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PREAMBULO DEL TEXTO REFUNDIDO   

Según establece el artº 67.3 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, se 
acompaña al Plan Especial de mejora para la Modificación de usos en Parcelas de la Zona 
de Ordenanza Comercial Exento del Sector 114 “Espartales Sur” un documento de 
refundición que refleje tanto las nuevas determinaciones como las que queden en vigor, a 
fin de reemplazar completamente la antigua documentación. 

CONTENIDO Y ALCANCE DE LAS MODIFICACIONES DEL PLAN PARCIAL 

En relación con el Sector 114: El Plan General de Ordenación Urbana de Alcalá de Henares 
fue aprobado por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid el 5 de Julio de 1991, 
y fue publicado en el B.O. de la Comunidad de Madrid el 18 de julio y en el B.O.E. de fecha 
14 de agosto del mismo año. La primera Modificación Puntual del Sector 114 fue aprobada 
Provisionalmente el 21 de diciembre de 1.992 por la Comisión de Urbanismo, 
Definitivamente el 28 enero de 1.993 por el Consejo de Gobierno y publicad en el B.O.C.M. 
el 8 de marzo de 1.993. Una segunda Modificación Puntal de las Condiciones Particulares 
para el Sector 114 “Espartales Sur”, se aprobó definitivamente por la Comisión de 
Urbanismo el día 24 de mayo de 1995, publicándose en el B.O.C.M. el 28 de junio de 1995. 
La tercera y última Modificación Puntual del PGOU relativa al Sector 114 se aprobó se 
aprobó definitivamente por la Comisión de Urbanismo el día 29 de julio de 1997, 
publicándose en el B.O.C.M. el 23 de octubre de 1997. 

El presente texto refundido del Plan Parcial de Ordenación del Sector 114 del PGOU de 
Alcalá de Henares comprende el contenido del instrumento de planeamiento que fue objeto 
de aprobación definitiva por Acuerdo de la Comisión de Urbanismo de Madrid adoptado en 
sesión celebrada con fecha 22 de julio de 1993, con las modificaciones puntuales que han 
sido objeto de aprobación posteriormente. 

En concreto, dicho Plan Parcial ha sido objeto de las SEIS modificaciones a las que se hace 
referencia a continuación, con las alternaciones del instrumento de planeamiento originario 
que también se describen. 

1. Modificación nº 1 del Plan Parcial  

Previa Modificación Puntual del PGOU de fecha 5 de junio de 1995 (aprobación provisional 
de 24 de mayo de 1995), por Acuerdo de la Comisión de Urbanismo de Madrid adoptado en 
sesión celebrada con fecha 24 de mayo de 1995 se aprobó con carácter definitivo la 
Modificación Puntual nº 1 del Plan Parcial de Ordenación del Sector 114 del PGOU de Alcalá 
de Henares, que tuvo por objeto el aumento del número de viviendas, de las 
correspondientes cesiones, así como ligera modificación de la ordenación y modificación de 
una serie de artículos de las normas urbanísticas. 

Como consecuencia de lo anterior se modifica la redacción de: 

 Normas urbanísticas: 
- Artº 14 EDIFICABILIDADES Y USOS 
- Artº 24.5 CONDICIONES DEL VOLUMEN EDIFICABLE: Plantas de la edificación 
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- Artº 31.3 ZONA DE ORDENANZA RESIDENCIAL CONDOMINIO (CON): Parcela y 
frente mínimo 

- Artº 32.3 ZONA DE ORDENANZA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ALTA DENSIDAD (UAD): 
Parcela y frente mínimo 

- Artº 32.5 ZONA DE ORDENANZA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ALTA DENSIDAD (UAD): 
Condiciones de la edificación 

- Artº 33.3 ZONA DE ORDENANZA RESIDENCIAL VIVIENDA PRECIO TASADO (VPT): 
Parcela y frente mínimo 

- Artº 33.5 ZONA DE ORDENANZA RESIDENCIAL VIVIENDA PRECIO TASADO (VPT): 
Condiciones de la edificación 

- Artº 34.4 ZONA DE ORDENANZA RESIDENCIAL VIVIENDA PROTECCIÓN OFICIAL (VPO): 
Condiciones de ocupación y de los espacios libres de parcela. 

