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TEXTO REFUNDIDO DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU-91 DE ALCALA DE HENARES

ALCALA DE HENARES
AYUNTAMIENTO

TITULO Il. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO 1. EL SUELO URBANO

SECCION 1. PLANEAMIENTO EN SUELO URBANO

Epigrafe 1. Requisitos para las actuaciones.

2.1.1

De acuerdo con lo previsto en la Exposicion de Motivos de la LS, se establece un régimen urbanistico del
suelo basado en el principio de que la aptitud para edificar la da el Plan, pero el derecho a edificar se
condiciona al cumplimiento de las obligaciones y cargas que se impongan al propietario dentro de los
plazos previstos por el propio Plan.

2.1.2

En las superficies de suelo Urbano cuya urbanizacidon no alcance los niveles definidos en estas Normas
como minimos, serd obligatoria la redaccidon y aprobacion de Proyectos de Urbanizacion con el
contenido que en cada caso resulte necesario.

2.1.3

Cuando, en funcién del estado de desarrollo del area afectada, sea necesario -para toda o para parte de
la misma- completar la previsién general sobre alineaciones, rasantes y distribuciéon de volumenes, o
completar el sistema viario definido en este PGOU con vias interiores para proporcionar acceso a los
edificios, sera obligatoria la redaccién y aprobacion de un Estudio de Detalle comprensivo de los
extremos aludidos. Esta obligacién se entenderd aplicable, en todo caso, cuando de la envergadura de la
intervencion o de las caracteristicas de la Clave de aplicacidon se pudiera deducir mas de una alternativa
volumétrica que, por sus caracteristicas, afectase significativamente a la ordenacion del entorno. En este
caso, el ED abarcara la superficie completa del entorno afectado por la intervencion.

2.1.4

Siempre que, en funcién del estado de desarrollo del drea afectada o de la entidad de la actuacion, sea
conveniente o necesaria la previsién de jardines, espacios para juegos de nifios y/o equipamientos
interiores, sera obligatoria la redaccion y aprobacion de un Plan Especial comprensivo de los extremos
aludidos.

2.15

Se redactaran Planes Especiales de Proteccion y/o Reforma Interior para aquellos dmbitos cuya
reordenacién esté prevista por este PGOU; asi como cuando la reordenacién se juzgue conveniente, aun
cuando no esté prevista, mientras no contradiga las determinaciones del PGOU. En el primer caso,
respetando los ambitos sefialados en el Plan General. En el segundo caso, delimitando el ambito que su
finalidad exija, extremo que habra de ser debidamente justificado en la Memoria del Plan Especial.

2.1.6

Los Planes Especiales que contemplen operaciones de reforma interior no podrdn modificar la
estructura fundamental de este Plan General de Ordenacidon Urbana, y deberan justificar su necesidad
y/o conveniencia, asi como su incidencia sobre el PGOU y su coherencia con este, de acuerdo con el art?
23.3 de la LS. Se considera estructura fundamental del PGOU la estructura general, los usos
caracteristicos y los Aprovechamientos Tipo propios de las AR en las que pueda encontrarse enclavado
el Plan Especial, siempre que un aumento de las intensidades en un punto sefialado por el Plan Especial
se vea compensado con una disminucidon equivalente de aquellas en otros espacios incluidos en la
delimitaciéon de aquel. El resto de las magnitudes urbanisticas de caracter geométrico podran ser
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replanteadas en el admbito de un Plan Especial, siempre y cuando la modificacion esté
convenientemente justificada y documentada, a criterio del Ayuntamiento.

Epigrafe 2. Gestion del planeamiento en Suelo Urbano

2.1.7

Respecto de los dambitos dotados de Ordenacién Gréfica Vinculante, tanto la documentacién gréfica
como la normativa incluye informacidn suficiente como para considerar desarrollada a nivel de Estudio
de Detalle la documentacién necesaria para este nivel de desarrollo del planeamiento. Por lo tanto, y sin
perjuicio de lo dispuesto en el articulo siguiente, no serd necesaria la tramitacion del ED para los
ambitos dotados de este sistema (excepto los incluidos en Unidades de Ejecucidon que deban desarrollar
la figura de planeamiento indicada en su ficha correspondiente), siendo necesario dicho ED si su
situacion es la de Propuesta de Trazado o Volumetria Libre.

2.1.8

Cuando, por circunstancias no contempladas por el Plan (defecto de la informacidn gréfica en orden a
diferente configuracion del ambito, que altere su superficie en mas de un 5%; aportacién de estudio de
mecanica del suelo que aconseje la redistribucidn de los volumenes edificados; existencia de cargas que
dificulten la normal ejecucién de las obras, u otros motivos excepcionales de andlogo rango)fuera
necesario reordenar total o parcialmente los volimenes de un ambito sometido a Ordenacién Grafica
Vinculante, sera necesario tramitar un nuevo Estudio de Detalle, previa demostracién de la inviabilidad
de la operacidn. No seran motivos suficientes para la reelaboracién los siguientes:

a) Preferencia de los propietarios por un disefio distinto.

b) Modificaciones de la propiedad y/o configuracion catastral. En todo caso, serédn de obligado
mantenimiento las cifras correspondientes al aprovechamiento en su valor maximo, alturas
maximas, superficies libres y demas condiciones particulares del ambito. Asimismo, no se podra
proponer la apertura de nuevas vias publicas no previstas ni alterar los usos establecidos para
el ambito.

2.1.9
Serad necesario presentar un Estudio de Detalle para los casos previstos en el articulo 2.1.8, el cual
incluird, ademas de la documentacion minima exigida para estos documentos, la siguiente:

a) Justificacién detallada del motivo por el cual se propone el cambio.

b) Estudio comparativo del aprovechamiento y usos, justificando que no existen alteraciones
respecto de las previsiones originales.

c) Superposicién de los planos de la solucién inicial y la alternativa, mediante un procedimiento
grafico suficientemente claro que permita ponderar las diferencias.

d) Estudio volumétrico de la solucién propuesta.

e) Plano de soleamiento y sombras en el equinoccio y a las 12h.

f)  Plano de tratamiento de los espacios libres.

g) Estudio de la relacion del ambito con las edificaciones colindantes. No se autorizaran
paramentos medianeros al descubierto que no sean tratados con una solucion apta para ser
percibida como terminacion permanente.

2.1.10

Cuando sea necesario y asi se indique, los propietarios deberan presentar a tramite el correspondiente
proyecto de reparcelacion (normal o abreviado, segln sea el caso), o de compensacion, seglin proceda
en funcién del sistema de actuacién. Hasta tanto éste no tenga aprobacion definitiva, y hayan sido
inscritos en el Registro de la Propiedad los terrenos resultantes -incluidos los de cesion al Ayuntamiento,
tales como viales y solares, si procediere- no se podra admitir a tramite la documentacién subsiguiente.
Se prohibe la subpoligonacion de los ambitos a efectos de la reparcelacion o compensacion.
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2.1.11
En el caso de que no proceda la reparcelacion, el Ayuntamiento adoptard acuerdo declarandola
innecesaria, a tenor de lo dispuesto en el art? 188 del RG.

