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TiTULO PRIMERO. VIGENCIA, CONTENIDO Y EFECTOS.
Articulo 1. Objeto y Ambito territorial

1. El objeto del presente Plan Parcial es el desarrollo de las determinaciones del
Planeamiento reflejado en las Normas Subsidiarias de Alcala de Henares, en adelante
N.S., en el ambito del poligono P.46, en adelante denominado Azque Il.

2. Este Plan Parcial se ha formulado de acuerdo con las prescripciones del Ordenamiento
Urbanistico vigente y demas normas aplicables. Las referencias a la Ley del Suelo
hechos en este Articulo y en los sucesivos lo son a la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana, texto refundido, aprobado por el Real Decreto 1346/76 de 9 de
Abril, en adelante L.S.

Articulo 2. Relacién con el Planeamiento Superior

1. En todo lo que no quede expresamente reflejado en estas Normas y Ordenanzas,
serdn de aplicacidon las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias y la Legislacién
o Normativa cuyo rango sea superior al del Plan Parcial o las Normas Subsidiarias, en
Su caso.

Articulo 3. Vigencia y Obligatoriedad

1. Este Plan entrara en vigor el dia siguiente al de publicacién de su aprobacién definitiva
en el Boletin Oficial de la Comunidad Auténoma de Madrid y mantendra su vigencia de
forma indefinida, mientras no sea modificado por un Plan de igual o superior rango.

2. Las determinaciones del Plan obligan por igual a la Administracién y a los particulares,
con las limitaciones establecidas en el articulo 58 de la Ley del Suelo y demas
disposiciones reglamentarias.

3. Con caracter excepcional podran autorizarse usos y obras de caracter provisional,
conforme a lo dispuesto en el Articulo 58.2 de la Ley del Suelo siempre que,
cumplimentadas las determinaciones del citado Articulo, quede patente la necesidad
de su implantacién y su compatibilidad con la naturaleza v directrices generales de la
ordenacidon urbana propuesta sin que, por ningun concepto puedan suponer
menoscabo para la misma.

Articulo 4. Caracter y Sistema de Actuacion.

1. A efectos de la aplicacidn de la L.S. y su Reglamento de Gestidn asi como de la Ley
102/84 de la Comunidad Auténoma de Madrid el presente Plan Parcial se entiende de
iniciativa privada. El Sistema y actuacion serd el de Compensacion.
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Articulo 5. Documentacidn del Plan Parcial.
1. La documentacién del Plan Parcial consta de los siguientes documentos:

- Memoria informativa

- Memoria Descriptiva y Justificativa

- Estudio Econdmico Financiero y Plan de Etapas
- Normas y Ordenanzas

- Planos de Informacion

- Planos de Proyecto

2. Todos estos documentos forman parte integrante del Plan Parcial; sus disposiciones
son determinantes del mismo.

Articulo 6. Interpretacion de los Documentos

1. Las Ordenanzas de Edificacién se interpretaran atendiendo a su contenido y con
sujecidn a los objetivos y finalidades del Plan expresados en la Memoria.

2. El Plan Parcial presenta determinaciones con caracter vinculante y con cardacter
indicativo. Las primeras, vinculantes, presentan instrucciones precisas que habrdn de
ser atendidas en todo en los proyectos que desarrollen el Plan Parcial. Las segundas,
indicativas, tienen el caracter de directriz, pudiendo como tales ser alteradas mediante
demostracion expresa de la conveniencia y oportunidad y de la mayor idoneidad de la
solucidén alternativa que se adopte. De no mediar dicha demostracién expresa o de no
estimarse suficientes los argumentos aportados, deberdan respetarse las
determinaciones indicativas.

3. Salvo en los casos en que expresamente lo indican estas Normas, en orden a
interpretar cualquier duda se tendra presente la siguiente jerarquia de documentos:

- Cuantificacion en Ordenanzas.

- Cuantificacion en Memoria.

- Referencias a edificios o elementos firmes pre-existentes.
- Documentos graficos, planos o esquemas.

- Textos explicativos y descripciones en la Memoria.

4. Enlainterpretacién de la documentacidn grafica los planos de mayor escala primaran

12
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sobre los de menor.

5. En el caso de que hubiera contradiccion en un mismo plano entre la definicion

geomeétrica del trazado y las cotas que lo expresan, primara la definicion geométrica,
interpretando la diferencia en cotas como errata fehaciente.

6. En lo referente a infraestructuras y obras de urbanizacidn tendran cardcter vinculante

las determinaciones referentes a:

- Trazado y tipo de viario.
- Condiciones y caracteristicas generales de las redes.

7.Tendran caracter indicativo las referentes al desarrollo técnico especifico de

Red de abastecimiento y distribucién de agua.
- Red de saneamiento.

Red de abastecimiento y distribucién de energia eléctrica

Red de abastecimiento y distribucion de gas.
Red de telefonia.

Articulo 7. Remision al Planeamiento General

1. A efectos de su referencia al marco del planeamiento urbanistico general del
municipio, estas Ordenanzas se remiten a :

- Las de las Normas Subsidiarias vigentes.

- Las demas Ordenanzas Municipales, que actuaran como complementarias
en todos aquellos extremos no especificados por el Plan Parcial y como
subsidiarias en tanto no se contradigan con el Plan Parcial.

2. En lo sucesivo, tanto la referencia a las Normas Subsidiarias como a las Ordenanzas
guedard identificada por la sigla N.S.

TITULO SEGUNDO: DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

Articulo 8. Competencias

1. La redaccidn del presente Plan Parcial corresponde a los particulares que ostentan la
representacion de lapropiedad del suelo. Sutramitacidén corresponde al Ayuntamiento
y la Comunidad Auténoma.

13
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2. Al Gobierno Central, a la Comunidad Auténoma y al Ayuntamiento les corresponde la
ejecucion de los elementos de Sistemas Genera les y dotaciones de acuerdo con sus
atribuciones respectivas y con las precisiones recogidas al efecto en las Normas
Subsidiarias y en el Plan de Etapas y Estudio Econdmico Financiero del presente Plan
Parcial.

Articulo 9. Desarrollo: Planes Especiales; Estudios de Detalle; Proyecto Unitario.

1. Alobjeto de complementar, detallar o completar determinaciones de este Plan Parcial
podran formularse Estudios de Detalle ajustados a alguna de las finalidades
establecidas en el Articulo 14 L.S. La delimitacién y alcance de los mismos se atendra
en lo general a lo dispuesto en el Articulo 10 de estas Normas, y en lo particular a lo
indicado para ciertos ambitos en el Articulo 4 de estas Normas.

2. En determinados dmbitos y circunstancias, el Plan Parcial establece la posibilidad u
obligacion de Proyecto Unitario indicando que las correspondientes obras de nueva
planta deberan ejecutar un solo Proyecto Basico para la totalidad del ambito.

Las obras podran también realizarse mediante proyectos independientes para cada
parte si previamente se redacta y apruebe Estudio de Detalle para todo el ambito. El
Estudio de Detalle, ademds de sus contenidos propios, deberd incluir
determinaciones que aseguren la coherencia formal y el adecuado tratamiento
arquitectonico a que deben ajustarse los proyectos ulteriores.

Articulo 10. De los Estudios de Detalle

1. Las condiciones de posicion y ocupacion de la edificacion y de las areas libres privadas
fijadas por el Plan Parcial podran variarse mediante Estudio de Detalle, siempre que se
cumplan las siguientes condiciones:

- No estar explicitamente prohibida por el Plan Parcial la redaccién de
Estudio de Detalle.

- Se respeten los condicionantes explicitos vinculantes que hubieran sido
fijados por el Plan Parcial para el ambito correspondiente.

- Incluir un dmbito que abarque una o0 mas manzanas enteras o una o mas
Unidades completas (tal como quedan definidas en el Articulo17 de estas
Normas).

- No suponer variacién en las condiciones de edificabilidad total y por usos,
ni en el régimen de usos ni en el nimero de viviendas.

- Noincrementar el niumero de plantas ni la altura de la edificacién.

- Noalterar la disposicion, caracter, forma o superficie de los espacios libres
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publicos, ni privados vinculantes, ni de las areas dotacionales sefaladas
por el Plan Parcial, pudiendo por el contrario ampliarlas en superficie sin
incrementar su edificabilidad.

- No suponer la apertura de viario publico no previsto en el Plan Parcial.

2. Deberan ademas cumplir las limitaciones e instrucciones adicionales fijadas para los
Estudios de Detalle en las Condiciones Particulares de Zona de estas Normas.

