios como minimo 30 m? de suelo por cada 100 m?
construidos en cualquier uso:

30X 424.233 / 100 = 127.269,90 m?

A red general de infraestructura como minimo 20 m? de suelo por cada 100 m? construidos en
cualquier uso:

20 X 424.233 / 100 = 84.846,60 m?

El documento para aprobacién Definitiva propone para cada uno de los casos los siguientes suelos,
siempre superiores a los minimos.

- Red general de espacios libres: parcelas P. con una superficie total de 215.443,63 m2.

- Red general de equipamientos sociales: Parcelas DPU y parcela DEP 1 con una superficie total
de 69.415,00 m2.

- Red general de servicios, constituida por los espacios peatonales y de relacién con una
superficie total de 58.284,13 m2.

- Total Red General de Equipamientos y servicios: 127.669,13 m2.
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1 2 El total de cesién para Redes Generales es de 446.766,14 m2 |

subsanaciones requeridas conform
TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZAC General de Urbanismo de fecha

ALCALA DE HENARES
AYUNTAMIENTO

Definitiva.

Alcala de Henares, a 26 de u;t'&brc de 2021
El Secretario General del Pleho

- Red general de infraestructuras: viario de red general con una superficie de
parcelas PL-1 y PL-2 con una superficie de 209,9 m2

9.3  Cesiones a redes locales

Red local de equipamientos y servicios publicos: 30 m? de suelo por cada 100 m? construidos en
cualquier uso.

30 X 424.233 /100 = 127.269,90 m?

De los cuales al menos el 50% debera destinarse a espacios libres publicos arbolados, es decir:
63.634,95 m?

El documento para aprobacion Definitiva propone los siguientes suelos superiores a
los minimos:

- Red de infraestructuras: parcela INF: 1.584 m?
- Red de servicios publicos: viario de red local: 136.746,83 m?

- Espacios libres publicos arbolados: parcelas ZV con una superficie total de 75.057,13 m?

El total de cesién para redes locales es de 213.387,96 m?

RESUMEN DE REDES PUBLICAS

con lp Resolucién de la Direccion
C de mdyo de 2019, y su remision al
SECTOR 115-A “ESPARTAI érgano competente de la Comunjdad de Madrid para su Aprobacion

de lIa Asesoria Juridica

REDES PUBLICAS ESPARTALES NORTE LOCAL GENERAL SUPRAMUNICIPAL
Minimo Plan de Minimo Plan de Minimo Plan de
Ley Sectorizacion Ley Sectorizacién Ley Sectorizacién
con Deter. con Deter. con Deter.
424.233 m? construidos Porme. Porme. Porme.
INFRAESTRUCTURAS | Comunicaciones 103.413,48 61.042,94
Sociales 209,90
Energéticas 1.584,00
Total Infra. 1.584,00 84.846,60 103.623,38
EQUIPAMIENTO Zonas verdes 63.634,95 75.057,13 84.846,60 215.443,63
Equipamientos 69.415,00
sociales
SERVICIOS Servicios urbanos 136.746,83 58.284,13
Viviendas publicas 28.282,20 29.174,84
Total Eg. Soc.+ Serv. 127.269,90 136.746,83 | 127.269,90 127.699,13
TOTALES 190.904,85 213.387,96 | 296.963,10 446.766,14 | 84.846,60 90.217,78
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Alcala de Henares, 4 26 goctubre de 2021
El Secretario General del __g ¢ la Asesoria Juridica

1U GLE UN Y/B ULIUN
ngi

41a de c/ ciones particulares del Sector 115-A Espartales Norte contemda en el Plan General

dice que sera ¢l PAU (entendiéndose Plan de Sectorizacion) el instrumento que fije eI snstema de
actuacion a aplicar. = ot

El presente dodumento para aprobacion Definitiva, dado que la iniciativa de planeamiento es publica,
el interés publico y social de la actuacién y el muy elevado porcentaje de viviendas protegidas (el 80%
de la edificabilidad total residencial) propone el sistema de expropiacién como el mas adecuado y
recomienda la expropiacién convenida con aportacion de suelo y compensacion posteriori en suelo
urbanizado, empleada con buenos resultados en actuaciones ptblicas similares.

11 DESARROLLO URBANISTICO

El presente Planeamiento se desarrollard mediante los siguientes instrumentos urbanisticos:

- Plan de sectorizacién, que incluira las determinaciones pormenorizadas, funcién, contenido y
documentacién previstos en los articulos 47 a 49 de Ley 9/2001.

- Asuvez el Plan de Sectorizacidn remite a su desarrollo mediante Planes Especiales las parcelas
ISM-1 y RSM-1 a RSM 5 destinadas a Cesiones a Redes Supramunicipales en aplicaciéon del
epigrafe 1, apartado a) del articulo 50 de la ley del Suelo 9/2001.

Las condiciones de desarrollo de las parcelas RSM destinadas a Red de viviendas publicas
o de integracidn social incluyen como vinculantes:

e Que la edificabilidad sobre dichas parcelas no supere la media del sector sobre suelos
residentes netos y su altura maxima no supere la maxima general de las parcelas de
vivienda colectiva establecida en 5 plantas + atico.

e Que dentro de las parcelas habran de reservarse las dotaciones locales minimas
correspondientes a la edificabilidad a ordenar.

La edificabilidad media del sector sobre suelos residenciales netos es de 1,861 m%/m?
cifra que se obtiene dividiendo la suma de las edificabilidades residenciales en parcelas
RC mas suma de edificabilidades residenciales en parcelas CO mas suma de
edificabilidades residenciales en parcelas RU por la superficie total de los suelos netos de
parcelas RC mas suelos netos de parcelas CO mds suelos netos de parcelas RU:
403.235/216.656,34=1,861 m2C/m?S.

En base a esto la edificabilidad para el conjunto de las parcelas RSM serda como maximo
de 54.294 m?C, cifra que se obtiene multiplicando la superficie neta de las parcelas RSM
(29.174,84 m?S) por el coeficiente 1,861 obtenido anteriormente.
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ALCALA DE TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL

HENARES
AYUNTAMIENTO SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

“Por lo tanto, las dotaciones locales minimas que habra que reservar en estas parcelas
seran, de acuerdo con el art. 36 de la Ley 9/2001, de 30 m? de suelo por cada 100 m?
canstruidos; es decir 54.294x30/100=16.288,20 m?, de los cuales al menos el 50% debera
destinarse a espacios libres publicos arbolados, lo que equivale a 16.288,2072=8.144,10

mZ.

" Como recomendaciones incluyen:

¢ Que estas dotaciones de vivienda publica se destinen al régimen de vivienda de

alquiler para jovenes y mayores.

- Proyecto de urbanizacién

- Proyecto de parcelaciéon

- Proyecto de expropiacion

- Proyecto de urbanizacion interior
- Proyecto de edificacién

El arquitecto, autor del Plan de Sectorizacién original.

Manuel Lépez-Mateos Ontafion

Jaime Alonso Cerrato
Arquitecto Municipal, autor del Texto Refundido
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12 RESUMEN NUMERICO DEL DOCUMENTO PARA APROBACION PROVISIONAL
DEFINITIVA DEL PLAN DE SECTORIZACION.

Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno def A amiento en sesidn i ol ad ’JF
celebrada el dia 21 de septiembre de 2071, habifndose acordado la T
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P 2021
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PLAN DE SECTORIZACION SECTOR 115A ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES

VIVIENDA EN CONDOMINIO LIBRE

RC-18 (VPPL)

48.267,00

72.188,38

| Residenciat colscsa CO-1 2.384,72 2.360,00 2.360,00 20,00 P
| Residenciat colocia co-2 5.12833 4.957,00 4.957,00 42 - fg“i_é‘*g 2 EE s
Reskfonciol oolecta co-3 4.550,00 4.839,00 4.839,00 41 2e=3858
Residencial colectiva co4 540181 590000 | 5900,00 50 FEELE
Resitencial coleota cO-5 7.858,56 6.255,00 6.255.00 53 LsEa,
Residsncial coloctia CO6 83416 7.90700 7.907.00 &7 £85T 7
TOTAL 33.66508 | 32.218,00 | 32.218,00 273 BB 525
VIVIENDA UNIFAMILIAR LIBRE 235 S
Residoncial unfomtler RU-1 2.520,00 1.888,00 | 1.888,00 16 2+8C I 2%
Residencial unfamiiar RU-2 2.520,00 1.88800 | 1.88800 16 24BC I N H L ES
Residencial unfamiisr RUS 2.687,00 212500 | 2.125,00 18 248C ke Do
Resdoncial untamiar RU-4 '2.450,00 1.662.00 | 1.652,00 14 2+8C = 72 z
Resdencsl undamiisr RUS 2.450,00 1.652,00 | 1.652,00 i 2+8C g5 2 g
Resdencial unfamiiar RUG 2.545,00 165200 | 1.652,00 14 24BC 5% S
Residancial unifamiias RU-7 2.545,00 1.652,00 1.852,00 14 2+BC 338 =
Resigencial uridamiiar RU-8 2.100,00 1.418,00 1.416.00 12 24807  5_§ 8
Residencial untfeaiar RU-D 2.100,00 1.418,00 | 141600 12 a8Cc 2 g
Reodoncial amfamiiar RU-10 2.100,00 141600 | 1.416,00 12 |/28C TS, E\. A3
Residencial unfamiiar RU-11 2.100,00 141600 | 1.416,00 12 2+BC Pkl
Restiencial unilamilar RU-12 2.100,00 1.416,00 | 1.416,00 12 2#BC_ 29853
Resdencal unomsar RU-13 1.736,34 1.062.00 | 1.062.00 8 #BC_  S55-F75 8
Residencial unkamisar RU-14 2.120,38 1.266,00 1.298,00 11 2+BC REERES S
Resiencisl unFamiar RU-15 2.100,00 1.416,00 1.416,00 12 2+BC
Rostoncial unkamiisr RU-18 1.088.88 709,00 709,00 6 2¢BC
Rosdencial unfamiiar RU-17 1.400,00 945,00 945,00 8 2¢BC
Residencial ynfamilias RU-18 2.101,85 1.416,00 1.416,00 12 2+BC
Rosoncial unfamilar RU-18 2.134,53 141600 | 1.416,00 12 2+BC
Residoncial unfamiiar RU-20 2.102,26 1.416,00 1.416,00 12 2+8C
Residencial unfamillar RU-21 2.134,80 1.416,00 1.416,00 12 2+BC
Residencial unfambiar RU-22 2.187,52 1.416,00 1.416,00 12 2+BC
Resdencial unifamiiar RU-23 2.203,48 1.416,00 1.416,00 12 2+8C
Residencia unfamiiar RU-24 2.024,73 1.288,00 | 1.296,00 1 2+BC
Resiiencial unifamiiar RU-25 2.101,87 1.416,00 141600 12 2+BC
Residencial unfamillar RU-26 1.784,26 1.082,00 1.062,00 g 2+8C
Residenclal unfamiar RU-27 2.453,90 1.652,00 1.852.00 14 248C
Residencial unifamiliar RU-28 2.101,87 1.416,00 1.416,00 12 2+BC
Residencial unilamiliar RU-29 2.022,16 1.288.00 1.288,00 11 2+8C
Rosoncal unftamiiar RU-30 373262 2.480,00 | 2.480,00 21 2+8C
Residancial usamiar RU-31 3.076,39 2.006,00 | 2.006,00 17 2¢BC
Residencial unfamilisr RU-32 3.371,56 2.124.00 212400 13 2+BC
TOTAL 48.287,00

TC-1

8.486,07

4.500,00

229.629,18

21.000,00

[ToTAL usgls LucrATIVOS

I

Alcal# de Henares, a 26 de octubre de 2021
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APROQBACION DEFINITIVA -
|USOS LUCRATIVOS
“uae VAN acma SUPROEOGIED | COPLALOD | EFAEIDEION. | ENFCOMERC. | ko i%:
VIVIENDA COLECTIVA PROTEGIDA

[Residencial colactiva RC-1 (VPPL) 5,281,06 18.010 18.030 980 172 7+at

Resienicial colectiva » - RC-2 (VPPL) 4.848.00 18.173 17.250 923 184 7+al

Residencial colegtiva RG-3 (VPPL) 4.806,82 17.864 16.960 804 181 T+at

Fesidential colectiva - RC-4 (VPPB) 4.027 87 11.979 11.240 739 112 S+at

Residencial colectiva RC:5 (VPPB) 779901 23273 22240 1.033 223 S+at

Regidencial colectiva RC-6 (VPPL) 10.168,82 30,955 20579 1375 281 Sit+at

Residenial colectiva RC-7 (VPPL) 10.168,82 30.955 29,579 1.378 281 §/7+at

Residencial colectiva RC-8 (VPPL) 10.208,00 31.207 30,810 597 201 §/7+at

Residenciel colectiva RC-B (VPPL) 10.208,00 31.207 30,810 597 251 5/7+at

Residencial colectiva RC-10 {VPPL) 8.190,01 20.885 19,6855 1.210 187 ARG BOR ORDEN o8 O
Rosidencial colectia RC-11 (VPPB) 5.849,63 18.854 17.890 764 178 S0~ 40 AMBIENTE ¥ 08
[Residoncial colectha | RC-12 (VPPB o VPPAOC){  5.755,39 18424 17,520 904 250 DEtal SRRITOR] Gh
|Restencisl coloctiva RGC-13 {VPPL) 834165 21457 20,860 597 108 .Seat.... i? {,.
Residencal coectia RC-14 (VPPA OC) 3.462,00 9990 9.300 158 R « L),
Rasdencil coiectia RC-15 (VPPA OC} 3.462,00 5.390 9.390 156 EF‘EAL?S?RGIEC:\C'R;:- .
Residencial colectia RC-18 (VPPL) 2.760,00 7.315 7.316 6 ¥ NORMATIVA

Residencial colctha RC-17 (VPPL) 2.750,00 7.315 7.316 88 48 Rleciucion 4849104, ce 18y

" 69



| INDICADOR Mz ESTANDAR | M2 SUELO |
- — swermcsoesume | | 100 M2EDIF. BINIMOLEGAL| MINIMO
was M2/ 100 M2 LEGAL
LlED EDIF.
ZE:NFA%CALES 50,30 30 127.269,90
VERDES 17,69 18 £3.634,95
FA'S | 8.966,27
- Zv2 6.854,44
N3 3.862.48
Al 6.138,94
i | FA'R-] 8.044 05
V-6 5.264,95
AL 1.801,08
=3 V-8 11.986,83
ZV-9 12,291,36
_Zv-10 3.630,95
= 2v-11 1.165,80
2v-12 5.249,00
75.057,13 17,69 15 63.634,96 |
Infraestructuras, Equip. y Servicios 32,61 15 63.634,95
INF-1 48,00 '
L INF-2 48,00
IFN-3 48,00
INF-4 48,00
L. INF§ 48,00
INF-6 48,00
INF-7 48,00
L INF-8 48,00
INF-8 48,00
INF-10 48,00
- INF-11 48,00
INF-12 48,00
INF-13 48,00
- INF-14 48,00
INF-15 48,00
INF-16 48,00
- INF-17 48,00
INF-18 48,00
INF-18 48,00
—_ INF-20 48,00
INF-21 48,00
INF-22 48,00
T INF-23 48,00
INF-24 48,00
INF-256 48,00
- INF-26 48,00
INF-27 48,00
INF-28 48,00
— INF-9 48,00
INF-30 48,00
INF-31 48,00
— INF-32 48,00
INF-33 48,00
1.584,00
—_Vlario red local
VL 136.746,83
AT e e P

la Direccién

de hayo de 2019, y su emision al
dhd deMadrid para su Ajyobacién

comprensivo de las

al Pleno del Ayuntamiento en sesion
bre de 2021, habiéndose acordado la
isional de la Modificacién Puntual del

Alcala de Henares, a 26 de octubre de 2021
El Secretario General del Pleno y'de la Asesoria Juridica

izacion del Sector

subsanaciones requ

érgano competente de la Com

General de Urbanismo de fec
Definitiva.

Diligencia.- Ejemplar somet
celebrada el dia 2] de septign

RADC POR ORLEN Uit CONSEJERD
f“PEhS‘ Do }WD”:\-A Tty C'ij"\nmg“

DEL TE! RR'TOQ‘% Yl‘m

Medr
éfdég“RcTAR*" Fh Rm iC'\l e

EL JEFE DEL Qr%uu-’\ DF REGIMED

JURDICO Y NORMATIVA
IPLr R"S‘ﬂUL.er- 1343004 de

ge 10 ge rmaydl

)




INDICADOR M2 lEST M2 SUELO
1 1100 M2 EDIF. | MINIMO LEGAL | MINIMOD =
SUPERRCIE
ML PARCELA S M2/100M2 | LEGAL
EDIF.
REDES GENERALES 105,31 7000 | 296.963,10 B
Infraestructuras s 24,43 20,00 84.845,60
*‘ PL-1 115,82
% - PL-2 94,08 |
VG+RV 103.413,48
L& 103.623,38 24,43 20,00 84.846,80
Zonas Verdes 50.78 20,00 84.846,60 h
P-1 19.515,82
P.2 120.185,68
P-3 36.781,00 -
P-4 22.115,26
-5 16.845,67
215.443,63 50,78 20,00 54.846,60 -
Equipamientos Sociales y Servicios 30,10 30,00 127.289.90 |
DPU-1 597461 . i . A Pl del Ayuntamiento en sesion —
DPU-2 8.417 96 lc)elll:egb:g;a.;l E(JI?:‘ };1;“ dseons\:;t)lt(ii m?; :: 020251, habi.éndosﬁ acordad;) dlz;
e - 5 i ion de la Aprobacién Provisional de la Modificacion P\}nt\la !
reiteracion de la Af r U.. comprensivo de las
POU-3 4.564,64 Plan de Sectorizacion del Sectpr o Ar? t"llaplh?i'so~uv:1?(')n dg la Direccion
. i 1 CO! R
PDU-4 3.840,00 g:;:nr.ﬁcg): e[sml)':g?:;lg a;ecf('::: 0:;; e mgfo g€ 2019, y su remis‘;(m‘ larlx ey
PDU-5 3.640,00 érgano competente de la Colnunidd adrid para su Aprobacio E::E
PDU-8 8.341,85 PSR Alcali de Henarks, octubre de2021 i
PDU-T 11.956.51 El Secretario General d¢{ Pl Asesoria Juridica [
v y (CTTORY T FYTYR. RS Y OO
PDU-8 497315 7. lq~°}’
A P ELAJEFE DFL SERVICIO D REGIM; _
v 0 08 77X JURIGCO Y NORMATIVA
eeve—— 4 A=A,
SG/SER URBANOS |  56.284,13 ‘L
L
127.699,13 30,10 AL 127.269,90
INDICADOR M2 M2 SUELO
{100 M2 EDIF. MINIMO
SUPERFIGE DE SUELO
NNEL PARCELA mEs LEGAL
REDES SUPRAMUNICIPALES 0% 84.846,60
Infraestructuras, equip. y serv, 14,39 56.564,40
ISM-1 61.042,94 =
61.042,94 14,39 13.33 56.564,40
Vivianda Pdblica 6,88 6,66 28.282.20 -
RSM-1 6.046,94
RSM-2 8.830,20
RSM-3 4.643,52 -
RSM-4 5.969.18
RSM-& 5.685,00
29.174,84 6,88 8,66 28.282,20 =
" TOTAL REDES SUPRAMUNICIPALES - -~ | ~ 9021778 | - 2t2r -} - 28.. |~
'OTAL REDES PUBLICAS 750,371,858 178,88 120,00 509.079,80 |



Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesion

celebrada el dia 21 de septiembre de 20
reiteracion de la Aprobacion Provisional d¢la

habiéndose acordado la
odificacion Puntual del

Plan de Sectorizacién del Sector 115-A dgf P.¢.0.U., comprensivo de las

subsanaciones requeridas conforme con/la R
General de Urbanismo de fecha 28 de/mayq

Jesolucion de la Direccién
de 2019, y su remisién al

ArRIBRI) POR

EL SECRETARID

CROENEIEL CORSE =
3E HE%O AME*F"FE Y ORDERAL
. Tt Q‘TC"'H&S_ F C ‘

f!adna PR T
F""?Rﬁ.l TF' (
el JEFE DE! SERVICIO DE
JURIDICO Y NORMATIVE
iPOF Resgurion 45«9’04 Lﬂr'

m@ﬁ*

’r ax

-"1'1' -

UNIFAMILIAR 72.166,38 48.267,00 409 x,?.'?ﬁo.ao
VIV LIBRE "CONDOMINIO 33.665,08 32.218,00 273 57020
[SUBTOTAL | 105.431,48 80.485,00 —e82 144.673,00
VPPL 80.469,18 235.078,00 2233 235.076,00
VIVPROTEGIDA | VPPB 23431,70 ©8.890,00 763 2) 56.112,00
us0s
LUCRATVGS VPPA OC 6.924.00 18.780,00 312 16.024,00
SUSTOTAL 110.824,88 322.748,00 (1) 3308 305.214,00
TOTAL RESIDENCIAL | 216.656,34 | 403.233,00 3.990 450.087,00
EXENTO 12.972.85 9.000,00 16.200,00
EN BAJOS 12.000,00 12.000,00
TOTAL USOS LUCRATIVOS 229.629,19 424.233,00 3.950 478.287,00
VIV INTEGRACION |  20.174,64
SOCIAL
RED (INFRAESTRUCTURAS | 61.042,04 |
SUPRAMUNICIPAL
SUBTOTAL 80,217,718
ZONAS VERDES 21544363
EQUIP. DOT. ¥ SERV. 127.699,13
NO RED GENERAL INFRAESTRUGTURAS | 103.623,38
LUCRATIVOS "SUBTOTAL "#46.765,14
ZONAS VERDES 76.057,13
RED | INFRAESTRUG TURAS 1.584,00
LOCAL SERVICIOS (V.R.L) 136.746,83 |
SUBTOTAL 213.387,96
[TOTAL REDES - 750.371,88 |
DOMINIO PUBLICO CARRETERAS 4.042,36
DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO 278,19
SUBTOTAL 4.320,55
TOTAL SECTOR 984.321,62 424.233,00 3.990 478.2687,00
TOTAL SECTOR DEDUCIDOS
SUELOS DE DOMINIO PUBLICO $80,001,07
NOTAS:

— (1) Represanta el 80% de Ia edificabilidad tolal del Sector

(2) Habré 250 viviendas de 70 m’ que podrén calificarse como VPPAOG incrementado estas en un total de 562 viviendas

TOTAL SUPERFICIE EDIFICADA EN VIVIENDA PROTEGIDATOTAL SUPERFICIE RESIDENCIAL = 0,80







Ayuntamiento en sesion
, [habiéndose acordado la
odificacion Puntual del

Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno de
celebrada el dia 21 de septiembre de 20,
reiteracion de la Aprobacién Provisional d¢f la

Plan de Sectorizacion del Sector 115-A def P.G/O.U., comprensivo de las P '\
subsanaciones requeridas conforme con fa Rgsolucién de J4 Dirpécion W/ /5.\ .
4 L A2 80 DE N
General de Urbanismo de fecha 28 de i u renfision al £ '/
6rgano competente de la Comunidad de Aprobacion N C‘/_ '*,
Definitiva. ' Jai 2 i
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesién
celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habiéndose acordado la
reiteracion de la Aprobacién Provisional de la Modjficacion Puntual del
Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del P.G.O.U.{ comprensivo de las
subsanaciones requeridas conforme con la Resoljclon de la Direccién
General de Urbanismo de fecha 28 de mayo de
érgano competente de la Comunidad de Ma
Definitiva.

DIDO DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES. :

Alcali de Henares, a 26 de octubry de 2021
El Secretario General del Pleno y de la

T1EXI
ACIONES PORMENORIZADAS DEL SECTOR 115-A

PARTALES NORTE” DE ALCALA DE HENARES

/ INDICE DOCUMENTO N2 2 NORMAS URBANISTICAS 9,
TITULO1 GENERALIDADES Y TERMINOLOGHA DE CONCEPTOS ..c.vcovereersereenssnererenssessasssssssssssssasssnnes 5
TEE0 e veurreeeseeeeeesssssstssseeaseeeseneenensesstsesasasesesersessesnsasessssneseoseatososeressstastssssenssrenessensens 5
ATHICUIO 2. AICANCE ounenieeieeeeeeeeeeetrteiteieeeieseseessanssnsssasssssssssssesessnssesessssersssasesseeseteseesasessessannsnsrnsnssssans 5
ArtiEUI0 3. AMDILO ...ocureueriieieiecesciecesisiss st s p s 5
Articulo 4. Terminologia de conceptos y definiCiones.......cccvvvreerrcrcecciiiinniincncn e 5
TITULOII  REGIMEN DEL SUELO.......eceerireeeeemrenressecseesssssssessensasssnsssssssssssessassssessnssnsesasssnsensasesnnssses 6
TITULO Il  REGULACION DEL SUELO URBANIZABLE .........ecenurenvecrnesarssnsessesresssssssnssesssassnassssassnnassans 6
TITULOIV  TRAMITACION Y PROCEDIMIENTO ...c..evrurenciserseesarsaesensensonssnsssnessesessasssssnssssassnssnsesassases 6
CAPITULO 1. LICENCIAS Y COMPETENCIAS DEL CONSORCIO .......ucciiercieetenicteees e sesenesessessenis 6
CAPITULO 2. CONSERVACION Y ESTADO RUINOSO DE LAS EDIFICACIONES........oovemerrecreeeerenenenens 7
TITULOV  EJECUCION DE LA URBANIZACION Y LA EDIFICACION .......ccvvevveenrsucrnensecssessnssnsseessessaces 7
CAPITULO 1. URBANIZACION ..ot eeteeseeteseseeteseseesesessesessenssanssesssssssnsanessssasssesensossnssssssassnen 7
CAPITULO 2. EDIFICACION ... eeeeeeeeeeeeeeteseemeerereseeneteesetesseensssssesensasesensasessasasssesesesenssesaseseasensesssaton 10
TITULOVI  DE LOS USOS DEL SUELO Y LA EDIFICACION ......ceoeeuerrerreesseceseesseesensessssssasessnsensassanasens 10
TITULOVII PROTECCION ARQUEOLOGICA, DEL PATRIMONIO Y MEDIOAMBIENTAL.......ccoueenrernees 10
CAPITULO 1. PROTECCION ARQUEOLOGICA. ....cveeeeereeeeeceieeeereeetevesesesesssnssssnssssessssessossnasssssenes 10
CAPITULO 2. PROTECCION DEL PATRIMONIO. .....oeeneereiieiiieeeseesesssssisaescissssesssbe st senssssssanens 11
CAPITULO 3. PROTECCION DE LAS AGUAS SUBTERRANEAS. .....cooviereiireeeeeiteteccteesssssesaesessenens 11
CAPITULO 4. VIAS PECUARIAS. ....ceeeeeeeetetreeeeereeeeesesesessesesssssestasosasssesessessasasessssssssasessasssssssssssassssns 11
CAPITULO 5. RESIDUODS ...eeeeeeeeeeeeeeeeeeer e earereesestsesssssssssssssasssssassssssssasessssssssssssssssasssssssesessnsssesssenes 11
CAPITULO 6. CONTAMINACION ACUSTICA Y VIBRACIONES.........covieireriereeccnieiiisessssssscsssnsssseneans 13
CAPITULO 7. PROTECCION DE LA VEGETACION /ZONAS VERDES. ......coiietviriieeireseeeesesesseassiaes 13
CAPITULO 8. PROTECCION DEL MEDIO NATURAL. c.cuceetiteetstercesesessssesssisssseesesssststssesesssesssasssssans 14
CAPITULO 9. PROTECCION DE INCENDIOS/ ACCESIBILIDAD .......oovieieieeeieceeeeesecseenissensieseneenens 14
CAPITULO 10. INFRAESTRUCTURAS. ..c.oeiveeeeeeenieereeeenereresessesesesesssseseseesesessosssessossssssstssensssssssenessns 15
CAPITULO 11. EVACUACION DE HUMOS. ....oviueeeeeeeeeeeerereeeetseesesssesessesssenesseseneassesssssesssesessesessensssons 15
CAPITULO 12. REDES DE TELEFONIA ...oneeeeeeeeeteeeetresetstetseesssessssmssessssssssssssssseststesssssessnsasssessssses 15
CAPITULO 13. PROTECCION DEL MEDIO NOCTURNO ......ccooireieinieeetreeesereeeesesesessesensassnensenessssesensans 15
CAPITULO 14. PROTECCION DEL MEDIO URBANOD......ovoeiueeeenieiereereceseenseresssesensseetssessessessesseesesnans 16
CAPITULO 15. OPTIMIZACION DEL CONSUMO ENERGETICO.......oooviiriirrreencrerencerenisseesensaensesenens 16
CAPITULO 16. CARACTERIZACION DE SUELDS ......oeeeeeeeeeneeeeeneeeerseesesesssessessneseassssssssssseessensonsesessens 17
TITULO VIHL  VIAS PECUARIAS ........ccoveereereirneisseessessassssssssesasesssssasssssssassessnssessssssesnassssesssesssessnssnses 17
TITULOIX DESARROLLO URBANISTICO ceecueerererrseeressersssnsesnessssessenossassnsessassosnassnacsnsasarsasssasssnsasans 19
TITULOX  ORDENANZAS REGULADORAS DE LAS ZONAS DE ORDENACION HOMOGENEA. ........... 20
CAPITULO 1.  INTRODUCCION ....cveireeiereireereieseetcistesessetesessessssebessantstessensasessssessanensesssssasersennonens 20
CAPITULO 2. ORDENANZAS PARTICULARES PARA CADA ZONA ........cootiinmeeererinciseeiesteeseseeeeseaeees 20
ORDENANZA 1  VIVIENDA COLECTIVA/RESIDENCIAL INTENSIVA......ooveeeereeeerriceereereeeaenereseenenns 21
ORDENANZA 2  VIVIENDA COLECTIVA CONDOMINIO ...oeveieieeeeeeeeeeccetreeeeeteresesssveesseaesnenes 26
ORDENANZA 3 VIVIENDA UNIFAMILIAR INTENSIVA .....oovevrieiecrcecniececeeceeeseasseneteseseressasasesesessane 29
ORDENANZA 4  TERCIARIO/COMERCIAL .......eceeeeieieieieieieteeeessesssessssssssassssssssssssssssssssnsasnsesesessase 32
ORDENANZA 5 ORDENANZAS DOTACIONES COMUNITARIAS PUBLICAS........ceoerercrrerreeerenns 34
ORDENANZA 6 ORDENANZAS DOTACIONES COMUNITARIAS PUBLICAS, USO DEPORTIVO...... 36
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
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( RED SUPRAMUNICIPAL DE VIVIENDAS PUBLICAS O DE INTEGRACION SOCIAL 38
~ORDENANZA 8 ORDENANZAS RED SUPRAMUNICIPAL DE INFRAESTRUCTURAS .........ccceveeeneen. 40
ORDENANZA 9  SUELO LIBRE DE USO PUBLICO, PARQUE........ccoiviiiiininntisenneccsise e 41
ORDENANZA 10 SUELO LIBRE DE USO PUBLICO, JARDINES Y VIARIOS PEATONALES..........c........ 43

. ORDENANZA 11 INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS PUBLICOS ......ccevrrrrerirerersirnrensressrssssssessnsens 45
“TORDENANZA 12 RED VIARIA ...ttt ee s eenesar et st e non e e cnanesressesanaenassasanees 46
CUADRO RESUMEN DE LAS ORDENANZAS ...ttt e 47

Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesion
celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, hab‘\éndose acordado la
reiteracién de la Aprobacién Provisional de la Modificacién P\}ntual del
Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del P.G.O.U.i comprensivo de las

subsanaciones requeridas conforme con la IResoluc

on de la Dirgecion

General de Urbanismo de fecha 28 de mayp de 2019, y su repfision al

érgano competente de la Comunidad de Madrid para su

Definitiva.

El Secretario General del Pleno y de l\Ases

Alcala de Henares, a 26 de octibre de|20Z1

probacién

n-]?itlic:l

yal
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesion
celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habiéndose acordado la
reiteracion de la Aprobacién Provisional de la Modificaciéon Puntual del
Plan de Sectorizacién del Sector 115-A del P.G.0.U., comprensivo de las S
subsanaciones requeridas conforme con la Resoluciop e la Direccion zn
General de Urbanismo de fecha 28 de mayo de 2018, fy su remision al )EL PLAN DE SECT! ORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
organo competente de la Comunidad de Madrid fparg su Aprobacién SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

Definitiva.

Alcala de Henares, a 26 de octubre/de 2021
El Secretario General del Pleno y de la Agesoria Juridica

TITULOT  GENERALID S Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

desarrollo del Plan de Sectorizacién del que forma parte, y lo hace con

Articulo 2. Alcance

La reglamentacién que se establece en la presente Normativa Urbanistica se entiende subordinada a
las disposiciones contenidas en instrumentos urbanisticos de rango superior. En concreto se atendra a
las prescripciones contenidas en el vigente Plan General de Ordenaciéon Urbana de Alcalé de Henares.

Ademids, el documento para Aprobacién Inicial del Plan de Sectorizacién ha sido sometido a los
procedimientos ambientales establecidos en la Ley 2/2002 de 19 de junio de Evaluacién Ambiental de
la Comunidad de Madrid y la legislacion estatal en la materia.

Asimismo, y de acuerdo a la Ley 8/1998 de 15 de junio de Vias Pecuarias, el documento de Aprobacion
Inicial del Plan de Sectorizacion ha sido remitido para informe por la Direccién General de Agricultura
de la Consejeria de Economia e Innovacion Tecnolégica.

No obstante, y en relacién con lo indicado en el articulo 47 punto 3° de la vigente Ley 9/2001, del
Suelo, la presente normativa o aquella que la desarrolle podran modificar puntualmente alguna
determinacién de ordenacién pormenorizada, justificadamente, con objeto de mejorar la calidad
ambiental de los espacios urbanos o mejorar las dotaciones publicas, manteniendo la congruencia con
la ordenacion estructurante del Plan General y del Plan de sectorizacion.

Articulo 3. Ambito

La presente normativa urbanistica afectard a toda actividad relativa a régimen y uso del sueloy a la
edificaciéon y urbanizacién que se realice en el dmbito fisico del Sector 115-A Espartales Norte de
Alcala de Henares, delimitado en el presente Plan de Sectorizacidn.

Quedaran igualmente afectadas aquellas otras actividades edificatorias o urbanizadoras que, aun
fuera del ambito fisico definido tengan por objeto la realizacién de las conexiones necesarias con las
redes de infraestructuras existentes.

Articulo 4. Terminologia de conceptos y definiciones

Excepto para lo expresamente definido en la presente Normativa Urbanistica o aquella que la
desarrolle se adopta la terminologia de conceptos y definiciones del PGOU de Alcala de Henares, y en
particular las contenidas en el Titulo V, Capitulo 1 de las Normas Urbanisticas del citado Plan.
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesién

; 3 celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habiéndose acordado la
AMDEHENARES TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SE”CTORI reiteracion de la Aprobacién Provisional dg’la Modificacion Puntual del
® § __AYU N_TAM IENTO SECTOR 115-A “ESPAI Plan de Sectorizacion del Sector 115-A def P.G.0.U., comprensivo de las

subsanaciones requeridas conforme con /la Rgsolucion de la Direccion
General de Urbanismo de fecha 28 de fnayo de 2019, y su remisién al
érgano competente de la Comunidad fde Madrid para su Aprobacién

4 Definitiva. 4
A i = Alcali de Henares, a 26/de octubre.de 20
TITU LQ I I R E G I M EN DE I. S U EI.O El Secretario General del Plenp y de | syr(.;u/ridica

“En el 4mbito sera de aplicaciéon lo indicado en el titulo 2 de la Normativa Urbanisti
PGOU de Alcald de Henares.

igente

TITULO Il REGULACION DEL SUELO URBAN IZABLE

El Sector 115-A, Espartales Norte esta clasificado como suelo urbanizable no programado, asimilable al
suelo urbanizable no sectorizado segtin la disposicién transitoria 12 de la Ley 9/2001.

Excepto para lo expresamente definido en la presente Normativa urbanistica, en el ambito seran de

aplicacidn los Titulos |, Generalidades, Capitulo 3, secciones 2 y 3, Titulo i, Capitulo 2 y Capitulo 3 del
vigente PGOU de Alcala de Henares.

TITULOIV TRAMITACION Y PROCEDIMIENTO

En el ambito sera de aplicacion lo indicado en el Titulo IV de la Normativa General Urbanistica, del
vigente PGOU de Alcald de Henares con las puntualizaciones y articulado que se afiaden.

CAPITULO 1. LICENCIAS Y COMPETENCIAS DEL CONSORCIO

1 LICENCIAS

En relacion con el régimen de licencias contenido en el PGOU deberdn entenderse todas las
referencias al Reglamento de Actividades Molestas, Nocivas, Insalubres y Peligrosas como hechas a la
Ley 2/2002 de 19 de julio de Evaluacién Ambiental de la Comunidad de Madrid y sus anexos. Deberd
asegurarse el cumplimiento de la citada Ley en cuanto al procedimiento de aplicacién en cada caso
atendiendo a sus anexos. Asimismo se asegurard el cumplimiento de la Ley 16/2002 de julio de
Prevencion y Control de la Contaminacion que constituye legislacion basica estatal de proteccion del
Medio Ambiente.

2. COMPETENCIAS DEL CONSORCIO

El Consorcio Urbanistico Espartales Norte, como entidad competente sobre el desarrollo, gestién y
ejecucion del Sector 115-a, Espartales Norte de Alcald de Henares, objeto del presente Plan de
Sectorizacién con determinaciones pormenorizadas, tendrd la facultad de informar cualquier proyecto
de construccion, urbanizacién y edificacion previamente a la solicitud de concesidon de licencia
municipal, como garante del cumplimiento de las condiciones generales y particulares que motivaron
la adjudicacién en cada caso.

3. OTRAS AUTORIZACIONES EN RELACION CON EL CAUCE DEL ARROYO CAMARMILLA.

En ningln caso se autorizaran dentro del dominio publico hidraulico la construccién, montaje o
ubicacion de instalaciones destinadas a albergar personas, aunque sea con caracter provisional o
temporal, de acuerdo con lo contemplado en el articulo 77 del Reglamento del Dominio Publico
Hidrdulico, aprobado por Real Decreto 849/1986, de 11 de abril.

DOCUMENTO N° 2 NORMAS URBANISTICAS
JUNIO DE 2021 Pagina 6 de 47



Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesion

celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habiéndose acordado la _

reiteracion de la Aprobacion Provisional de la Modificacion Puntual del = .

Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del P.G.O.U., compyensivo de las ) DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL

subsanaciones requeridas conforme con la Resolucion def la Direccién SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

General de Urbanismo de fecha 28 de mayo de 2019, y ku remision al

érgano competente de la Comunidad de Madrid para su Aprobacion

Definitiva.