Epigrafe 3. Intensidades y aprovechamientos del Suelo Urbano

2.1.12
A los efectos de la determinacién de las intensidades de uso admisibles en el Suelo Urbano, se definen
los siguientes conceptos:

a) Aprovechamiento lucrativo real: Es aquel que se expresa en las Claves particulares para cada
zona del Suelo Urbano, o en las Fichas de Condiciones Particulares para cada ambito de
Actuacion, en términos de metros cuadrados de superficie (o metros clibicos de volumen)
edificables sobre cada metro cuadrado de parcela neta en el caso de las Claves, o sobre la
superficie bruta del ambito de actuacidn, si asi procediere. Se formula a través de un indice de
edificabilidad, el cual, aplicado sobre la superficie total de un solar (o de un dambito de
actuacion, en su caso), arroja la superficie edificable que le corresponde, y que, normalmente,
coincide con los derechos edificatorios que el Plan General concede a cada parcela de Suelo
Urbano regulada con una Clave particular, o a cada ambito de actuacién (una vez descontada la
edificabilidad de cesidn obligatoria no lucrativa) segin se expresa en las correspondientes
Fichas de Condiciones Particulares.

b) Aprovechamiento potencial: Es el que, eventualmente, pudiera proponer un Plan Especial para
su ambito de Actuacion, en el marco del art? 2.1.6 de estas Normas Urbanisticas. Los ambitos
regulados a través de Planes Especiales de Reforma Interior podran proponer
aprovechamientos potenciales adecuados a las caracteristicas propias de los indicados dambitos.

c) Aprovechamiento diferencial: es la diferencia entre el aprovechamiento potencial y el
aprovechamiento lucrativo real, que no es susceptible de ser apropiado por el solar o dmbito
sobre el que se aplica, y que sdlo se podra realizar disminuyendo en una cuantia equivalente el
aprovechamiento lucrativo real de otros solares u otro procedimiento de loe establecidos en la
LRRU, previa aceptacidn expresa del Ayuntamiento.

2.1.13

A los efectos de poder establecer las equivalencias en los ambitos de planeamiento especial, o para
aquellas gestiones propias de la politica urbanistica municipal, se fijan indices de homogeneizacion tanto
para los usos como para las clases de suelo, que expresan el valor que el PGOU atribuye a cada uso
global y a cada clase de suelo en relacién con los demas hacia los que, en virtud de lo dispuesto en estas
Normas Urbanisticas, pudieran ser realizadas las mencionadas transferencias.

a) Usos globales (dentro de la misma clase de suelo):

VIV IND TER LIB com ESP

N N N N AN N
VIV > 1 0,66 1 - 1,5 0,66
IND > 1,5 1 1,5 - 2,25 1
TER > 1 0,66 1 - 1 0,66
LB > - - - 1 - -
com > 0,66 0,44 1 - 1 0,44
ESP > 1,5 1 1,5 - 2,25 1

(Se dividiran los aprovechamientos por los coeficientes expresados, en el sentido que indican las
flechas).

26 Servicio de Planeamiento y Gestién Urbanistica



CSV: 14155111350636352331. Verificacion en https://sede.ayto-al cal adehenares.es/validacion

A DE HENARES

TEXTO REFUNDIDO DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU-91 DE ALCALA DE HENARES
ALCALA
AYUNTAMIENTO

b) Clases de suelo:
De Urbano a Urbanizable Programado: Dividiendo por 0,66

SECCION 2. EJECUCION DEL PLANEAMIENTO EN SUELO URBANO

Epigrafe 1. Generalidades.

2.1.14

Una vez cumplimentadas las actuaciones descritas en los articulos anteriores, y cuando sea necesario,
los propietarios presentaran Proyecto de urbanizacion del ambito de actuacion, el cual se ird la
tramitacion legal que le es propia. La finalidad del Proyecto de Urbanizacién es la de materializar las
determinaciones del Plan mediante la construccién de los elementos que estan previstos para
desarrollar las actuaciones en los ambitos. Los Proyectos de Urbanizacién podran ser también
promovidos para la adecuacién o mejora del espacio publico sin otro requisito que la decisién municipal,
siempre que no se modifiquen las disposiciones del Plan para el Suelo Urbano (alineaciones, rasantes,
usos). En ningln caso un Proyecto de Urbanizacién podra contener determinaciones que afecten al
régimen del suelo o de la edificacidon. Los proyectos de urbanizacidon seran obligatorios en caso que
contemplen desarrollos de d4reas completas de caracter publico que hayan de ser cedidas al
Ayuntamiento, normalmente vinculadas a los Planes Especiales de Reforma Interior, sin perjuicio de que
puedan ser también exigidos en determinados Estudios de Detalle.

2.1.15

Los Proyectos de Urbanizacion, tanto si son redactados por los particulares, como por la corporacion u
otros organismos publicos, deberdn atenerse a las especificaciones técnicas que dicten los servicios
Técnicos Municipales o, en su defecto, a la "Instruccidon para la redaccion de los Proyectos de
Urbanizacién en la provincia de Madrid, exceptuando su término municipal", aprobada por la COPLACO
el 17-12-1975, y a las normas que constituyen su complemento. El incumplimiento de las mencionadas
especificaciones serd motivo suficiente para determinar la suspensién de la recepcion de las obras por
parte del Ayuntamiento.

2.1.16

Los Proyectos de Urbanizacién desarrollan ambitos completos, cuando se trate de este tipo de
actuaciones. Queda, pues, expresamente prohibido el establecimiento de fases en los correspondientes
ambitos a efectos de urbanizacién, excepto en aquellos para los que sus condiciones particulares
especifiquen eventualmente lo contrario.

2.1.17

El proyecto de urbanizacién no es un instrumento de planeamiento sino un documento apto para la
ejecucidn de las obras; en consecuencia se estara en todo a lo dispuesto para este tipo de proyectos en
el RP, teniendo muy en cuenta que el Proyecto de Urbanizacidon debera detallar y programar las obras
con la precisidn necesaria para que pueda ser ejecutado por técnico distinto del autor del proyecto.

2.1.18

El Proyecto de Urbanizacion podra, en cualquier caso, efectuar las adaptaciones de detalle exigidas por
las caracteristicas del suelo y subsuelo si, de los estudios geotécnicos que eventualmente pudieran
hacerse, se desprendiera la necesidad de proceder a las mencionadas adaptaciones. En el caso en que
las modificaciones afectaren en alguna medida a las previsiones del planeamiento (alineaciones,
ordenacion, régimen de suelo, imposibilidad de construir las previsiones del planeamiento por medios
normales, etc.), se tramitara simultdaneamente con el Proyecto de Urbanizacién la correspondiente
modificacién del PGOU.
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2.1.19

El Proyecto de Urbanizacidon contendrd las determinaciones precisas para las redes y servicios que se
enumeran a continuacién en la medida en que, para cada tipo de proyecto, se exija la totalidad de las
redes y servicios o solo parte de ellas:

1. Movimiento de tierras.

2. Pavimentacion de calzadas, itinerarios peatonales y ciclables, y cualesquiera espacios que el
PGOU fije en su documentacién gréfica que hayan de ser utilizados por el publico.

3. Red de distribucién de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios.

4. Red de alcantarillado para evacuacién de aguas pluviales y residuales.

5. Red de distribucién de energia eléctrica.

6. Red de alumbrado publico.

7. Jardineria de los espacios publicos.

8. Elementos de mobiliario urbano que se consideren necesarios (bancos, fuentes, papeleras).

9. Sefializacidn vial.

10. Cualesquiera otros elementos o redes que se juzguen imprescindibles.

Epigrafe 2. Documentacion y condiciones.

2.1.20
El Proyecto de Urbanizacion contendra, como minimo, la siguiente documentacion:

1. Copia de los documentos de este P.G.0.U. que sean precisos para justificar la exacta
adecuacion del PUrb. a aquel.

2. Memoria descriptiva, con justificacion detallada de los calculos de las redes de servicio, del
cumplimiento de la normativa aplicable al proyecto que figura en este documento, vy
descripcion exacta de los materiales a emplear.