- Artº 34.6 ZONA DE ORDENANZA RESIDENCIAL VIVIENDA PROTECCIÓN OFICIAL (VPO): 
Dotación de aparcamiento 

- Artº 36.7 ZONA DE ORDENANZA TERCIARIO EXENTO (TEX): Usos de la edificación 
- Cuadro Resumen de características 

 Planos: 
- Plano P.2 Zonificación 
 

2. Modificación nº 2 del Plan Parcial  

Previa Modificación Puntual del PGOU de fecha 29 de julio de 1997, por Acuerdo de la 
Comisión de Urbanismo de Madrid adoptado en sesión celebrada con fecha 29 de julio de 
1997 se aprobó con carácter definitivo la Modificación Puntual nº2 del Plan Parcial de 
Ordenación del Sector 114 del PGOU de Alcalá de Henares, que tuvo por objeto mejorar la 
situación de las zonas calificadas con ordenanza de Vivienda de Precio Tasado, que se 
trasladan al vértice noroeste y se modifica la superficie y la posición de la zona Comercial 
Exento, en detrimento de la zona Terciario Exento. Se cuadran estos ajustes con una zona 
de espacio libre en el vértice noroeste. Con ello se disminuye la superficie edificada total de 
379.944,73 m2 a 371.331,80 m2. 

Se incluyen tres adaptaciones de detalle de las obras de urbanización que no afectan a 
determinaciones de ordenación. 

Por último, se incluyen nuevas redacciones de determinados artículos de las normas 
urbanísticas y se corrigen errores materiales detectados. 

Como consecuencia de lo anterior se modifica la redacción de: 

 Memoria Justificativa 
- Artº 1.5 Planeamiento de rango superior 
- Artº 1.6 Determinaciones del reglamento de planeamiento 
- Artº 2.5 Planeamiento vigente 
- Artº 3.3 Equipamientos públicos y espacios libres 
- Artº 3.4.2 Cuadro de características. Aprovechamiento 
- Artº 3.4.2 Ficha de condiciones particulares 
- Artº 3.4.2 Cuadro de características. 
- Artº 3.4.3 Justificación del cálculo del aprovechamiento tipo 
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 Normas urbanísticas: 

- Artº 14 Edificabilidades y usos 
- Artº 35.7 ZONA DE ORDENANZA COMERCIAL EXENTO (CEX): Usos de la edificación 
- Artº 40.6 ZONA DE ORDENANZA ESPACIOS LIBRES (VP): Usos de la edificación 

 
 Planos: 

- Plano P.2 Zonificación 
- Plano P.4 Espacios libres 
 

3. Modificación nº 3 del Plan Parcial  

Por Acuerdo del Ayuntamiento Pleno adoptado en sesión celebrada con fecha 15 de mayo 
de 2003 se aprobó con carácter definitivo la Modificación Puntual nº 3 del Plan Parcial de 
Ordenación del Sector 114 del PGOU de Alcalá de Henares, que tuvo por objeto adaptar los 
usos pormenorizados posibles en la Zona de Ordenanza Residencial de Vivienda de 
Protección oficial (VPO)  

Como consecuencia de lo anterior se modifica la redacción de: 

 Normas urbanísticas: 
- Artº 34.7 ZONA DE ORDENANZA RESIDENCIAL VIVIENDA PROTECCIÓN OFICIAL (VPO): 

Usos de la edificación 
 

4. Modificación nº 4 del Plan Parcial  

Por Acuerdo del Ayuntamiento Pleno adoptado en sesión celebrada con fecha 16 de 
septiembre de 2008 se aprobó con carácter definitivo la Modificación Puntual nº 4 del Plan 
Parcial de Ordenación del Sector 114 del PGOU de Alcalá de Henares, que tuvo por objeto 
la introducción como usos compatibles de los usos deportivos y hostelero en la zona de 
ordenanza comercial exento. 

Como consecuencia de lo anterior se modifica la redacción de: 

 Normas urbanísticas: 
- Artº 35.7 ZONA DE ORDENANZA COMERCIAL EXENTO (CEX): Usos de la edificación 
 

5. Modificación nº 5 del Plan Parcial  

Por Acuerdo del Ayuntamiento Pleno adoptado en sesión celebrada con fecha 16 de marzo 
de 2010 se aprobó con carácter definitivo la Modificación Puntual nº 5 del Plan Parcial de 
Ordenación del Sector 114 del PGOU de Alcalá de Henares, que tuvo por objeto permitir la 
conexión del S-114 con la UE-26BIS mediante la apertura de un pequeño vial y la 
correspondiente compensación de zona verde.  