El Secretario General del Pleno y de la Asesoria Juridjca

Alcala de Henares, a 26 de octubre de¢ 202]1

10Ud drludcion que se reaiic zona de policia de cualquier cauce publico, definida por 100 gﬁ de
anchura medidos horizontal te a partir del cauce, debera contar con la preceptiva:autorizacion de
la CHT segtin establece € legislacion de aguas, y en particular las actividades mencionagas en
el Art. 9 del Regla to ddl/dominio Publico Hidraulico aprobado por Real Decreto 8!}9/1986; de 11
de abril. e

4.

Cualquier edificacién o construccién a realizar en la zona de dominio publico, servidumbre o afeccién
ferroviaria o de carreteras, debera contar con la preceptiva autorizacion del Organo Competente.

CAPITULO 2. CONSERVACION Y ESTADO RUINOSO DE LAS EDIFICACIONES

Sera de aplicacién lo definido en el vigente PGOU de Alcala de Henares, Normas Urbanisticas, Titulo lli,
Capitulo 2, Seccién 3.

TITULOV EJECUCION DE LA URBANIZACION Y LA EDIFICACION

CAPITULO 1. URBANIZACION

Para la ejecucion de las obras de urbanizacién sera de aplicacién lo dispuesto en el Titulo V, Capitulos
15, 16, 19, 20 y 21 del vigente PGOU de Alcald de Henares, asi como lo dispuesto en la documentacién
del presente Plan de Sectorizacidn con las puntualizaciones siguientes:

- Puntualizaciones del Plan de Sectorizacién

1. En relacion con el sector 115-a Espartales Norte se cumplird ademds con las siguientes
condiciones especificas:

= |los proyectos y obras de urbanizacion deberan cumplir con lo sefialado en el Titulo VI
Proteccidon Arqueoldgica, del Patrimonio y Medioambiental de las presente Normas
Urbanisticas.

= los proyectos y obras de urbanizacion deberan cumplir con las determinaciones de los
informes sectoriales que se emitan en el proceso de aprobacion del presente Plan de
Sectorizacién con determinaciones pormenorizadas.

=  Los proyectos y obras de urbanizacién deberan ajustarse a la normativa interna de las
compafiias suministradoras y prestadoras de servicios urbanisticos y deberan seguir, a menos
que justificadamente las alteren, las previsiones sobre infraestructuras contenidas en los
anejos del presente del Plan de Sectorizacién con determinaciones pormenorizadas.

= |os proyectos y obras de urbanizacion prestaran ademas especial atencién a los siguientes
aspectos:

= El viario se ajustard al terreno existente cuanto sea necesario, para evitar que se formen
barreras visuales debido a los terraplenes.

= Las estructuras de cruce sobre el arroyo y en general los cruces a nivel o desnivel con la red de
caminos y vias pecuarias deberan estudiarse con especial cuidado, haciendo posible que los
proyectos y obras necesarias lleguen a producir elementos de calidad y soluciones creativas e
innovadoras, evitando soluciones puramente técnicas y de minimo coste.
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del A ntami i0

ce_lebra('ia el dia 21 de septiembre de 2021, hzgiéngg:: t20§:'1dasd?ol:
reiteracion de la Aprobacion Provisighl de la Modificacién Puntual del
Plan de Sectorizacién del Sector 11§-A del P.G.0.U., comprensivo de las
subsanaciones requeridas conform¢ cor la Resolucian de la Direccion
General de Urbanismo de fecha de mayo de 2019, y su remision al

organo competente de la Comurfidad |de Ma
Definitiva.

Alcali de Henares, \a 26 de ogfubfe de 2021
El Secretario General del Rleno

P

a Asesoria Juridica

® Cuando el estado de las obras del nuevo colector de Camarma, hoy por/comenzar, 10

permitan, se realizara la conexién de aguas fecales de la zona Oeste de E

es Norte al

citado colector, anuldndose la conexion actualmente propuesta al si§temia unitario de

Espa rgales Sur.

¢

En relacién eon el cauce del arroyo Camarmilla y los condicionantes deri

dos del ROL 1/2001 de 20

de Julio por el que se aprueba el texto refundido de {a Ley de Aguas y l&s Normas del Plan Hidrolégico
del Tajo aprobadas por el RD 1664/1998 de 24 de junio, el proyecto de urbanizacién debera tener en

cuenta lo siguiente:

s  Como criterio general a considerar es el de mantener los cauces: que se pudieran afectar de la
manera mds natural posible, manteniéndolos a cielo abierto y evitando cualquier tipo de
canalizacién o regularizacion del trazado que intenta convertir el rio en un canal, y contemplandose
la evacuacion de avenidas extraordinarias.

e Toda actuacién que se realice en zona de dominio publico hidraulico, y en particular la obra de
paso prevista para el vial sobre el arroyo Camarmilla deberan contar con la preceptiva autorizacién
de la Confederacién Hidrografica del Tajo. Para poder otorgar la autorizacion de las obras
correspondiente se debera aportar Proyecto suscrito por técnico competente de las actuaciones a
realizar. El proyecto citado deberd incluir una delimitacién del dominio publico hidraulico, de
acuerdo con lo establecido en el articulo 4° del Reglamento del dominio publico hidraulico
referenciado tanto en el estado actual como el proyectado y el dimensionamiento adecuado de la
obra para desaguar las avenidas extraordinarias.

e El Proyecto de Urbanizacion contendra un estudio y delimitacién del Dominio Publico
Hidraulico y de la zona inundable para la avenida de 500 aiios de periodo de retorno del arroyo
Navarrosillo que incluya las obras de paso existentes y las previstas en la urbanizacién que
pudieran condicionar el funcionamiento hidraulico del arroyo.

e Los colectores que se prevean en las areas de influencia de los cauces, deberan situarse fuera
del dominio publico hidraulico del cauce correspondiente, es decir cruzaran los cauces solamente
en puntos concretos y precisos.

e Las redes de colectores que se proyecten para nuevas zonas a urbanizar y los aliviaderos que
sean previsibles en las mismas deberdn contemplar que los cauces receptores tengan capacidad de
evacuacion suficiente, adoptandose las medidas oportunas para no afectar negativamente el
dominio publico hidraulico y la evacuacion de avenidas en todo el tramo afectado.

- Deberd justificarse al solicitar la autorizacién de vertido ante el Organismo de
Cuenca, la tipologia de red de saneamiento que se adopta en funcién de los
riesgos potenciales de las diferentes alternativas para el dominio publico
hidraulico. En cualquier caso, el alcantarillado para pluviales en la red separativa y
el comin en redes unitarias deberd tener, como minimo, capacidad suficiente
para poder evacuar el maximo aguacero de frecuencia quinquenal y duracién igual
al tiempo de concentracion asociado a la red.

-  Todos los aliviaderos de crecida de la red de saneamiento (o previos a la
depuradora) limitaran la salida de sdlidos, debiendo ser autorizado por el
Organismo de Cuenca el dispositivo previsto para tal fin.
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Aydffamiento en sesion
celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, | ahi_ doge acordado la
reiteracion de la Aprobacién Provisional de la/Modificacion Puntual del

Plan de Sectorizacién del Sector 115-A del P.G.0.U. | comprensivo de las
subsanaciones requeridas conforme con la Resolucion de la Direccion O DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL

General de Urbanismo de fecha 28 de mafo de 219, y su remision al  SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.
¢rgano competente de la Comunidad de Madridf para st~ Aprobaeion
Definitiva.

Alcala de Henares, a 26 dejoctubr
El Secretario General del Pleno y {e la /

Tos vertidos a cauces tendrdn como minimo un Mbretratamiento (con
désbaste, desarenado y desengrasado) seguido de un tratamiento de decantacic:jn,
n un rendimiento superior al 90% expresado en porcentaje de eliminacion de
solidos sedimentables. '

En este sentido se| deberd aportar a la Confederacién Hidrogréfica, previamente a su autorizacién, un
documento suscrito por técnico competente en el que se analice la afeccién que sobre el dominio
publico hidraulico ly sobre sus zonas inundables, puede provocar el incremento de caudales por la
nueva zona a urbahizar. Y se localizaran los puntos de vertido al cauce publico, asi como las medidas
correctoras a aplicar para minimizar el impacto de mencionadas actuaciones.

La Consejeria de Medio Ambiente deberé de tener conocimiento y garantia de la autorizacién para el
conjunto de las actuaciones en los cauces y en el dominio publico hidraulico, realizada por la
Confederacién Hidrografica del Tajo y que afectan al medio hidrico.

Las obras de paso que sigan siendo operativas, se deberéan de revisar, realizando las adecuadas
actuaciones de mantenimiento. Las nuevas obras de paso, tanto las interiores del ambito como de
acceso desde el exterior, deberan de disefiarse para los caudales maximos para la situacion
postoperacional.

El conjunto de proyectos técnicos especificos (proyectos hidraulicos, de recuperacion y restauracion
de cauces, etc) necesarios para el desarrollo y ejecucion de las actuaciones, deberan de cumplir con la
legislacion ambiental vigente.

¢ En todo caso deberan respetarse las servidumbres de 5 m de anchura de los cauces publicos, segin
se establece en el Art. 6 de dicho Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas (BOE de 24 de julio de 2001) y en el Art. 7 del
mencionado Reglamento.

e Las captaciones de aguas publicas deberan disponer de las correspondientes concesiones
administrativas cuyo otorgamiento corresponde a la confederacion Hidrografica del Tajo.

e Los vertidos de aguas residuales, deberan asimismo contar con la autorizacién de la CHT.

En relacion con los enlaces exteriores viarios, los accesos a la carretera M-119 se ajustaran a la
Normativa sobre Accesos a la red de Carreteras de la comunidad de Madrid.

Las Caracteristicas de las glorietas y de los nuevos accesos seran definidos mediante proyectos
especificos firmados por un Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos o un Ingeniero Técnico de Obras
Publicas, visados por el respectivo Colegio Profesional.

El Proyecto de Urbanizacién debera ser remitido a la Consejeria de Medio Ambiente, con caracter
previo a su aprobacion para verificar el cumplimiento de las consideraciones sefialadas en el informe
sobre contaminacion de suelos a realizar cuando sea posibie la ocupacién de los mismos e incluird en
su caso las adecuadas medidas correctoras.
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesion
celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habiéndose acordado la
teiteracion de la Aprobacion Provisional de la Modificacién Puntual del
Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del P.G.0.U,, comprensivo de las

subsanaciones requeridas conforme con la Resojdcign de la Direccion
” ALCALA DE HENARES TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZ General de Urbanismo de fecha 28 de mayo d 2OIIP y su remision al
"WAYUNTAMIENTO SECTOR 115-A “ESPAR érgano competente de la Comunidad de Madrid p’lr‘: su Aprobacion

S TR Definitiva.

Alcala de Henares, a 26 de octfibre e 2021
El Secretario General del Pleno y defla As¢soria Jul‘ld)Py
En relacuon con la contaminacidn acustica, el Proyecto de L. wu..icaviun ucinima 1as aueLudugs ieaiaas

correctoras ‘incluidas en el Tomo Il del Estudio de Incidencia Ambiental "Contaminacié
como son asfaltos porosos, caballones, pantallas, etc...

CAPITULO 2. EDIFICACION

-~

Los proyectos y obras de edificacién se atendrén a lo dispuesto en el Titulo V,
19 y 20 de las Normas Urbanisticas del vigente PGOU de Alcala de Henares. ~

Ademds, seran de obligado cumplimiento tanto el Titulo VI, Proteccion Arqueoldgico, del Patrimonjo y

Medioambiental como el Titulo IX Ordenanzas Reguladoras de las Zonas de Ordenacién Homogénea
de las presentes Normas.

TITULO VI DE LOS USOS DEL SUELO Y LA EDIFICACION

Excepto para lo expresamente definido en la presente Normativa Urbanistica en el ambito serd de
aplicacién lo indicado en el Titulo V Capitulos 2 al 16 de la Normativa Urbanistica del vigente PGOU de
Alcala de Henares.

TITULO VIl PROTECCION ARQUEOLOGICA, DEL PATRIMONIO Y
MEDIOAMBIENTAL

CAPITULO 1. PROTECCION ARQUEOLOGICA.

Tras la realizacion de la Prospeccién Arqueoldgica incluida como Anejo G del Plan de Sectorizacién y
de la emisién por parte de la Direccién General de Patrimonio Histdrico de la Consejeria de Cultura y
Deportes, se imponen las siguientes acciones:

1. En las zonas en donde han aparecido restos arqueoldgicos (yacimientos 1y 2), se procedera a
la fase de raspado de la zona en zanjas de 2x10 m. en una superficie del 1%.

2. En la zona en donde se han localizado la noria se realizara la documentacion de la misma
consistente en:

e Limpieza del entorno de la misma y documentacién mediante metodologia arqueolégica de la
noria, drea de recorrido del animal, asi como elementos relacionados con ella.

e Se levantard una planimetria exhaustiva del conjunto, planta y alzado a una escala
suficientemente detallada que facilite su interpretacién, ademas de secciones necesarias para
su comprension.

A la vista de su estado de conservacién y su relacion historica con el lugar, la Direccion General
de Patrimonio Histérico determinara el grado de proteccion.

3. En el resto del dmbito se llevara a cabo un control arqueoldgico exhaustivo de los
movimientos de tierra, dada la riqueza arqueolégica de la zona.
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subsanaciones requeridas conforme con fa Reso cilc';n de la DI.ICI(ECIOI:

i e fecha 28 de mayo d¢ 2019,fy su remision a
g'r:;::l ::T“[l;];::’—a‘:"‘esn:ioe dla Comunidad de yM {rid pafa su Aprobacién DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENDBIZADAS DEL

Definitiva. SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

Alcala de Henares, a 26 de ogtubre de 021 -
El Secretario General del Pleno y dk la Ases rig__,}dru gl

Dichas acciones que definidas en el proceso de tramitacion y redaccion del Proy'ecto_ de
Urbanizacién y se reg 3 en el momento en que sea posible la ocupacic’:n‘_ de los terrenos y en
cualquier caso.e0 {cter previo a la ejecucién de las obras de urbanizacion: :
CAPI CCION DEL PATRIMONIO.

De acuerdo con el informe emitido por la Direccion General de Arquitecturay-Vivienda de la
Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del territorio, las actuaciones previstas no afectan a
elementos catalogados o inventarios del Termino Municipal de Alcala de Henares.

CAPITULO 3. PROTECCION DE LAS AGUAS SUBTERRANEAS.

o Para prevenir la contaminacién por practicas asimilables a agrarias intensivas (por ejemplo
mantenimiento y conservacion de jardineria, zonas verdes, etc.), que pueden producir
contaminacién difusa en las aguas superficiales y subterrdneas por fertilizantes, biocidas,
fitosanitarios, nitratos, etc., se aplicaré el cédigo de buenas Pricticas Agrarias. De igual modo
se atendera al cumplimiento de la direccién 91/676 CEE de 199, relativa a la proteccién de las
aguas por nitratos utilizados en la agricultura, asi como el Reglamento (CEE) 2078/92 del
Consejo de 30 de junio que establece normas sobre los métodos de producci6n agraria
compatibles con la conservacién del medio ambiente y la proteccién del espacio natural.

) Para proteger los acuiferos, se conservard el cauce y curso fluvial del arroyo Camarmilla.
Ademds y tal y como se aprecia en la ordenacion propuesta, la totalidad del SGVEQ se destina
a zonas verdes y espacios libres, sin pavimentaciones ni edificacién y por tanto sin aumentar la
escorrentia superficial, constituyendo una amplia franja de proteccién por su margen derecha.
Idéntica franja esta ya asegurada en su margen izquierda mediante el parque del desarrollo
urbanistico Espartales Sur.

CAPITULO 4. VIAS PECUARIAS.

De acuerdo con la informacién recibida de la Direccién General de Agricultura de la consejeria de
Economia e Innovacién Tecnolégica, y tras los ajustes realizados en la delimitacién del ambito en su
extremo Sur Oeste, no existe ninguna via pecuaria en su interior ni el SGVEQ.

Asi mismo y en cumplimiento de lo indicado en el informe emitido, se ha incluido en las presentes
Normas Urbanisticas el TITULO VI VIAS PECUARIAS que regula el uso y condiciones de las mismas.

CAPITULO 5. RESIDUOS

Se cumplird en cualquier actuacién a realizar en el 4mbito la Ley 5/2003 de Residuos de la Comunidad
de Madrid. De acuerdo con el articulo 29 parcelas PL-1 y PL-2, incluidas en la Red General de
infraestructuras, destinadas a puntos limpios que vienen reguladas por su ordenanza particular propia.

Ademads, se cumplird la legislacion siguiente:
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% General de Urbanismo de fecha 28 de maya, de 2019,

v } érgano competente de la Comunidad de Mydrid
i Slido Definitiva.
Residuos SO|IC|OS Alcala de Henares, a 26 de octu

El Secretario General del Pleno y de}

£2021
“Asesoria Juridica

DECRETO 70/97, te 12 de junio, por el que se aprueba el Plan Autonémico de Gestid Residuos

3 Sélidos Urbanos de la Comunidad de Madrid 1997-2005 (BOCM n2 154, de 25.9.97
ORDEN.3542/1997, de 31 de diciembre, del Consejero de Medio Ambiente y‘/’besarrollo Iieg nal, por
la-que se reajusta el Calendario de actuaciones previstas en el Plan Autonémico de Gestidn de los

Residuos Sélidos Urbanos de la Comunidad de Madrid 1997-2005/ (BOCM n2 13, de 16.1.98)

Residuos Inertes

El destino de los residuos inertes producidos en el nuevo desarrollo deberd cumplir {o dispuesto tanto
en el Plan Nacional de Residuos de Construccién y Demoliciéon 2001- 2006, aprobado por Acuerdo del
Consejo de Ministros de 1 de junio de 2001, como en el Plan de Gestién integrada de los Residuos de
Construccién y Demolicién de la Comunidad de Madrid 2002-2011, aprobado por el Consejo de
Gobierno de la Comunidad de Madrid el 21 de febrero de 2002 y publicado en el BOCM con fecha 8 de
abril.

- Legislacién Estatal

LEY 10/1998, de 21 de abril, de Residuos (BOE n2 96, de 22.4.98).

Vertidos Liquidos

Se cumplird la legislacién siguiente:

e LEY 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas. (BOE n? 189, de 8.8.85). Correccién de errores (BOE n2
243, de 10.10.85).

- Modificados sus articulos 17 y 25 por la Ley 11/1999, de 21 de abril (BOE n2 96, de 22.4.99)
- Modificada por la Ley 46/1999, de 13 de diciembre (BOE n2 298, de 14.12.99)

e Texto refundido de la Ley de aguas aprobado por RD 1/2001 de 20 de julio y sus Reglamentos
de desarrollo.

De acuerdo con el texto citado sera preceptiva la autorizacion de vertido a terreno o cauces publico
por la confederacién Hidrografica del Tajo y el abono del Canon correspondiente.