3.Serd de aplicacién en todo caso lo indicado por el Articulo 65 delReglamento de
Planeamiento.

Articulo 11. De los Proyectos Unitarios

1. Las condiciones de posicion y ocupacion de la edificacidon y de las areas libres privadas
indicativas fijadas por el Plan Parcial podran variarse mediante proyecto unitario, tal
como queda definido en el Articulo 9.2 de estas Normas, siempre que su contenido
cumpla en lo general las condiciones fijadas en el Articulo 10, precedente, para los
Estudios de Detalle y en lo particular lo indicado para ciertos ambitos en el Titulo 4 de
estas Normas.

2. La memoria de los Proyectos Unitarios incluird una comparacién expresa entre la
solucién propuesta y la fijada por el Plan Parcial demostrando el cumplimiento de lo
especificado en el mencionado Articulo 10, precedente.

Articulo 12. Poligonos
1. El Plan Parcial propone el desarrollo del Sector como un Unico poligono.
Articulo 13. Proyecto de Urbanizacion

1. Laejecucidon de cualquiera de las obras de infraestructura previstas en el Plan requerira
la aprobacidn previa del correspondiente Proyecto de Urbanizacién.

2. El Proyecto podra subdividirse en fases siempre que cada fase prevea, caso de ser
ejecutada independientemente, su forma de conexién, y las determinaciones
necesarias para el adecuado enganche de las fases sucesivas.

3. La conclusidn de las obras correspondientes a una fase conferird a los terrenos en ella
incluidos el caracter de solar a efectos del otorgamiento de Licencias.

4. El disefio de viario en el proyecto de urbanizacién tendra en cuenta la jerarquizacién
viaria sefialada en el plano P.9 y cumplira las condiciones de disefio especificadas en
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el Anexo 2 de las Normas Subsidiarias en lo que sea de aplicacién.

Articulo 14. Licencias

1. Los actos de edificacion y usos del suelo estaran sujetos a previa licencia municipal conforme
al régimen previsto en los Articulos 178 y siguientes de la L.S.

2. La documentacidn, contenido y tramitacién, asi como otras certificaciones, se
atendrdn a lo dispuesto en los textos citados, en la Ley de Bases del Régimen Local y
en las Ordenanzas de las Normas Subsidiarias.

Articulo 15. Condicionantes de Otorgamiento de Licencias

1. El ejercicio de la facultad de edificacién quedard regulado por lo dispuesto en los
Articulo 39 y siguientes del Reglamento de Gestidn Urbanistica y en las Normas de las
N.S.

2. A estos efectos tendran la consideracion de solares aquellas parcelas que estén
emplazadas en dmbitos cuya fase de urbanizacién ya hubiere sido ejecutada o que,
alternativamente, rednan los siguientes requisitos:

- Estar emplazada con frente a una via urbana que tenga pavimentadas las
calzadas y aceras, y disponga de abastecimiento de agua, saneamiento
conectado con la red de alcantarillado y suministro de energia eléctrica.

- Que, aun careciendo de alguno o todos los anteriores requisitos, se
asegure la ejecucién simultanea de la edificacidén y de la urbanizacién con
los servicios minimos precedentes conforme a un proyecto de obras
aprobado por el Excmo. Ayuntamiento y con arreglo a las garantias del
Articulo 40 del Reglamento de Gestidn Urbanistica, hasta que la parcela
adquiera las condiciones del parrafo anterior.

- Tener cumplidas todas las determinaciones de gestién que fijen los
instrumentos que marcan las Normas Subsidiarias o el presente Plan
Parcial.

3. Podra otorgarse la licencia condicionada a la ejecuciéon de las obras de urbanizacion
cuando se garanticen la materializacién de las alineaciones y rasantes y la ejecucion
simultanea de la urbanizacion. Ello se remitird al procedimiento del Articulo 40 y 41
del Reglamento de Gestidn Urbanistica.
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TiTULO TERCERO: REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.
CAPITULO 1: ORDENACION PORMENORIZADA
Articulo 16. Ordenacion Pormenorizada: Definicion

1. A efectos de lo prescrito en el Articulo 13 de la L.S., el Plan establece la asignacion de
los usos pormenorizados y sus niveles de intensidad, mediante la técnica de:
calificacion del suelo; asignacién de edificabilidad; y, ordenacién de voliumenes.

2. La ordenacién pormenorizada de un terreno es la que resulte de la aplicacién
simultanea de estas tres condicionantes, primando la mas restrictiva en case, de
diferencias.

Articulo 17. Calificacion del Suelo: Zonas.
1. El Plan realiza la calificacion del suelo dividiéndolo en zonas.

2. El Plan califica como zonas para usos dotacionales aquellos suelos de interés general
gue permiten conseguir los objetivos del planeamiento en materia de viabilidad y
espacios libres de equipamientos y servicios, sean publicos o privados.

3. El Plan califica como zonas para usos no dotacionales los demas suelos en los que los
particulares. De acuerdo con las respectivas especificaciones para el proceso de
urbanizacion y de edificacidon y tras desglosar las superficies dotacionales, pueden
ejercer sus facultades dominicales.

4. Se entiende por “zona” el dmbito, continuo o discontinuo, en que rige una misma
ordenanza y que, en consecuencia, estd sometido a un mismorégimen.

5. El dmbito cubierto por el Plan Parcial se ha dividido en Zonas identificadas en los
planos de proyecto con las siglas que a continuacidn se expresan:

- Industrial (Niveles 1,2, 3) ccoccccvrereeeeeeeecrreeeeee e, 1,12,13.

- Industrial Multiple (Niveles 1, 2) ..ccoceeeeeiieeeeeiiiee e M1, M2

I Oo ] 41T o - | USRS C

S S BIVICIOS c i S

I B 1= o T 4 Y o U D

- ESPacios LIBres....ccueeeeeeiiieieciieeeee et L

- Sistemas GENErales......cccceee i XG

- Servicios infraestructuras ........ccceecveeeeieciiee e X

= VAo LOCal oo sin sigla propia
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Articulo 18. Asignacion de Edificabilidad

1. Las condiciones particulares de estas Normas fijan la edificabilidad de un area
mediante, segun sea el caso:

- Indices de edificabilidad, expresada en metros cuadrados o cubicos,
construidos por metro cuadrado de suelo.
- Valores absolutos.

2. Conforme ala forma en que se haya definido la edificabilidad maxima de un area sera:

- Laresultante de multiplicar su superficie por el indice correspondiente.
- La expresada por el valor correspondiente.

3. Cuando a un drea se le asignen valores o limites de edificabilidad diferenciados por
uso, deberdn respetarse separadamente cada uno de esos limites.

4. El Proyecto de Parcelacidon deberd especificar la edificabilidad conferida a cada
parcela expresandola en metros cuadrados o cubicos construidos totales y por uso.

5. Si, parala aplicacién de otras normativas que pudieran ser aplicables, fuese necesario
aplicar limites de edificabilidad expresados en m3/m2, se entendera que cada metro
cuadrado autorizado en el presente Plan Parcial equivales a 4,5 metros cubicos
autorizados y que deberian respetarse tanto la limitacién en volumen derivada de
aquella normativa como la limitacidon superficie derivada de este Plan Parcial.

Articulo 19. Definiciones Generales

1. En el ambito del Plan Parcial regiran como definiciones generales, las recogidas en
las N.S.

Articulo 20. Definiciones Particulares
En el dmbito del Plan Parcial seran de aplicacion las Definiciones Particulares de las N.S.
ampliadas o complementadas con las expresadas en estas Normas. En caso de conflicto

o contradiccién primaran las de las N.S.

Articulo 21. Condiciones Generales
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En el dmbito del Plan Parcial seran de plena aplicacion las condiciones establecidas por

las N.S. con las mayores exigencias o precisiones que se establecen en el presente

capitulo.

Articulo 22. Condiciones de la Ordenacion

Ademas de las prescripciones de las N.S. regirdn las siguientes condiciones y

definiciones:

. Unidad de zona: todo fragmento de zona delimitado por un poligono cerrado. Los

limites de las unidades de zona estaran constituidos por tanto por: limites del sector,
viario, lineas de cambio de zona. Podran identificarse singularmente mediante
numeros o subindices y establecerse condiciones especificas para cada una de ellas.

. Linderos en parcelas especiales: en parcelas de esquina se entiende como frente su

dimensiéon menor y como fondo el lindero opuesto.