Como consecuencia de lo anterior se modifica la redacción de: 

 Planos: 
- Plano P.2 Zonificación 

R
eg

is
tr

o 
Sa

lid
a:

 -
 -

 C
SV

:1
52

45
26

43
01

12
67

34
61

6 
- 

ht
tp

s:
//s

ed
e.

ay
to

-a
lc

al
ad

eh
en

ar
es

.e
s/

va
lid

ac
io

n 



 

 

   

 

 

 

 

 

TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL DE ORDENACIÓN DEL SECTOR 114 DEL PGOU 

Página | 5 AGOSTO DE 2024 

 

   

 

 

 

Concejalía de Urbanismo, Infraestructuras, Vivienda y movilidad 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Servicio de Planeamiento y Gestión Urbanística 

Área de Desarrollo Urbano Sostenible 

 

- Plano P.4 Espacios libres 
 

6. Modificación nº 6 del Plan Parcial a través del Plan Especial de mejora para la 
Modificación de usos en Parcelas de la Zona de Ordenanza Comercial Exento del 
Sector 114 “Espartales Sur” 

El Plan Especial de mejora para la Modificación de usos en Parcelas de la Zona de Ordenanza 
Comercial Exento del Sector 114 “Espartales Sur” modifica la ordenación pormenorizada 
establecida en el Plan Parcial de Ordenación del Sector 114 del PGOU de Alcalá de Henares, 
de acuerdo a lo previsto en el artº 50.1.b 

Como consecuencia de lo anterior se modifica la redacción de: 

 Normas urbanísticas: 
- Artº 35 ZONA DE ORDENANZA COMERCIAL EXENTO (CEX): 

De acuerdo con el artº 67.3 de la LSCM 9/2001 se redacta un nuevo Texto Refundido del 
Plan Parcial donde queda reflejada la nueva redacción introducida a través del Plan Especial 
aprobado. Dicho texto refundido forma parte del expediente desde su aprobación inicial. 

 

Autor del texto Refundido 2024: 

Fechado y Firmado digitalmente 

Jaime Alonso Cerrato 
Arquitecto Municipal 

Servicio de Planeamiento y Gestión Urbanística 
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1 MEMORIA JUSTIFICATIVA 

1.1 JUSTIFICACIÓN DE LA PROCEDENCIA DE REDACCIÓN DEL P.P. 

El Plan Parcial "Los Espartales Sur", correspondiente al Sector 114 del Plan General de 
Ordenación Urbana de Alcalá de Henares, se redacta, en virtud del artículo 83 del RD 
Legislativo 1/1992 de 26 de Junio Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del suelo y 
Ordenación Urbana (en adelante T.R.L.S.), 136 del R.D. 2159/1978 de 23 de Junio 
Reglamento de Planeamiento (en adelante R.P.), y disposiciones concordantes, con el 
objeto de desarrollar, mediante ordenación detallada del ámbito, las determinaciones de la 
"MODIFICACIÓN PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE ALCALÁ DE 
HENARES PARA LA PRECISIÓN DE LAS CONDICIONES PARTICULARES DEL SECTOR 114 PLAN 
PARCIAL "ESPARTALES SUR" Y DE LA CONEXIÓN VIARIA ENTRE LOS SECTORES 36 Y 114 PASO 
ELEVADO Y NUDO DE CONEXIÓN CON VARIANTE DE N-II" (en adelante "Modificación 
Puntual Sector 114"), y todas las determinaciones del propio Plan General que no entren en 
contradicción con la referida Modificación. Estas determinaciones se reflejan en fichas 
adjuntas. 

1.2 OBJETO 

El presente documento constituye un Plan Parcial de Ordenación, ajustándose de las 
determinaciones del art. 83 del R.D. Legislativo 1/1992 de 26 de junio T.R.L.S. y el capítulo 
V del Reglamento de Planeamiento. 

Se redacta en desarrollo de las determinaciones contenidas en la documentación escrita y 
gráfica de la Modificación Puntual Sector 114 y las del Plan General de Alcalá de Henares 
que no entren en contradicción con las de la Modificación Puntual Sector 114. 

