S B S N D D D B RO B T D B S N S N s

ORDENANZAS

/Y00
2~f)-00
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El texto de las Ordenanzas del Plan Parcial del Sector 101 la Garena Alcala de Henares
tras la ultima modificacion aprobada definitivamente BOCM 29/04/99 quedara anulado y

sustituido por el que se incluye a continuacion en referencia a los siguientes articulos:

Articulo 3.23
Articulo 3.31
Articulo 3.43
Articulo 3.44
Articulo 3.45
Articulo 3.46
Articulo 3.60
Ficha 2

Fichas 5y 6
Ficha 7

Se sustituye el apartado 6

Se sustituyen los apartados 1y 5
Se sustituye en su totalidad

Se sustituye en su totalidad

Se sustituye el apartado 1

Se sustituye en su totalidad

Se sustituye apartado 4

Se modifica (edificabilidad ST1)
Se suprime

Se suprime
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Articulo 3.23 Condiciones de la edificacion.

6. La altura de la edificacion (H) en ambos grados serd como maximo
de 5 plantas y de 16m. medidos desde la rasante oficial hasta la
arista de coronacién del edificio, conforme a lo establecido en la
seccion 10 del Titulo V de las Normas Urbanisticas del Plan General
de Alcala de Henares. No obstante, en grado 2 sobre dicha altura se
permite la construccion de una planta atico, retranqueada

perimetralmente 3m. la cudl no superara los 3,50m. en su respectiva

cornisa; y en grado 1 se podran permitir edificios o cuerpos de
" edificacion con altura de edificacién libre siempre y cuando guarden
la distancia de separacion establecida en el anterior apartado 3 y la
longitud de cualquiera de sus fachadas perimetrales no supere los

25 metros o cuando la planta del edificio o del cuerpo de edificacion

quede inscrita en un circulo de diametro maximo de 35 m.
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Articulo 3.31 Condiciones de la Edificacion.

1. La superficie maxima edificable serd el resultado de multiplicar la
superficie de |a parcela por los indices de edificabiiidad neta que
a continuacion se senalan para cada grado, sin sobrepasar, en
ningin caso, la superficie edificable que figura en el cuadro de
caracteristicas para cada una de las manzanas o submanzanas, la
cual prevalecera en todo caso dentro del ambito correspondiente a la

pieza 3, aun cuando sea superior a la resultante de aplicar el indice

correspendiente al grado 2.

GRADO 1 GRADO 2 GRADO 3
0.75 m2/m2 0,55 m2/m2 0,55 m2/m2
b 5. La altura maxima de la edificacion (H) en todos los grados sera de

14m. y tres plantas, medidos desde la rasante oficial hasta la arista

de coronacion del edificio, conforme a lo establecido en la seccion 10

by del Tituio V de las Normas Urbanisticas del Plan Generzal de Alcala

de Henares. No obstante en los grados 1 y 3 se podran permitir

edificios ¢ cuerpos de edificacion con altura de edificacidn libre

siempre y cuando guarden la distancia de separacion establecida en
el antericr apartado 4 y la longitud de cualquiera de sus fachadas
perimetrales no supere los 25 metros o cuando la planta del edificio
o del cuerpo de edificacién guede inscrita en un circulo de diametro

maximo de 35 m.
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Articulo 3.43 Grados y Tipo edificatorio caracteristico

% 1. Se distinguen tres grados identificados en el plano de calificacion y
ordenacién pormenorizadas con los cadigos I-1, -2 y I-3. En el grado
2 se distinguen, a su vez dos situaciones que se identifican con los

codigos -2 ay I-2b.

2. El grado 1y el grado 2 en situacién a, corresponden a manzanas

de gran superficie, solamente subdivisibles bajo determinadas

condiciones, en las cuales el edificic o conjunto de edificios se
disponen de forma libre y aislada en la parcela y organizados en una
o varias plantas, siendo exigible un Proyecto Unitario para el
conjuntc de los edificios comprendidos en la correspondiente
manzana. £n grado 2 en la situacion b corresponde a parcelas de
7 tamarfio medio con edificacion exenta. El grado 3 corresponde al

suele industrial cuya edificacion queda condicionada a la previa

agrupacidon con las fincas contiguas comprendidas dentro del

polignno 42-B. En el grado 3 sera de aplicacion, en su totaiidad, la

e

Ordenanza de Industria Exenta (clave 12 del PGOU) segun resuita
de la Modificacion del Plan Parcial del Sector 42-B aprobada
definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento de Alcald de Henares

con fecha 27 de Mayo de 1999 (BOCM de 17/08/1999), por lo que

debe darse por reproducida, integramente y a todos los efectos, en
las presantes Ordenanzas, sin perjuicio de las especificaciones que

éstas contienen en lo referente a dicho Grado 3.
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Articulo 3.44 Condiciones fisicas de la parcela

1.