. Envolvente de alineaciones: se denomina envolvente de alineaciones la superficie
formada en cada manzana por la cota que sea mds alta, en cada punto, de las
superficies regladas formadas por el deslizamiento de rectas a lo largo de las rasantes
en los pares de alineaciones exteriores opuestas.

. Rasante del terreno: a efectos de la aplicacién de las limitaciones de altura de las N.S.
y demas casos en que fuera de aplicacién, se entiende por rasante del terreno la cota
altimétrica de terminacidn de las superficies no ocupadas por edificacién conforme
gueden definidas en el proyecto de edificacion de cada parcela. La rasante del terreno
deberd cumplir las siguientes condiciones:

- No estar en ningun punto por encima de mas diez grados sexagesimales

(+10) o por debajo de menos diez grados sexagesimales (-10) respecto a la
alineacion mas préxima que le hiciera frente; a estos efectos el angulo e
gue se sitla un punto se medird en el plano vertical perpendicular a la
alineacion exterior.

- Mantenerse en cada punto un nivel que puede variar entre tres metros por

encima y dos metros por debajo de la envolvente de alineaciones.

Articulo 23. Condiciones del Volumen Edificable

Ademas de las prescripciones de las N.S. regirdn las siguientes condiciones y

definiciones adicionales.

1.

Cémputo de superficie construida: Se computara conforme establecen las N.S.
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excluyendo la superficie bajo cubierta siempre que tenga una altura menor a
1.50.

Altura de la edificacidon: Se entenderé medida desde la rasante de terreno.

Cémputo de la altura de la edificacion; Se realizard desde la rasante del
terreno.

Cubiertas de la edificacidn: Con cardcter general la inclinacion de las vertientes
de cubiertas no podran sobrepasar una inclinacién de treinta grados
sexagesimales (309) respecto a la linea de cornisa de la planta cubierta salvo
que las ordenanzas particulares impusiesen mayores limitaciones. El origen o
arista inferior de la cubierta podrd como maximo situarse a un metro por
encima de la linea de cornisa de la planta a la que cubra.

Plantas: Las definiciones de planta sétano, semisdtano y baja se entenderdan
referidas a la rasante del terreno.

Edificabilidad bajo cubierta: La superficie ocupable bajo cubierta no computard
a efectos del nimero de plantas pero si a efectos de edificabilidad conforme
al punto 1 de este Articulo.

Cuerpos volados cerrados: No se permitiran cuerpos volados que sobrepasen
los retranqueos minimos a linderos.

Linea de Fachada: Linea correspondiente a la proyeccion vertical de la
superficie de fachada.

Linea de Edificacion Vinculante: Cuando el Plan Parcial en sus Planos o Normas
o los Estudios de Detalle senalan linea de edificacién vinculante, el plano de
fachada debe situarse en ella en al menos tres cuartas partes de su longitud.
Las diferencias entre plano de fachada y linea de edificacién vinculante sélo
podran deberse a : retranqueos parciales; cortes en la edificacion, definidos
en el punto 10 de este Articulo; patios abiertos a fachada cuyo fondo no
exceda a seis metros, cinéndose en lo demds a las N.S. y los Estudios de Detalle.

Lineas de Edificacion Indicativas: En determinados casos las Normas, los
Planos de Ordenacion Pormenorizada o los Estudios de Detalle pueden sefalar
lineas de edificacion indicativas, con el alcance descrito en el Articulo 6.2 de
estas Normas. En los casos en los que el Plan Parcial no sefala expresamente
lineas de edificacién, vinculantes o indicativas, se entenderan como lineas de
edificacién indicativa:
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- Una linea paralela a la alineacion exterior, situada a la separacién minima
al frente de parcela que hubiera sido fijada por estas Normas para la zona
correspondiente.

- El limite interior del area de Movimiento, si hubiera sido fijado

expresamente.

Cortes en la Edificacion: Se considera corte de la edificacidon una discontinuidad
entre cuerpos edificados que por sus caracteristicas no puede quedar sujeta a
las reglas de separacion de bloques, sino al régimen de patios. Estaran sujetas
al siguiente régimen:

Sélo podrdan darse cortes cuando los cuerpos de edificacién situados a cada
lado correspondan a un mismo proyecto.

- Podrdn empezar anivel del terreno o a nivel de cualquiera de los pisos.

- La anchura y altura de los cortes se medirdn conforme, y estaran sujetas
a, lo establecido para patios por las N.S. u ordenanzas de aplicacién. La
anchura no podra ser inferior a tres metros ni superior a seis y medio.

- Lalongitud o segunda dimensién en planta se medird por la dimension del
solape de los elementos de edificacion enfrentados a ambos lados del
corte.

- Laposibilidad de utilizacién de los cortes para iluminacion y ventilacién de
estancias, piezas habitables o escaleras, sera la establecida para partidos
de parcela por las N.S. o normativa aplicable, tomando como dimensiones
en planta las definidas en los dos epigrafes precedentes.

- Lailuminacién o ventilacidn obtenida para estancias que abran a cortes no
confieren a la vivienda o local el caracter de exteriores.

- No podran ubicarse en los cortes vias rodadas, pero si sendas peatonales,
y accesos para vehiculos de emergencia si su anchura es igual o superior a
cinco metros.

Pasos en la Edificacion: Se podra interrumpir la edificacién con pasos que
afecten como maximo a la Planta naja y primera, pero sin alcanzar a la
totalidad de la altura. Su anchura no podra ser inferior a 3 metros. S tuvieran
5 0 mas metros de anchura podran servir para permitir el acceso de vehiculos
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de emergencia. La posibilidad de utilizacidn de los pasos para iluminacién y
ventilacion serd la establecida para patios por las N.S. o normativa aplicable
considerando que las dimensiones a aplicar fueran:

- Anchura: la del paso.
- Longitud: la dimensién del solape de los paramentos enfrentados a ambos

lados del corte.
- Altura: el doble de la altura libre del corte.

13. Construcciones por encima de la altura: Sélo se permitiran las correspondientes
instalaciones comunes del edificio o las que viniesen impuestas por las
condiciones tecnoldgicas especificas de la actividad albergada, en cuyo caso
los proyectos contendrdn justificacién expresa al respecto.

Articulo 24. Elementos Fijos de los Proyectos

1. Los proyectos de edificacidon deberan respetar los elementos fijos que, a tal efecto,
hubiesen sido sefalados por el Proyecto de Urbanizacién, conforme a lo dispuesto en
el Articulo 31.1 de estas Normas.

Articulo 25. Condiciones Ambientales

1. Seran de aplicacién las condiciones fijadas por las N.S. y la normativa sectorial aplicable
a las distintas infraestructuras y servicios.

2. El Proyecto de Urbanizacidn podra incluir Normativa Complementaria que detalle
condiciones ambientales relacionadas con las infraestructuras por él abordadas que
habrian de ser atendidas en la ejecucion de la edificacidn y/o sus instalaciones.

Articulo 26. Relacion Parcela-Edificacion: Proyecto Unitario

1. En determinados casos sefialados expresamente por el Plan Parcial, |la edificacion
de cada parcela se debe realizar mediante proyecto unitario.

2. El proyecto unitario podrd prever la edificacion por fases, en cuyo caso debera
especificar:

- El tratamiento que habra de darse a las superficies a ocupar por las fases
posteriores a la primera en tanto no se lleven a cabo dichas fases.

- El tratamiento de las superficies o elementos de edificacion a los que se
proyecta adosar edificaciones de fases sucesivas.
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3. Una vez ejecutada una fase podran presentarse reformados de proyecto de las
fases sucesivas.

Articulo 27. COmputo de Edificabilidad

1. Enel computo de edificabilidad se estara a lo dispuesto en las N.S. con las mayores
precisiones expresadas en los siguientes puntos.

2. Enterrazasy cuerpos volados no computard la superficie ocupada por jardineras
cuyo tamaio y disefio impidan el uso para otro objeto que no sea el de su plantacién.

3. No se computard la superficie ocupada para la provisiéon de las plazas de
aparcamiento exigidas por estas ordenanzas.

Articulo 28. Condiciones de las Dotaciones y Servicios del Edificio.

Serd de obligado cumplimiento lo establecido en las N.S. con las siguientes condiciones
adicionales:

1. Dotacién de Agua Potable: Todo edificio deberd de disponer en su interior de
servicio de agua corriente potable con una dotacién minima diaria equivalente a cien
litros por dia por cada 50 m<2> de edificacién.