1.3 ENTIDAD PROMOTORA 

El presente Plan Parcial "Los Espartales Sur", se redacta por la Comunidad Autónoma de 
Madrid. 

Los beneficiarios de la expropiación serán las Administraciones actuantes, Comunidad de 
Madrid y Ayuntamiento de Alcalá de Henares, o el Consorcio que formen entre ambas. 

1.4 DELIMITACION DEL AREA DE PLANEAMIENTO 

El ámbito de actuación queda delimitado en la Modificación Puntal del Sector 114, 
definiendo su perímetro en las fichas de desarrollo del mismo y en los planos de ordenación 
denominados M-1 a M-6 

Los terrenos del PP Los Espartales Sur ocupan una porción de terreno físicamente continua, 
que linda al Norte con la Vía de circunvalación SGVIR que denominamos Anillo Colector, al 
Este con el Sistema General SGEQR, al Sur con la N-II y al Oeste con dos zonas de Suelo 
Urbano, denominadas 41 y 55, y con el Sistema General SGVER. El Sector está atravesado 
por un vial de SS GG denominado SGVIR en los planos del PG y que tiene carácter de Eje 
Vinculante. 
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1.5 PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR1 

Las determinaciones de las Modificaciones Puntuales del Sector 114 se resumen en las 
fichas adjuntas. 

La conveniencia del desarrollo de este Plan Parcial viene aconsejada porque esta zona está 
contemplada en el Documento de Estrategias del Corredor del Henares como Área de 
oportunidad y así ha sido recogido por el Propio Plan General. 

1.6 DETERMINACIONES DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO2 

Se calculan para la previsión de 3.230 viviendas: 

 

Jardines (15 m2./viv.): .............................................................. 48.450 m2 

Áreas de juego (6 m2./viv.): ..................................................... 19.380 m2 

Total E.L.: .................................................................................. 67.830 m2 

 

Docente (14 m2./viv.): ............................................................. 51.680 m2 

Comercial (6 m2./viv.): ............................................................. 19.380 m2 

Deportivo (8 m2./viv.): ............................................................. 25.840 m2 

                                                                 

1 Redacción dada por Modificación nº 2 del PP aprobada definitivamente el 29 de julio de 
1997 
2 Redacción dada por Modificación nº 2 del PP aprobada definitivamente el 29 de julio de 
1997 
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2 INFORMACIÓN URBANÍSTICA 

2.1 ÁMBITO DE APLICACIÓN 

El ámbito que comprende los suelos objeto de este Plan Parcial “Los Espartales Sur”, que se 
encuentra situado en la margen izquierda de la N-II al Norte del Casco Urbano de Alcalá de 
Henares, queda definido en el apartado 1.4 de la Memoria justificativa y en los planos de 
información y ordenación. 

2.2 MEDIO FÍSICO 

2.2.1 OROGRAFIA 

Se trata de una zona muy poco accidentada, con topografía prácticamente plana. Está 
situada en la margen izquierda del arroyo Camarmilla, que es un cauce de poco calado y de 
caudal escaso con fuertes diferencias estacionales. La pendiente general del terreno tiene 
dirección SO, relativamente uniforme, que facilita su drenaje natural. 

2.2.2 USOS DE SUELO 

Se reflejan en el plano de Información correspondiente. Se trata mayoritariamente de 
terrenos de cultivo de secano de baja productividad. 

El área delimitada por el Sector está prácticamente libre de edificación. En efecto, existen 
dos pequeños grupos de edificaciones, uno de ellos correspondiente a una Estación de 
Trasformación de energía eléctrica ubicada en el vértice SO del área delimitada y el otro 
correspondiente a los edificios de una pequeña granja situada en la zona NO del sector. La 
mayor parte del terreno se encuentra, pues, libre de todo tipo de edificaciones, y en 
barbecho o en situación de cultivo de secano de baja producción. 

2.2.3 ESTUDIO GEOLÓGICO Y GEOTECNICO 

Para determinar los rasgos geológicos generales se consideran los datos reproducidos por 
el Instituto Geológico y Minero de España en su Mapa Geológico y Geotécnico, hoja 
correspondiente a Alcalá de Henares. 