3. Cuantos planos sean necesarios para la total definicién de las distintas unidades a construir,
agrupados en dos bloques: a) de informacién y b) de proyecto.

4. Presupuestos, con sus correspondientes mediciones y cuadros de precios simples y
descompuestos.

5. Pliego de condiciones técnicas y econdmico-administrativas que regird en la ejecucion de obras
e instalaciones.

6. Cronograma de tiempos y costos, especificando plazos para la ejecucién de los servicios
minimos (art259 RG) para que puedan iniciarse las obras de edificacion, y plazo de garantia de
las obras de urbanizacién.

2.1.21

En los Pliegos de Condiciones Econdmico-Facultativas habran de fijarse los plazos y etapas de realizacion
y recepcion de las obras, y recoger las condiciones y garantias que el Ayuntamiento juzgue necesarias
para la perfecta ejecucidon de aquellas, fijandose también que se realizardn a cargo del promotor las
pruebas y ensayos técnicos que se estimen convenientes.

2.1.22
El Ayuntamiento podra exigir la ampliacién del proyecto cuando se considere indispensable para enlazar
con los servicios generales de la ciudad.

2.1.23
No se permitird, en ningun caso, la edificacién en cualquier parcela si no se cumplen con anterioridad los

siguientes requisitos:

a) Haber realizado la urbanizacién de las vias de acceso dentro del ambito, y de las exteriores de
enlace con los restantes servicios generales de la ciudad.

28 Servicio de Planeamiento y Gestién Urbanistica



CSV: 14155111350636352331. Verificacion en https://sede.ayto-al cal adehenares.es/validacion

A DE HENARES

TEXTO REFUNDIDO DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU-91 DE ALCALA DE HENARES
ALCALA
AYUNTAMIENTO

b) Haber instalado los servicios minimos necesarios para que la parcela pueda cumplir la condicidon
de solar.

c) Que las cesiones y/o transferencias de aprovechamiento que en derecho correspondan hayan
sido inscritas en el Registro de la Propiedad a favor del Ayuntamiento (en el primer caso), o en
el Registro Municipal de Transferencias de Aprovechamientos (en el segundo), lo cual se
acreditard mediante la correspondiente certificacion registral.

Epigrafe 3. Ejecucion de las obras de urbanizacion.

2.1.24

La aprobacién de un Proyecto de Urbanizacion no implica autorizacion para la construccion de la
edificacién a la que sirve. En el caso de que el proyecto presentado sea conjunto para urbanizaciéon y
edificacion, este expresara claramente desglosado en su presupuesto la parte que corresponde a cada
bloque de obras y el Ayuntamiento tramitard por separado el Proyecto de Urbanizacion y el de
Edificacion, cada uno de ellos segun el procedimiento que le es propio. En este caso, el proyecto
conjunto deberd redactarse especificandolo segun lo dispuesto para un Proyecto de Urbanizacidn
simple.

2.1.25
No obstante lo expuesto en el articulo anterior, en ninglin caso podran ocuparse las obras de edificacion
sin que previamente se hayan cumplido los siguientes requisitos:

a) Realizacién de las vias de acceso dentro del ambito, y su enlace con los servicios generales de la
ciudad.

b) Instalacidn de los servicios minimos especificados por el art282 LS.

¢) Entodo caso, y seguin proceda, los requisitos establecidos al efecto en los articulos 40 y 41 del
Reglamento de Gestion de la LS.

2.1.26
Una vez concluidas las obras de urbanizacion, los servicios técnicos municipales emitiran dictamen que
serd elevado a la Corporacion la cual acordara, si procede, la recepcion provisional de las obras.

De dicha recepcion se levantara Acta, cuya fecha marcara el inicio del plazo de garantia de las obras, que
en ningln caso podra ser inferior a seis meses.

Al concluir el plazo de garantia se seguira el mismo procedimiento descrito para la recepcién provisional,
y de resultas del mismo se concluird levantando Acta de Recepcidn definitiva, asi como la incorporacién
a la ciudad de los servicios de la urbanizacion. En dicho momento se reintegrard a la entidad promotora
de la urbanizacion la garantia que, como consecuencia de los requisitos exigidos para la aprobacién de
un proyecto de urbanizacion, se hubiere acordado con motivo de la misma.

CAPITULO 2. EL SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO

SECCION 1. PLANEAMIENTO EN EL SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO

Epigrafe 1. Etapas de actuacidn.

2,21

De acuerdo con las disposiciones de la Ley del Suelo, el Suelo Urbanizable Programado se divide en dos
Areas de Reparto, que son coincidentes con las dos etapas de actuacién, cada una de ellas de cuatro
anos de duracion. El AR1 recoge ciertas situaciones transitorias, y se configura mediante Sectores con
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aprovechamiento, y Sistemas Generales sin aprovechamiento. El AR2 se divide de la misma manera que
la anterior, excepto por lo que hace a las situaciones transitorias.

2.2.2 Area de Reparto 1

Este AR recoge el planeamiento parcial que ha de desarrollarse en el primer cuatrienio de vigencia del
Plan General, estando sometidos todos los sectores incluidos en esta etapa al mecanismo del
Aprovechamiento Tipo para la compensacién de aprovechamientos diferenciales entre sectores, tanto
los lucrativos como aquellos de Sistemas Generales que, por su propia naturaleza, carecen de
aprovechamiento lucrativo. Se distinguen dos grupos de Sectores en este AR:

a) El primer Grupo estd compuesto por aquellos Sectores afectados por los Planes Parciales

vigentes en el momento anterior a la entrada en vigor de las presentes Normas Urbanisticas,
los cuales quedan bajo el mismo régimen juridico que les resultaba aplicable segin sus
determinaciones.
Los mencionados Planes Parciales continuaran ejecutandose de conformidad con lo previsto en
los mismos y de acuerdo con los plazos que consten, en su caso, en sus respectivos Planes de
Etapas. Las partes que pudieran restar por ejecutar habran de adaptarse a las previsiones de
estructura general establecidas por este Plan General.

b) El segundo Grupo estd compuesto por el resto de los sectores de planeamiento que habran de
desarrollarse a través de Planes Parciales emanados de la ejecucién del PGOU, y estd
sometidos, conjuntamente con los del primer Grupo, al mecanismo del Aprovechamiento Tipo
del AR1.

2.2.3 Area de Reparto 2.

Este AR estd formada por el conjunto de los Sectores de planeamiento que habrdn de desarrollarse a
través de Planes Parciales emanados de la ejecucion del PGOU, y estdn sometidos al mecanismo del
Aprovechamiento Tipo del segundo cuatrienio.

2.2.4

Los Sectores con aprovechamiento de las AR1 y AR2 se desarrollan cada uno de ellos a través de Planes
Parciales. Estos se dividen a su vez, eventualmente, en Poligonos de actuacidn segun las especificaciones
de cada Unidad de Ejecucion.

2.25

Con el fin de equilibrar las necesidades previstas con la oferta de suelo en el mercado libre, dosificar la
gestidn haciéndola compatible con los recursos municipales y dar cumplimiento a lo dispuesto en la
legislacion vigente, el Ayuntamiento no admitird a tramite el desarrollo del AR2 hasta tanto hayan
vencido los plazos estipulados en el Plan para el desarrollo del AR1, salvo que existan circunstancias
objetivas que hagan precisa una alteracion en los ritmos de ejecucidn.

Epigrafe 2. Gestion del Aprovechamiento Tipo.

2.2.6.