2. Reserva de Plazas de Aparcamiento para Minusvalidos: Los proyectos de
edificacién en cada parcela se reservardn al menos un 2% de las plazas para el uso
exclusivo de minusvalidos (dimensién minima 3.50x4.50).

3. Residuos Sélidos: En la edificacidon de vivienda colectiva y en la no residencial
deberdn preverse cuartos o depdsitos de resjduos sélidos en las debidas condiciones
de ventilacidn y las siguientes condiciones:

- Capacidad minima de 10 litros cada 100 m2 de edificacién y capacidad
adicional de 1 litro cada 100 m2 de parcela no edificada.

- Protegido de vistas desde la via publica pero facilmente accesible a los
servicios de recogida.

Articulo 29. Seguridad frente a incendios

1. La edificacién y el acondicionamiento de las areas ajardinadas se dispondra de tal
forma que permitalaaproximacién de un vehiculo de bomberos a al menos tres metros
23
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de distancia de todas las fachadas exteriores.

2. Si existen elementos construidos bajo la rasante del espacio de maniobra de
aproximacion, su estructura se proyectara considerando las sobrecargas del vehiculo
para extincién de incendios.

Articulo 30. Condiciones de la Urbanizacion.

Con sujecion a lo establecido en las Normas Subsidiarias y dentro de lo fijado por los
Articules 6 y 13 de estas Normas, el Proyecto de Urbanizacion desarrollara fielmente el
contenido del Plan Parcial con sujecion a lo establecido al efecto por el Reglamento de
Planeamientoy por las N.S. Cumplird ademas las siguientes precisiones adicionales:

1. Viario: incluira previsiones para la compatibilizacion de las conducciones bajo aceras
de las distintas conducciones.

2. Aparcamiento en via publica: prevera al menos un 2% redondeando a mayores de
plazas para minusvalidos, de conformidad con lo establecido por el Reglamento de
Planeamiento.

3. Recogida de residuos sdlidos: fijara las condiciones especificas de disefio a que habran
de cefirse los depdsitos a que hace referencia el Art. 28.4 de estas Normas.

4. Sefializacién: Podra establecer las condiciones especificas de disefio que habré de
adecuarse la construccién de los elementos fijos y moviles de sefializacién incluyendo:

Sefalizacion vertical viaria

- Senalizacién horizontal viaria
Mobiliario urbano.

5. Elementos Tipo: El proyecto de urbanizacién podré ademads establecer condicionantes
o disefios-tipo para elementos de construccién privada tales como vallas, dispositivos
de recogida de basuras, con especial incidencia en la escena urbana publica pese a ser
de construccion privada.

CAPITULO 2. CONDICIONES Y DEFINICIONES GENERALES DE LOS USOS DEL SUELO.

Articulo 31. Condiciones Generales de los Usos.

1. En el ambito del Plan Parcial serdn de aplicacion las condiciones generales de los usos
incorporados en las Normas Subsidiarias con las mayores precisiones establecidas en
estas Normas.
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2. Los conceptos, definiciones y compatibilidades de los usos se remiten a lo dispuesto
al efecto en las N.S. con las matizaciones que se fijan en las condiciones particulares
de este Plan Parcial.

3. Por su adecuacidn a cada zona y segun los objetivos de la Ordenacién, los usos se
dividen en caracteristicos y compatibles permitidos, e incompatibles. Se consideran
incompatibles y por tanto no permitidos, los usos no expresamente referenciados en
las condiciones de la Zona.

4. En cualquier caso se estara a lo que disponga la Normativa sectorial aplicable a cada
uso.

Articulo 32. Aparcamientos.

1. Enaquellas zonas o dreas en las que el Plan Parcial estableciese obligaciones de
aparcamiento superiores a las fijadas por las N.S. seran de aplicacién las obligaciones
fijadas por el P.P.

2. Las superficies destinadas a aparcamiento sobre rasante deberan interrumpirse con
superficies de ajardinamiento, alcorques o arbolado, a razén de, como minimo, 1,0
m2 por plaza.

CAPITULO 3. CONDICIONES GENERALES DE LA PARCELACION.

Articulo 33. Parcelacion.

1. La parcelacién del Plan Parcial supone la aprobacidn simultanea de la parcelacion en
él definida, sin perjuicio de que para su materializacién total o parcial deba tramitarse
el proyecto correspondiente.

2. El Proyecto de Parcelacién debera precisar la superficie, edificabilidad y ocupacion
maxima de cada parcela y asegurar el estricto cumplimiento de los limites de
edificabilidad y ocupacidn fijados por el Plan Parcial.

3. Los Proyectos de Parcelacion podran tener como dmbito:

- Una o mas parcelas cuyos limites coincidan con los fijados en este Plan
Parcial.
- Los que resulten de la aplicacion del Articulo 36 de estas Normas.
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Articulo 34. Agregacion de Parcelas.

1. Como el Plan Parcial no establece parcelas maximas podran agregarse parcelas
adyacentes, siempre que:

- La parcela agregada tenga como limites de edificabilidad y ocupacién los
resultantes de sumar los de las parcelas que en ella se agregan.

- La parcela resultante tenga forma rectangular; salvo en chaflanes o lineas
correspondientes a limites del poligono.

2. Podran agregarse parcelas pertenecientes a el mismo tipo de zona, sea cual sea el
Nivel fijado en el Plan Parcial siempre que se respete lo estipulado en el punto 1
precedente.

Articulo 35. Subdivision de Parcelas.

1. Por la definicién del Plan Parcial o por las agregaciones permitidas en el Articulo 34
de estas Normas, pueden darse parcelas cuya superficie exceda a la de dos o mas
parcelas minimas. En estos casos podra realizarse su subdivision siempre que se
cumplan las condiciones correspondientes de aplicacidén a cada parcela resultante.

Articulo 36. Redefinicion de Parcelario.

1. Ademads de las agregaciones y subdivisiones a que hacen referencia los Articulos 34 y
35, los proyectos de parcelacion tendran libertad de redefinir el parcelario con
sujecion en todo caso a las condicionantes fijadas en estas Normas y siempre que el
ambito redefinido ocupe la totalidad de una o mas unidades de zona o de las partes de
las mismas para que no se hubiera tramitado previamente proyecto de parcelacion.

TITULO CUARTO. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS
CAPITULO 1. CONDICIONES PARTICULARES COMUNES A TODAS LAS ZONAS

Articulo 37. Definicion y Aplicacion

1. Las condiciones particulares de cada zona regulan y detallan el régimen urbanistico a
gue han de someterse las edificaciones y actividades de cada zona.

2. Enlo que quede establecido por ellas, serdn de aplicacién las Condiciones Generales
de estas Normas y, las Normas Subsidiarias.
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3. Entodo caso se debera cumplir la Normativa Supramunicipal que fuera de
aplicacion.

Articulo 38. Obras admisibles y Control de Calidad Arquitecténica

1. Seran admisibles en todas las zonas las obras de urbanizacién y las de nueva edificacion
y demolicién.

2. En los edificios que se construyan en ejecucion del Plan Parcial, se admitirdn las obras
en los edificios (remodelacién, renovacion, mantenimiento y ampliacion de la
edificacion) con sujecidn a los limites establecidos en el presente Plan Parcial.

3. En todo caso las obras cumpliran las condiciones especificas de Zona que les fueran de
aplicacion, asi como las condiciones generales de estas Normas y de las Normas
Subsidiarias.

4. Para asegurar que la edificacién responde a unos niveles adecuados de calidad
arquitectonica, en lo referente a disefio y acabados exteriores, el Excmo. Ayuntamiento
podrd establecer una Comisidn de Supervision Arquitectdnica cuyo informe habria de
ser previo a la concesion de licencia. Esta Comision estaria compuesta, al menos, por
tres miembros: un técnico designado por el Excmo. Ayuntamiento; un arquitecto
designado por la empresa promotora y un arquitecto designado por los propietarios
de parcelas. La Comisién dispondria de un plazo maximo de un mes para emitir sus
informes.

CAPITULO 2: CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA INDUSTRIALI1, 12, I3

Articulo 39. Definicion

1. Se refiere a edificacion en edificio o edificios independientes sobre parcelas
destinadas a uso industrial y a sus auxiliares de administracion y gestion.

2. Son de aplicacidén a las areas sefialadas en los planos con las siglas I-1, I-2e I-3, cuya
letra identifica el uso industrial y cuyo numero sefiala el nivel a que pertenece.

Articulo 40. Ambito.