- Comunidad de Madrid

e LEY 10/1993, de 26 de octubre, sobre vertidos liquidos industriales al sistema integral de
saneamiento (BOCM n2 269, de 12.11.93) Correccién de errores: (BOCM n2 307, de 27.12.94)

- Desarrollada por Decreto 40/1994, de 21 de abril, por la que se aprueban los modelos de
documentos a los que hace referencia la Ley 10/93, de 26 de octubre (BOCM n2 114, de
16.05.94)
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- Complementada por Decreto 62/1994, de 16 de junio, por el que se establecen normas
‘complementarias para la caracterizacién de los vertidos liquidos industriales alisistema
integral de saneamiento (BOCM n® 157, DE 05.07.94). /} "

/
e Decreto 154/1997, de 13 de noviembre, sobre normas complementayias era valoraci@in de la
contaminacién y aplicacion de tarifas de

27.11 97) Diligencia.- Ejemplar sometido aJ Pleno del Ayuntamiento en sesién

N ‘ . celebrada el dia 21 de septiembye de 2021, habiéndose acordado la

reiteracion de la Aprobacion Provisional d¢ la Modificacio, ntual del

R Plan de Sectorizacién del Sector 11§-A def P.G.O.U., prensivo de las

Vertidos Gaseosos subsanaciones requeridas conforme sphrtion de la Direccion
General de Urbanismo de fecha 28 e 2019, y su remisién al —

6rgano competente de la Cor ‘de Madrid para su Aprobacion
- Legislacién Autonémica LIRS

anexos, y a la Ley 16/2002 de Prevencion de Contaminacitr de la Comuniddd de Madrid.

CAPITULO 6. CONTAMINACION ACUSTICA Y VIBRACIONES

Se cumplird el Decreto 78/1999, de 27 de mayo, por el que se regula el régimen de proteccion contra
la contaminacién acustica de la Comunicacion de Madrid (BOCM n? 134, de 8.6.99) que estd
desarrollado en el Estudio Acustico contenido en el estudio de Incidencia Ambiental, anejo al presente
Plan de Sectorizacion. El Proyecto de Urbanizaciéon definird las adecuadas medidas correctoras
incluidas en el citado Estudio como son asfaltos porosos, caballones, pantallas, etc...

- En las parcelas RSM-5, DPU-4, DPU-5, DPU-6, DPU-7, DPU-8 y DPU-10, la alineacién de los
edificios se ajustara a la is6fona correspondiente, de manera que se cumplan los limites
marcados por el Decreto 78/1999.

- La disposicidn de las viviendas se resolverd de tal modo que se optimice la inmisién acustica
en cada una de las estancias.

- Se utilizardn recursos en el disefio de las calzadas, tales como estrechamientos, badenes
suaves o rotondas para procurar la disminucién de la velocidad de los vehiculos.

CAPITULO 7. PROTECCION DE LA VEGETACION /ZONAS VERDES.

A. Se prestara atencion a la existencia de pies arbéreos que serdn conservados en la medida de
lo posible. El Plan de Sectorizacién propone su transplante en casos necesarios a las zonas
verdes y parques previstos en la ordenacion.

B. En caso de ineludible apeado de arboles existentes el Proyecto de Urbanizacién formulara
valoracién que como minimo recoja los criterios adoptados en la Norma Granada (aprobada
para su aplicacion en el ambito de la Comunidad de Madrid por acuerdo del Consejo de
Gobierno de 7 de noviembre de 1991. Asimismo, si de la nueva ordenacion del ambito se
desprendieran el talado de alguno de los arboles existentes quedara garantizada la plantacion
equivalente en el propio ambito en las zonas verdes cuya superficie es suficiente para su
ejecucion.

C. ElPlan de Sectorizacién ha tenido en cuenta el Decreto 18/1992, de 26 de marzo, por el que se
aprueba el Catdlogo Regional de Fauna y Flora Silvestre y se crea la categoria de Arboles
Singulares de la Comunidad de Madrid.

D. Seretirara, almacenara y conservara la tierra vegetal retirada o capa edéafica durante las obras
de ejecucién de los nuevos desarrollos, para su utilizacion en los procesos posteriores de
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revegetacion y acondicionamiento de aquellas superficies no pavimentadas def ambito de

meses.
E." “En cualquier caso, los ambitos calificados como zonas verdes contgfn mplimiento del
Decreto 78/1999, especialmente en lo que se refiere a las 4p€as de sendilfilidad acdstica y
‘niveles de evaluacién sonora.
F. Entodas las zonas verdes se limitara al maximo la utilizacion de céspedes tapjzantes con altos
requerimientos hidricos, a fin de favorecer un menor consumo de agua.

Si existiese arbolado en el espacio destinado a viario, aunque no haya sido calificado comy zona verde
o espacio de recreo o expansion, debera ser protegido y conservado. Cuando sea necesario eliminar
algunos ejemplares por causa razonable y que fuese admitida por el Ayuntamiento, se procurara que
afecte a los ejemplares de menor edad y porte, siendo sustituidos, a cargo del responsable de la
perdida, por especies iguales o similares.

Para el arbolado urbano se alternaran diferentes especies con el fin de mitigar posibles afecciones de
plagas, procurando en todo caso que sean resistentes y de facil conservacion.

Se recomienda que, con el objeto de disminuir el volumen de agua a utilizar, las especies vegetales a
implantar sean autéctonas y con bajos requerimientos hidricos para su desarrollo, limitdndose en lo
posible las superficies destinadas a cubrir mediante césped o pradera ornamental, dado que su
mantenimiento supone grandes consumos de agua, y energéticos, sustituyendo ésta por tapices
verdes a base de xeréfitas que no requieren riegos.

CAPITULO 8. PROTECCION DEL MEDIO NATURAL.

En cumplimiento del informe emitido por la Direccién General de Calidad y Evaluacion Ambiental, la
ordenacién prevé una banda arbolada de 15 metros de ancho en colindancia con el limite Norte del
ambito. Los suelos constitutivos de dicha banda pertenecen a zonas verdes y espacios libres (Red
Local) o a reservas de viario (Red General) destinadas a la posible prolongacién y enlace de la Red
Viaria del sector con nuevos desarrollos que, en el futuro, pudieran existir al Norte del mismo.

CAPITULO 9. PROTECCION DE INCENDIOS/ ACCESIBILIDAD

Cualquier obra de edificacién debera contemplar la Normativa Sectorial vigente en el momento de su
ejecucion.

Cualquier edificio que se construya en el dmbito objeto de ordenacién por el presente Plan de
Sectorizacion debera cumplir las condiciones de entorno y accesibilidad que le correspondan de
acuerdo con la citada Normativa.

Cualquier edificio que se construya en el dmbito objeto de ordenacién por el presente Plan de
Sectorizacion, debera cumplir las condiciones de accesibilidad descritas en la Normativa Sectorial
vigente en el momento de su ejecucion.
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Am o — TEXTO REFUNDIDO " ’ DAS DEL
AYUNTAMIENTO Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno Ayuntamiento en sesién

celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habiéndose acordado la |
reiteracion de la Aprobacion Provisional Ale 1a/Modificacién Puntual del
Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del P.G.0.U., comprensivo de las

CAPITULO 10. INFRAESTRUCTURAS. subsanaciones requeridas conforme c;

General de Urbanismo de fecha 28

mayof de _2019, y su remisién al

rgano competente de la Comunidgd de Mfadrid parg-sw Aprobacion =~
. L. Definitiva. i
L Tendidos eléctricos Alcalid de Henares, a Jé de oc u e il
El Secretario General del Plelo y dgi-#AGesoria Juridica

En aplicacidn del Decreto 131/1977 de 16 de octubre, que
actuaciones urbanisticas en relacién con las infra ¢tricas, el presente ‘P!_éfn de
Sectorizacion prescribe el soterramiento o el desvio pBr10s pasillos electricos previstos a tal fin en el
PGOU de las lineas eléctricas de alta o media tensfon que sobrevuelah/el ambito.

El estudio de Incidencia Ambiental del documento a someter /[ informe definitivo de anilisis
ambiental, analizara la repercusién de los campos electromagnéticod previstos tras las actuaciones a
acometer y propondrd las medidas que corresponda teniendo en cuenta como referencia general la
Recomendacion del Consejo de 12 de julio de 1999 (199/519/CE) relativa a la exposicién del publico
en general a campos electromagnéticos (O Hz a 300 GHz)

El presente Plan de Sectorizacién prevé la construccién de centros de transformacién enterrados. No
obstante si el proyecto de urbanizacién definiese alguno de ellos en superficie, estos contaran con las
medidas necesarias para evitar los impactos visuales y las garantias suplementarias de seguridad y
accesibilidad que deberan contar con informe favorable de los Servicios Técnicos Municipales.

Cualquier proyecto de instalacion eléctrica en el ambito ordenado por el presente Plan de
Sectorizacion cumplird el decreto 40/1998 de 5 de marzo por el que se establecen normas técnicas en
instalaciones eléctricas para la protecciéon de la avifauna y las restricciones que pueda implicar el
cumplimiento del articulo 20 de la Ley 16/1995 Forestal y de Proteccion de la Naturaleza de la
Comunidad de Madrid.

CAPITULO 11. EVACUACION DE HUMOS

Serad preceptivo el empleo de purificadores en las salidas de chimeneas industriales, instalaciones
colectivas de calefaccion y salidas de humos y vahos de cocinas de colectividades, hoteles,
restaurantes y cafeterias.

CAPITULO 12. REDES DE TELEFONIA

Si se produjera en el interior del ambito la instalacion de redes de telefonia mévil, los proyectos
relacionados con este tipo de instalaciones estudiaran su impacto visual proponiendo la mejor forma
para que los elementos a construir se encuentren integrados en el entorno. Para ello es conveniente
que incluyan estudios de integracion en el paisaje de las instalaciones.

CAPITULO 13. PROTECCION DEL MEDIO NOCTURNO

El proyecto de urbanizacién que desarrolle el presente Plan de Sectorizacién, debera tener en cuenta
cuando defina las obras e instalaciones correspondientes a alumbrado publico las medidas propuestas
en el Estudio de Incidencia Ambiental, anejo C del presente Plan de Sectorizacion, derivadas del
"Modelo de Ordenanza Municipal de alumbrado exterior para la proteccién del Medio Ambiente

DOCUMENTO N° 2 NORMAS URBANISTICAS
JUNIO DE 2021 Pagina 15 de 47




TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECT(

SECTOR 115-A “ESI

AMCI_I-A'DEI-ENARES
AYUNTAMIENTO

A

mediante la mejora de la eficacia energética" elaborado por el Comité Espafiol de |

IDAE.

CAPITULO 14. PROTECCION DEL MEDIO URBANO

&

ordenacion propuesta.

En cuanto a las visuales sobre el nucleo urbano quedan interrumpidas por el Sector Espartalé

desarrollado, que actiia como barrera visual.

Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesion
celebrada el dia 21 de septiembre de 202kmhabiéndose acordado la
reiteracion de la Aprobacién Provisional defla Mpdificacion Puntual del
Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del £.G.O.U.,, comprensivo de las
subsanaciones requeridas conforme con If ion de la Direccién
General de Urbanismo de fecha 28 de may
6rgano competente de la Comunidad
Definitiva.

Alcala de Henares, a 26 dd octubre de¢ 202
El Secretario General del Pleno y\de la Ases

Los proyectos relacionados con antenas de telefonia movil, carteles, antenas parabdlicas, anuncios,
etc., estudiaran su impacto visual proponiendo la mayor forma para que los elementos a construir se

encuentren integrados en el entorno.

Por ello es conveniente que incluyan estudios de integracion en el paisaje de las instalaciones.

CAPITULO 15. OPTIMIZACION DEL CONSUMO ENERGETICO

En aplicacién del articulo 21.d de la Ley 2/2002, el proyecto de urbanizacién y los proyectos de
edificacién deberan proponer medidas tendentes al ahorro efectivo y disminucién del consumo de
agua potable, restringiendo en lo posible su uso al abastecimiento para el consumo. Entre estas

medidas se pueden incluir las siguientes:

- Urbanizacidn

e Empleo para riego de aguas recicladas procedentes de efluentes de depuradora, si
existe red de agua para este uso.
e Empleo para riego de aguas procedentes de la gestion de pluviales previa decantacion,
desarenado y depuracién en su caso.

- Edificacién

e Atomizadores en grifos, cisternas de descarga en dos escalones, temporizadores en
grifos de instalaciones comunes.

Asi mismo los proyectos de edificacién preverdn sistemas de ahorro energético, entre los cuales se

pueden incluir los siguientes:

e  Adecuado aislamiento térmico.
¢ Adecuada orientacion de las estancias seglin su uso
e  Protecciones solares en huecos y ventanas disefiadas de acuerdo con la orientacién de

cada uno.

e  Ventilacion cruzada siempre que sea posible en viviendas.
e Empleo de sistemas como detectores de presencia, interruptores eléctricos con
temporizador, etc., en zonas comunes.
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organo competente de la Comunidad de Mafirid] para su Aprobacién SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

Definitiva,

El Secretario General del Pleno y de 1h As|

Alcald de Henares, a 26 de octybre Ee 2021
oria Juridz

CAM T UL o Srarsrb e SUELOS )

ddf sobre caracterizacién de suelos, y dada la imposibilidad, por no haber
ocupado ain €rrenoh, de realizar las tomas de muestras y analitica complementaria requeridas y,
en su ca adoptar Ids medidas correspondientes para la descontaminacion de los suelgs, el
Conso, Urbanistico Hspaytales Norte ha remitido carta de compromiso cton fecha '8 'de‘,iUnio,
nimero de Registro de Entrada 10/196184.9/05 a la D.G. de Calidad y Evaluacién Ambiental, en’la cual
se adquieren las siguientes obligaciones, cuando la ocupacion de los terrenos sea posible:

En base al infor i

e Realizar una caracterizacién analitica de los suelos de las zonas potencialmente contaminadas
en los terrenos del Plan de Sectorizacién con determinaciones pormenorizadas del Sector
115A "Espartales Norte" en Alcald de Henares (Madrid).

e Remitir el informe a la D.G. de Calidad y Evaluacién Ambiental para que, si fuese necesario,
estableciera las oportunas medidas de descontaminacion.

TITULO VIIl ViAS PECUARIAS

Las Vias Pecuarias constituyen una Red Supramunicipal de Vias Pecuarias, con uso Vias Pecuarias con
las siguientes consideraciones de caracter general:

En todas las actuaciones que se pretendan acometer en vias pecuarias se estard a lo regulado
legalmente en la Ley Estatal 3/95, de 23 de marzo de Vias Pecuarias (BOE de 24 de marzo de 1995) y
en la Ley Autonémica 8/98, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid (BOE de 28
de agosto de 1998).

- El suelo de las vias pecuarias no podra generar aprovechamiento urbanistico, ni considerarse
suelos de cesion, ni computar a efectos de los estandares minimos exigibles por la legislacion
urbanistica.

- Se debe remitir al organismo responsable de vias pecuarias para su informe el planeamiento
de desarrollo derivado del presente Plan de Sectorizacion, que se vea afectado directa o
indirectamente por alguna via pecuaria.

- Respecto a las interferencias entre vias pecuarias y viarios rodados se estara a lo siguiente:

a) En los viarios ya construidos sobre vias pecuarias en los que se pretenda construir
rotondas se debera reservar suelo para que las vias pecuarias bordeen las mismas, con el
fin de instalar en su borde, si el tipo de trafico rodado lo permite, pasos al mismo nivel
con preferencia de paso para los usuarios de las vias pecuarias.

b) En los cruces con carreteras, se deben habilitar los pasos necesarios para las vias
pecuarias y mantener la continuidad sobre el plano (grafiando las reservan de suelo para
vias pecuarias} y las transitabilidad sobre el terreno (previendo la construccién de pasos a
distinto nivel). En ningun caso deberan coincidir superficialmente los pasos habilitados
con viarios rodados.

En el caso de que un viario a construir precise cruzar alguna via pecuaria, el cruce (al
mismo o distinto nivel) debera ser aprobado por el organismo competente en materia de
vias pecuarias, tras la tramitacién del oportuno expediente de acuerdo al articulo 28 de la
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fetteracion de la Aprobacion Provisional de la Modj fcacion Puntual del
Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del P.G.O.
subsanaciones requeridas conforme con la Resolfy

: cidnf de la Direccié
LCALA DE HENARES TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SE( General de Urbanismo de fecha 28 de mayo de/2019, y su rem;rs?(cifnl?;
AYUNTAMIENTO SECTOR 115-A“ organo competente de la Comunidad de Madrid

o ra su Aprobacidon
Definitiva. . 7

Alcala de Henares, a 26 de octubre ¢ 2021

o , El Secretario General del Pleno y de Ia| Asgboria Jyfiili
Ley 8/98, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de maaria/ IDsfauo puI
solicitud del organismo promotor. Mientras dicho cruce no sea aprobade£fp cede, no

se podra ocupar el terreno de la via pecuaria. o

¢) En el caso de que un viario rodado a construir de
longitudinalmente con una via pecuaria, el organismo promotor deberd| solicitar una
modificacién de trazado de acuerdo al articulo 27 "Modificaciones de tfazado por la
realizacion de obras publicas" de la Ley 8/98, no pudiéndose ocupar en nihgin caso los
terrenos de la via pecuaria hasta que, si procede, el Consejero en qle recaiga la
competencia en materia de vias pecuarias haya acordado mediante Orden la modificacién
de trazado.
Los nuevos viarios publicos deberan situarse fuera de las vias pecuarias. En el caso de que
un viario publico no construido y recogido en el Plan de Sectorizacion, se sitte
longitudinalmente sobre una via pecuaria, se consideraré como no estructurante y su
construccién quedara condicionada a la inexcusabilidad técnica de construirlo fuera de la
via pecuaria y a la pertinente modificacién de trazado.

- Las modificaciones de trazados, originadas por cualquier motivo, no serdn efectivas hasta que
sean aprobadas por el organismo competente en materia de vias pecuarias.

- las infraestructuras lineales (tuberias, conducciones eléctricas, etc.) se situardn con caracter
general fuera del dominio ptblico pecuario. Su autorizacién Unicamente se estudiard por el
organismo competente en materia de vias pecuarias para los casos excepcionales e
inexcusables y en las circunstancias expuestos en el articulo 38 ("De otras ocupaciones
temporales”) de la Ley 8/98, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

- La Direccién General competente en materia de vias pecuarias estudiara cualquier proyecto
de acondicionamiento de las vias pecuarias que proponga ejecutar el Ayuntamiento,
particularmente cuando las mismas atraviesen suelo urbano o urbanizable, con el fin de
integrar las vias pecuarias en la trama urbana.

- Las licencias que conceda el Ayuntamiento en actuaciones que afecten a vias pecuarias
deberan respetar la legislacién general vigente en materia de vias pecuarias, asi como limites
legalmente aprobados de las mismas.

Teniendo en cuenta la situacion de la via pecuaria respecto al sector 115-A, se deberd respetar la
anchura e integridad de la misma respecto a las obras o acondicionamiento de los terrenos
colindantes impulsando y favoreciendo la integracion o acondicionamiento de la via pecuaria con su
entorno, posibilitando la continuidad de la via pecuaria que se encuentra interrumpida hasta el suelo
SGVE-Q adscrito como sistema (Red) general de Espacios Libres. Para ello se procurard su conexién
mediante un paso de peatones al mismo o distinto nivel en la interseccién de la via pecuaria con la
calle Gustavo Adolfo Bécquer (limite sur del Sector 115-A Espartales Norte que lo separa del Sector
114 Espartales Sur), siguiendo por un camino paralelo a dicha calle hasta el cruce con el arroyo de
Camarmilla en la esquina noreste del SGVE-Q y discurriendo por los caminos previstos en el mismo
hasta la posible conexidn con la via pecuaria n? 2 denominada Cordel de Salamanca.