En cumplimiento de lo dispuesto en la LS y sus reglamentos, se introduce el mecanismo del
Aprovechamiento Tipo (AT) en todo el Suelo Urbanizable Programado correspondiente a las AR1 y AR2,
incluidos los Sistemas Generales correspondientes al esquema de ordenacién propuesto que sean de
necesaria consecucion a través de este mecanismo. Los Sistemas Interiores del planeamiento parcial
guedaran confiados, en cuanto a su captacion, a desarrollo de aquel.
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2.2.7

Los terrenos afectos a Sistemas Generales tienen aprovechamiento nulo. Para la oportuna
compensacion de los propietarios afectados, estos pasardan a formar parte de las comunidades
reparcelatorias o de compensacion que correspondan a Sectores de planeamiento en los que, por
contar con exceso de aprovechamiento con respecto al AT del Area de Reparto, los propietarios de
terrenos hayan de hacer efectivos sus derechos, seglin establece el art? 46 y siguientes del RG.

2.2.8

En aquellos casos en los que el aprovechamiento de un Sector sea inferior al AT de su AR, los
propietarios de terrenos incluidos en dicho Sector tendran derecho a ser bonificados en sus deberes
(cesiones) en proporcién a la diferencia existente entre ambos aprovechamientos.

2.2.9

De acuerdo con lo previsto en el art? 52 del RG, el Ayuntamiento podra ocupar los terrenos destinados a
Sistemas Generales tan pronto se haya iniciado el procedimiento de reparcelacién o de compensacién
en Poligonos con exceso de aprovechamiento en relacidn al de todo el del SUP.

Epigrafe 3. Planes Parciales: requisitos, documentacion, condiciones particulares.

2.2.10°

El Suelo Urbanizable Programado se desarrolla mediante Planes Parciales. Dichos Planes Parciales seran
redactados y ejecutados de acuerdo con las condiciones particulares que se establecen para cada uno
de ellos, y en los plazos dispuestos por el programa del Plan General. Se establecen las siguientes
condiciones generales para la redaccién de los Planes Parciales.

a) Los Planes Parciales respetaran, en su disefio, la ordenacién prevista en la documentacion
grafica de E 1/2000 siempre que es sea vinculante, segin se resefia en las Condiciones
Particulares del Sector. En caso contrario, y si el Plan Parcial se propone modificar el trazado no
vinculante, esto sera posible siempre y cuando se justifique convenientemente en la Memoria
de aquel el motivo por el que se modifica el disefo.

b) Podran admitirse las modificaciones derivadas de la existencia de una mayor informacién sobre
el terreno, de una mas exacta distribucidn de las superficies derivadas del cambio de escala o
de algun dato excepcional no contemplado en el PGOU. Respecto de la superficie delimitada,
podran admitirse variaciones del mas menos cinco por ciento de la superficie consignada en las
condiciones particulares del Sector correspondiente, para adaptarse a las condiciones reales
derivadas del mayor detalle de la escala del planeamiento parcial. Cuando sea necesario
proceder a este tipo de modificaciones, el Ayuntamiento habra de autorizarlas antes de admitir
a tramite el documento de planeamiento. Con el fin de no entorpecer el desarrollo normal del
planeamiento en estos casos con tramites suplementarios, se hara constar expresamente la
diferencia existente entre zonas verdes de Sistemas Generales y espacios libres de Sistemas
Interiores.

c) Los Planes Parciales habran de redactarse con el suficiente grado de detalle como para hacer
innecesaria la posterior tramitacion de Estudios de Detalle, salvo en los casos excepcionales
derivados de circunstancias que habran de justificarse en la Memoria. La escala minima de la
documentacion gréafica sera 1/2000 para los planos de ordenacidn, reservdndose el
Ayuntamiento la facultad de exigir la representacion a otras escalas de mayor definicion, en
funcidn de las caracteristicas de la ordenacion, sector, etc.

Cuando se tramite simultdanea y/o conjuntamente el proyecto de reparcelacién o de
compensacion con el PP, existird un plano de implantacién general a escala 1/500. Por motivos

1 Modificacién de Plan General de 4 de noviembre de 1992: dmbito sector 20B y art2 2.2.10.
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excepcionales, tales como existencia de dreas consolidadas, litigios, etc., se admitira la remision
a ED en zonas muy concretas de los PP, previa autorizacion municipal, sin que proceda en
ningun caso la generalizacion de este procedimiento.

d) Las ordenanzas de los Planes Parciales podran ampliar el contenido de estas Normas
Urbanisticas, pero deberan respetar su criterio y terminologia para facilitar la uniformidad
normativa de los diferentes documentos de planeamiento.

e) El Plan de Etapas de los Planes Parciales deberd redactarse en sintonia con las previsiones del
programa de Actuacion del PGOU, y debera justificar el cumplimiento de este. En consecuencia,
y al objeto de asegurar la coordinacion de las inversiones publicas y privadas necesarias, los
Planes Parciales deberan determinar el desarrollo de los sistemas de Estructura General del
PGOU, incluyendo las necesarias conexiones con los sistemas y redes existentes.

f) La Memoria de los Planes Parciales debera exponer con claridad el aprovechamiento del PP,
que debe coincidir con el especificado para el mismo en estas Normas Urbanisticas; su
condicidn de rebasar o de no alcanzar los coeficientes de AT de su Area de Reparto; y qué parte
de Sistemas Generales entraran a formar parte en el reparto de beneficios y cargas del PP.
Asimismo, deberad justificar el cumplimiento -o la desviacién- de las especificaciones del PGOU,
qgue no podran ser modificadas mas que en los supuestos previstos en los apartados a) y b) de
este mismo articulo.

g) Los Planes Parciales deberan especificar, asimismo, la justificacion de la necesidad de la
actuacién, acompafiando su Memoria de los Anexos necesarios que avalen sus aspectos
esenciales, y especificamente los que se refieren a las obligaciones a asumir por los propietarios
para garantizar la adecuada insercion del planeamiento parcial en la estructura general de la
ciudad.

2,211

Para la redacciéon de los Planes Parciales que desarrollan sus respectivos Sectores de Planeamiento, se
estara a lo dispuesto en el Anejo correspondiente a estas Normas urbanisticas, en el cual se detallan las
condiciones particulares que afectan a cada Sector.

Los Planes Parciales que eventualmente tuvieran que ser modificados, no podran alterar la estructura
fundamental de este Plan General de Ordenacion Urbana, de acuerdo con el art? 23.3 de la LS. Se
considera estructura fundamental del PGOU la estructura general, incluido el trazado viario de conexion
entre sectores contiguos; los usos caracteristicos y los Aprovechamientos Tipo propios de las AR en las
que pueda encontrarse enclavado el Plan Parcial. El resto de las magnitudes urbanisticas de caracter
geométrico podran ser replanteadas en el ambito de la modificacién, siempre y cuando esta esté
convenientemente justificada y documentada, a criterio del Ayuntamiento.

SECCION 2. EJECUCION DEL PLANEAMIENTO EN EL SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO

Epigrafe 1. Proyectos de Urbanizacién: requisitos minimos, documentacion.

2.2.12

Las determinaciones del planeamiento del PP se materializan en un Proyecto de Urbanizacidn del Plan
Parcial completo o de uno o varios de los Poligonos en los que eventualmente pueda descomponerse, el
cual sera redactado bien por los servicios propios del Excmo. Ayuntamiento de Alcala de Henares, bien
por los particulares.

2.2.13

El Proyecto de Urbanizacidon no es un instrumento de planeamiento, sino un documento apto para la
ejecucidn de obras; en consecuencia se estard en todo a lo dispuesto para este tipo de proyectos en el
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RG, teniendo muy en cuenta que el Proyecto de Urbanizacion debera detallar y programar las obras con
la precisidon necesaria para que pueda ser ejecutado por técnico distinto del autor del proyecto.