1.Las condiciones particulares de la zona industrial son de aplicacidn en los ambitos
gue aparecen tramados e indexados como industrial, en el plano P-3 e identificados
con las siglas I-1, I-2 e I-3 en el plano P-4.
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Articulo 41. Division de niveles.

1. Se distinguen tres niveles (1, 2y 3), en funcién de la escala. El primero es el de mayor
escala y el tercero el de menor.

Articulo 42. Condiciones de las parcelas.

1. A efectos de las posibilidades de parcelacién descritas en el capitulo 4 del titulo
tercero de estas normas, las parcelas deberan cumplir las condiciones fijadas en el
siguiente cuadro:

CUADRO 1
PARCELAS INDUSTRIALES: CONDICIONES GEOMETRICAS
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Superficie minima 15.000 m? 10.000 m? 5.000 m?
Frente minimo 45 m 40m 30m
Didmetro interior minimo 70m 65m 50 m

2. Alos efectos del cuadro 1 del punto anterior se entiende por frente: la longitud de la
alineacion exterior a viario y por didmetro interior la de un circulo inscribible en el
contorno de la parcela.

Articulo 42. Bis.

Los edificios podran tener departamentos individualizados para el uso, alquiler o venta
por divisién horizontal siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

19, Los ambitos o unidades diferenciadas resultantes de la compartimentacién, esto es
superficie computable con aplicacién del correspondiente coeficiente de propiedad
horizontal, tendra como minimo 500 m2.

29, El acceso a cada ambito deberd poder realizarse directamente desde el exterior o
desde espacios comunes interiores al edificio, sin necesidad de atravesar ninguin otro
ambito o unidad diferenciada. Cuando sea preciso introducir vias interiores, sera
necesaria la redaccién de un Estudio de Detalle, de conformidad a lo dispuesto en el
articulo 65 del Reglamento de Planeamiento.

39, En caso de divisidon horizontal, la porcion de parcela no ocupada por la edificacidon
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que tenga el caracter de elemento comun proindiviso entre los distintos propietarios,
deberd hacerse constar como talen cuantas inscripciones deban realizarse en el
registro de la Propiedad con motivo de la divisién horizontal.

42, El niumero de unidades independientes registradas en cada declaracion de divisidn
horizontal no han de ser superiores a diez (10) por parcela de superficie minima o
superior.

59, Este articulo serd de aplicacién a la parcela o parcelas que se sitden en el dmbito de
las parcelas industriales resultantes (de superficie minima o superior) del Proyecto de
Compensacion identificadas como 3,5.A,5.B, 6.A, 6.By 7.

Articulo 43. Tipologia de la edificacion.

La edificaciéon se podra desarrollar en edificios exentos, y agruparse en uno o mas
cuerpos o edificios.

Articulo 44. Posicion de la edificacidon y ocupacion de la parcela.

1. La edificacion de cada parcela deberd cumplir las condiciones expresadasen el
siguiente cuadro:

CUADRO 2
PARCELAS INDUSTRIALES: CONDICIONES DE OCUPACION Y POSICION DE LA
EDIFICACION
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3

Retranqueo minimo a frente 15m 15m 10 m
de la parcela
Retranqueo minimo a 10 m 6m 5m
linderos
Ocupacién maxima 40 % 45 % 65 %

2. En todos los casos la separacidon entre edificios, en el interior de la parcela, sera
superior a la mayor de las alturas de cornisa enfrentados o a 6 metros, si ambas
alturas de cornisa fuesen inferiores a 6 metros.

3. No se considerara como separacion entre edificios la que pudiera resultarpor cortes
o pasos en la edificacion tal como se los define en el articulo 23.11 de estas normas.

4. La edificacidn bajo rasante podra ocupar cualquier porcion de la parcela siempre que
se destine, exclusivamente, a garajes, instalaciones de climatizacién o andlogas,
instalaciones no vivideras necesarias para la climatizacidon y funcionamiento del
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edificio.

5. En todos los casos se destinaran a ajardinamiento, sin ocupar por edificacidon o
aparcamiento en superficie o bajo rasante, en las siguientes superficies:

- Una banda de 3 metros en todo el perimetro de la parcela, ocupable tan solo
por elementos de viario de acceso y puestos o casillas de control de accesos.

- El 15 por 100 de la superficie total de la parcela (para cuyo cémputo
contabilizaran las bandas expresadas en el punto anterior).

6. La distancia minima de retranqueo a frente de parcela tendra el caracter de linea de
fachada indicativa para las construcciones que se realicen en las zonas |-2 e I-3.

7. En el ambito | se mantendran sin ocupar por edificacién el espacio prolongacion del
eje principal, con una anchura de 20 metros, que se seiiala en el plano P-1.

Sobre este espacio existird y se inscribird una servidumbre para paso de
infraestructuras subterraneas, y el planeamiento general podra, asimismo, establecer
una servidumbre de paso si clasificase como urbanizable el suelo adyacente.

Articulo 45. Alturas.

1. La edificacién no excedera las dos plantas ni los 12 metros hasta la linea de cornisa.
La altura de cornisa podra no obstante ser mayor en aquellas partesen que la
naturaleza de la actividad e instalaciones a desarrollar asi lo exigiese. En este caso el
proyecto de edificaciéon deberd incluir justificacién expresa al respecto.

Articulo 46. Edificabilidad.

La edificabilidad, expresada en metros cuadrados o cubicos de edificacidn, sobre
rasante, sera el resultado de multiplicar la superficie de la parcela por los siguientes
indices:

— Nivel 1: 0,53 m2/m2 o0 2.385m3/m?2.
— Nivel 2: 0,58 m2/m2 0 2.610m3/m?2.
— Nivel 3: 0,65 m2/m2 0 2.925m3/m?2.

Articulo 47. Requisitos de plazas de aparcamiento.

1. Se resolverdn en el interior de cada parcela todos los requisitos de carga y descarga y
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de plazas de aparcamiento que pudieran ser necesarios para el funcionamiento y la
llegada y estancia de empleados y visitantes. A estos efectos, los proyectos incluiran
una justificacion expresa de sus necesidades.

2. En todo caso, se cubriran los siguientes minimos:

— Plazas de aparcamiento: tres cada 200 metros cuadrados de edificacién,
redondeando a mayores la fraccidn resultante, si la hubiera.

— Plaza de carga y descarga: una de cada 400 metros cuadrados o resto
superior a 200 metros cuadrados.

Articulo 48. Usos caracteristicos y permitidos.

1. Son usos caracteristicos y permitidos (de conformidad con las definiciones del capitulo
4 de las Normas Subsidiarias y las precisiones de su anexo O para las zonas de industria
jardin 1.J.1) los indicados en este articulo.

2. Uso caracteristico: industria en categoria 32, situacion 4.

3. Usos permitidos: los sefialados a continuacién, en las categorias y situaciones para
cada uno se expresan:

— Industria:
* Categoria 2.3, situacion 2.
* Categoria 3.3, situacion 3.
* Categoria 4.3, situacion 4.
* Categoria 5.3, situaciones 2 y 3.

— Comercial:
* Categorias 1.2, 2.2y 3.2, situaciones 2 y 3.

— Oficinas:
* Categoria 1.2, situacion 3.
* Categorias 2.2, 3.2y 4.2, situaciones 3y 4.

— Garaje-aparcamiento:
* Categoria 1.3, situacion 1.
* Categorias 2.2, 3. 2,y 4. 2, situaciones 3y 5.

— Deportivo:
* Categoria 1.3, situacion 3.
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— Vivienda:
* Una vivienda para guarderia por industria.

— Reunién y recreo:
* Categorias 1.2, 2.2y 3.2, situaciones 2 y 3.

— Cultural: locales destinados a ensefianza e investigacion.
* Categorias 1.2y 2.2, situaciones 2 y 3.

— Sanitario: clinicas y consultas veterinarias.
* Categorias 1.2 y 3.3, situaciones 2 y 3.

— Hotelero: solo para establecimientos regulados por la legislacién sectorial
autondmica. Excluidos los colegios mayores, residencias colectivas o edificios
analogos.

* Categorias 1.2, 2.2 y 32, situacion 2.

4. La edificabilidad destinada a usos permitidos no excedera, respecto del total, el
porcentaje autorizado por el planeamiento municipal de orden superior que sea
aplicable en cada momento.

CAPITULO 3: CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA INDUSTRIA- MULTIPLE M1, M2

Articulo 49. Definicion.

