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CAPITULO 31. CLAVE 08:  RESIDENCIAL UNIFAMILIAR DEL AH.01 “COLONIA MILITAR 
PRIMO DE RIVERA”21 
 
6.31.1 Ámbito. 
 
Es el definido en la documentación gráfica de la ordenación pormenorizada del Área Homogénea 01 
“Colonia Militar Primo de Rivera”, englobando tipologías de vivienda unifamiliar exenta, pareada y 
adosada. 
 
6.31.2 Definición. 
 
Regula los usos residenciales de las edificaciones existentes y de nueva construcción, tanto de 
sustitución de las mismas como de nueva planta, así como las condiciones particulares a que deben 
sujetarse, según la tipología que cada parcela tenga asignada, con carácter vinculante, y las condiciones 
específicas de posición, ocupación, volumen o edificabilidad, establecidas a partir de la situación actual 
de parcelas con vivienda exenta, pareada o adosada. La remisión a planos determinados en el presente 
capítulo, si no se especifica otra cosa, se ha de entender referida a los contenidos en la presente 
Modificación Puntual del PGOU del Sector 22A, de suelo urbano, a escala 1/1000, independientemente 
de su correspondencia con los planos de ordenación del PGOU modificados, a escala 1/10000, 1/5000 y 
1/2000. 
 
6.31.3 Alineaciones y rasantes.  
 
Son las definidas en el plano de detalle Nº O1 VIARIO, ALINEACIONES, RASANTES Y PARCELACIÓN. Las 
alineaciones exteriores son vinculantes. En este mismo plano se señalan determinadas alineaciones fijas 
de fachada para el caso de sustitución de la edificación existente.  
La urbanización del ámbito se ajustará a las alineaciones exteriores así establecidas, cuya relación con 
las existentes se refleja en el plano Nº O2 ALINEACIONES EXISTENTES Y PROPUESTAS.  
 
6.31.4 Retranqueos. 
 
En las parcelas vacantes actuales, así como en las de nueva configuración, serán vinculantes los 
retranqueos a fachada, respecto de las alineaciones exteriores, acotados en el plano de detalle Nº O1 
VIARIO, ALINEACIONES, RASANTES Y PARCELACIÓN.  
 
En las parcelas con edificación existente, en cuanto a la edificación principal, se asumen los retranqueos 
existentes a calle, a linderos laterales y al fondo de parcela. En caso de sustitución, en función de la 
tipología asignada y si la edificación no estuviera afectada por la alineación fija de fachada, deberá 
contemplarse un retranqueo mínimo de 5,00 metros al frente del solar, y de 3,00 metros a cada uno del 
resto de linderos. Excepcionalmente, si por la configuración de la parcela no fuera materialmente 
posible, se mantendrán como mínimo los retranqueos existentes. En parcelas de esquina tendrá la 
consideración de frente de parcela aquel donde se disponga el acceso principal.  
 
Asimismo, cuando la parcela tenga asignada una tipología pareada o adosada según el plano de detalle 
nº O1 citado y el cuadro anejo al presente Capítulo de las Normas Urbanísticas, se adosará 
respectivamente a uno de los linderos laterales o a ambos, excepto en las parcelas de los extremos, 
manteniendo las edificaciones el mismo retranqueo respecto de la alineación exterior, de 5,00 metros al 
frente del solar, y en las condiciones que ambos propietarios acuerden respecto de la longitud de 

                                                                 
21 Modificación de Plan General: Relativa al ámbito de la colonia de viviendas militares, dentro del 
polígono 22-A “Acuartelamiento Primo de Rivera” 
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adosamiento al lienzo medianero, solo en caso de no pudiera ser la misma, cuya descripción expresa 
deberá inscribirse en el Registro de la Propiedad.  
 
La faja de terreno correspondiente al retranqueo a fachada respecto del frente del solar, deberá quedar 
libre de todo tipo de edificación.  
 