Se trata de terrenos aptos para construir, que no presentan una problemática especial para 
su promoción. Desde el punto de vista geotécnico, y de las condiciones constructivas 
derivadas, por las características geológicas de los terrenos se deducen unas condiciones 
favorables para la construcción si bien con una capacidad de carga media debida a 
asentamientos medios. La permeabilidad es variable, ligada a la mayor o menor presencia 
de arcillas. Como base o subbase de carreteras poseen una calidad mediana, empeorando 
a medida que se aumenta el contenido de finos (arcillas y limos). A medida que éstos 
aumentan, del mismo modo, los terrenos se vuelven más heladizos. 

En obras de cimentación se recomienda el análisis de sulfatos, ya que éstos pueden 
aparecer de forma accidental. 
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2.3 AFECCIONES Y SERVIDUMBRES 

Las únicas servidumbres existentes son las relativas a las líneas eléctricas que atraviesan el 
Plan Parcial, que serán reguladas por el Decreto 3151/68, de 28 de Noviembre, Reglamento 
de Líneas Aéreas de Alta Tensión, y a la presencia en el borde inferior del Sector de la N-II. 
El polígono está atravesado también por el antiguo camino de Camarma, este pequeño eje 
viario de escasa importancia en la actualidad (de poca sección y sin asfaltar) se integra en 
el esquema viario general del polígono constituyendo el eje principal del PP. 

2.4 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES 

2.4.1 RED VIARIA 

El ámbito comprendido en este Plan Parcial está en la actualidad completamente 
desconectado del resto del municipio de Alcalá de Henares a causa de la Autovía N-II, que 
constituye una barrera sólo franqueable a distinto nivel. A tal efecto la Modificación Puntual 
del Sector 114 recoge las infraestructuras necesarias para garantizar el acceso a todo el 
ámbito del Plan Parcial desde el núcleo de Alcalá y desde cualquiera de los dos ramales de 
la Autovía.   

2.4.2 ABASTECIMIENTO DE AGUA 

Al Sur del ámbito discurrirá una tubería de 800 mm prevista en el Plan General y por la 
Mancomunidad de Aguas del Sorbe, desde la que se efectuará la toma correspondiente para 
abastecer de agua al sector Sur y al Norte de Los Espartales. 

De la red mallada que se propone, saldrá una arteria de 500 mm. hacia el norte por la vía 
de Sistemas Generales (eje Vinculante), que conectará con Espartales-Norte. 

2.4.3 SANEAMIENTO 

Al Oeste del ámbito se prevé en el Plan General la construcción de un colector, que 
partiendo del extremo norte del Sector (y Sur del Sector Espartales-Norte), paralelo al 
Camarmilla, garantice la evacuación de aguas residuales y pluviales de ambos sectores, 
conectándose con el ramal existente que une las depuradoras en servicio actualmente. 

2.4.4 RED ELÉCTRICA 

El suministro eléctrico al Sector es realizado por Iberdrola II. 

El ámbito está atravesado por una línea de 45 Kv y otra de 20 Kv (ver plano de información), 
que habrá que enterrar, ya que su retranqueo es problemático. 

El suministro se efectuará desde la subestación situada al suroeste del sector, previéndose 
una red en anillo de Media Tensión, con sus centros de transformación correspondientes y 
un centro de Reflexión. 
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2.4.5 RED TELEFÓNICA 

El ámbito considerado hay que considerarlo como de ampliación de la C.T.N.E. 

Se ha considerado que será necesaria la construcción en el ámbito del sector, de una 
Central, al menos de 4.000 líneas. 

2.4.6 DE GAS  

El suministro de gas natural está asegurado al discurrir por la zona sur del sector el 
gasoducto de Madrid, paralelo a la Autovía y estar previstas las conexiones oportunas del 
mismo con Espartales Sur y Norte.  

Se ha esquematizado una red de distribución en M.P "B" para surtir al sector, con 
continuidad hacia el Norte. 