8
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A los efectos de edificacion, las parcelas deberan tener una

superficie igual o mayor a la siguiente:

GRADO 1: La correspondiente a la manzana identificada en los
planos con el cédigo 13a. No obstante, dicha manzana previo
Estudio de Detalle podra subdividirse como maximo en 5 parcelas
independientes, debiendo justificar en ese caso la adecuacion de
sus condiciones de acceso a la red viaria publica y de conexion o

acometida a los diferentes servicios.

GRADO 2 situacion a: la correspondiente a la manzana identificada
en los planos con el cédigo 12. No obstante, previo Estudio de
Detalle, dicha manzana podra subdividirse para dar lugar a parcelas
con una superficie minima de 10.000 m2. debiendo justificar en ese
caso la adecuacion de sus condiciones de acceso a la red viaria

publica y de conexidén o acometida a los diferentes servicios.
GRADO 2 situacion b: 5.000 m2.

GRADO 3: 2.500 m2., una vez producida la agrupacion a que se

alude en el apartado 2 del articulo anterior.

En el grado 2 en situacion b las parcelas resultantes de la
subdivision de la manzana deberan presentar un frente minimo a la
alineacion exterior igual o superior a 50 metros y su forma debera

permitir la inscripcién de un circulo de diametro igual a 50 metros

En los supuestos de subdivisién 6 parcelacién contemplados para los
grados 1y 2 en situacién a, debera garantizarse el acceso rodado

a cada una de las parcelas resultantes.
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Articulo 3.45 Condiciones de los espacios libres interiores de parcela

1. El espacio de la parcela libre de edificacion, en los Grados 1y 2
(situacidon a) debera ajardinarse al menos en el 20% de su
superficie, con plantacion de arboles en proporcién de un ejemplar

por cada 100 m2. de espacio libre.

En el Grado 3, una vez producida |la agrupacién a que se alude en el
apartado 2 del articulo 3.43, la ocupacién maxima de la parcela por

la edificacion sera del 50%.

/00
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Articulo 3.46 Condiciones de la edificacion

1. La superficie maxima edificable sera el resultado de multiplicar la
superficie de la parcela por el indice de edificabilidad neta que a

continuacion se indica:

GRADO 1 GRADOQ 2 GRADQ 2 GRADO 3
situacion a situacion b

0,45 m2/m2 0,50 m2/m2 0,60 m2/m2 0,712 m2/m2

No computara como superficie edificable la correspondiente a
plantas sétano cuando su destino sea el de garaje-aparcamiento en

la cuantia resuitante de la dotacién minima obligatoria.

% 2. La altura maxima de la edificacion en los Grados 1 y 2 (situaciones

ayb) yen el Grado 3 serd de 3 plantas y 12 m., medidos conforme

a lo establecido en la seccion 10 del Titulo V de las Normas

Urbanisticas del Plan General de Alcala de Henares.

No obstante en el Grado 1, cuando se trate de Proyecto Unitario
exigible segun lo dispuesto en el articulo 3.43 apartado 2, la altura

maxima sera de 3 plantasy 15 m.

En cualquiera de los grados, por encima de la altura méaxima soélo se
permitira la instalacion de elementos técnicos inherentes al proceso
/ J-/#2  productivo, no habitables, o de cuerpos singulares de la edificacion
en una superficie que no excedera el 20 por 100 de la ocupacion
maxima. Cuando estos cuerpos sean habitables, su superficie
computara a los efectos del cumplimiento de la superficie maxima

edificable establecida en el apartado 1 del presente articulo.

3. En los Grados 1 y 2 (en ambas situaciones a y b), la edificacion en
cualquiera de sus planos de cerramiento o fachadas guardara, como™ -
minimo, la mayor de las distancias a los linderos de la parcelaquea = .

continuacion se especifican:
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Distancia a alineacion exterior 10m.

Distancia a los demas linderos H/2 6 5 m.

Cuando tal separacion venga determinada por la altura de los
edificios (H), la exigencia se acomodara a los cambios de altura que
los mismos puedan presentar a lo largo de la fachada

correspondiente.

En el Grado 3 las edificaciones quedaran separadas de los linderos

de las parcelas por los siguientes retranqueos:

a) Sobre linea de fachada a calle 6,00 m.
b) Sobre linea de fachada a eje de calle 10,00 m.
¢) sobre linea medianera a parcela colindante 3,00 m.
d) Sobre linea de fondo de parcela 3,00 m.
4, En caso de existir dentro de la parcela varios cuerpos de edificacion

aislados y con planos de fachada solapados o enfrentados deberan

guardar entre si la mayor de las siguientes distancias:

Distancia en
5o perpendicular
a fachadas

Paramentos con huecos iluminacion/ventilacion H/3 6 4 m.
(excepto si dan a escaleras)

Paramentos ciegos 0 con huecos de iluminacion/

ventilacién que dén exclusivamente a escaleras H/4 63 m.