2.2.14

El Proyecto de Urbanizacion podra, en cualquier caso, efectuar las adaptaciones de detalle exigidas por
las caracteristicas del suelo y subsuelo si, de los estudios geotécnicos que eventualmente pudieran
hacerse, se desprendiera la necesidad de proceder a las mencionadas adaptaciones. En el caso en que
las modificaciones afectaren en alguna medida a las previsiones del planeamiento (alineaciones,
ordenacion, régimen de suelo, imposibilidad de construir las previsiones de planeamiento por medios
normales, etc.), se tramitara simultdaneamente con el Proyecto de Urbanizacién la correspondiente
modificacién del Plan Parcial.

2.2.15

El Proyecto de Urbanizacidn no se aprobara hasta tanto no haya aprobacion definitiva para el PP y para
el Proyecto de Reparcelacidn si se tramita conjuntamente con el mismo, salvo que se hubiera tramitado
simultaneamente.

2.2.16

El Proyecto de Urbanizacion contendra las mismas determinaciones, para sus redes y servicios, que se
requieren para este tipo de documentos desarrollados sobre suelo Urbano, asi como cualesquiera otras
que pudieran ser exigidas por los servicios Técnicos Municipales. Las demas especificaciones técnicas
para los Proyectos de Urbanizacion en suelo Urbanizable Programado seran las mismas que, para el
suelo Urbano, se detallan en la seccién 2 del Capitulo 1 de Titulo Il de estas Normas Urbanisticas.

Epigrafe 2. Ejecucion de los Sistemas Generales.

2.2.17

La urbanizacidn de los sistemas Generales se realizara mediante su inclusion en los Planes Parciales a los
que estuvieren fisicamente vinculados; mediante el correspondiente Plan Especial, y/o a través de un
Proyecto de Urbanizacién o de ejecucion de viales, segin proceda. Dichos proyectos, en lo que les
atafia, dispondran de las mismas especificaciones consignadas en el epigrafe anterior, cumpliendo
asimismo con lo dispuesto en la reglamentacion especifica que les afecte (Reglamento de carreteras,
normalizacion de vias promovidas por la CAM, etc.)

2.2.18

La redaccion de los Planes Especiales y Proyectos de Urbanizacion de los Sistemas Generales se realizara
por entidades de derecho publico, bien directamente o bien por contrato segun las modalidades
previstas en la ley. El costo de su realizacion sera asimismo sufragado con cargo a los fondos publicos
cuya naturaleza viene especificada en el Programa de Actuacién del PGOU.

Para la repercusién de estos costos, si hubiera lugar, el Ayuntamiento podra arbitrar los mecanismos
contributivos que estime imprescindibles, teniendo en cuenta para la eleccidn del sistema el caracter de
los Sistemas Generales (al servicio de toda la poblacién).

2.2.19

El Ayuntamiento podra ocupar los terrenos destinados a Sistemas Generales sin necesidad de acudir a la
expropiacion forzosa, una vez que se haya iniciado el procedimiento de reparcelacion o compensacion
en un poligono en el que, por tener exceso de aprovechamiento, hayan de hacer efectivos sus derechos
los propietarios de esos terrenos.

2.2.20

El procedimiento de ocupacidn de tales terrenos serd el descrito en los articulos 53 y 54 del RG, con las
especificaciones que en los mismos se contienen respecto al acta de ocupacion y la certificacion o
certificaciones que la Administracidn actuante habra de expedir en cada caso.
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2.2.21
Los arrendamientos existentes sobre las fincas ocupadas seguiran el régimen establecido en la Ley de
Expropiacion Forzosa.

2.2.22

Si el Ayuntamiento optase por seguir el procedimiento de expropiacion forzosa de los terrenos
destinados a Sistemas Generales adscritos al Suelo Urbanizable, el propietario tendra derecho a la
indemnizacion que corresponda de la valoracidn de sus terrenos con arreglo a su valor urbanistico.

2.2.23

En los casos en que el Ayuntamiento opte por este mecanismo deberd seguir el procedimiento previsto
en los arts. 134 y siguientes de la LS, y tendra derecho a la adjudicacion de suelo en cuantia suficiente
para realizar el aprovechamiento de los terrenos expropiados en los sectores que correspondan.

2.2.24

A estos efectos, el Acta de ocupacién de terrenos destinados a Sistemas Generales, ademds de las
prevenciones que debe contener en virtud de lo dispuesto en el art? 55 del Reglamento de Expropiacion
Forzosa, deberd dejar constancia del aprovechamiento en Suelo Urbanizable que correspondan al
Ayuntamiento, y el sector o Poligono del mismo, caso de que esté delimitado, en que haya de hacerse
efectiva la compensacién del aprovechamiento urbanistico de los terrenos expropiados.

CAPITULO 3. EL SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO

SECCION 1. PLANEAMIENTO EN EL SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO

Epigrafe 1. Condiciones generales para redactar un Programa de Actuacion Urbanistica. Unidad
minima de ordenacion.

23.1

El PGOU clasifica como Suelo Urbanizable No Programado aquellos terrenos urbanizables cuya puesta
en marcha no se tienen cuenta en el Programa de Actuacion, siendo necesaria la redaccion de
Programas de Actuacién Urbanistica para su desarrollo. La secuencia para la urbanizacion del SUNP, en
orden a la redaccidn, tramitacion y eventual aprobacién de documentacidn, sera la siguiente:

a) Programacion por iniciativa publica. Transcurridos cuatro afios desde la aprobacion definitiva
del PGOU, el Ayuntamiento revisard su Programa de Actuacion; en el supuesto caso de que, en
este momento, los indicadores contenidos en el Programa del PGOU hayan sido rebasados en
la cuantia que aquel establece, programara el suelo necesario para un nuevo cuatrienio. Si, de
acuerdo con las previsiones municipales, fuera necesario programar Suelo Urbanizable del
actual No Programado, este pasara a formar parte del SUP, constituyéndose en un Area de
Reparto independiente, si bien el Ayuntamiento no queda comprometido para su inclusién. En
todo caso, la clasificacion del SUP cuya procedencia sea de Suelo Urbanizable No Programado,
requerira una revision cualificada del Programa de Actuacion.

En todo caso, el Ayuntamiento podrd decidir la ejecucién de un Programa de Actuacion
urbanistica sin esperar a que transcurra el primer cuatrienio, siempre y cuando las condiciones
hagan necesaria dicha medida, por no estarse desarrollando el cumplimiento de los Planes de
Etapas del planeamiento Parcial de acuerdo con las previsiones del PGOU, o por cualquier otro
motivo que a juicio de la Administracion urbanistica actuante haga deseable la programacién
correspondiente.

34 Servicio de Planeamiento y Gestion Urbanistica



CSV: 14155111350636352331. Verificacion en https://sede.ayto-al cal adehenares.es/validacion

A DE HENARES

TEXTO REFUNDIDO DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU-91 DE ALCALA DE HENARES
ALCALA
AYUNTAMIENTO

b) Programacion por iniciativa privada. El Ayuntamiento admitira a tramite los PAU desarrollados
por la iniciativa privada sobre areas de SUNP previamente fijadas por el Plan, en las condiciones
en las que se determinen, las cuales seran fijadas por el Ayuntamiento atendiendo a la
existencia o no de mas de una propuesta de desarrollo, sobre dreas coincidentes o alternativas.
Dichas condiciones tomardn la forma de Bases de concurso para convocatoria de desarrollo de
PAU, si procede. Dichos PAU, cada uno de los cuales constituird un Area de Reparto, seran
posteriormente desarrollados a través de Planeamiento Parcial, reparcelacidn-compensacién,
Proyectos de Urbanizacion y proyectos de edificacion. Estos documentos cumpliran las mismas
condiciones de caracter general que se fijan para el SUP en el capitulo anterior.