6.31.5 Parcelaciones. 
 
La parcelación que se refleja en el plano de detalle Nº O1 VIARIO, ALINEACIONES, RASANTES Y 
PARCELACIÓN, se establece como vinculante, por lo que no se podrán modificar los linderos, ni realizar 
segregaciones de parcelas, teniendo la consideración de mínimas. Su superficie se refleja en el cuadro 
anejo al presente Capítulo de las Normas Urbanísticas. No obstante, el proyecto de parcelación global 
del ámbito podrá realizar los ajustes razonables en las parcelaciones previstas, derivadas del mayor 
grado de precisión del instrumento y de la gestión y ejecución del AH.01 “Colonia militar Primo de 
Rivera” 
 
Se permiten las agregaciones entre dos parcelas de las delimitadas en el citado plano O1, siendo la 
edificación resultante, bien aislada, en caso de que ambas parcelas tengan asignada esta tipología; bien 
pareada o adosada, en caso de alguna de ellas no tenga la tipología aislada asignada. La edificación 
resultante se ajustará a las condiciones establecidas en las presente clave 08 en caso de sustitución de la 
edificación principal. 
 
6.31.6 Frentes de parcela 
 
Es el lindero que, coincidiendo con la alineación exterior o de calle de cada parcela, proporciona a la 
misma el acceso principal. El frente mínimo de parcela considerado es de 7 (siete) metros. 
 
6.31.7 Superficie de ocupación máxima 
 
Será del 50% de la superficie de la parcela, en todo caso. 
 
En las parcelas con edificaciones existentes, se admiten las condiciones de ocupación actuales, tanto de 
la edificación principal como las de las auxiliares, en su caso, hasta la sustitución de la primera y según lo 
previsto en el art. 6.31.12, para las segundas. En las parcelas vacantes y en las de nueva configuración la 
superficie de ocupación máxima de la edificación principal se delimita en el plano de detalle Nº O1 
VIARIO, ALINEACIONES, RASANTES Y PARCELACIÓN, como resultado de los retranqueos vinculantes y de 
la edificabilidad máxima permitida en las mismas. 
 
La ocupación de las construcciones bajo rasante deberá coincidir con la superficie ocupada sobre 
rasante. No obstante, esta superficie de ocupación bajo rasante podrá ampliarse si fuera necesario para 
alcanzar la dotación mínima de aparcamientos, según lo establecido en el art. 6.31.15. 
 
6.31.8 Alturas de la edificación. 
 
La altura máxima de la edificación, en número de plantas sobre rasante, se asigna a cada parcela en el 
cuadro anejo al presente Capítulo de las Normas Urbanísticas, tanto para las parcelas existentes, 
construidas y vacantes, como para las de nueva configuración. En caso de sustitución de la edificación 
actual y para las edificaciones de nueva planta, la altura máxima, medida según el procedimiento 
establecido en el PGOU, no podrá superar los 3,50 metros o los 7,00 metros, para alturas de una o dos 
plantas respectivamente, según, asimismo, se le asigna a cada parcela en el cuadro anejo citado.  
 
Por encima de esta altura según lo previsto en el art. 5.1.31 de las Normas Urbanísticas del PGOU, las 
vertientes de las cubiertas no podrán sobresalir respecto de un plano inclinado de 30 grados que se 
apoya en la arista de coronación, guardando relación con la edificación existente, no posibilitando el 
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aprovechamiento de la planta bajo cubierta, aunque pueda destinarse a depósitos o a otras 
instalaciones.     
 
6.31.9 Edificabilidad. 
 
La superficie máxima construible se determina en función del valor absoluto de la misma: en el caso de 
parcelas con edificación, es la existente en la actualidad. Del mismo modo se señalan las superficies 
máximas construibles de las parcelas vacantes. Tanto unas como otras se reflejan en el cuadro anejo al 
presente Capítulo de las Normas Urbanísticas. 
 