1. Se refiere a edificacion en edificio o conjuntos de edificios independientes destinados
a actividades industriales o a servicios relacionados con la actividad industrial
diseflados sobre parcelas de tamafio medio-grande para poder albergar mas de una
empresa en el mismo edificio o parcela, y con posibilidad igualmente de destinarse a
empresa Unica.

2. Son de aplicacién a las areas senaladas en los planos con las siglas M1y M2, cuya
primera letra identifica el uso de industria multiple y cuyo nimero sefiala el nivel a

que pertenece.

Articulo 50. Ambito.
1. Las condiciones particulares de la zona industrial-multiple son de aplicacién en los

ambitos que aparecen tramados e indicados como industria multiple en el plano P.3
e identificados con las siglas M1, y M2 en el plano P.4.
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Articulo 51. Division de niveles.

1. Se distinguen dos niveles (1, 2), en funcién de la escala de actuaciéon, mayorenel 1y
menor en el 2.

Articulo 52. Condiciones de las parcelas.

1. A efectos de las posibilidades de parcelacion descritas en el capitulo 4 del titulo
tercero de estas normas, las parcelas deberan cumplir las condiciones fijadas en el
siguiente cuadro:

CUADRO 3
CONDICIONES GEOMETRICAS: PARCELAS INDUSTRIA-MULTIPLE
Nivel 1 Nivel 2
Superficie minima 16.000 m? 8.000 m?
Frente minimo 70m 50 m
Didmetro interior minimo 70m 50 m

2. Alos efectos del cuadro 2 del punto anterior, se entiende por frente la longitud de la
alineacion exterior a viario o espacio libre complementario del viario. Y por diametro
interior el de un circulo inscribible en el contorno de la parcela.

Articulo 53. Tipologia de edificacidn.

1. La edificacion se podra desarrollar en uno o mas edificios exentos con las condiciones
gue se fijan en el siguiente articulo.

Articulo. 54. Ocupacion de la parcela y posicion de la edificacidn.

1. La edificacidén o edificaciones deberan cumplir las condiciones expresadasen el
siguiente cuadro:
CUADRO 4

PARCELAS DE INDUSTRIA-MULTIPLE CONDICIONES DE OCUPACION Y POSICION
DE LA EDIFICACION

Nivel 1 Nivel 2
Retranqueo minimo a frente de 15m 10 m, 15 en el eje
parcela principal
Retranqueo minimo a linderos 6m 6m
Ocupacién maxima 40 % 50 %
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. Allos efectos de este cuadro se entiende por frente de parcela toda alineacién exterior

gue diese al viario a los espacios libres de complemento de viario que flanquean el
eje principal de acceso o al ambito 20 de complemento de viario.

. En todos los casos la separacién entre edificios, en el interior de la parcela, sera

superior a la mayor de las alturas de cornisa que la flanquean o a 6 metros, si ambas
alturas de cornisa fuesen inferiores a 6 metros.

. No se considerara como separacién entre edificios la que pudiera resultarpor cortes

o pasos en la edificacion, tal como se los define en el articulo 23.11 de estas normas.

. La edificacién bajo rasante podra ocupar cualquier porcidn de la parcela siempre que

se destine exclusivamente a garajes, instalaciones de climatizacién o instalaciones
analogas no vivideras necesarias para la climatizacion funcionamiento del edificio.

. Entodos los casos se destinaran a ajardinamiento arbolado, sin ocupar por edificacién

o aparcamiento en superficie o bajo rasante las siguientes superficies:

— Una banda de 3 metros en todo el perimetro de la parcela, ocupable tan solo
por elementos de viario de acceso y puestos o casillas de control de accesos.

— ElI 15 por 100 de la superficie total de la parcela (para cuyo coémputo
contabilizaran las bandas en el punto anterior).

. Para materializar la edificabilidad de una parcela en mas de un edificio serad necesario

Estudio de Detalle o Proyecto Unitario para toda la edificabilidad autorizada en la
parcela. El Proyecto Unitario podra prever la edificacion en fases e incluird
expresamente el tratamiento provisional a dar a las dreas que fuesen a ser ocupadas
por las fases sucesivas a la primera.

Articulo 55. Edificabilidad.

1. Laedificabilidad expresada en metros cuadrados o cubicos de edificacion sera el

resultado de multiplicar la superficie de la parcela por los siguientes indices:

— Nivel
— Nivel

1: 0,60 m2/m2 0 2.700m3/m2.
2:0,70 m2/m2 0 3.150m3/m2.

Articulo 56. Alturas y condiciones de edificacion.

1. La edificacion no excedera las dos plantas nilos 9 metros hasta la altura de la linea de

cornisa.
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2. La altura maxima de coronacién no podra ser superior a 12 metros.

3. La longitud maxima del edificio, entendida como el lado mayor de un rectangulo en
el que pudiera inscribirse el edificio no excedera de 70 metros.

4. Las cubiertas no deberdn sobrepasar la superficie formada por planos con pendiente
del 35 por 100 apoyados en la linea de cornisa del edificio, salvo en el caso de
casetones de ascensores u otras instalaciones mecdnicas del edificio.

Articulo 57. Requisitos de plazas de aparcamiento.

1. Se resolverdn en el interior de cada parcela todos los requisitos de carga y descarga y
de plazas de aparcamiento que pudieran ser necesarios para el funcionamiento y la
llegada y estancia de empleados y visitantes. A estos efectos los proyectos incluiran
una justificacion expresa de sus necesidades.

2. En todo caso, se cubriran los siguientes minimos:

— Plazas de aparcamiento: una cada 50 metros cuadrados o fraccién superior a
25.

— Plazas de carga y descarga: una cada 600 metros cuadrados o fraccién
superior a 300.

Articulo 58. Usos caracteristicos y permitidos.

1. Son usos caracteristicos y permitidos (de conformidad con las definiciones del capitulo
4 de las Normas Subsidiarias y las precisiones de su anexo o para zonas de industria
jardin 1.J.1) los indicados en este articulo.

2. Uso caracteristico industria en categoria 3.2, situacién 4.

3. Usos permitidos: los sefialados a continuacidn en las categorias y situaciones que para
cada uno se expresan:

— Industria:
* Categoria 23, situacion 2.
* Categoria 33, situacion 3.
* Categoria 43, situacion 4.
* Categoria 52, situaciones 2 y 3.

— Comercial:
* Categorias 12, 22 y 32, sjtuaciones 2 y 3.
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— Oficinas:
* Categoria 12, situacion 3.
* Categorias 22, 32 y 42, situaciones 3y 4.

— Garaje-aparcamiento:
* Categoria 123, situacion 1.
* Categorias 22, 32 y 42, situaciones 3y 5.

— Deportivo:
* Categoria 12, situacion 3.

— Vivienda:
* Una vivienda para guarderia por industria.

— Reunidn y recreo, solo para restaurantes y bares.
* Categorias 12, 22 y 32, situaciones 2 y 3.

— Cultural: locales destinados a la ensefianza e investigacion.
* Categorias 12 y 22, situaciones 2 y 3.

— Sanitario: clinicas y consultas veterinarias.
* Categorias 12 y 32, situaciones 2 y 3.

— Hotelero, solo para establecimientos regulados por la legislacidn sectorial
autondmica. Excluidos los colegios mayores, residencias colectivas y edificios
analogos.

* Categorias 12, 22 y 32, situacion 2.

4. La edificabilidad destinada a usos permitidos no excedera, respecto del total, el
porcentaje autorizado por el planeamiento municipal de orden superior que sea
aplicable en cada momento.

Articulo 59. Condiciones adicionales de uso.

1. Los edificios podran ser compartimentales para el uso, alquiler o venta por division
horizontal siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

— Los dambitos o unidades diferenciadas resultantes de la compartimentacion
tendran como minimo 300 metros cuadrados.
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— El acceso a cada ambito debera poder realizarse directamente desde el
exterior o desde espacios comunes interiores al edificio, sin necesidad de
atravesar ningun otro dmbito o unidad diferenciada.

2. En el caso de divisién horizontal, la porcién de parcela no ocupada por la edificacion
tendra el caracter de elemento comun proindiviso entre los distintos propietarios,
debiendo hacerse constar como tal en cuantas inscripciones deban realizarse en el
Registro de la Propiedad con motivo de la divisién horizontal.

CAPITULO 4: CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS COMERCIAL, C, Y SERVICIOS
DE INTERES SOCIAL, S.

Articulo 60. Definicion.

1. El presente Capitulo describe simultdneamente las condiciones particulares de
aplicacion a las zonas destinadas a edificacién especializada entre medianeras o
exentas, y con posibilidad de alineacion a viario destinadas a albergar las actividades
comerciales y de interés social necesarias para el buen funcionamiento del conjunto.