2.3.2

Los PAU desarrollaran Areas de Reparto con caracteristicas de unidades urbanisticas integradas, segun
las condiciones que establece el art? 71 del RP. Se establecen unidades minimas de ordenacion vy
condiciones particulares para las diferentes zonas de SUNP existentes en el término municipal, que
habran de ser tenidas en cuenta en el momento de redactar los PAU como condiciones adicionales a las
previstas en la legislacién vigente. En tanto no se aprueban los PAU, las construcciones de SUNP se
regulan a través del art? 85 de la Ley del Suelo.

2.3.3
Las especificaciones de obligado cumplimiento para las diferentes areas de SUNP vienen detalladas en el
Anejo correspondiente a estas Normas.

Epigrafe 2. Ejecucion de los Sistemas Generales

2.3.4
Para los terrenos de Sistemas Generales vinculados a la gestion del SUNP seran de aplicacidn las mismas
determinaciones que para los vinculados al SUP con las siguientes salvedades:

a) Los propietarios de terrenos tendran derecho a su compensacion en los Sectores urbanizables
de acuerdo con el Aprovechamiento Tipo correspondiente al AR a desarrollar a través de un
Programa de Actuacion Urbanistica, descontada la parte del mismo que resulte de cesion
obligatoria al Ayuntamiento.

b) Los terrenos de Sistemas Generales podran ser objeto de expropiacién o de imposicién de
servidumbres con anterioridad a la aprobacién del PAU correspondiente, y tendra derecho el
organo expropiante a la adjudicacion del aprovechamiento correspondiente, a través del
proyecto de compensacion o reparcelacion oportuno.

CAPITULO 4. EL SUELO NO URBANIZABLE.

SECCION 1. ACTUACIONES EN EL SUELO NO URBANIZABLE

24.1

Cualquiera que sea su categoria, el Suelo No Urbanizable carece de aprovechamiento urbanistico. Las
limitaciones a la edificacidn, al uso y a las transformaciones que sobre él impusieran estas Normas
Urbanisticas o las que se dedujeran por aplicacidn posterior de las mismas, no dardn derecho a ninguna
indemnizacion, siempre que tales limitaciones no afectasen al valor inicial que posee por el rendimiento
rustico que le es propio por su explotacidn efectiva, o no constituyesen una enajenacion o expropiacion
forzosa del dominio.
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24.2

Las actuaciones en esta clase de suelo estaran sujetas a los derechos, procedimiento y tramitacion
previsto en el art? 43,3 y en el art? 85 de la LS, y en todo caso con sujecidn a las especificaciones de la
Clave correspondiente.

243

En Suelo No Urbanizable solo podran realizarse parcelaciones rusticas. Dichas parcelaciones se ajustaran
a lo dispuesto en la legislacion agraria, y en todo caso estaran sujetas a licencia municipal previa. Para la
tramitacion de licencias de parcelaciones rusticas, se estara a lo dispuesto en el Titulo IV, Capitulo 5,
Seccion tercera de estas Normas Urbanisticas.

2.4.4

No se autorizardn, ni podran ejecutarse, parcelaciones rusticas por debajo de la unidad minima de
cultivo prevista en la legislacidn agraria, ni la segregacion de fincas de superficie inferior a tal dimensidn
minima.

2.4.5

Dada la propia naturaleza del SNU, queda expresamente prohibida su parcelaciéon urbanistica. Se
presumird que una parcelacion es urbanistica cuando en una finca matriz se realicen obras de
urbanizacion, subdivision del terreno en lotes o edificacion de forma conjunta; o, cuando aun no
tratdndose de una actuacion conjunta, pueda deducirse la existencia de un plan de urbanizacién
unitario.

2.4.6
Igualmente se considerara que una parcelacion tiene caracter urbanistico cuando presente al menos
una de las siguientes manifestaciones:

a) Tener una distribucidén y forma parcelaria impropia para fines rusticos o en pugna con las
pautas tradicionales de parcelacion para usos agropecuarios en la zona.

b) Disponer de accesos viarios comunes exclusivos para toda la parcelacién, que no aparezcan
sefialados en las representaciones cartograficas oficiales, o disponer de vias comunales rodadas
en su interior, asfaltadas o compactadas, con ancho de rodadura superior a dos metros, tengan
o no encintado de acera.

c) Disponer de servicios de abastecimiento de agua para el conjunto, cuando sean canalizaciones
subterraneas; de abastecimiento de energia eléctrica para el conjunto, de red de saneamiento
con recogida Unica, y cuando cualesquiera de los servicios discurra por los espacios comunales.

d) Contar con instalaciones comunales de centros sociales, sanitarios, deportivos, de ocio y recreo,
comerciales u otros analogos, para el uso privativo de los usuarios de las parcelas.

e) Tener construidas o en proyecto edificaciones aptas para ser utilizadas como viviendas en
régimen de propiedad horizontal.

f)  Existir publicidad mercantil en el terreno o en sus inmediaciones para la sefializacién de su
localizacidn y caracteristicas, publicidad impresa o inserciones en los medios de comunicacion
social que no contengan la fecha de aprobacion o autorizacidn y el érgano que la otorgé.

2.4.7

La consideracidon de la existencia de una parcelacion urbanistica llevara aparejada la denegacion de las
licencias que pudieran solicitarse, asi como la paralizacién inmediata de las obras y otras intervenciones
que se hubieran iniciado, sin perjuicio de las sanciones a que pudieran dar origen.

2.4.8

No podra proseguirse la ejecucién de las parcelaciones que, al amparo de la unidad minima de cultivo
anteriormente vigente, pudieran generar situaciones incompatibles con esta normativa por implicar
transformaciones de la naturaleza rustica de los terrenos, o constituir nicleo de poblacion.
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2.4.9

Se entendera por nucleo de poblacién dentro del suelo No Urbanizable todo asentamiento humano que
presente objetivamente necesidades de servicios urbanisticos comunes, tales como red de suministro
de agua, red de saneamiento, red de alumbrado publico, sistema de accesos viarios, etc. que son
caracteristicas de las areas con destino urbano.

2.4.10

Quedaran prohibidas las edificaciones cuya construccién supusiere el peligro de formacién de un ntcleo
de poblacion, entendiéndose como tal cualquier asentamiento de tres o mas viviendas que queden
inscritas dentro de un circulo de 500 metros de didmetro, o cuando exista acceso o servicios comunes
para un conjunto de edificaciones inscritas en dicho circulo, sea cual sea su uso.

2.4.11 Usos admitidos y prohibidos.

Los usos propios del suelo No Urbanizable son aquellos que constituyen la base productiva de su
aprovechamiento, es decir: el agricola, el pecuario y el forestal. La regulacién que estas Normas
Urbanisticas establecen tiende a hacer compatible la preservacion y fomento de cada uno de estos usos
con las limitaciones derivadas de su coexistencia y de la proteccion de los valores ecolégicos, culturales,
paisajisticos y productivos de los terrenos.

Son usos compatibles con los anteriores aquellos que deben localizarse en el medio rural, sea porque
por su naturaleza es necesario que estén asociados al mismo, sea por la no conveniencia de su ubicacion
en el medio urbano. Las limitaciones que le imponen estas Normas Urbanisticas tienden a garantizar su
compatibilidad con los usos propios de esta clase de suelo y la proteccidn de sus valores.