6.31.10 Usos pormenorizados de la edificación. 
 
El uso característico de esta Clave 08, es el definido en el artículo 6.31.2, de acuerdo con los grupos y 
situaciones propuestos en el presente artículo tanto para este uso como para los otros compatibles, de 
acuerdo con las limitaciones del siguiente listado: 
 

a) Automóvil.  
Compatible el grupo I (espacios abiertos) y grupo II, situación C, siempre como complemento del 
uso característico. Prohibido en todos los demás casos. 

 
b) Residencial 
Característico en grupo II (vivienda unifamiliar), situaciones A y B. Prohibido en todos los demás 
casos. 
 
c) Oficinas. 
Compatible el grupo II (servicios de consulta, asesoría, centros de trabajo terciario, despachos o 
estudios sin servicio directo al público), situaciones B, C y E, si se trata de oficina aneja a la vivienda 
del titular. Prohibido en todos los demás casos. 
 
d) Educativo. 
Compatible en grupo I (centros académicos y de educación de adultos hasta cuarenta plazas) y IV 
(guarderías infantiles), situaciones E y F. Prohibido en todos los demás casos. 
 
e) Uso sanitario-asistencial. 
Compatible el grupo II (clínicas en régimen de consultas externas y consulta veterinarias, sin 
internamiento de menos de 200 m²) , situaciones  A, B, C y E, si se trata de consulta aneja a la 
vivienda del titular. Prohibido en todos los demás casos. 
 
f) Deportivo. 
Compatible el grupo I (sin espectadores), situaciones E y F. Prohibido en todos los demás casos. 

 
6.31.11 Obras. Sustitución de edificaciones. 
 
Podrán realizarse obras de sustitución de la edificación existente, en las que se demuele la misma y en 
su lugar se construye una nueva edificación, con las condiciones de posición, volumen, ocupación y 
edificabilidad establecidas en el presente Capítulo de las Normas Urbanísticas y según la tipología 
asignada a la parcela correspondiente. 
 
En ningún caso, son admisibles obras de ampliación, de aumento del volumen construido de las 
edificaciones existentes. 
 
6.31.12 Edificaciones auxiliares 
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Son edificaciones situadas en la superficie libre de parcela, que deberán disponerse adosadas a alguno 
de los linderos, excepto en los que tengan a la vez el carácter de alineación exterior, de la que deberá 
retranquearse un mínimo de 3,00 metros. Su superficie, que no computara a efectos de superficie 
construible pero si en cuanto a la ocupación total de la parcela, no podrá superar una superficie de 50 
m² de ocupación, y su altura en ningún caso superará la de la planta baja de la edificación principal. En 
ningún caso se tratará de locales habitables, para permanencia de las personas, contemplando 
exclusivamente los siguientes usos compatibles respecto del uso característico: 
 

a) Automóvil.  En el grupo II, de estacionamiento de vehículos, con relación a la dotación mínima 
de plazas de aparcamiento. 
b) Trastero, entendiendo este uso como guarda de enseres de la vivienda y/o de cuidado y 
tratamiento de los espacios libres de parcela. 
c) Instalaciones, exclusivamente las que se destinen al servicio de la edificación principal y/o de la 
parcela.  

 
Las parcelas que dispongan de este tipo de edificaciones que no cumplan con las condiciones señaladas, 
deberán adecuarse a las mismas con motivo de la ejecución de obras de sustitución de la edificación 
actual, o bien con cualquier tipo de actuación que se pretenda realizar en algunas de las edificaciones 
auxiliares existentes y que requiera de otorgamiento de licencia urbanística. 
 
6.31.13 Acondicionamiento de la superficie libre de las parcelas. 
 
El ámbito de la parcela definido por el espacio de la misma no ocupado por la edificación principal, 
deberá ajardinarse al menos en un 40% de su superficie. 
 
El resto de espacios no ajardinados se podrán ocupar por la edificación auxiliar permitida, por piscinas 
descubiertas o para usos agrícolas en forma de huerto urbano.  
 