Durante las obras de urbanizacién del sector, la via pecuaria permanecera libre de obsticulos o
transito rodado.
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* 1 Ayuntamiento en i6
! ] 5 I sesién
TS ARES TEXTO REFUNDIDO DELPLAN DESECTORI  oyomoecs € dfa 21 de sepriembre de 2071, habiéndose acordado a
N TAMIEINTe SECTOR 115-A “ESPAI acion de la Aprobacién Provisiona) de/la Modificacion Puntual del
A 10 Plan de Sectorizacién del Sector 1 15-4/del P.G.O.U. comprensivo de l:s

subsanaciones requeridas conforme on |
Qeneral de Urbanismo de fecha 28 /e
organo competente de la Comunifdad

TITULO IX DESARROLLO URBANISTICO Definitiva.

Resolucién de la Direccion
yo de 2019, v su remision al
e para su Aprobacién

Alcala de Henares, bre de 20;
El Secretario General del ide la :zeszriaz.lluridica
El presente Planeamiento se desarrollard mediante los siguientes Instrumentosarvghiisueys.

- Plan de sectorizacion, que incluira las determinacioge/ormenorizadas
documentacién previstos en los articulos 47 a 49 de Ley 9/2001.

ncion, contenido y

- Asuvezel Plan de Sectorizacion remite a su desarrollo mediante Planes Especiales las parcelas
ISM-1 y RSM-1 a RSM 5 destinadas a Cesiones a Redes Supramunicipales en-aplicacion del
epigrafe 1, apartado a) del articulo 50 de la ley del Suelo 9/2001.

Las condiciones de desarrollo de las parcelas RSM destinadas a Red de viviendas publicas
o de integracion social incluyen como vinculantes:

¢ Que la edificabilidad sobre dichas parcelas no supere la media del sector sobre suelos
residentes netos y su altura maxima no supere la maxima general de las parcelas de
vivienda colectiva establecida en 5 plantas + atico.

¢ Que dentro de las parcelas habran de reservarse las dotaciones locales minimas
correspondientes a la edificabilidad a ordenar.

La edificabilidad media del sector sobre suelos residenciales netos es de 1,861 m?*/m?,
cifra que se obtiene dividiendo la suma de las edificabilidades residenciales en parcelas
RC mas suma de edificabilidades residenciales en parcelas CO mas suma de
edificabilidades residenciales en parcelas RU por la superficie total de los suelos netos de
parcelas RC mds suelos netos de parcelas CO mds suelos netos de parcelas RU:
403.235/216.656,34=1,861 m2C/m?S.

En base a esto la edificabilidad para el conjunto de las parcelas RSM sera como maximo
de 54.294 m?C, cifra que se obtiene multiplicando la superficie neta de las parcelas RSM
(29.174,84 m?S) por el coeficiente 1,861 obtenido anteriormente.

Por lo tanto las dotaciones locales minimas que habrad que reservar en estas parcelas
seran, de acuerdo con el art. 36 de la Ley 9/2001, de 30 m? de suelo por cada 100 m?
construidos; es decir 54.294x30/100=16.288,20 m?, de los cuales al menos el 50% debera
destinarse a espacios libres

publicos arbolados, lo que equivale a 16.288,2072=8.144,10 m*-.

Como recomendaciones incluyen:

¢ Que estas dotaciones de vivienda publica se destinen al régimen de vivienda de
alquiler para jovenes y mayores.

- Proyecto de urbanizacién

- Proyecto de parcelacién

- Proyecto de expropiacion

- Proyecto de urbanizacién interior
- Proyecto de edificaciéon
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AY__I._JNTAM!ENTO

Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesion
celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habiéndose acordado la
reiteracién de la Aprobacion Provisional de fa Modificacion Puntual del

TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SEC
SECTOR 115-A “E

'HOMOGENEA. |

Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del
subsanaciones requeridas conforme con I R solucion de
General de Urbanismo de fecha 28 de mpyo fle 2019,
organo competente de la Comunidad d

Definitiva.

.G.0.U., comprensivo de las

drid ps

Alcala de Henares, a 26 de
El Secretario General del Pleno y d

CAPITULO 1. INTRODUCCION

»

Las distintas dreas de ordenacién homogénea sefialadas en la memoria del presente Plan de

Sectonz,acmn con determinaciones pormenorizadas en su punto 5 "Zonificacién/Areas de Ordenacién
Homogénea, se regiran por las Ordenanzas particulares para cada zona que a continuacién se resefian.

CAPITULO 2. ORDENANZAS PARTICULARES PARA CADA ZONA

Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesion
celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habiéndose acordado la
reiteracion de la Aprobacion Provisional de la Modificacion Puntual del
Plan de Sectorizacion del Sector 115-A det P.G.O.U., comprensivo de las
subsanaciones requeridas conforme con la Resolucion de la Direccion
General de Urbanismo de fecha 28 de mayo de 2019, y su remisi('m‘ al
organo competente de la Comunidad de Madrid para su Aprobacion
Definitiva.
Alcala de Henares, a 26 de octubre de 2021
El Secretario General del Pleno y de la Asesoria Juridica
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesion
celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habiéndose acordado la
reiteracion de la Aprobacion Provisional de la Modificacion Puntual del
Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del P.G.0.U., comprensivo de .l:dS 1 DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL

subsanaciones requeridas conforme con la Resolucion de la Dirgkcion e
General de Urbanismo de fecha 28 de mayo de 2019, y su remiéion al SECTOR 1]:5'A ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

organo competente de la Comunidad de Madrid para su Apfobacion

Definitiva, / P
Alcala de Henares, a 26 de octubre de 2021 [ /
El Secretario General del Pleno y de la Asesoria Jyridica

ORDENANZA 1 VIVIE

LECTIVA/RESIDENCIAL INTENSIVA L

e

AMBITO DE APHICAGIO

La presentz(j;den/ama rj[la as manzanas RC 1 a RC 18 del presente Plan de Sectorizacion. o e

2. CONDICIONES DE PARCELACION *

Las manzanas RC1, RC2/ RC3, RC4, RC14, RC15, RC16, RC17 y RC18, se consideran indivisibles y deberd
desarrollarse cada una en promocién unica, en una sola fase y en base a un proyecta unitario.

En las manzanas RC5, RC6, RC7, RC8, RCY, RC10, RC11, RC12 y RC13, se admite segregacion y
agrupacion de parcelas en las siguientes condiciones:

e Frente a viario minimo: 30 m.
e Superficie minima de parcela resultante: 2.000 m?

3. TIPOLOGIA EDIFICATORIA

Corresponde a edificaciéon en manzana, sobre alineaciones de viario, con espacio libre privado interior.
Dichos espacios libres privados deberan ajardinarse al menos en un 50% de su superficie, pudiendo
destinarse a equipamiento deportivo (piscinas, padel, etc.) instalaciones todas ellas descubiertas y
cuyo uso privativo estara asociado a los edificios que comportan dicho espacio libre.

4, REGIMEN DE LOS USOS

- Uso caracteristico:
= Residencial; Vivienda Residencial Colectiva
Con las siguientes especificaciones:

Manzanas RC1,RC2, RC 3, RC6, RC7,RC8, RCY, RC 10, RC 13, RC 16, RC 17, y RC 18: vivienda
con proteccién publica VPPL y superficie unitaria igual o superior a 105 m? construidos.

Manzanas RC 4, RC 5, RC 11, RC 12, vivienda con proteccién publica VPPB y superficie media
de 90 m? construidos.

Manzanas RC 14 y RC 15: Vivienda VPPA OC destinadas a viviendas en alquiler con opcion a
compra para jévenes con superficie media de 60 m? construidos.

1 Texto en cursiva segun modificacién n2 1 (2007)
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1)
x Usos Compaﬁb[es 2. subsanaciones requeridas conforme con la Resolucign de [la Direccion

En todasilas manzanas:

13:

. e~ —— e —— . AaAL & EEE G AR

AWDEHENARES TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
AYUNTAMIENTO

Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesion

s, celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habiéndose~acordado la
k3 reiteracion de la Aprobacién Provisional de la Modific#ién Puntual del
Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del P.G.0.U., omprensivo de las

General de Urbanismo de fecha 28 de mayo de 2019, y su remisién al
organo competente de la Comunidad de Madrid fpara su Aprobacié,
Definitiva.

Alcalid de Henares, a 26 de octubre de 202
! El Secretario General del Pleno y de la Ase§oria Juridica

Comercial: Grupos | a lll en posicién de planta baja y en las zonas sefialadas en el plano
"Parédmetros Edificatorios"

Oficinas: Grupos | y i, en posicién de planta baja y en las zonas sefialadas en el plano
"Parametros Edificatorios".

Hostelero: Grupo I, en posicién de planta baja y en las zonas sefialadas en el plano
"Parametros Edificatorios"

3 Sociocultural: Grupo I, en posicion de planta baja y en las zonas sefialadas en el plano
“Parametros Edificatorios”.

Educativo: Grupos I, Il y IV, en posicién de planta baja y en las zonas sefialadas en el plano
“pParémetros Edificatorios”. En el caso del grupo IV siempre que se pueda justificar la
disposicién de espacio abierto y acotado para este uso en proporcién de 1 m? por cada
plaza y accesible desde los locales sin necesidad de atravesar una via publica rodada.
Sanitario-Asistencial: Grupos Il y lll en posicién de planta baja y en las zonas sefialadas en
el plano de “Parémetros Edificatorios”.

Deportivo: Grupo |, en posicién de planta baja y en las zonas sefialadas en el plano de
“Pardmetros Edificatorios”.

- Usos prohibidos: todos lo demas

Los usos sanitarios, educativos y culturales que puedan implantarse deberan cumplir los objetivos de
calidad acustica para ruidos aplicables en el interior correspondientes con la Tabla B de Anexo Ii del
Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, del Ruido.

5. TAMARNO Y FORMA DE LA PARCELA *

Los indicados en los planos y memoria del Plan de Sectorizacion.

En el caso

de parcelacién, serdn los definidos en el Proyecto de Parcelacion para cada parcela

resultante, con respeto de las demds condiciones sefialadas en la presente Ordenanza.

2 Texto en cursiva segun modificacién n? 2
3 Texto en cursiva segun modificacion n° 2
4 Texto en cursiva segiin modificacion n2 1 (2007)
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuptamiento en sesion
celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habléndos_t? acordado la
reiteracion de 1a Aprobacion Provisional de la Modjficacion Puntual del

Plan de Sectorzacion del Sector 115-A del P.G.Oy comprensivo de 8. )\ o G -TORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL

: o la R
ubsanacighies rmeiifgs confurios o0 B ﬁzcw, y su remision al “TOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

General de Urbanismo de fecha 28 de mayo d %
érgano competente de la Comunidad de Maflrid [ para su Apgobacion

Definitiva.
Alcala de Henares, a 26 de octupre de 2021

El Secretario General del Pleno y de I Asgsoria idica

o. POSICION DE LA EDIEWZACION EN LA PARCELA

6.1. Ocupaciéon Maxjnia/ Pgsicién de la edificacion °

La ocupaciép’maxima sobye rasante coincidird con el darea de movimiento senalada en el,j_,filano
"Parametros Edificatorios" para cada manzana. Y para cada una de las parcelas sera la siguiente:

PARCELA OCUPACION
RC-1 2.633,76 M2
RC-2 2.528,64 M2
RC-3 2.489,46 M2
RC-4 2.228,85 M2
RC-5 4.726,56 M2
RC-6 5.156,10 M2
RC-7 5.156,10 M2
RC-8 5.195,85 M2
RC-9 5.195,85 M2
RC-10 4.496,37 M2
RC-11 3.888,95 M2
RC-12 3.875,92 M2
RC-13 4.577,07 M2
RC-14 1.731,00 M2
RC-15 1.730,98 M2
RC-16 1.375,00 M2
RC-17 1.375,00 M2
RC-18 1.375,00 M2

La ocupaciéon maxima bajo rasante sera del 100% de la manzana o parcela.

La edificacién se dispondra libremente dentro del area de movimiento grafiado en el plano de
parametros edificatorios del presente Plan de Sectorizacién con respeto de las demds condiciones
sefialadas en esta ordenanza.

La disposicion de la edificacion garantizara la accesibilidad al espacio interior de vehiculos de
bomberos, ambulancias y otros servicios analogos.

En caso de parcelacion, la ocupacion mdxima sobre rasante de cada parcela resultante coincidird con
el area de movimiento sefialada en el plano "Parémetros Edificatorios” para cada manzana de la que
procedan y en ningun caso la suma de las ocupaciones mdximas de cada parcela resultante seré mayor
que la ocupacion maxima de la manzana de la que procedan, respetdndose ademds el resto de
condiciones del presente epigrafe.

5 Texto en cursiva segtin modificacién n2 1 (2007}
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- TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesidn
A AYUNTAMIENTO SECTOR 115- celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habiéndose acordado la

Wi reiteraciéon de la Aprobacion Provisional de la, Modificacién Puntual del
Plan de Sectorizacién del Sector 115-A del P.¢1{0.U., comprensivo de las

organo competente de la Comunidad de Niagri robacién
H H 6 Definitiva.
6:2-Alineaciones y REtranqueos Alcala de Henares, a 26 de octybye de

El Secretario General del Pleno y de I
La edificacion respetara obligatoriamente las alineaciones de viario sefialadas en el pl
Edificatorios" para cada manzana.

6.3. Fondo maximo de la edificacion
El ancho maximo de los bloques sera de 15 metros.

Dentro de cada parcela o poligono edificable, la separaciéon minima entre cada par de bloques, medida
en cualquier direccién, sera la semisuma de ambas alturas.

7. ALTURA DE LA EDIFICACION Y PENDIENTE DE LA CUBIERTA

7.1. Numero méximo de plantas sobre rasante. Altura maxima ’

El ntmero maximo de plantas sera de cinco (planta baja + cuatro plantas piso) + planta atico, excepto
en las manzanas RC 6, RC 7, RC 8, y RC 9 que sera de cinco y siete (Baja + 6 plantas piso) + planta atico,
tal y como se sefiala en el plano "Parametros Edificatorios".

La altura maxima de la edificacién serd la que en funcién del niimero méaximo de plantas corresponda
al computo global de 3,10 metros por cada planta piso, y 4,00 para la planta baja, medida en las
condiciones sefialadas en el PGOU vigente.

La planta atico debera retranquearse 3 metros del plano de fachada sobre la alineacién a viario y
tendrd una altura maxima de 3,50 metros desde la cara superior del forjado de cubierta general hasta
la cara superior del forjado de cubierta de atico.

El vuelo maximo de aleros y otros cuerpos salientes sera de 0,60 metros sobre la alineacidn a viario o
el limite del drea de movimiento. La altura minima de los salientes sera de 3,00 metros sobre el
terreno colindante con la edificacion y de 3,50 metros sobre el viario.

En el caso de parcelacién el nimero mdximo de plantas sobre rasante para cada parcela resultante
serd el indicado en el plano "Pardmetros Edificatorios”. La altura méxima en m. se establecerd de
acuerdo con lo expresado en el pdrrafo 2° del presente epigrafe.

7.2. Pendiente de Cubierta

No se permiten cubiertas inclinadas

6 Texto en cursiva segun modificacion n2 1 (2007)
7 Texto en cursiva segun modificacién n2 1 (2007)
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Dilliﬁencia.- Ej‘emplar sometido al Pleno e

- B0 REF U DEL PUANIDE SECTORIZA cele rac_ifi el dia 21 de septiembre de
AAYUNTAMIENTO SECTOR 115-A “ESPART, Plan de Sectorizacion d;cg’:ctl;;o;l ;st Vi o oo
subsanaciones requeridas conforme
Qeneral de Urbanismo de fecha 28
organo competente de a Comunig
Definitiva,

8. EDIFICABILIDAD Y NUMERO DE VIVIENDAS £ Alcali de Henares,

El Secretario General del P,

ad de /Madrid para

Sera la fijada en la memoria y planos del presente Plan de Sectorizacion
manzanas. '

En caso de parcelacion, la edificabilidad mdxima sobre rasante y el numero.mdxinjo.de viviendas serdn
para cada parcela resultante, los que se deriven de distribuir la edificabilidad mdxima tanto en el uso
caracteristico como en los compatibles ° y el nimero médximo de viviendas de Id manzana de la que
procedan de acuerdo con los parémetros indicados en el plano "Pardmetros Edificaforios”.

En ningun caso la suma de las edificabilidades de cada parcela resultante podrd ser superior a la
edificabilidad maxima de la manzana de la que procedan.

En ningun caso la suma del numero de viviendas de cada parcela resultante podrd ser superior al
numero maximo de viviendas de la manzana de la que procedan.

8.1. Computo de la edificabilidad

Se computara la edificabilidad total sumando las superficies en cada una de las plantas de la
edificacién que queden comprendidas dentro de los limites exteriores de ésta, teniendo en cuenta las
siguientes consideraciones:

1. Computaran edificabilidad:

a) EI50% de la superficie de terrazas y balcones cubiertos y cerrados por uno o dos costados y el
100% de los mismos elementos cuando lo estén por tres.

b) La superficie de s6tanos y semisétanos no destinada a aparcamientos, trasteros o
instalaciones

c) Todo espacio que tenga 1,65 metros de altura libre 0 mas en atico.

2. No computaran edificabilidad:

a) En plantas baja, bajo rasante y en construcciones por encima de la altura, los espacios
destinados a alguna de las siguientes instalaciones para el servicio exclusivo del edificio:
calefaccion, acondicionamiento de aire, maquinaria de ascensores, cuarto de basuras, de
contadores, centros de transformacion y trasteros de almacenaje efectos a viviendas.

b) En planta/s sétano o en semisétano, las dreas dedicadas a aparcamiento o trasteros.

c) Los huecos de ascensor y de instalaciones con superficie superior a 0,50 m?,

d) Las plantas bajas diafanas o porticadas o los soportales, caso de existir.

e) Las rampas en obras de acondicionamiento con el fin de adecuar los edificios a la legislacién
vigente en materia de promocién de la accesibilidad y supresion de barreras arquitecténicas.

8 Texto en cursiva segun modificacién n2 1 (2007)
% Texto en cursiva segun modificacion n2 2

DOCUMENTO N° 2 NORMAS URBANISTICAS
JUNIO DE 2021 Pégina 25 de 47

Ayuntamiento en sesion
021/ habiéndose acordado la
: : cacion Puntual de]

del P ;.O.U.., comprensivo de las
esolucion de Ja Direccién
de mayo de 2019, Y _su remisién al






Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesion

celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habiéndose acordado la

reiteracion de la Aprobacién Provisional de la Modificacion Puntual del

Plan de Sectorizacién del Sector 115-A del P.G.O.UU., comprensivo de las

subsanaciones requeridas conforme con la | t.‘-L‘].lEC]Ol'l de la DireccionEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
General de Urbanismo de fecha 28 de maygp de 2019, pmision al ECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

érgano competente de la Comunidad de / a A 0

Definitiva.

La presente Ordenanza fegula las manzanas CO-1 a CO-6 del prese te Plan de Sectorizacion.

2. CONDICIONES DE PARCELACION

Las manzanas CO-1 a CO-6 se consideran indivisibles y debera desarrollarse cada una en promocion
Unica, en una sola fase y en base a un proyecto unitario.

3. TIPOLOGIA EDIFICATORIA

Corresponde a edificacién en manzana, sobre alineaciones de viario, con espacio libre privado interior.
Dichos espacios libres privados deberdn ajardinarse al menos en un 50% de su superficie, pudiendo
destinarse a equipamiento deportivo (piscinas, padel, etc.) instalaciones todas ellas descubiertas y
cuyo uso privativo estara asociado a los edificios que comportan dicho espacio libre.

4. REGIMEN DE LOS USOS

- Uso caracteristico:
= Residencial; Vivienda Residencial Colectiva.