Son usos prohibidos con caracter general en el Suelo No Urbanizable aquellos que tienen su destino
natural en el medio urbano, asi como los que resultan incompatibles con los usos propios de aquél. En el
ambito del suelo especialmente protegido se prohiben ademads aquellos usos incompatibles con el
fomento y proteccién de los usos y valores caracteristicos de cada uno de los tipos que se diferencian
dentro de esta categoria de suelo.

2.4.12 Caracter de las limitaciones.

Cualquiera que sea su categoria, el suelo No Urbanizable carece de aprovechamiento urbanistico. Las
edificaciones e instalaciones permitidas lo son en razén del fomento y proteccién de los usos propios del
Suelo No Urbanizable o de los que estan asociados al mismo, asi como de la regulacién y control de
aquellos que resultan incompatibles con el medio urbano.

Las limitaciones a la edificacién, al uso y a las transformaciones que sobre el Suelo No Urbanizable
imponen estas Normas Urbanisticas, o las que se dedujeran por aplicacion posterior de las mismas, no
conferiran derecho a indemnizacion alguna en cuanto no constituyan una vinculacidn singular que
origine la disminucidon del valor inicial que poseyeran los terrenos por el rendimiento rustico que les sea
propio por su explotacién efectiva.

2.4.13 Actos sujetos a licencia.

La ejecucion de todas las obras y actividades que se enumeran en el Capitulo 1, Titulo IV de esta
Normativa, estd sujeta a la obtencidn previa de licencia municipal.

No estan sujetos al otorgamiento de la licencia municipal previa los trabajos propios de las labores

agricolas, ganaderas y forestales, siempre que no supongan actos de edificacion ni de transformacion
del perfil del terreno ni del aprovechamiento existentes.
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2.4.14 Normas concurrentes.

Es de aplicacidn a esta clase de suelo, por razén de la materia, aquella normativa sectorial y especifica
que afecta a: vias de comunicacion, infraestructuras bdsicas del territorio; uso y desarrollo agricola,
pecuario forestal y minero; aguas corrientes y lacustres o embalsadas, etc.

Las autorizaciones administrativas que puedan ser exigidas en esta normativa concurrente tienen el

caracter de previas a la licencia municipal, y no tendran en ningun caso la virtud de producir los efectos
de la misma, ni subsanar la situacion juridica derivada de su inexistencia.

SECCION 2. DESARROLLO MEDIANTE INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO.

2.4.15 Desarrollo por Planes Especiales.

Para el desarrollo de las previsiones de este PGOU en el suelo No Urbanizable solo se podran redactar
Planes Especiales. Su finalidad podra ser cualquiera de las previstas en los Articulos 17 y siguientes de la
Ley del Suelo y concordantes del Reglamento de Planeamiento, que sea compatible con la regulacidn
establecida en el Suelo No urbanizable.

Los principales objetivos de estos Planes Especiales podran ser pues: la proteccién y potenciacion del
paisaje, los valores naturales y culturales o los espacios destinados a actividades agrarias, la
conservacion y mejora del medio rural, la proteccion de las vias de comunicacién e infraestructuras
basicas del territorio y la ejecucion directa de estas ultimas y de los Sistemas Generales.

Se redactaran también Planes Especiales cuando se trate de ordenar un drea de concentracion de
actividades propias de esta clase de suelo, asi como cuando se trate de implantar instalaciones agrarias
o de interés social cuya dimension, servicios o complejidad requieran de este instrumento.

2.4.16 Determinaciones.

Dichos Planes Especiales deberan cumplir las determinaciones de este PGOU, o las que surjan por algun
instrumento de Ordenacion Territorial que afecten al término municipal.

SECCION 3. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES.

Epigrafe 1. Obras, instalaciones y edificaciones permitidas
2.4.17 Obras permitidas.

En el suelo No Urbanizable simple, y en el especialmente protegido donde las condiciones establecidas
para cada categoria lo permitan, solo podran ser autorizados los siguientes tipos de instalaciones:

a) Las obras y construcciones destinadas a explotaciones agrarias adecuadas a la naturaleza y
destino de la finca.

b) Las instalaciones y edificaciones de utilidad publica o interés social que hayan de emplazarse en
el medio rural, incluyendo entre ellas las infraestructuras basicas del territorio y sistemas
Generales.

2.4.18 Obras prohibidas.

Quedan prohibidas las construcciones o instalaciones no comprendidas en los parrafos anteriores.
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En general, se prohiben las construcciones propias de las areas urbanas, asi como todas aquellas
afectadas a los usos que se declaren prohibidos de esta clase de suelo.

2.4.19 Licencia y autorizacidn previa.

La ejecucidn de obras, instalaciones o construcciones en el Suelo No Urbanizable esta sujeta a licencia
municipal y a la previa autorizacién de los 6rganos urbanisticos competentes de la Comunidad de
Madrid.

No serd necesaria la autorizacién urbanistica para la concesién de licencia en el caso de las
construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucién, entretenimiento y servicio de las obras
publicas, siempre que sean de titularidad publica y sin animo de lucro. Las que no cumplan ambas
condiciones deberan seguir el tramite general de las instalaciones de interés social.

2.4.20 Otras autorizaciones administrativas.

Las autorizaciones administrativas exigidas en la legislacion agraria, dé minas, de aguas, de montes, de
carreteras, etc., tienen también cardcter de previas a la licencia municipal, y no produciran en ningin
caso los efectos de la licencia ni de la autorizacion urbanistica, ni subsanaran las respectivas situaciones
juridicas que se deriven de la ausencia de una, otra o ambas.

2.4.21 Planes Especiales.

En el caso de que la instalacidon que se pretende ejecutar sea de dimensidn, servicios o complejidad
singulares, la Consejeria de Politica Territorial podra requerir la formulacién de un Plan Especial previo a
la autorizacién urbanistica. Sera también necesaria la aprobacién de un Plan Especial para autorizar
instalaciones en areas de concentracion y actividades que requieran una ordenacion previa.

2.4.22 Proteccion de dominio publico.

Cuando la finca sea colindante con una via pecuaria, o con un camino, cauce, laguna o embalse publico,
la autorizacion y la licencia se condicionaran al deslinde y restitucién del dominio publico en los
términos previstos en esta normativa.

Epigrafe 2. Edificaciones e instalaciones de explotaciones agrarias.
2.4.23 Instalaciones de explotaciones agrarias.

a) Las edificaciones o instalaciones que se podra autorizar edificar con caracter ordinario en Suelo
No Urbanizable son las destinadas a explotaciones agrarias, adecuadas a la naturaleza y destino
de la finca, y ajustadas a la normativa agraria.

En el caso de que en la finca existan otras edificaciones, habra de justificarse que la funcion de
la que se quiere instalar no puede ser adecuadamente atendida con ninguna de las existentes.

b) Viviendas anexas con caracter excepcional se podra autorizar la edificacion de viviendas
familiares siempre que se den las siguientes circunstancias:

- Que la vivienda sea necesaria para el funcionamiento de una explotacién agraria existente o de
nueva instalacion, en cuyo caso la autorizacién se solicitara en el mismo expediente. En el caso
de que en la finca existieran otras viviendas habra de justificarse que todas son necesarias para
la explotacién.

- Que la vivienda quede vinculada a la explotacién mencionaday a la finca a la que se adscribe.

- Que no exista riesgo de formacion de un nucleo de poblacién.
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- Que, en caso de tratarse de suelo especialmente protegido, se admita el uso residencial.