2. Son de aplicacién, conforme corresponda, a las areas sefialadas en los planos con las
siglas C, y S.

Articulo 61. Ambito.

1. Las condiciones particulares de la zona Comercial son de aplicacién en el ambito que
aparece sefalada e indexado como Comercial en el plano P.3 e identificado con la
sigla C en el plano P.4.

2. Las condiciones particulares de la zona Servicios son de aplicacién en el ambito que
aparece sefialado e indexado como Servicios en el plano P.3 e identificado con la sigla
Sen el plano P.4.

Articulo 62. Condiciones de las Parcelas

1. A efectos de las posibilidades de parcelacion descritas en el Capitulo 4 del Titulo
Tercero de estas Normas, las parcelas deberdn cumplir las condiciones fijadas en el
siguiente cuadro:

CUADRO 5 COMERCIO Y SERVICIOS
CONDICIONES GEOMETRICAS
C S
Frente minimo 10 m 10m
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Superficie minima 650 m2 650 m2

Didmetro Interior Minimo 10 m 10 m

2. Alos efectos del cuadro 5 del punto anterior se entiende por frente: la longitud de la
alineacién exterior a viario o la linea de contacto entre la parte edificable de parcelay
el drea expresamente reservada a aparcamiento conforme se describe en el Articulo
66 de estas Normas y por didmetro interior la de un circulo inscribible en el contorno
de la parcela.

Articulo 63. Tipologia de la Edificacion.

1. La edificacidn se podra desarrollar con tipologia libre, siempre que se mantengan las
condiciones de posicidon de la edificacién.

Articulo 64. Posicion de la Edificacion en la Parcela.

1. Las dreas expresamente sefialadas en los planos como drea de aparcamiento privativo
del comercio o los servicios quedaran, en todo caso, libres de edificacion que sélo
podrd implantarse en las porciones de parcela no afectas por dicha determinacion.

2. En las partes susceptibles de edificacién se mantendran las siguientes distancias
minimas:

- A alineacion exteriora Viario ..........ccveceneeneeie e s et 0 metros.
- A linea de separacién con el espacio de

aparcamiento privado sefialado enlos planos........ccccceeeeveevececceevievecennen. 0 metros.
- A alineacion exterior a espacio libre.......cecece e 5 metros.

3. La edificacion podrad adosarse a linderos medianeros siempre que trate con
materiales, acabado y caracter de fachada sin huecos los pafios medianeros que, por
no existencia de edificacion medianera ejecutada en la parcela colindante, hayan de
guedar vistos temporal o permanentemente. Los pafios de fachada que no se adosen
alindero medianero mantendran respecto a éste una distancia minima de tres metros
o de la mitad de su altura de cornisa si esta fuese mayor.

Articulo 65. Edificabilidad.

1. La edificabilidad total en cada zona se fija en 4.250 m2. No se fija indice de
edificabilidad, que sera el resultante de dividir la edificabilidad total por la superficie
de la parcela.

2. De producirse subdivision de parcelas, el Proyecto de Compensacion o el de

38



CSV: 14155112005660512034. Verificacion en https://sede.ayto-al cal adehenares.es/validacion

MEMORIA DOCUMENTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL SECTOR 46 “AZQUE II”, DEL PGOU DE ALCALA DE HENARES

Parcelacién consignara expresamente la conferida a cada una, para lo cual debera
atender a las siguientes condiciones:

- La suma de edificabilidad de las parcelas incluidas en una zona serd igual a la total
de la zona.

- Si se subdivide una parcela, la suma de las edificabilidades parciales serd igual a la
total.

- Elindice de edificabilidad de cualquier parcela resultante deberd estar incluido entre
los valores obtenidos al aumentar o disminuir en un 25 % el valor medio de la zona
correspondiente.

Articulo 66. Alturas.

1. Laedificacién no excederad las dos plantas nilos nueve metros hasta la altura de la linea
de cornisa.

2. La altura méaxima de coronacién no podra ser superior a 12 metros.

3. La longitud maxima del edificio, entendida como el lado mayor de un rectangulo en
el que pudiera inscribirse el edificio, no excedera de cuarenta metros.

4. Las cubiertas no deberdn sobrepasar la superficie formada por planos con pendiente
del 35 % apoyados en la linea de cornisa del edificio, salvo en el caso de casetones de
ascensores u otras instalaciones mecanicas del edificio.

Articulo 67. Requisitos de Plazas de Aparcamiento.

1. Se resolveran en el interior de la parcela todos los requisitos de plazas de
aparcamiento a razén de una plaza cada 50 metros cuadrados o fraccidn superior a
veinticinco.

Articulo 68. Zona Comercial, C. Usos Caracteristicos Permitidos.

1. Son usos caracteristicos y permitidos (de conformidad con las definiciones del capitulo
4 de las Normas Subsidiarias y las precisiones de su Anexo 0 para las zonas de Industria
Jardin 1.J.1) los indicados en este Articulo.

2. Usos caracteristicos: los sefialados a continuacion en las categorias y situaciones que
para cada uno se expresan:
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- Comercial
Categorias 1, 2 y 3; situaciones 2y 3.

- Reunioén y recreo
Categorias 1, 2 y 3; situaciones 2y 3.

3. Usos permitidos: los sefialados a continuacién en las categorias y situaciones que
para cada uno se expresan.

- Oficinas
Categoria 1; situacién 3.
Categorias 2, 3y 4; situaciones 3y 4.

- Servicios publicos
Categorias 1y 3; situaciones 2 y 3.

- Hotelero
Categorias 2, 3y 4; situacion 2.

- Garaje — aparcamiento
Categorias 2, 3y 4; situaciones 3y 5.

4. La edificabilidad destinada a usos permitidos no excedera, respecto del total, el
porcentaje autorizado por el planeamiento municipal de orden superior que sea
aplicable en cada momento.

Articulo 69. Zona de Servicios, S. Usos caracteristicos y Compatibles.

1. Son usos caracteristicos y permitidos (de conformidad con las definiciones del capitulo
4 de las Normas Subsidiarias y las precisiones de su Anexo 0 para las zonas de Industria
Jardin 1.J.1) los indicados en este Articulo.

2. Uso caracteristico en las situaciones y caracteristicas que se expresan:

- Servicios publicos
Categorias 1y 3; situaciones 2 y 3.

- Reunidén y recreo
Categorias 1, 2 y 3; situaciones 2 y 3.

- Cultural
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Categoria 1; situacion 2.
Categoria 2: situacién 3.
Categoria 3; situaciones 2 y 3.

- Sanitario
Categoria 1; situacién 2.
Categoria 2; situaciones 2 y 3.

3. Usos permitidos los sefialados a continuacién en las categorias y situaciones que
para cada uno se expresan.

- Hoteleros
Categorias 2, 3y 4; situacion 2.

- Oficinas
Categoria 1; situacién 3.

Categorias 2, 3y 4; situaciones 3y 4.

- Garage — aparcamiento
Categorias 2 y 3; situaciones 3y 5.

4. La edificabilidad destinada a usos permitidos no exceder3, respecto del total, el
porcentaje autorizado por el planeamiento municipal de orden superior que sea
aplicable en cada momento.

CAPITULO 5: CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DEPORTIVA, D.

Articulo 70. Ambito.

Las condiciones particulares de la zona deportiva son de aplicacién en el ambito que
aparece sefialado e indexado como Deportivo en el plano P.3 eidentificado con la sigla
D en el plano P.4.

Articulo 71. Ambito.

1. El ambito es el cubierto por la unidad de zona sefialada en el plano P.4.

Articulo 72. Condiciones de las parcelas.

A efectos de las posibilidades de parcelacion descritas en el Capitulo 4 del Titulo Tercero
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de estas Normas, las parcelas deberan cumplir las siguientes condiciones:

- Superficie MiNIMa.....ccccciee e 2.700 m2
I o €] 01 = 0 0112112 1 T TR 30m
- DIiAmetro interior MINIMO c..oooeeeeeeeeeeee et 30m

Articulo 73. Posicion de la Edificacion.

1. La edificacion guardard unas distancias minimas de 15 metros a la alineacion exterior
y de 6 a los demas linderos.

Articulo 74. Edificabilidad.

1. La edificabilidad total autorizada es de 600 m2.

2. La edificabilidad que fuera preciso desarrollar para la instalacién de pistas deportivas
0 piscinas cubiertas no computara a efectos del limite anterior.