La altura considerada (H) sera la de la linea de cornisa del cuerpo :

mas alto. . L

* Salvo cuando una de las alineaciones coincidan con lindero lateral en
sera igual que la de los demas linderos.,
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Articulo 3.60

4. Las areas a que se refiere el presente articulo son las siguientes:
a) Parque Tematico
b) Area de servicios incluido apeadero ferroviario e instalaciones

complementarias (aparcamiento disuasorio), en el subsector

Sur.
C) Manzana industrial 1¢c, en subsector Norte.
d) Parque Equipado, en el Subsector Sur
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2 . CENTRO DE SERVICIOS TERCIARIOS-ESTACION

OBJETO DE LA ORDENACION

Previsién y eventual definicion de las infraestructuras ferroviarias (nueva estacion de
cercanias) en terrenos reservados para tal fin por el P.G., asi como de sus accesos
viarios y un aparcamiento disuasorio para 300 plazas. Por otro lado la ordenacion
volumétrica del centro de Servicios Terciarios y la delimitacién precisa del equipamiento
Social determinado por el P.P.

FINALIDAD Y FIGURA DE PLANEAMIENTO

Definicién de los enlaces viarios de acceso a fa futura estacién de cercanias asi como
de los posibles pasos rodados a uno y otro lado del ferrocarril que garantice el buen
funcionamiento del Aparcamiento disuasorio y la accesibilidad al Centro de Servicios.

Desarrollo mediante Estudio de Detalle o Plan Especial si fuese necesaria apertura de
viario publico. Integracion de las modificaciones del trazado ferroviario que resuiten
necesarias con tratamiento para mejora de los bordes ferroviarios.

PARAMETROS BASICOS

SUP. EDIFIC. SUP. SUELO
(M2 (M2.)
ST3(*) 18.971 26.982
RDT-S 14.960
RV 10.559(**) 9
LY - 80
-0
{*) Se aplicaran supletoriamente los pardmetros y condiciones de la clave ST-3 para todo lo que no esté

expresamente establecido en el cuadro.

(**) SUP minima de ZV: 6.000 m2.

Centro de servicios terciarios
Dotacién social
Aparcamiento disuasorio
Edificio de acceso estacién
Andenes cubiertos

Paso rasado bajo vias programado
por el P.P.

Enlace de acceso estacidon
Eventual enlace con centro
comercial

Paso peatonal bajo vias existente
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D Yy 6. MANZANAS 1ay 14a

FIGURA DE PLANEAMIENTO

Las manzanas 1a-Norte y 14-a Norte podran ser objeto de subdivisién en parcelas mediante
Estudio de Detalle si el viario de nueva apertura es de cardcter privado o Ptan Especial si
, es publico. En los supuestos en que dicha subdivisién no requiera la apertura de nuevo
E viario, serdn de aplicacién directa las condiciones establecidas en las claves de ordenanza
. correspondientes. Los esquemas que se acompafian son arientativos para la redaccién, en
su caso, de las mencionadas figuras de planeamiento.

Manzana 144

Opciones de pé _

1. Solu -V

2. Solucid

jon manzana 14a-N

40 de saco
dllada en anilio

OPCION 1

N il
Li-i-00

Manzana 1a

Opciones de parcelacion de la manzana 1a-N
1. Solucién de via axial
2. Solucién en anilio
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7. MANZANA 13 (13d y 13e)

FINALIDAD Y FIGURA DE PLANEAMIENTO

Reguiarizacién de los bordes comunes del dmbito con el PP-42-B vy la fabrica Cointra y
definicion de los eventuales enlaces viarios.

Desarrollo mediante Plan Especial o Estudio de Detalle en funcién del cardcter publico o
privado del viario que sea necesario crear.

Los limites del drea deberian ampliarse de la correspondiente figura de planeamiento para
incluir las zonas contiguas -tanto exteriores al sector como interiores- cuya regularizacion
se pretende.

PARAMETROS BASICOS

SUP. EDIF. M2. SUP.SUELO. M2.
-2(*) 5.719 11.438
rAY - 13.000
RV - 4,621
TOTAL 5.719 29.059
(™} Se aplicaran supletoriamente |0s parametros y condici

de la clave |-2 para todo lo que no esté expresame
establecido en el cuadro.
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ORDENACION INDICATIVA

1. Reubicacién de zonas verdes y equipamiento deportivo

2. Mallado viario (redisefio de solucién en fondo de saco)

3. Regularizacion de bordes

] Manzanas industriales

A Fabrica Cointra

8 P.P 42-8
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