Con las siguientes especificaciones: Las manzanas CO-1 a CO-6 se destinan a viviendas
libres.

- Usos compatibles *°
En todas las manzanas:
= Uso Despachos y consultas profesionales en posicion de baja y primera
= Uso Automovil grupos | a V con la dotacion de aparcamiento sefialada en el vigente PGOU
serd como minimo la indicada en el art. 36-6-c de la Ley 9/2001: 1,5 plazas de
aparcamiento por cada 100 m? construidos en cualquier uso.

- Usos prohibidos: todos los demas.

5. TAMANO Y FORMA DE LA PARCELA

Los indicados en los planos y memoria del Plan de Sectorizacién.

10 Texto en cursiva segtin modificacion n2 2
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ALCALA DE HENARES TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZA( A~ == mmmmms aosmmemnsms e

AYUNTAMIENTO -A Y
iy SECIORT o A RAnT Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesidn
"; celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habiéndose acordado la
reiteracidon de la Aprobacion Provisional jy [a Modificacion Puntual del

6. POS'CIGN DE LA ED“:'CACION EN LA PARCELA Plan de Sectorizacion del Sector 115-A de} P.G.O.U., comprensivo de las

subsanaciones requeridas conforme con Ja Resolucion de la Direccion
General de Urbanismo de fecha 28 de mjayo de 2019, y su remision al
érgano competente de la Comunidad de Madrid para su Aprobacion

..6.1 Ocupacién Mdxima/ Posicién de la edificacion Definitiva.
: A1
%xridica

Alcala de Henares, a 26 dd octybre de
El Secretario General del Pleno y'\de Ia A,

La -ocupacion maxima sobre rasante coincidira con el drea ue movimiento senaiaca
“'Pardmetros Edificatorios" para cada manzana. Y para cada una de las parcelas serd la si

i

1/plano

PARCELA OCUPACION .~
Co-1 1.168,21 M2
Co-2 2.511,78 M?
Co-3 2.415,00 M2
Co-4 3.184,09 M2
CO-5 2.801,76 M?
Co-6 4.577,09 M?

La ocupacién maxima bajo rasante sera del 100% de la manzana o parcela.
La edificacién se dispondra libremente dentro del area de movimiento grafiado en el plano de
pardmetros edificatorios del presente Plan de Sectorizacion con respeto de las demds condiciones

sefialadas en esta ordenanza.

La disposicion de la edificacién garantizard la accesibilidad al espacio interior de vehiculos de
bomberos, ambulancias y otros servicios analogos.

6.2 Alineaciones y Retranqueos

La edificacion respetara obligatoriamente las alineaciones de viario sefialadas en el plano "Parametros
Edificatorios" para cada manzana.

6.3 Fondo méximo de la edificacién
El ancho maximo de los bloques serd de 15 metros.

Dentro de cada parcela o poligono edificable, la separacién minima entre cada par de blogues, medida
en cualquier direccidn, sera la semisuma de ambas alturas.

7. ALTURA DE LA EDIFICACION Y PENDIENTE DE LA CUBIERTA

7.1. Nimero maximo de plantas sobre rasante. Altura maxima
El nimero méaximo de plantas sera de cuatro (planta baja + tres plantas piso).
La altura maxima de la edificacion sera la que en funcidn del nimero maximo de plantas corresponda

al computo global de 3,10 metros por cada planta piso, y 4,00 para la planta baja, medida en las
condiciones sefialadas en el PGOU vigente.
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El vuelo maximo de aleros y otros cuerpos salientes sera de 0,60 metros sobre la alineacién a viario o
el limite del drea de movimiento. La altura minima de los salientes sera de 3,00 metros sobre el
terreno colindante con la edificacion y de 3,50 metros sobre el viario. '

Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno de] Ayuntamiento en sesion

7.2. Pendiente de Cubierta celebrada el dia 21 de septiembre de 202], habiéndose acordade la

No se permiten cubiertas inclinadas.

reiteracion de la Aprobacion Provisional de fa Modificacién Puntual del
Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del .G.0.U., comprensivo de las
subsanaciones requeridas conforme con la/ Resolucién de la Direccién
General de Urbanismo de fecha 28 'de mayo de 2019, y su remisién al
drgano competente de la Comunidad d¢ Madrid para su Aprobacién

- Definitiv.
8. EDIFICABILIDAD Y NUMERO DE VIVIENDAS e 021
sesoria Juridica
Sera la fijada en la memoria y planos del presente Plan de Sectonzacr tada una de las
manzanas.

8.1. Computo de la edificabilidad

Se computarad la edificabilidad total sumando las superficies en cada una de las plantas de la
edificacion que queden comprendidas dentro de los limites exteriores de ésta, teniendo en cuenta las
siguientes consideraciones:

b)

c)

Computaran edificabilidad:

El 50% de la superficie de terrazas y balcones cubiertos y cerrados por uno o dos costados y el
100% de los mismos elementos cuando lo estén por tres.

La superficie de sétanos y semisdtanos no destinada a aparcamientos, trasteros o
instalaciones

Todo espacio que tenga 1,65 metros de altura libre o mas en atico y en espacios bajo cubierta.

No computaran edificabilidad:

En plantas baja, bajo rasante y en construcciones por encima de la altura, los espacios
destinados a alguna de las siguientes instalaciones para el servicio exclusivo del edificio:
calefaccién, acondicionamiento de aire, maquinaria de ascensores, cuarto de basuras, de
contadores, centros de transformacion y trasteros de almacenaje efectos a viviendas.

En planta/s sétano o en semisétano, las areas dedicadas a aparcamiento o trasteros.

Los huecos de ascensor y de instalaciones con superficie superior a 0,50 m?,

Las plantas bajas diafanas o porticadas o los soportales, caso de existir.

Las rampas en obras de acondicionamiento con el fin de adecuar los edificios a la legislacién
vigente en materia de promocion de la accesibilidad y supresion de barreras arquitecténicas.
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesion
celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habiéndose acordado la
reiteracién de 1a Aprobacion Provisional de la Modifigacion Puntual del
Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del P.G.O.U. /comprensivo de las AN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
subsanaciones requeridas conforme con la Resolugionf de la Direccion A .
General de Urbanismo de fecha 28 de mayo de 2019y su remision al JR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENAES)
érgano competente de la Comunidad de Madrjd pgra su Aprobagion
Definitiva.
Alcala de Henares, a 26 de octub
El Secretario General del Pleno v de la 11
UORDENANZA 3

8 AMBITO DE ABKICAC
La present?f". nanza regulajlas manzanas RU1 a RU32 del presente Plan de Sectorizacion.

2. CONDICIONES DE PARLELACION

En todas las manzanas se admite segregacion y agrupacién de parcelas en las siguientes condiciones:

- Lindero viario minimo: 7,00 metros

- Superficie minima de parcela: 170 m?

- Edificabilidad: serd la que corresponda proporcionalmente a las parcelas resultantes de la
segregaci6n o agrupacion en base a la de las manzanas de las que procedan.

- N2 de viviendas: a la parcela minima anteriormente descrita le correspondera una vivienda. En
el resto de los casos se aplicara el mismo criterio proporcional descrito en el punto anterior.

- Desarrollo: sera obligatorio tramitar y obtener licencia de parcelacion mediante el
correspondiente proyecto de parcelacién.

3. TIPOLOGIA EDIFICATORIA

Edificacién agrupada (en hilera) con patio-jardin delantero y en su caso lateral y con patio jardin
trasero. Destinada a vivienda libre.

En esta ordenanza los planos de fachada de los edificios no adoptan una posicién necesariamente fija
en relacién con las alineaciones de manzana por lo que las trazas de las calles mantienen secciones
uniformes entre alineaciones e irregulares entre los planos definidos por las fachadas de las
construcciones.

4. REGIMEN DE LOS USOS

- Uso caracteristico:
= Residencial Unifamiliar
El uso residencial unifamiliar es aquel asignado a una parcela con una unica vivienda de forma
que cada alojamiento familiar cuenta con su propio acceso independiente a via publica,
espacio libre publico o espacio libre privado.

- Usos compatibles **:
= Despachos y consultas profesionales
= Automovil con la dotacién minima exigida en el PGOU para cada uso. En cualquier caso, la

dotacién de aparcamiento serd como minimo la indicada en el articulo 36-6-c de la. Ley

9/2001: 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m2 construidos en cualquier uso.

- Usos prohibidos: todos los demas

11 Texto en cursiva segun modificacion n2 2
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A i DE HENARES TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTOR Diligencia.- Ejemplar sometit‘io al Pleno del Ayuntamiento en sesién
A‘mv-umNhT AMIENTO SECTOR 115-A “ESPA celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habiéndose acordado la
e reiteracién de la Aprobacion Provisional de la Modificacion Puntual del
kA Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del P.G.O 1L, comprensivo de las

subsanaciones requeridas conforme con la Regglucién de la Direccidn

General de Urbanismo de fecha 28 de mayo ge 2019, y su remisién al

érgano competente de la Comunidad de drid para su Aprobacién

5. TAMANO Y FORMA DE LA PARCELA Definitiva.

Alcald de Henares, a 26 de octlthre dei2021 -

6. .~ POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA

6.1. Ocupacién maxima

La edificacién no ocupard més de 50% de la superficie de la parcela sobre rasante. En general, la
ocupacién bajo rasante no sobrepasara la ocupacién sobre rasante, mds la superficie ocupada por
rampas de acceso.

6.2. Alineaciones y 'Retranqueos

El retranqueo de la edificacién al lindero frontal y al lindero posterior serd como minimo de 3,00
metros.

La edificacién podré adosarse a linderos laterales de parcela, en promociones unitarias en caso de
acuerdo con los colindantes, esta Gltima condicién debera quedar escriturada e inscrita en el Registro

de la Propiedad.

Se admite un cuerpo de edificacion auxiliar destinada a garaje aparcamiento con una anchura méxima
de 3,50 metros y una planta de altura situado sobre la alineacién de viario.

7. ALTURA DE LA EDIFICACION

7.1. Nimero maximo de plantas sobre rasante
Ef nimero méximo de plantas sobre rasante sera de dos (baja + una planta) + bajo cubierta.
7.2. Altura maxima de la edificacién

La altura maxima serd en el caso de 2 plantas de 7,00 metros medidos en las condiciones marcadas en
el vigente PGOU. En el caso de 1 planta serd de 4,00 m medida en las mismas condiciones.

7.3. Pendiente maxima de la cubierta

La pendiente méxima de la cubierta se fija en 30° sexagesimales.

Se admite cubierta plana o combinacion de cubiertas planas e inclinadas.

El vuelo maximo de alero y otros cuerpos salientes serd de 0,60 metros sobre la alineacidn de viario o

el limite del area de movimiento. La altura minima de los salientes serd de 3,00 metros sobre el
terreno colindante con la edificacion y de 3,50 metros sobre el viario.
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ALCALA DE HENARES
AYUNTAMIENTO

8.

EDIFICABILIDAD Alcald de Henares, a 26 de octubré de 2 21 //

Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del A i i
¢ d yuntamientq en sesid
ce.lebra(.i? el dia 21 de septiembre de 2021, habiéndose Acordado (;2
- 1r)elltersclon de la AProbacwn Provisional de la Modificacion Puntual del ; PORMENORIZADAS DEL
an de $ectorlzac1on del Sector 115-A del P.G.0.U., compyensivo de las RES
subsanaciones req}len'das conforme con la Resolucién def la Direccién -
General de Urbanismo de fecha 28 de mayo de 2019, y/su remision al

organo competente de la Comunidad de Madri
Definitiva, a para/su Aprab:

El Secretario General del Pleno Y de la Ashs

M

4

En el caso de parcelacién se aplicaran los cri/teri" punto 2 de'la-presente ordenanza.

M X
s

U

8.1. Computo de la edificabilidad

Se computard la edificabilidad total sumando las superficies en cada una de las plantas de la
edificacion que queden comprendidas dentro de los limites exteriores de ésta, teniendo en cuenta las
siguientes consideraciones:

a)

b)

Computaran edificabilidad:

El 50% de la superficie de terrazas y balcones cerrados por uno o dos costados y el 100% de los
mismos elementos cuando lo estén por tres.

La superficie de sétanos y semisétanos no destinada a aparcamientos, trasteros o
instalaciones

No computaran edificabilidad:

En plantas baja, bajo rasante y en construcciones por encima de la altura, los espacios
destinados a alguna de las siguientes instalaciones para el servicio exclusivo del edificio:
calefaccién, acondicionamiento de aire, maquinaria de ascensores, cuarto de basuras, de
contadores, centros de transformacion y trasteros de almacenaje efectos a viviendas.

En planta/s s6tano o en semisétano, las dreas dedicadas a aparcamiento o trasteros.

Los huecos de ascensor.

Las superficies cubiertas de superficie inferior a 25 m? y con al menos dos lados libres de
cerramiento, destinadas a garaje aparcamiento situadas en planta baja.

Las rampas en obras de acondicionamiento con el fin de adecuar los edificios a la legislacion
vigente en materia de promocién de la accesibilidad y supresion de barreras arquitecténicas.
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AM DE HENARES TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
AYUNTAMIENTO SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

ORDENANZA 4 TERCIARIO/COMERCIAL

1. AMBITO DE APLICACION

La presente Ordenanza regula las manzanas TC1y TC2 del presente Plan de Sectorizacion.

2. CONDICIONES DE PARCELACION

Las manzanas TC1 y TC2 se consideran indivisibles y debera desarrollarse cada una en promocién
tinica en una sola fase y en base a un proyecto unitario

Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno
celebrada el dia 21 de septiembre de

. . jiéndose acordado la

3. TIPOLOGIA EDIFICATORIA reiteracion de la Aprobacién Provisional fe la Moflificacion Puntual del
Plan de Sectorizacion del Sector 115-A dfl P.G.O.U., etmprengivo de las

. ., . . subsanaciones requeridas conforme confla Res Direccion
Edificacién smgular aislada de otras o adosada. General de Urbanismo de fecha 28 de thayo g€ 2019, wSu remisién al

ntamiento en sesion

érgano competente de la Comunidad d fd_pdra su Aprobacion

Definitiva.

4. REGIMEN DE LOS USOS Alcali de Henares, 1

El Secretario General

Para ambas manzanas:

- Uso caracteristico:

= Uso comercial grupos | a V. [
- Usos compatibles '? y alternativos:

= Uso Hotelero y Hostelero, grupos ll y IV.

= Uso Deportivo, grupo |

= Uso Sanitario asistencial, grupo |

= Uso Socio Cultural, grupo |

= Uso Automdévil con la dotacién minima indicada en PGOU. En cualquier caso, se cumplird
la dotacién minima de aparcamiento, indicada en el articulo 36-6-c de la Ley 9/2001: 1,5
plazas de aparcamiento por cada 100 m? construidos en cualquier uso.

- Usos prohibidos: Todos los demas

S5, TAMANO Y FORMA DE LA MANZANA

Los indicados en planos y memoria del Plan de Sectorizacién.

6. POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA

La ocupacién maxima de la parcela por la edificacién sobre rasante serd el 70% de la manzana.
La posicién de la edificacidn en la parcela sera libre dentro de la misma.

La ocupacién maxima bajo rasante sera de la totalidad de la manzana.

12 Texto en cursiva segun modificacion n2 2
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno g2
celebrada el dia 21 de septiembre de

. reiteracion de la Aprobacién Provisional A
Am DE HENARES TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECT( 5 /
AYUNTAMIENTO SECTOR 115-A “ES|

General de Urbanismo de fecha 28 de

organo competente de la Comunidad [de Mgdri d su Aprobacion
% Definitiva.
7. ALTURA DE LA EDIFICACION Alcali de Henares, a 26 ¢ hi€ de 2021
El Secretario General del Pleno ¥ d Asesoria Juridica

La altura maxima de la edificacion se fija en dos plantas (baja + 1) con una alt makiria de 12,00
; ncima de dicha
i6n en una|superficie que
superficie cfectos de la

altura solo se permitird la construccion de cuerpos singulares de la edifi
no excederd el 20% de la ocupacién méaxima computando dic
edificabilidad.

La altura de 12 metros (con caracter de maximo) se podrd mantener en edificios de 1 plai\ta, es decir,
se admiten edificios de 1 planta de gran altura.

En el caso de dedicarse a uso hotelero, grupo IV, la altura maxima se fija en cuatro plantas (baja+tres),
con una altura maxima de 4 metros en planta baja y 3,10 metros en plantas alzadas.

El vuelo maximo de aleros y otros cuerpos salientes sera de 0,60 metros sobre la alineacidn a viario. La
altura minima de los salientes sera de 3,00 metros sobre el terreno colindante con la edificacion y de
3,50 metros sobre el viario.

No se admite cubierta inclinada.

8. EDIFICABILIDAD

Serd la fijada en la memoria y planos del presente Plan de Sectorizacién para cada una de las
manzanas.
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Ammm TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
i AYUNTAMIE 'I”_?, SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.
ORDENANZA 5 ORDENANZAS DOTACIONES COMUNITARIAS PUBLICAS z
. il
1. AMBITO DE APLICACION ;

-

La presente Ordenanza regula las manzanas DPU1 a DPU10 del presente Plan.de Séi:torizacié;ﬁ:’, gue se

dedican a dotaciones publicas.

2.

) v

CONDICIONES DE PARCELACION

En todas las manzanas se admite segregacién y agrupacion de parcelas en las siguientes condiciones:

3.

Edificacion singular aislada. General de Urbanismo de fe

4.

TIPOLOGIA EDIFICATORIA celebrada el dia 21 do septiembre | de

REGIMEN DE LOS USOS

Parcela minima 2.000 m?
Frente minimo a viario: 30 m.
Posicion en la parcela: el seilalado en esta orde~~=~-~

Diligencia.- Ejemplar sometido a] P

)

al,

e Jd Mo,

g-U., comprensivo de las

=

reiteracion de la Aprobacién Provisidnal
Plan de Sectorizacion del Sector 115~
subsanaciones requeridas conform.

organo competente de
Definitiva.

e octubre de 2021
¢ y de la Asesoria Juridica

Uso caracteristico Manzanas DPU-2, DPU-6, DPU-7:
= Educativo.
Uso compatible ** Manzanas DPU2, DPU 6, DPU 7:

= |los de dotaciones comunitarias de uso genérico (sociocultural, sanitario asistencial,
religioso, oficinas al servicio de la Administraciéon Publica, residencias publicas de
ancianos, etc, en cualquier grupo).

Uso caracteristico resto de manzanas:

=  Dotaciones comunitarias de uso genérico (sociocultural, educativo, sanitario-asistencial,
religioso, oficinas al servicio de la administracion publica, residencias ptblicas de ancianos,
etc., en cualquier grupo.)

Uso compatible'® resto de manzanas:

& Uso Hostelero, grupo !l al servicio del uso predominante con un maximo del 10% de la
superficie total edificada.

=  Uso Automovil con la dotacién minima indicada en PGOU. En cualquier caso, se cumplird
la dotacién minima de aparcamiento indicada en el art. 36-6-c de la Ley 9/2001: 1,5 plazas
de aparcamiento por cada 100 m2 construidos en cualquier uso.