- En cualquier caso la superficie construida maxima serd de 150 m?, salvo que la composicién
familiar permita justificar la necesidad de un programa de vivienda mayor, justificacion que
debera ser apreciada por la Comision de Urbanismo y Medio Ambiente.

2.4.24 Licencia municipal y autorizacién urbanistica previa.

Las obras, instalaciones y viviendas citadas en el art? anterior estan sujetas a licencia municipal, que solo
podra otorgarse previa su autorizacién de la Comisién de Urbanismo y Medio Ambiente de Madrid
segun el tramite que determine el Art2? 15.1y 2 de la Ley 4/1984.

2.4.25 Unidad minima de cultivo y parcela minima.

Las construcciones a que se refieren los parrafos a) y b) del art? 2.4.13 deberan, en cualquier caso,
vincularse a parcelas independientes que retdnan la condiciéon de unidad minima de cultivo o, en su caso,
a las parcelas minimas superiores a aquellas que, para el suelo No Urbanizable especialmente protegido
se establecen en cada Clave de aplicacion.

Se entenderd cumplida esta condicién cuando, aun disponiendo la construccidn o instalacién en una
finca de superficie inferior a la unidad minima de cultivo, se vinculen otras fincas a dicha instalacion de
forma que alcancen en conjunto la dimension de la citada unidad minima de cultivo.

En tales supuestos, y con caracter previo a la autorizacién, deberd procederse por el propietario a
agrupar las diferentes fincas, describiéndolas con total precision en el titulo de la agrupacion, asi como a
inscribir la resultante como una sola finca y bajo un sélo numero registral, con expresa mencién de que,
aun no siendo colindantes, forman en conjunto una "unidad orgdnica de explotacion". Todo ello de
conformidad con los Articulos 44 y 45 del Reglamento Hipotecario.

La concesion de la autorizacidn urbanistica determinard la indivisibilidad de la finca resultante de la
agrupacion y la necesidad de inscripcién de dicho extremo por el propietario en el Registro, sin cuyo
requisito la autorizacion no producira efecto alguno.

2.4.26 Condiciones de uso y edificacion.

Las condiciones de edificacidn, higiénicas, de seguridad y estéticas son, con caracter general, las que se
expresan en el Titulo V de esta normativa, para todo lo que no quede regulado directamente en este
Capitulo. En el ambito del suelo especialmente protegido se aplican las anteriores en tanto no entren en
contradiccidn con las condiciones especificas fijadas en cada clave.

2.4.27 Normativa e Instrucciones Especificas.

Cada tipo de estas instalaciones se sujetara a la normativa especifica que pueda afectarle, asi como a las
ordenes e instrucciones que puedan ser dictadas por la Consejeria de Politica Territorial.

Epigrafe 3. Edificaciones e instalaciones de utilidad publica o interés social.
2.4.28 Licencia y autorizacidn urbanistica previa.
Estas edificaciones e instalaciones estdn sujetas a licencia municipal, que sélo podrd otorgarse previa

autorizacién del Consejero de Politica Territorial segin determina el Art? 7.11 del Decreto 69/1983 en
relaciéon con el art? 86 de la Ley del Suelo.

40 Servicio de Planeamiento y Gestion Urbanistica



CSV: 14155111350636352331. Verificacion en https://sede.ayto-al cal adehenares.es/validacion

Aucm E
AYUNTAMIENTO

TEXTO REFUNDIDO DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU-91 DE ALCALA DE HENARES
A DE HENARES

2.4.29 Utilidad publica e interés social.

Todas las instalaciones y edificaciones incluidas dentro de este apartado lo serdn en virtud de su
inclusion dentro de uno u otro de los supuestos siguientes:

a)

b)

Su consideracién de utilidad publica en aplicacidn directa de la legislacion o de la declaracién en
este sentido de Organos Administrativos competentes.

Su consideracion de interés social por la Comunidad de Madrid en el propio procedimiento de
autorizaciéon urbanistica. En este supuesto, el peticionario debera justificar en su solicitud el
interés social de la instalacidn, y el Ayuntamiento se pronunciara sobre el interés social para el
Municipio, siendo el Consejero de Politica Territorial quien resolvera definitivamente sobre la
consideracién de interés social en el acto de autorizacion.

2.4.30 Tipos

Sélo se entrara a considerar la utilidad publica o el interés social de las construcciones e instalaciones
que puedan encuadrarse en alguno de los siguientes grupos:

a)

b)

c)

d)

Infraestructura y sistemas generales: Infraestructuras bdsicas del territorio e instalaciones
constitutivas de Sistemas Generales municipales que, parcial o totalmente deben implantarse
en el Suelo No Urbanizable. Por ejemplo, depdsitos de agua, cementerios, colectores, vias de
comunicacion, aductores, vertederos, lineas de alta tensidn, ciertas instalaciones destinadas a
la Defensa Nacional, etc.

Instalaciones asociadas al medio rural: Edificaciones o instalaciones de cualquier naturaleza
que, por la actividad que vayan a realizar, tengan que estar asociadas al medio rural. Se pueden
citar a titulo informativo actividades extractivas, piscifactorias, escuelas-granja, centros de
estudios del medio rural o natural, instalaciones deportivas y recreativas para disfrute de éste,
centros asistenciales y sanitarios cuya terapéutica se basa en el reposo y el aire no
contaminado, etc.

Instalaciones incompatibles con el medio urbano: Edificaciones o instalaciones que, por su
naturaleza y especiales condiciones, o porque el ordenamiento juridico lo imponga, no deben
instalarse en el medio urbano y tengan en el suelo No Urbanizable el lugar mas idéneo para su
instalacion. Por ejemplo las actividades consideradas incompatibles con el medio urbano en el
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas o las instalaciones
deportivas que, sea por su gran consumo de suelo, sea por su potencial peligrosidad o
molestias sobre los espacios habitados, deben instalarse en el medio rural, como los
autédromos, grandes instalaciones hipicas, centros de vuelo para vehiculos aeroligeros, etc.
Viviendas anexas: Con cardcter excepcional podra autorizarse la edificacién de viviendas
familiares asociadas a la instalacién de utilidad publica o interés social, siempre que se
justifique su necesidad para el funcionamiento de la instalaciéon y se cumplan las restantes
condiciones impuestas por la normativa para este uso.

Servicio a las obras publicas: instalaciones vinculadas al mantenimiento y servicio de las obras
publicas de titularidad privada.

2.4.31. Condiciones de parcela.

Por su naturaleza, las instalaciones que se encuadran en los puntos a) y e) del art? anterior no estan
sujetas a ninguna limitacion referente al tamafio de parcela. El resto de las construcciones se tendran
que adscribir a un terreno que permita cumplir las condiciones de ocupacion y retranqueos fijados en
cada Clave de aplicacion.
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2.4.32 Normativa e Instrucciones Especificas.

Cada tipo de estas instalaciones se sujetaran a la Normativa especifica que pueda afectarla, asi como a
las 6rdenes e instrucciones que puedan ser dictadas por la Consejeria de Politica Territorial.

2.4.33 Actuaciones sobre edificaciones existentes.

Todas las actuaciones sobre edificaciones e instalaciones existentes en la fecha de aprobacién del
presente PGOU se adecuaran a lo sefialado en esta Normativa.

a) Licenciay autorizacion previa. Todas las actuaciones citadas estan sujetas a licencia municipal, y
necesitaran la previa autorizacién del Organo Urbanistico correspondiente de la Comunidad de
Madrid.

b) Interés social. Para cualquier actuacién de obra mayor o de cambio de uso en una edificacion
que haya sido declarada de utilidad publica o interés social debera considerarse de nuevo el
interés social de la misma en el tramite de autorizacion.
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