2.5 PLANEAMIENTO VIGENTE3 

El Plan General de Ordenación Urbana de Alcalá de Henares fue aprobado por el Consejo 
de Gobierno de la Comunidad de Madrid el 5 de Julio de 1991, y fue publicado en el B.O. de 
la Comunidad de Madrid el 18 de julio y en el B.O.E. de fecha 14 de agosto del mismo año. 
La Modificación Puntual del Sector 114 fue aprobada Provisionalmente el 21 de diciembre 
de 1.992 por la Comisión de Urbanismo, Definitivamente el 28 enero de 1.993 por el Consejo 
de Gobierno y publicad en el B.O.C.M. el 8 de marzo de 1.993. Una nueva modificación 
Puntal de las Condiciones Particulares para el Sector 114 “Espartales Sur”, se aprobó 
definitivamente por la Comisión de Urbanismo el día 24 de mayo de 1995, publicándose en 
el B.O.C.M. el 28 de junio de 1995. 

Una tercera modificación Puntual del PGOU relativa al Sector 114 se aprobó se aprobó 
definitivamente por la Comisión de Urbanismo el día 29 de julio de 1997, publicándose en 
el B.O.C.M. el 23 de octubre de 1997.4 
 

2.6 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD. 

Los terrenos objeto de Ordenación pertenecen a los Polígonos Catastrales números 5 y 6.  
La línea que delimita ambos polígonos coincide con el eje del antiguo Camino de Camarma. 
Entre los planos de Información se incluye uno Catastral elaborado componiendo los planos 
del Catastro de Rústica correspondientes a ambos polígonos, con expresión de la 
numeración de parcelas. A continuación, se acompaña cuadro de parcelas afectadas y 
titulares catastrales de las mismas.  

                                                                 

3 Redacción dada por Modificación nº 2 del PP aprobada definitivamente el 29 de julio de 
1997 
4 Nota del Autor del texto refundido: Se complementa el artículo con la 3ª Modificación 
Puntual del PGOU relativa al Sector 114 
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RELACION DE TITULARES AFECTADOS POR EL PLAN PARCIAL ESPARTALES-SUR. ALCALA DE 
HENARES5 

POLIGONO PARCELA TITULAR 

5  

27 

31 

33 

34 

35 

36 

45 

46 

47 

48 

49 

50 

52 

90 

91 

Hidroeléctrica Española S.A. 

Avícola San Nicolás, S.A. 

Particular 

Particular 

Particular 

Valdevicor, S.A. 

Inmobiliaria Bias, S.A. 

Particular 

Za!, S.A. y Antonio González S.A. 

Particular 

Particular 

Particular 

Jamang, S.A. 

Jamang, S.A. 

Particular 

Valdevicor, S.A. 

6 129 

130 

136 

137 

138 

144 

146 

Particular 

Valdevicor, S.A. 

Particular 

Particular 

Particular 

Particular 

Particular 

                                                                 

5 Se sustituye los nombres de personas físicas titulares por el término “Particular”, 
atendiendo a la Ley Orgánica 3/2018, de 5 de diciembre, de Protección de Datos Personales 
y garantía de los derechos digitales. 
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147 

148 

149 

153 

154 

181 

182 

183 

Particular 

Inmobiliaria Bias, S.A. 

Particular 

Compañía de Jesús 

Particular 

Valdevicor, S.A. 

Inmobiliaria Bias S.A.  

Promociones Soga, S.A. 

 

3 MEMORIA DE ORDENACIÓN 

3.1 CRITERIOS DE ORDENACIÓN 

La ordenación propuesta en el Plan Parcial desarrolla correctamente las determinaciones 
del Plan General. La delimitación del Sector es el resultado de un conjunto de estrategias 
que configuran su concreción física. 

Los aspectos más esenciales de acuerdo con el PG son los siguientes: 

En la elección de los lindes de Los Espartales se ha respetado el carácter no edificable de la 
cuña de suelo actualmente No Urbanizable especialmente protegido que existe entre el 
Camarmilla y la carretera de Camarma, y que debe funcionar como amortiguador ambiental 
entre el sector y la zona industrial que comienza con La Seda de Barcelona. Se trata de un 
área agrícola, que tiene interesantes áreas de arbolado. Debe penetrar hasta la Autovía 
como cuña libre para provocar una saludable discontinuidad urbana en este lugar. Para 
garantizarla, se incluye en los Sistemas Generales de espacios libres a ser captados por el 
Sector. Así, el Pasillo Verde del Camarmilla se dota de un gran área de remate al norte y 
todo el curso queda protegido y revitalizado. 