Usos prohibidos: Todos los demas

lenof del Ayuntamiento en sesion
r_e’ dose acordado la
icacion Puntual del

glucion de la Direccion
for e.2019, Y su remisién al
fle Madrid para su Aprobacién

13 Texto en cursiva segun modificacion ne 2
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Diligencia.- Ejemplar sometido gl Rleno del Ayuntamiento en sesion
celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habiéndose acordado la
reiteracién de la Aprobacién Prqvisiogal de la Modificacion Puntual del

Plan de Sectorizacion del Sector/115-A del P.G.0.U., comprensivo de las AN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL

subsanaciones requeridas conforme cqn la Resolupion de la Direccion A
General de Urbanismo de fechd 28 dd mayo deZ019, y su remisién al R 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

érgano competente de la Conjunidad| de’ Madrid para su Aprobacion
Definitiva.

Alcald de Henares, a If octubre de 2021
El Secretario General del'Pleffd v de la Asesoria Juridica

EH CUdIYUIRT; LdS0, 1Y a impiantar aeperdn ajustarse a los niveles de inmisién acistica sefialados

-Los i)éados en planos\ memoria del Plan de Sectorizacion o los resultantes en su caso de la
aplicacion de las condiciones de parcelacion sefialadas en el punto 2 de esta Ordenanza.

6. POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA

La ocupacién maxima de la parcela por la edificacion sobre rasante sera el 70% de la parcela.

La posicion de la edificacion en la parcela sera libre dentro de la misma con las tnicas limitaciones
derivadas de las siguientes condiciones.

- Sélo podra adosarse a linderos de otras parcelas procedentes de la parcelacién de manzanas
de planeamiento si existe proyecto unitario para ello. En caso contrario, el retranqueo sera de
4 m.

La ocupacién méxima bajo rasante serd de la totalidad de la parcela.

7. AL TURA DE LA EDIFICACION

Para todas las manzanas la altura maxima de la edificacidn se fija en tres plantas (baja + 2) con una
altura maxima de 12 metros a coronacién, medida en las condiciones sefialadas en el vigente PGOU.

La altura de 12 metros (con caracter de maximo) se podrd mantener en edificios de 1 o 2 plantas, es
decir, se admiten edificios de 1 o 2 plantas de gran altura cada una.

Por encima de dicha altura, solo se permitird la construccion de cuerpos singulares de la edificacion en
una superficie que no excedera el 20% de la ocupacién maxima computando dicha superficie a efectos
de edificabilidad.

El nimero maximo de plantas serd de tres (planta baja+ dos plantas piso).

El vuelo maximo de aleros y otros cuerpos salientes sera de 0,60 metros sobre la alineacién a viario. La

altura minima de los salientes serd de 3,00 metros sobre el terreno colindante con la edificacion y de
3,50 metros sobre el viario.

La cubierta podra ser inclinada con una pendiente méaxima del 30%. La cubierta podra ser plana. O
podran combinarse ambas tipologias.

8. EDIFICABILIDAD

Para la totalidad de las manzanas DPU1 a DPU10 la edificabilidad serd como maximo 1m?/m? sobre
parcela neta.
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SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

Am DE HENARES TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
AYUNTAMIENTO

ORDENANZA 6 ORDENANZAS DOTACIONES COMUNITARIAS PUBLICAS, USO DEPORTIVO,

1.- AMBITO DE APLICACION

La presente Ordenanza regula la manzana DEP1 del presente Plan de Sectorizacién.

2.- CONDICIONES DE PARCELACION

La manzana DEP1 se considera indivisible. Podra desarrollarse en fases en funcién de las necesidades
del Ayuntamiento.

3.- __ TIPOLOGIA EDIFICATORIA /7

Edificacion singular aislada. Diligencia.- Ejemplar sometido al PJeno del

¢ d Ayuntamiento en sesién
ce'lebrat.i'fl el dia 21 de septiembre de 2021/ habiéndose acordado la
reiteracion de la Aprobacién Provisignal de 1 Modificacién Puntual del

4.- REG'MEN DE LOS USOS Plan de Sectorizacién del Sector 115-} del P, -('}-U;_QOmprensivo de las

- Uso caracteristico: Definitiva,

- Usos compatibles™:

subsanaciones reqyeridas conforme /Besblucion de la Direccion
(?v_eneral de Urbanismo de fecha 28 mafo de 2019~y su remision al
rgano competente de la Comunidad\dy Madrid para su Aprobacion

octubre de 2021
y de la Asesoria Juridica

Deportivo, grupos | y il

superficie edificada.

Uso Garaje aparcamiento con la dotacion minima indicada PGOU, cubierto o al aire
libre. En cualquier caso, se cumplira la dotacion minima de aparcamiento indicada en el
art. 36-6-c de la Ley 9/2001: 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m? construidos en
cualquier uso.

- Usos prohibidos: Todos los demas

5.- TAMANO Y FORMA DE LA PARCELA

Los indicados en planos y memoria del Plan de Sectorizacién.

6.- POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA

La ocupacién maxima de la parcela por la edificacién sobre rasante serd el 30% de la parcela.

La ocupacién méaxima de la parcela por instalaciones deportivas al aire libre sera del 70% de la parcela.

La posicién de la edificacién en la parcela sera libre dentro de la misma.

La ocupacién maxima bajo rasante sera del 30% de la parcela. Su uso serd el de garaje aparcamiento

15 Texto en cursiva segun modificacion n°2
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ALCALA DE HENARES TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
AYUNTAMIENTO SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

7.- ALTURA DE LA EDIFICACION

En la manzana'DEP1 la altura maxima de la edificacion se fija en tres plantas (baja + 2) con una altura
maxima de 12,00 metros a coronacién medida en las condiciones sefialadas en el PGOU vigente. Esta
altura podra sobrepasarse justificadamente en razon de las necesidades técnicas del uso.

La altura de 12 metros (con cardcter de maximo) se podra mantener en edificios de 1 o 2 plantas, es
decir, se admiten edificios de 1 o 2 plantas de gran altura cada una.

El nimero maximo de plantas sera de tres (planta baja + dos plantas piso).

No se limitan vuelos maximos de aleros y otros cuerpos salientes siempre que no sobrepasen las
alineaciones a viario.

Su altura sobre el terreno colindante con la edificacion serda como minimo de 3,00 m. Los vuelos o
salientes sobre la alineacién oficial seran como maximo de 0,60 metros, con una altura maxima sobre
la acera de 3,50 metros.

La cubierta podra ser de cualquier tipologia adecuada a la cubricién de grandes luces para espacios
deportivos.

8.- EDIFICABILIDAD

Para la manzana DEP 1 la edificabilidad serd la necesaria para satisfacer/las necesidades de la dotacién
comunitaria deportiva. \

Diligencia.- Ejemplar sometido al| Pleno de¢l Ayunt: en sesion
celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habig acordado la
reiteracion de la Aprobacion Provisipnal de 13 Modification Puntual del

018, y su remisién al

subsanaciones requeridas conforme cign la J*}n de la Direccién
y 2
id” para su Aprobacion

Alcald de Henares, ctubre de 2021
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Plan de Sectorizacion del Sector 115-A
ALCALA DE HENARES TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZACI subsanaciones requeridas conforme ¢
AYUNTAMIENTO

ORDENANZA 7

1.

GENERALIDADES

Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesion
celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habiéndose acordado la
a Modificacion Puntual del
e}Z.G.O.U_, comprensivo de las

reiteracion de la Aprobacion Provisional de

1
SECTOR 115-A “ESPARTAL General de Urbanismo de fecha 28
érgano competente de la Comunidfd d¢ Madri
Definitiva.

Alcala de Henares, a[26 re de 2021
El Secretario General del

RED SUPRAMUNICIPAL DE VIVIENDAS> ruowuresas U ut, STUN SUCIAL

S

i

Las manzanas RSM1 a RSM 5 constituyen la cesién para Red Supramunicipal ddstinada’a viviendas

publicas o de integracion social.

Su ordenacién pormenorizada se remite a Plan Especial'® que debera desarrollarse posteriormente
mediante proyecto de urbanizacion interior y proyectos de edificacién, pudiendo estos ultimos
tramitarse conjuntamente.

2.

AMBITO DE APLICACION

La presente ordenanza regula las manzanas RSM 1 a RSM 5 del presente Plan de Sectorizacién.

3.

CONDICIONES DE DESARROLLO DE LOS PLANES ESPECIALES

Vinculantes

a)

b)

Que la edificabilidad sobre dichas parcelas no supere la media del Sector sobre suelos
residenciales netos y su altura maxima no supere la maxima general de las parcelas de
vivienda colectiva establecida en 5 plantas + atico.

Que dentro de las parcelas habrdn de reservarse las dotaciones locales minimas
correspondientes a la edificabilidad a ordenar.

La edificabilidad media del sector sobre suelos residenciales netos es de 1,861 m?/m?,
cifra que se obtiene dividiendo la suma de las edificabilidades residenciales en
parcelas RC mas suma de edificabilidades residenciales en parcelas CO mas suma de
edificabilidades residenciales en parcelas RU por la superficie total de los suelos netos
de parcelas RC mas suelos netos de parcelas CO mads suelos netos de parcelas
RU: 403.235 / 216.656,34 = 1,861 m>C/m?S.

En base a esto la edificabilidad para el conjunto de las parcelas RSM serd como
méaximo de 54.294 m’C, cifra que se obtiene multiplicando la superficie neta de las
parcelas RSM (29.174,84 m?S) por el coeficiente 1,861 obtenido anteriormente.

Por lo tanto las dotaciones locales minimas que habra que reservar en estas parcelas
seran, de acuerdo con el art. 36 de la Ley 9/2001, de 30 m2 de suelo por cada 100 m?
construidos; es decir 54.294 x 30 / 100 = 16.288,20 m? de los cuales al menos el 50%
debera destinarse a espacios libres plblicos arbolados, lo que equivale a 16.288,2072
= 8.144,10 m?

Recomendaciones: Que estas dotaciones de vivienda ptblica se destinen al régimen de
alguiler para jovenes y mayores.

16 Ver Plan Especial de Redes Supramunicipales del Sector 115-A “Espartales Norte” aprobado definitivamente el 28 de enero

de 2010
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AYUNTAMIENTO

TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

El Plan Especial justificard adecuadamente las edificabilidades, regulara los pardmetros edificatorios
de las parcelas y establecera el resto de determinaciones pormenorizadas aplicables a las mismas, de

manera que queden total y completament

rdenadas.

Diligencia.- Ejemplar sometido al Plend dbl Ayuntamiento en sesién
cellebrada el dia 21 de septiembre de P01, habiéndose acordado la
reiteracion de la Aprobacién Provisional e |]a Modificacién Puntual del
Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del P{G.0.U., compfensivo de las

organo competente de la Comunidad de para su Aprobacion
Definitiva.
Alcald de Henares, a 26 deocidbrede 2021
El Secretario General del Plefio y Asesoria Juridica
v
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AAI.CAIJ'\DEHENARB TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
AYUNTAMIENTO SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

ORDENANZA 8 ORDENANZAS RED SUPRAMUNICIPAL DE INFRAESTRUCTURAS )

1. GENERALIDADES :

La manzana ISM constituye la cesién para Red Supramunicipal de infraestructuras. El objeto de esta
cesion es permitir el desdoblamiento de la M-119. "

Su ordenacién pormenorizada se remite a Plan Especial que deberd desarrollarse con el
correspondiente Proyecto de Obra Civil.

2. AMBITO DE APLICACION

La presente ordenanza regula la manzana ISM del presente Plan de Sectorizacion.

Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del _-uptamiento en sesion
celebrada el dia 21 de septiembre def 2021, rabiéndose acordado la

reiteracién de la Aprobacién Provisional de la Hodificgeid Pl_mtual del
Plan de Sectorizacién del Sector 115-A §el P.GO.U prensivo de ljas
subsanaciones requeridas conforme con\la Resq, de la Dl_rggmun
General de Urbanismo de fecha 28 de miso 19, y su remision al

v
érgano competente de la Comupidad de~Tiadnc para su Aprobacién
Definitiva.

o<’ 2 26 de fiftubre de 2021 .
El Secretaria ol del Pleno yf de la Asesoria Juridica
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Diligencia.- Ejf:mplar sometido al Pleno del Ayuntamiento enysesién
ce}ebra(:l'fx el dia 21 de septiembre de 2021, habiéndose acoffado la
reiteracion de la Aprobacion Provisional de la Modificacion l tual del

Plan de Sectorizacién del Sector 115-A del P.G.0.U., comprey de |
subsanaciones requeridas conforme con la Resolucion ds / vo de las | AN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL

General de Urbanismo de fecha 28 de mayo de 2019, y s eg:il;eigﬁi(:.? OR115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

organo competente de la Comunidad de Madri ac .
Ll e Madrid para suf/Aprobacjéh /-/ oy Ty
Alcali de Henares, a 26 de octubre de 2021 ‘
El Secretario General del Pleno y de la Asesgrin~

ORDENANZA 9

1.- GENERALIDADES ¥

Las manzanas P1 a P5 del gresehte Plan de Sectorizacién con determinaciones pormenq..riza'das
situadas en el SGVEQ constituyen laired general de espacios libres. Es decir, se trata de un drea urbana
de dominio y uso publico destinada l uso de esparcimiento y recreo de toda la ciudad.

En el SGVEQ se disponen unas bandas de proteccion densamente arboladas a lo largo de la M-11% y
del actual viario Este-Oeste que delimitando Espartales Sur por el Norte conecta con aquella.
Asimismo, se propone una banda arbolada, reconstituyendo la vegetacion de ribera, chopos, sauces,
fresnos, alisos, a lo largo del cauce del arroyo Camarmilla. El resto se trata como un parque equipado
con quioscos, zonas de juego y estanciales, recorridos peatonales, zonas con pradera natural y
bosquetes, etc. Se plantea un carril bici que conectando con el existente recorra el parque en
direccion Norte-Sur.

En el caso de la banda de proteccién de la carretera M-119 se propone la plantacién de arbolado en
linea (o linea multiple) que funcione a modo de barrera visual, con especies adaptadas a la
climatologia y edafologia de la zona, y de escasas necesidades hidricas.

En el caso del parque lineal del arroyo se plantara arbolado de ribera a lo largo del cauce respetando
las zonas de servidumbre (chopos, sauces, alisos, etc.) El cauce se saneard y limpiard, sin canalizarlo ni
alterar sus caracteristicas naturales. Se dispondran paseos peatonales a ambos lados del mismo,
cruzando el arroyo mediante pasarelas integradas en el medio natural.

El parque situado en la zona central de SGVE-Q, recibira en cuanto a suelos el tratamiento antes citado
(pradera natural) complementado con la plantacién de bosquetes aislados y dispuestos de forma
irregular.

Las tres zonas tendran recorridos peatonales acabados en terrizos de jabre u otros materiales
drenantes y zonas para ejercicios fisicos, juegos de nifios y mayores, etc.

No obstante, las zonas especificamente estanciales deberdn situarse en lugares considerados dreas de
sensibilidad acustica Tipo 11 segun el decreto 78/1999, es decir que el ruido sea inferior a los 55 dB
dia y 45 dB noche.

En todos los casos se deberd respetar lo indicado en el Titulo VI, Capitulo 7, Proteccién de la

Vegetacion/ Zonas Verdes de las presentes Normas Urbanisticas, asi como lo indicado en el Capitulo 3
del mismo titulo "Proteccién de las aguas subterraneas”.

20 AMBITO DE APLICACION

La presente ordenanza regula las manzanas P1 a P5 del presente Plan de Sectorizaciéon con
determinaciones pormenorizadas.
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Am DE HENARES TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACION
’ AYUNTAMIENTO SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTF. ALCALA DF HEMARF

3.~ REGIMEN DE LOS USOS

- Uso predominante:

ENORIZADAS DEL

Diligencia.- Ejemplar sometido alf Pldno del Ayuntamiento en sesion
celebrada el dia 21 de septiembfe d¢ 2021, habiéndose acordado la
reiteracion de la Aprobacion Provisionaj de la Modificacién Puntual del
Plan de Sectorizacion del Sector 1]5-A {lel P.G.0O.U., comprensivo de las
subsanaciones requeridas conformg con| la Resolucién de la Direccion
General de Urbanismo de fecha 2 ) 2019, y su remisién al
organo competente de la Comunidad de Kfadrid para su Aprobacion

Definitiva.

. . Alcali de Henares, a
"= Espacios libres y zonas Verdes, grupos | y II. El Secretario General del P

'

re de 2021
Asesoria Juridica

Usos compatibles*’:

= Uso deportivo: Grupos | y Ii, Gnicamente al aire libre.
®  Usos 9.1y 9.6 Servicios Basicos: Infraestructuras y servici

Usos prohibidos: Todos los demas

EDIFICABILIDAD Y OTRAS CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Se admite la construccién de edificaciones destinadas al almacenamiento y guarda de
magquinaria y material necesario para el mantenimiento y conservacién de los parques. Podran
incluir una pequefia oficina, aseos y zona de descanso del personal empleado en estas tareas.
Las edificaciones tendran una altura méxima de 1 planta y 4,00 metros lineales hasta el alero
contados desde el terreno en contacto con la edificacién.

Se admite la construccién de aseos y vestuarios al servicio del uso deportivo, si los hubiere,
con altura méaxima de 1 planta y 4,00 metros lineales hasta el alero contados desde el terreno
en contacto con la edificacién.

La cubierta en ambos casos podra ser plana o inclinada con pendiente maxima del 30 %.
Elementos necesarios para las infraestructuras urbanas (Centros de transformacién, depésitos
de agua, tanques de tormenta, instalaciones de pretratamiento, etc.) que deberan quedar
perfectamente integrados en el paisaje.

La edificabilidad méxima sobre rasante de cualquier edificacién serd de 100 m2 Las
edificaciones deberan quedar perfectamente integradas en el ambiente.

17 Texto en cursiva segtin modificacion ne2
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del/Ayyntamiento en sesion

subsanaciones requeridas conforme con Ja Resolhicién de la Direccion *LAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL

_Genera] de Urbanismo de fecha 28 de D019, y su remision al OR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.
organo competente de la Comunidad { A i0

d para su_Aprob:
Definitiva. P ro acion -
Alcali de Henares, a 26 di octubile de 20 .

El Secretario General del Pleno W\de la : ia Juridica
ORDENKNZ ubke ut uod PUBLICO, JARDINES Y VIARIOS PEATONALES
1. EINERALIDADE

mobiliario de descanso Y/o recreo infantil, asi como de espacios urbanos de dominio y uso publico
pavimentados, en parte, con pavimentos drenantes, pudiéndose permitir el acceso restringido de
vehiculos. Todo este conjunto estara al servicio de los habitantes del sector, sin exclusion del resto de
los habitantes del municipio.

Estos espacios tendran un caracter urbano, con una mayor intervencion de la jardineria ornamental
que las manzanas P., tanto en cuanto a los tratamientos del suelo (pradera, arbustos decorativos,
plantas de flor) como a las especias arbéreas. Contendran zonas pavimentadas con pavimentos
drenantes, estanciales, lugares sombreados mediante pérgolas o sistemas analogos, etc. Llevaran su
correspondiente dotacién de juegos infantiles, lugares para la instalacién de quioscos de bebidas o
prensa, etc. No obstante, las zonas especificamente estanciales deberan situarse en lugares
considerados dreas de sensibilidad acustica Tipo 11 segun el decreto 78/1999, es decir que el ruido
sea inferior a los 55 dB dia y 45 dB noche.

En todos los casos se debera respetar lo indicado en el Titulo VII, Capitulo 7 "Proteccion de la
vegetacion/zonas verdes” de las presente Normas Urbanisticas, asi como lo indicado en el Capitulo 3

del mismo titulo "Proteccién de las aguas subterraneas”.

En general al menos uno de los recorridos en cada espacio libre estard adaptado a la vigente
Normativa y Legislacién de accesibilidad y supresion de barreras.