6.31.14 Cerramiento de parcela.  
 
El cerramiento de parcela tendrá un tratamiento homogéneo, en todo su perímetro, admitiendo el 
actual hasta la sustitución de la edificación principal. El cerramiento de nueva construcción tendrá un 
altura máxima de 2,20 m, formado por un zócalo opaco, con materiales y acabados similares a los 
paramentos verticales de la edificación principal, de 1,00 m de altura; y el resto del mismo a base de 
elementos más ligeros, configurado en forma de enrejados o celosías. 
 
Además de los accesos correspondientes al frente de parcela, se podrá disponer de un máximo de un 
acceso por cada una del resto de las alineaciones exteriores. Su anchura máxima será de 2,20 m. 
 
6.31.15 Plazas de aparcamiento 
 
De acuerdo con el art. 36.6.c) de la LSCM, por cada 100 m² edificables o fracción de cualquier uso 
deberá preverse, como mínimo, una plaza y media de aparcamiento, siempre en el interior de la parcela 
privada.   
 
Las viviendas en que, por su situación en el conjunto edificado actual existente, en tipología adosada, 
sea materialmente imposible posibilitar el acceso de vehículos a la parcela correspondiente, la dotación 
mínima de aparcamientos establecida en la presente modificación del  PGOU, será exigible en la 
sustitución de la edificación, admitiéndose, esta circunstancia, transitoriamente.   
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CUADRO DE PARÁMETROS VINCULANTES.  
 
En los siguientes cuadros se expresan, para cada parcela lucrativa, los parámetros urbanísticos 
siguientes: superficie de suelo, coincidente con la existente excepto en aquellos casos donde la 
morfología de la misma se ha adecuado a nuevas alineaciones derivadas de su regularización y mejoras 
de la movilidad en general del ámbito; tipología de la edificación; nº de plantas y edificabilidad, 
superficie máxima construible, todos ellos de carácter vinculante, según se establece en los artículos 
correspondientes del presente Capítulo 31, Clave 08: Residencial unifamiliar del AH.1 “Colonia Militar 
Primo de Rivera”. Las zonas de ordenanza se representan en el plano de detalle Nº O3 CALIFICACIÓN. 
USOS Y ORDENANZAS. 
 
MANZANA M1 

    PARCELA SUPERFICIE TIPOLOGÍA Nº EDIFICABILIDAD 
Nº (m²s) EDIFICIO PLANTAS (m²c) 

P1.1 784,27 EXENTA 1 
 

71,11 
P1.2 423,17 PAREADA 1 122,40 
P1.3 479,83 PAREADA 1 72,63 
P1.4 615,63 EXENTA 1 70,20 
P1.5 509,56 

 
PAREADA 1 96,70 

P1.6 528,18 PAREADA 1 115,39 
 
MANZANA M2 

    PARCELA SUPERFICIE TIPOLOGÍA Nº EDIFICAB. NETA 
 Nº (m²s) EDIFICIO PLANTAS (m²c) 

P2.1 447,36 ADOSADA 2 125,16 

P2.2 336,20 ADOSADA 2 121,80 

P2.3 334,25 ADOSADA 2 150,99 

P2.4 367,46 
 

ADOSADA 2 166,70 

P2.5 461,12 
 

EXENTA 1 140,19 

P2.6 491,62 EXENTA 1 121,47 
 

MANZANA M3 

    PARCELA SUPERFICIE TIPOLOGÍA Nº EDIFICAB. NETA 
 Nº (m²s) EDIFICIO PLANTAS (m²c) 

P3.1 408,44 ADOSADA 2 151,56 

P3.2 375.54 ADOSADA 2 122,36 

P3.3 367,25 ADOSADA 2 121,44 

P3.4 494,23 ADOSADA 2 124,81 

P3.5 466,36 EXENTA 1 102,50 

P3.6 432,94 EXENTA 1 87,22 
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MANZANA M4 

 
 

   PARCELA SUPERFICIE TIPOLOGÍA Nº EDIFICAB. NETA 
 Nº (m²s) EDIFICIO PLANTAS (m²c) 