Articulo 75. Alturas y condiciones de la edificacion.

1. La edificacidon no excedera de una planta. En instalaciones deportivas podra no
obstante ocupar el espacio situado bajo gradas si lo hubiere.

2. La altura maxima de cornisa sera de 4,5 metros en las edificaciones no deportivas y
libre en las deportivas.

Articulo 76. Usos Caracteristicos y Compatibles.

1. Son usos caracteristicos y permitidos (de conformidad con las definiciones del capitulo
4 de las Normas Subsidiarias y las precisiones de su Anexo 0 para las zonas de Industria
Jardin 1.J.1) los indicados en este Articulo.

2. Uso caracteristico:

- Deportivo
Categorias 1y 2; situacion 3.

3. Usos permitidos:

- Reuniodn y recreo
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Categorias 1, 2 y 3; situaciones 2y 3.

CAPITULO 6. CONDICIONES PARTICULARES PARA LAS ZONAS DE ESPACIOS LIBRES, L,
SISTEMAS GENERALES G, X, Y CENTROS DE TRANSFORMACION.

Articulo 77. Definiciones y Ambito.
1. Corresponden a las zonas sefialadas en el plano P.4 con las siglas:
L: Espacio Libre
G: Sistema General Libre y Viario
X: Sistema General, Infraestructuras.
Articulo 78. Edificabilidad y condiciones particulares.

1. En la zona de espacios libres, L, serd de aplicacién lo especificado al efecto en el
Articulo 6.18 de las Normas Subsidiarias de Alcala de Henares con la salvedad hecha
en el punto 4 de este articulo.

2. En la zona de Sistema General G no podrd implantarse mas edificacién, con la
salvedad hecha en el punto 4 de este articulo, que la que estuviera vinculada a la
situacidn servicio de viario previsto en el planeamiento municipal de orden superior
o los proyectos especificos de implantacion que lo desarrollen.

3. En la zona de Sistema General, X, podran erigirse las instalaciones al aire libre o
cerradas, con la edificabilidad que sea precisa, para la adecuada implantacidn de sub-
estacion eléctrica u otras infraestructuras basicas al servicio general de las actividades
gue resulten de la ejecucion del Plan Parcial. La altura méxima de edificacién cerrada
sobre rasante serd de una planta y 4,5 metros de altura de cornisa. Esta altura podra
excederse en aquellos elementos que alberguen instalaciones técnicas que asi lo
requieran.

4. Los centros de transformacidn, a que hace referencia el Articulo 53.7 del Reglamento
de Planeamiento, se ubicaran en los lugares que al efecto se sefalen en el proyecto
de urbanizaciéon con sujecién a las siguientes condiciones: coherencia con los
esquemas de redes incorporados en el Plan Parcial; posibilidad de implantacién sobre
rasante en espacios libres, L, con sujecion a lo expresado en el punto 1 del siguiente
articulo; posibilidad de implantacién, bajo rasante en espacios libres, L, y sistemas
generales, G, sin limitacién global de edificabilidad; altura maxima permitida sobre
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rasante de una planta y tres metros de linea de cornisa.

Articulo 79. Usos caracteristicos y Permitidos.

1. Espacios libres, L: uso caracteristico el de parques y jardines; uso permitido el de
servicios publicos en categoria 2; situacidn 3 con una edificabilidad total maxima de
200 m2 sobre el conjunto de los espacios libres.

2. Sistema General, G: uso caracteristico, espacio libre; uso permitido: viario, siempre
que estuviera previsto en el planeamiento de rango superior o proyectos que lo
desarrollen.

3. Sistema General, X: uso caracteristico: servicios publicos, categorias 1y 2; situaciones
2,3vy4.

TITULO QUINTO: CONDICIONES PARTICULARES DE DESARROLLO, GESTION Y REGIMEN
DE SUELO.

Articulo 80. Cesiones: Ambitos, y Obligaciones de Urbanizacién y Ejecucién

1. Serdn de cesidn obligatoria y gratuita los terrenos correspondientes a:

- Viario Local, L.
- Comercio, Social y Deportivo, C, S, D.
- Sistemas Generales, X, G.

2. Los terrenos correspondientes a la cesién de aprovechamiento lucrativo se fijaran en
el Proyecto de Compensacion para el que el sefialamiento que se incluye en el Plan
Parcial tendra cardacter de directriz.

3. Todos los terrenos se cederan debidamente urbanizados.

4. Los espacios libres se cederan con sus obras totalmente ejecutadas. En los demas casos
la ejecucidn interior no correra a cargo de los promotores.

Articulo 81. Sistema de Actuacion
1. El Sistema de Actuacion del Plan Parcial serd el de Compensacion.

Articulo 82. Mantenimiento de la Urbanizacion
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A tenor de lo autorizado por el Reglamento de Gestion Urbanistica, se constituira por
los propietarios una Entidad Urbanistica Colaboradora para la conservacién de las
obras de urbanizacién y el mantenimiento de las dotaciones o instalaciones de los
servicios publicos, hasta su recepcion definitiva o hasta un plazo mdximo de dos afios
tras la recepcion de las obras de urbanizacién correspondientes.

Entre tanto se constituye la Entidad Urbanistica Colaboradora las funciones
correspondientes serdn ejercidas por los promotores del Plan Parcial que estdn
facultados, en funcién del Articulo 14 del Reglamento de Gestidn y cuando se trate de
servicios susceptibles de aprovechamiento individualizado, para imponer y recaudar
de los propietarios de terrenos las contraprestaciones correspondientes.

Articulo 83. Medidas de proteccion ambiental.

Las obras a ejecutar deberdn respetar las siguientes condiciones genéricas de
proteccion ambiental:

e Ahorro y eficiencia energética. Respecto a las instalaciones fijas de
climatizacion (calefaccion, refrigeracidon y ventilacidn) y/o de produccion de
agua caliente sanitaria, destinadas a atender la demanda de bienestar térmico
e higiene de las personas, se deberd cumplir lo establecido en el Real Decreto
1027/2007, de 20 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de
Instalaciones Térmicas en los Edificios.

e Ahorro de agua y saneamiento de aguas residuales. Para aumentar la
eficiencia en el uso de agua de abastecimiento, se incorporardn medidas que
reduzcan su consumo, tales como griferias con aireadores, regulador de caudal
y temporizador, reduccién de la capacidad de descarga de los inodoros y
urinarios, utilizacion de cisternas con interruptor de descarga, etc.

e Con la finalidad de reducir el consumo de agua para riego, el disefio de las
zonas ajardinadas se realizard incorporando los conceptos y técnicas de la
xerojardineria y tratando de conseguir una cubierta vegetal lo mas
autosostenible que sea posible.

e Integracidn paisajistica. Se prestara especial atencion al disefio de la
plataforma logistica, de manera que los materiales y acabados sean acordes
con los de la zona.

e Gestidn de residuos. Los residuos generados durante la fase de explotacidn se

gestionaran de acuerdo a su naturaleza, segln establece la Ley 22/2011, de
28 de julio, de Residuos y Suelos Contaminados y la Ley 5/2003, de 20 de
marzo, de Residuos de la Comunidad de Madrid.
e Revegetacion de los espacios libres utilizando plantas acordes con el entorno.
e Ajardinamiento con arboles y arbustos rusticos de bajo mantenimiento.
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e Remodelacidn o recuperacion de todas aquellas infraestructuras que resulten
dafiadas por las obras.

e Limpieza del material acumulado, préstamos o desperdicios una vez
finalizadas las obras, sobre todo, en el caso de que impidan el paso de
personas o vehiculos.

Articulo 84. Modificacion del trazado de la Colada de Montesinos.

La Colada de Montesinos, que actualmente cruza el Sector 46 y varias de sus parcelas
de uso privado, sera objeto de modificacidén de trazado a tramitar ante la Consejeria de
Medio Ambiente, Vivienda y Agricultura de la Comunidad de Madrid.

En los planos del Plan Parcial se califica el nuevo trazado como Red supramunicipal de
via pecuaria espacio libre protegido: uso via pecuaria, que discurre por el bulevar
central del Sector, atravesando espacios libres y viario, evitando las parcelas privadas.

Durante la modificacién de trazado de la via pecuaria y su ejecucién se cumplirdn las
previsiones de la Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de
Madrid y del Decreto 7/2021, de 27 de enero, del Consejo de Gobierno, por el que se
aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

Los costes y la ejecucién de la modificacion del trazado seran soportados por la entidad
promotora de la misma ante la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Agricultura.
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