2. AMBITO DE APLICACION

La presente ordenanza regula las manzanas ZV1 a ZV20 del presente Plan de Sectorizacion con
determinaciones pormenorizadas.

3. REGIMEN DE LOS USOS
- Uso predominante:
» Uso de espacios libres y zonas verdes de caracter publico grupos lll y IV.
- Usos compatibles®:
= Usos y servicios publicos.

- Usos prohibidos: Todos los demds

18 Texto en cursiva segin modificacién n22
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Am DE HENARES TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
AYUNTAMIENTO SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES,

4, EDIFICABILIDAD Y OTRAS CONDICIONES DE LA EDIFICACION

A. Se admite la construccién de edificaciones destinadas al almacenamiento y guarda de
magquinaria y material necesario para el mantenimiento y conservacién de los parques. Podran
incluir una pequefia oficina, aseos y zona- de descanso del personal empleado en estas tareas.
Las edificaciones tendran una altura méxima de 1 planta y 4,00 metros lineales hasta el alero

..contados desde el terreno en contacto con la edificacién. En cualquier caso, las edificaciones

~deberén quedar perfectamente integradas en el ambiente.

B. Lacubierta en ambos casos podra ser plana o inclinada con pendiente méaxima del 30 %.
C. Elementos necesarios para las infraestructuras urbanas (Centros de transformacién, depdsitos
de agua, tanques de tormenta, instalaciones de pretratamiento, etc.) que deberdn quedar

perfectamente integrados en el paisaje.

D. La edificabilidad maxima sobre rasante de cualquier edificacion sera de 100 m2. Las
edificaciones deberdn quedar perfectamente integradas en el ambiente.

Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno
celebrada el dia 21 de septiembre de 2001, '-pnbiéndose acordado la
reiteracién de la Aprobacion Provisional defla Modificacion Puntual del
Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del P.G.O,U., comprensivo de las
subsanaciones requeridas conforme con la Resolucién de A4 Direccion
General de Urbanismo de fecha 28 de may® de
érgano competente de la Comunidad de
Definitiva,
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntariliento en sesion
celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habiéndpse acordado la
reiteracion de la Aprobacion Provisional de la Mgdificdcion Puntual del
Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del P.G.@.U.,

organo competente de la Comunidad de
Definitiva.

L 4 {
La presente ordenanza rpgula las parcelas INF-1 a INF 33 y las parcelas PL-1y-PL-2 del preSente",PIan de
Sectorizacién con determinaciones particulares.

2. REGIMEN DE LOS USOS

- Uso predominante: Para las parcelas INF: Infraestructuras y servicios pablicos grupo lIl. Para
las parcelas PL: Gnicamente punto Limpio, donde los vecinos puedan depositar residuos no
aceptables por la recogida ordinaria de basuras, siempre que no impliquen peligrosidad
medioambiental, para su posterior recogida por los servicios municipales.

- Usos prohibidos: Todos los demas

3.- POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA

Las edificaciones seran preferentemente bajo rasante con ocupacién del 100%.

La edificacion sobre rasante, si la hubiese, ocupard como méximo el 30% de la parcela, con la
condicién de que la edificacién deberd quedar integrada en el entorno sin producir impacto visual
negativo.

4.- ALTURA DE LA EDIFICACION

La altura maxima se fija en 1 planta y 4 metros desde el terreno en contacto con la edificacién hasta
coronacién medida en las condiciones sefialadas en el PGOU vigente. La cubierta podra ser plana o
inclinada con una pendiente maxima del 30 %.

5.- EDIFICACION SOBRE RASANTE

Sera la determinada por las condiciones de ocupacién y altura maxima en plantas (1 planta)
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i S PORMENORIZADAS DEL
Am DE HENARES TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONE
AYUNTAMIENTO SECTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

ORDENANZA 12 RED VIARIA

1. AMBITO DE APLICACION : ¥

La presente ordenanza regula el viario publico del presente Plan de Sectorizacion con
Determinaciones Pormenorizadas.

2. CONDICIONES GENERALES - -

El viario puablico se regulara por lo dispuesto en el titulo V, Capitulos 15, 16, 19, 20 y 21
complementariamente por lo dispuesto en el Capitulo | del Titulo V de las presentes Normas
Urbanisticas.

Ademés, serd de obligado cumplimiento toda la Normativa sectorial de aplicacién que Haya entrado
en vigor con posterioridad a la aprobacién del PGOU.

Diligencia.- Ejemplar sometido Y

€ al Pleno del/ Ayuntamient i
:e.ltebra(:l? el dia 21 de .septiembr de 2024, habiéndose (;cslt'ldaf;)s“}:
eiteracion de la Aprobacién Provifional d la Modificacion Puntual del

.0

El arquitecto, autor del Plan de Sectorizacién original. -
ali de Henares, 26 de ogtubre de 2021
tario General de}/Pleno y e Ia Asesoria Juridica

Manuel Lopez-Mateos Ontaiion

Jaime Alonso Cerrato
Arquitecto Municipal, autor del Texto Refundido
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesion
celebrada el dia 21 de septiembre de/2021, habiéndose acordado la
reiteracion de la Aprobacion Provisiongl dd la Modificacion Puntual del
Plan de Sectorizacion del Sector 115-Af del .G.O.U., comprensivo de las
subsanaciones requeridas conforme c¢n la |Resolucitm) de la Direccidn
General de Urbanismo de fecha 28 d¢ mayp de/20L¥, y su remision al
organo competente de la Comunidad de E‘I ig”para su Aprobacion

. PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
ZTOR 115-A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

Definitiva, ‘&
Alcala de Henares, a 26 dg de 2021 \
El Secretario General del Plena /Asesoria Juridica \'\
CUADRU RESU LAD URDCveATvarie — ‘
CONDICIONES CONDICIONES CONDIGIONES DE | |
CE VOLUMEN DE PARCELA POSICION [Retrangueas)
Usoy Edificabibdac | N° de ] Atura Ocupacin | Superficie Frenie Frontal Tateral.
Tipolagia wew's | panws | oy o | Miwwage) | Mwma | O | "
) TR B
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno/fdel \Ayuntamiento en sesion
celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, thabiéndose acordado la
reiteracion de la Aprobacion Provisional [de la Modificacion Puntual del
Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del P.G.®.U., comprensivo de las
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PLANO I-1 SITUACION
PLANO 1-2 REXACKON CO
PLANO 1-3 ESTADO ACTUAL, TOPOGRAFIA

PLANO 1,4 DELIMITACION BEL AMBITO

PLANO <5 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES. AGUA

PLANO 1-6 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES. RED SANEAMIENTO
PLANO I-7 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES. RED DE TELEFONIA
PLANO -8 INFRAESTRUCTURAS\EXISTENTES. ALUMBRADO
PLANO 1-9 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES. RED ELECTRICA
PLANO 1-10 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES. RED DE GAS
PLANO I-11 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES VIAS PECUARIAS

PLANEAMIENTO DE ORDEN SUPERIOR
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PLANO P-2 TIPOLOGIA DE VIVIENDAS
PLANO P-3 PARAMETROS EDIFICATORIOS
PLANO P-4 CESIONES

PLANO P-5 REDES GENERALES Y SUPRAMUNICIPALES EXISTENTES ZONAS DE DOMINIO PUBLICO,

SERVIDUMBRE Y POLICIA

PLANO P-6 EJES DE VIARIO

PLANO P-7 NOMENCLATURA DE VIARIO Y SECCIONES
PLANO P-8 SECCIONES TIPO

PLANO P-9 RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA.
PLANO P-10 RED DE SANEAMIENTO AGUAS PLUVIALES
PLANO P-11 RED DE SANEAMIENTO AGUAS FECALES
PLANO P-12 RED DE GAS
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PLANO P-14 RED DE MEDIA TENSION
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Diligencia.- Ejemplar somefido al Pleno del Ayuntamiento en sesién
ce.lebraﬁia el dia 21 de segtiembre de 2021, habiéndose acordado la
reiteracion de la Aprobacion| Provisional de la Modificacién Puntual del
Plan de Sectorizaci()n del Sedtor 115-A del B&P.U., comprensivo de las
subsanaciones requeridas cogforme | con ésolucién de la Direccion
C de 2019, y su remision al
organo competente de la Conunid: " Madrid para su Aprobacion

Definitiva,

1 ESTUDIO ECONOMICO. Aleali de Henards, a 2f{le octubre de 2021

El Secretario General de g ,‘fm la Asesoria Juridica

La gestion y ejecucion del Sector 115-A ESPARTALES NORTE de Alcald de Henar gra a cabo por

el Consorcio Urbanistico ESPARTALES NORTE.

El sistema de gestién es el de expropiacién que se realizara a favor del Coporcio.

Asi pues, el Consorcio Urbanistico ESPARTALES NORTE como beneficiario tnico de la expropiacién sera
el organismo encargado de: '

- Redactar el planeamiento necesario y tramitar su aprobacién.

- Redactar el proyecto de expropiacidn, tramitar su aprobacién y obtener el suelo.

- Hacer frente a las indemnizaciones derivadas de la expropiacidn tanto de suelos como de
vuelos y cese o traslado de negocios y actividades.

- Redactar los proyectos de urbanizacidn y parcelacién y tramitar su aprobacién.

- Contratar las obras de urbanizacién

- Supervisar la correcta ejecucion de las mismas

- Poner a disposicién de los destinatarios finales el suelo calificado, urbanizado y libre de cargas.

Para ello el Consorcio Urbanistico dispone de autonomia presupuestaria, capacidad de acudir a
financiacién externa y facultades para contratar la asistencia necesaria tanto técnica como de otro
tipo para la realizacién de las tareas antes indicadas.

Ademas, podra proceder a la enajenacion de los suelos y aprovechamientos que le correspondan de
manera que se consiga el equilibrio final de la operacion urbanistica
en su conjunto.

1.1 GASTOS

(Costes de urbanizacién interior, de Infraestructuras generales y conexiones exteriores y de
indemnizaciones; compensacién parcela ISM; gastos de financiacion y gestién del Consorcio, costes de

obtencién de suelo)

1.1.1 Introduccion

Se establece esta estimacién de costes en base, por una parte, a la experiencia en cuanto a costes de
urbanizacién de otros Consorcios Urbanisticos en actuaciones similares y por otra a los costes
estimados para las infraestructuras generales soterramiento de lineas eléctricas y conexiones
exteriores
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno Hel Ayuntamiento en sesién

celebrada

reiteracion de la Aprobacion Provisional dd la Modifi
Plan de Sectorizacion del Sector 115-A del
subsanaciones requeridas conforme con lal Resolucién de
General de Urbanismo de fecha 28 de mayjo dé

el dia 21 de septiembre de 2421, habiéndose acordado la EL PLAN DE SECTORIZACION CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL
cacién Puntual del \ecroR 115.A “ESPARTALES NORTE. ALCALA DE HENARES.

.G.D.U., comprensivo de las
Direccion

organo competente de la Comunidad de Madki su Aprobacién

Definitiva.

El

Alcald de Henares, a 26 d
Secretario General del Plens’y esoria Juridica

Conexidn futuro colector de Camarma =.......ccoceeveeeicennceicencnenns
Descontaminacion de SUelos = .......cccveeeverererercnenecncreneniensnnssnees
Tasas de conexion, agua y vertidos = ........ccccceevveercvcrcriinnnieeninaens
Prospeccién y excavaciones arqueoldgicas = ....c...ccccvveinsininennnss
Honorarios facultativos = .......cccccircieecrieeecnerennnnrererecee e sssaeens

1.1.3 Costes de indemnizaciones (estimados)

TOTALZ) = veiervrenemenserieerecrsiee e s e s cet e st e sbesoas e sas s sanssnsnsssnananenns

1.1.4 Costes de gestién y financiacién del Consorcio

TOTAL (3= 14% s/ 72.968.842 + 1.803.036 = .........cceeevveerrirerernas

TOTAL COSTES DE PRODUCCION DEL SUELO (1) +(2) +(3) = ......

................... 6.300.000.-€
................... 2.632.338.-€
................... 4.979.304.-€
................... 2.632.338.-€
................... 1.000.000.-€

................ 72.968.842.-€

................... 1.803.036.-€

................. 10.468.063.-€

................. 85.239.941.€

1.1.5 Valoracién para la obtencién de espacios libres de Red General

Para cuantificar dicha valoracion se ha seguido el siguiente procedimiento:

Se ha establecido el aprovechamiento unitario patrimonializable en unidades de uso caracteristico
(VPPL), se ha aplicado esa cifra a la superficie (61.042,94 m2) obteniendo las unidades totales de
aprovechamiento caracteristico, se ha aplicado el 70% en concordancia con los criterios de la ponencia

de valores al tratarse de una Red General.

Posteriormente se ha aplicado el médulo de VPPL adaptado a M?C haciéndose lo mismo para los

anejos.

A esa cifra se le ha aplicado el 0,25 para obtener el valor del suelo.

A este valor del suelo se le han deducido los costes de urbanizacion del mismo, obteniéndose una cifra

final de 2.773.233 €.

Valoracidon= 2.773.233 €.
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Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del Ayuntamiento en sesién

celebrada el dia 21 de septiembre de 2021, habié
1 dz , habiénd
feiteracion de la Aprobacion Provisional de la Modifi 2 e
AJ

subsanaciones requeridas comforme con la Resolucion de la Direccion SEE OIS e

HENARES.

General de Urbanismo de fecha 28 de mayo de 2019, Y su remision al

Organo competente de la Comunidad de Madri i
Definitiva, { d para su Aprobacion

r

Alca}é de Henares, a 26/de getubre de 2021
El Secretario General del Ple ¥'de la Asesoria Juridica

1.1,6 Costes de obtencion aeir 3 W Ul warcaus

Plan de Sectorizacion del Sec{:r 115-A del P.G.OU. ;:;:;:’e nl:‘l‘xus:: ?:sl \CIGN CON DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DEL

Los costes/ de obtencién del/suelo 3 urbanizado seran los que fije en su momento el proyecto de

nizado de
i6n: 984.321,6Am?*x 58,073 €/ m?2=57.162.110 €

residual del suelo no ur
para el total de la actu

1.1.7 Resumen de Costes

educido de anteriores experiencias se ha establecido un valor
,073 €/m?, con lo cual el coste de expropiacion del suelo serd

Coste de obtencién de suelo no urbanizado........ccceveevrcciiivriceeece e, 57.162.110.-€
Coste de produccion del SUEIO ......vevvvveeciercerecineirrcrcreeccrereseesnerescenessreesnees 85.239.941.-€
Valoracion espacios libres Red General ............ccoveeeviecieeeiiecveeeceeeeeeeeeeee e 2.773.233.-€
TOTAL COSTES ...cuieieiniiieniiscsntorasssesssssrsstessssessosssessassansssssssssrsssassssersoncsnns 145.175.284.-€

1.2 INGRESOS

1.2.1 Ingresos por enajenacién de aprovechamientos

Para obtener los ingresos necesarios para el equilibrio de la operacién urbanistica, el Consorcio
Urbanistico Espartales Norte procedera a enajenar los aprovechamientos que le corresponden como
beneficiario Gnico de la expropiacion, en cada uno de los usos mediante concurso. Para el presente
estudio econédmico se han considerado precios de repercusiéon de mercado para los usos libres
(vivienda libre y terciarios) y los derivados de los mddulos vigentes para las viviendas de proteccién

oficial

En el caso de las VPP se ha dividido la superficie construida por el coeficiente 1,26 para obtener la
superficie Gtil sobre la cual se aplica el 20% o el 25% del mdédulo vigente seglin se trate de VPPB
(antigua VPP<110) o VPPA OC o VPPL {(antigua VPP>110). En cuanto a los anejos se han considerado
como vinculados 1 plaza de garaje/viv de 25 m? por unidad y 1 trastero/viv. de 6 m?. Como no

vinculados 1 plaza de garaje/2 viv. de 25 m? por unidad.

Venta de suelo vivienda libre: ......veevevveeeecrvenreeneceeeseneseeeeennen. 80.485 m? x 481 €/m?
Venta de suelo vivienda VPPL: ........cccovvveerveenees 186.570 m? x 1.585,72 €/m? x 0,25
Venta de suelo anejos vinculados: ................. 65.627 m? x 1.585,72 €/m?x 0,6 x 0,25.......
Venta de suelo anejos no vinculados: ............ 26.462 m® x 1.585,72 €/m? x 0,6 x 0,25
Venta de suelo vivienda VPPB........cccceerereiicnenennnene 54.675 m? x 1.263,49 €/m?> x 0,20
Venta de suelo anejos vinculados: ................. 23.653 m? x 1.263,49 €/m? x 0,6 x 0,20
Venta de suelo anejos no vinculados: .............. 9.538 m? x 1.263,49 €/m? x 0,6 x 0,20
Venta de suelo vivienda VPPA OC ......ccovvvevverreeennene 14.905 m? x 1.012,41 €/m? x 0,20
Venta de suelo anejos vinculados ...................... 9.672 m? x 1.012,41€/m? x0,6 x 0,20
Venta de suelo anejos no vinculados ............... 3.900 m*x 1.012,41 £/m?x 0,6 x 0,20
Venta de suelo comercial en bajos:........ccevvevrecreneniesrecnseeraenees 12.000 m? x 288 €/m?
Venta de suelo comercial @Xento:.....cccvceeerverveereeverreecreeseiraenns 9.000 m? x 400 €/m?
TOTAL
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.38.713.285 €
.73.961.945 €
.26.016.610€
... 6.294.198 €
.13.816.263 €
... 3.586.240 €
... 1.446.140 €
...3.017.995 €
.. 1.175.044 €
....... 473.808 €
... 3.456.000 €
... 3.600.000 €

175.512.528 €
157.961.275 €
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1.3 CUENTA DE INGRESOS Y GASTOS

Total Ingresos .........ccvuveenien. veveeansiiee s oTHLE SRRV S cerreeereaeennes
Total Gastos.............. 2 T rreerreenreeeeeraes
Total ingresos MENO0Ss astos .......ccceeeererieeceesneeesessseeneenne

Con lo que se garantiza la viabilidad de la operacién urbanistica.

2 PROGRAMA

Diligencia.- Ejemplar sometido al Pleno del A
ce}ebrat}!? el dia 21 de septiembre de 2
reiteracién de la Aprobacién Provisional

yuntamiento en sesién
, habiéndose acordado la
e In Modificacién Puntual de|
I PG.O.U, comprensivo de las
la Resolucién de ia Direccion
de_2019, Y su remisién al
adrid para sy Aprobacién

bre
a Asesprfa Juridica

6rgano competente de la Comunj|
Definitiva, nida
Alcals de Henares, a 2d de o
El Secretario General del Pleng y dé 1

El presente Plan de Sectorizacion establece para el Sector 115-A Espartales Norte los siguientes plazos:

1. Plazo de aprobacion del Proyecto de Urbanizacién y Parcelacién y del Proyecto de
Expropiacion: 8 meses a partir de la aprobacién definitiva del Plan de Sectorizacién.

2. Plazo de ejecucion de la Urbanizacion, Infraestructuras generales y conexiones: 2 afios y

medio a partir del inicio de las obras.

Estos plazos podran ser prorrogados siempre que en el expediente se justifiquen las razones de dicha
prorroga y se argumente razonadamente que la misma no afecta negativamente las previsiones del

Plan de Sectorizacidn.

El arquitecto, autor del Plan de Sectorizacién original.

Manuel Lopez-Mateos Ontaiion

Jaime Alonso Cerrato
Arquitecto Municipal, autor del Texto Refundido
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