P4.1 599,31 PAREADA 1 132,10 

P4.2 523,63 PAREADA 1 120,36 

P4.3 383,36 PAREADA 1 155,59 

P4.4 411,08 PAREADA 1 121,20 

P4.5 412,75 ADOSADA 2 124,85 

P4.6 291,86 ADOSADA 2 152,83 

P4.7 293.26 ADOSADA 2 122,77 

P4.8 401.06 ADOSADA 2 127,52 
 
MANZANA M5 
    PARCELA SUPERFICIE TIPOLOGÍA Nº EDIFICAB. NETA 

 Nº (m²s) EDIFICIO PLANTAS (m²c) 

P5.1 408,51 ADOSADA 2 139,44 
P5.2 375,48 ADOSADA 2 123,56 
P5.3 369,77 ADOSADA 2 123,00 

 P5.4 521,33 ADOSADA 2 124,85 
P5.5 380,43 

 
PAREADA 1 76,16 

P5.6 329,57 PAREADA 1 77,54 
P5.7 435,20 PAREADA 1 76,09 
P5.8 295,21 PAREADA 1 105,66 
P5.9 400,62 AISLADA 1 80,82 

 
MANZANA M6 

    PARCELA SUPERFICIE TIPOLOGÍA Nº EDIFICAB. NETA 
 Nº (m²s) EDIFICIO PLANTAS (m²c) 

P6.1 450,42 AISLADA 1 83,78 
P6.2 554,82 AISLADA 1 147,58 
P6.3 535,11 AISLADA 1 106,04 
P6.4 327,42 AISLADA 1 95,00 

 
MANZANA M7 
    PARCELA SUPERFICIE TIPOLOGÍA Nº EDIFICAB. NETA 

 Nº (m²s) EDIFICIO PLANTAS (m²c) 

P7.1 257,78 AISLADA 1 75,36 
P7.2 331,22 AISLADA 1 90,89 
P7.3 324,31 PAREADA 1 80,05 
P7.4 321,33 PAREADA 1 78,55 
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MANZANA M8 

    PARCELA SUPERFICIE TIPOLOGÍA Nº EDIFICAB. NETA 
 Nº (m²s) EDIFICIO PLANTAS (m²c) 

P8.1 435,82 
 

ADOSADA 1 145,81 
P8.2 457,50 ADOSADA 1 93,46 
P8.3 528,13 ADOSADA 1 100,10 
P8.4 562,36 ADOSADA 1 155,45 

 
MANZANA M9 
    PARCELA SUPERFICIE TIPOLOGÍA Nº EDIFICAB. NETA 

 Nº (m²s) EDIFICIO PLANTAS (m²c) 

P9.1 488,88 ADOSADA 2 123,63 
P9.2 337,16 ADOSADA 2 123,37 
P9.3 332,42 ADOSADA 2 123,05 
P9.4 365,54 ADOSADA 2 128,18 
P9.5 458,80 AISLADA 1 73,28 
P9.6 483,46 AISLADA 1 71,85 

 
MANZANA M10 
    PARCELA SUPERFICIE TIPOLOGÍA Nº EDIFICAB. NETA 

 Nº (m²s) EDIFICIO PLANTAS (m²c) 

P10.1 396,85 ADOSADA 2 138,93 
P10.2 370,48 ADOSADA 2 139,37 
P10.3 364,10 ADOSADA 2 121,67 
P10.4 545,72 ADOSADA 2 127,24 
P10.5 465,86 AISLADA 1 100,18 
P10.6 450,43 AISLADA 1 72,96 

 
MANZANA M11 
    PARCELA SUPERFICIE TIPOLOGÍA Nº EDIFICAB. NETA 

 Nº (m²s) EDIFICIO PLANTAS (m²c) 

P11.1 506,75 AISLADA 1 72,27 
P11.2 527,63 PAREADA 1 160,63 
P11.3 533,80 PAREADA 1 113,15 
P11.4 505,20 AISLADA 1 101,09 
P11.5 737,06 AISLADA 2 161,05 
P11.6 426,70 PAREADA 2 142,02 
P11.7 427,06 PAREADA 2 128,43 
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MANZANA M12 
    PARCELA SUPERFICIE TIPOLOGÍA Nº EDIFICAB. NETA 

 Nº (m²s) EDIFICIO PLANTAS (m²c) 

P12.1 398,57 
 

PAREADA 2 164,15 
P12.2 410.76 PAREADA 2 138,34 
P12.3 552,76 AISLADA 2 115,32 
P12.4 701,71 

 
PAREADA 1 99,54 

P12.5 584,88 PAREADA 1 80,11 
P12.6 455,53 PAREADA 1 95,43 
P12.7 461,56 PAREADA 1 143,71 
P12.8 446,87 ADOSADA 1 80,28 
P12.9 290,85 ADOSADA 1 87,65 

P12.10 227,42 ADOSADA 1 86,47 
 
MANZANA M13 
    PARCELA SUPERFICIE TIPOLOGÍA Nº EDIFICAB. NETA 

 Nº (m²s) EDIFICIO PLANTAS (m²c) 

P13.1 257,20 ADOSADA 1 95,00 
P13.2 300,26 ADOSADA 1 

 
138,33 

P13.3 315,49 ADOSADA 1 
 

94,12 
P13.4 315,88 PAREADA 1 101,67 
P13.5 518,79 PAREADA 1 122,50 
P13.6 320,48 PAREADA 1 78,22 
P13.7 402,81 PAREADA 1 77,32 

 
MANZANA M14 
    PARCELA SUPERFICIE TIPOLOGÍA Nº EDIFICAB. NETA 

 Nº (m²s) EDIFICIO PLANTAS (m²c) 

P14.1 517,50 PAREADA 1 95,00 
P14.2 517,50 PAREADA 1 95,00 
P14.3 517,50 ADOSADA 1 95,00 
P14.4 362,25 ADOSADA 1 95,00 
P14.5 362,25 ADOSADA 1 95,00 
P14.6 556,29 ADOSADA 1 95,00 

 
MANZANA M15 

    PARCELA SUPERFICIE TIPOLOGÍA Nº EDIFICAB. NETA 
 Nº (m²s) EDIFICIO PLANTAS (m²c) 

P15.1 543,20 PAREADA 1 95,00 
P15.2 543,20 PAREADA 1 95,00 
P15.3 637,18 PAREADA 1 95,00 
P15.4 554,39 

 
PAREADA 1 95,00 

P15.5 637,17 PAREADA 1 161,00 
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TEXTO REFUNDIDO DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU-91 DE ALCALA DE HENARES 
 

 
 
  
 
 
 
 
   
   

Servicio de Planeamiento y Gestión Urbanística 
 

255 

P15.6 426,78 PAREADA 1 109,60 
P15.7 437,14 AISLADA 1 91,12 

CUADRO RESUMEN DE EDIFICABILIDADES  
 

MANZANA PARCELAS EDIFICABILIDAD NETA (m²c) 

M1 De la P1.1 a la P1.6 548,43 

M2 De la P2.1 a la P2.6 826,31 

M3 De la P3.1 a la P3.6 709,89 

M4 De la P4.1 a la P4.8 1.057,22 

M5 De la P5.1 a la P5.9 927,12 

M6 De la P6.1 a la P6.4 432,40 

M7 De la P7.1 a la P7.4 324,85 

M8 De la P8.1 a la P8.4 494,73 

M9 De la P9.1 a la P9.6 643,36 

M10 De la P10.1 a la P10.6 700,35 

M11 De la P11.1 a la P11.7 878,64 

M12 De la P12.1 a la P12.10 1.091,00 

M13 De la P13.1 a la P13.7 707,16 

M14 De la P41.1 a la P14.6 570,00 

M15 De la P15.1 a la P15.7 741,72 

 TOTAL 10.653,18 
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