Si bien el diseño incluido en el PG no es vinculante, en su totalidad, dado el gran tamaño de 
esta nueva pieza urbana, se ha considerado útil este ejercicio de formalización para analizar 
cuáles de las partes de que consta han de georreferenciarse con carácter vinculante. 

La propuesta parte de la prolongación del eje central viario que vertebra los polígonos 34-
A, 35 y 36. Este eje coincide, además, dentro ya del sector con el actual trazado del camino 
antiguo de Camarma. La conexión entre este eje y el Anillo Colector obliga a un quiebro en 
su traza para que se produzca, aquella, a una distancia promedio entre las glorietas 
previstas al norte de La Seda de Barcelona y en el ángulo SO de la Residencia de Ancianos. 

No obstante, se mantiene un vial secundario que prolonga, parcialmente, la dirección del 
eje que viene del sur, para mantener sobre el terreno la huella del antiguo camino. 

R
eg

is
tr

o 
Sa

lid
a:

 -
 -

 C
SV

:1
52

45
26

43
01

12
67

34
61

6 
- 

ht
tp

s:
//s

ed
e.

ay
to

-a
lc

al
ad

eh
en

ar
es

.e
s/

va
lid

ac
io

n 



 

 

   

 

 

 

 

 

TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL DE ORDENACIÓN DEL SECTOR 114 DEL PGOU 

Página | 18 AGOSTO DE 2024 

 

   

 

 

 

Concejalía de Urbanismo, Infraestructuras, Vivienda y movilidad 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Servicio de Planeamiento y Gestión Urbanística 

Área de Desarrollo Urbano Sostenible 

 

Partiendo de estos dos ejes vinculantes del PG y con las aportaciones, en lo que a 
accesibilidad se refiere, establecidas en la Modificación puntual Sector 114, este PP 
estructura una trama viaria basada en una malla básicamente rectangular en la que las 
distancias entre los viales de segundo orden son, en sentido N-S, de 100 metros y 200 
metros en sentido E-O. Lógicamente la complejidad estructural del quiebro del eje principal, 
antes aludida, produce un una serie de acuerdos formales en la malla que vienen a 
conformar el sello de identidad de la propia estructura del polígono al facilitar la 
coexistencia de una accesibilidad y claridad topológica del conjunto con la configuración de 
parcelas bastante regulares o con una morfología, al menos, en buena medida muy apta 
para su aprovechamiento desde el punto de vista urbanístico y también bastante sugestiva 
desde un punto de vista de conformación del tejido urbano. 

Como aspectos a destacar de la ordenación citaremos: 

- El establecimiento de un buen esquema de conexión con el Anillo Colector 
mediante enlaces ortogonales tanto de ejes de tráfico rodado como de alguna 
conexión del sistema de espacios libres, convenientemente separados a unas 
distancias que podrían ser asumidas, también, por la futura ordenación del PP Los 
Espartales Norte. 
 

- Configuración de una estructura de transición entre la malla que queda ordenada 
por la dirección dominante de la autovía y su perpendicular, materializada por el 
eje vinculante, y la malla que se genera en las inmediaciones del Anillo de 
Circunvalación. 
 

- Configuración del perímetro del viario que se adapta de forma muy adecuada a las 
conexiones con el exterior. 
 

- Se establece una estructura interna muy ordenada, con dos ejes de simetría 
coincidentes con los dos tramos del eje vinculante, y otro con una simetría 
"ausente" correspondiente al tramo superior del camino de Camarma en cuya 
margen derecha se genera una prolongación de la malla orientada con la autovía. 
El triángulo rectángulo que queda entre estas estructuras plantea para su correcto 
aprovechamiento un reto que hábilmente se resuelve mediante arcos de 
circunferencia, que apoyando la simetría del segundo tramo del eje vinculante 
producen manzanas simétricas a ambos lados del mismo. 

Se considera que el entramado diseñado permite una actividad urbana estructurada con 
una distribución de usos racional. Tal como se establece en el PG, y hemos, parcialmente, 
ya tratado más arriba, el polígono en su conjunto, queda flanqueado exteriormente por el 
este y oeste por espacios libres de protección, tanto el pasillo verde del Camarmilla como 
por un amplio espacio de SSGG orientado al deporte y esparcimiento. Estas dos piezas 
exteriores constituyen elementos de primer orden que configuran el entorno del polígono, 
determinan en buena medida el entorno y son un contrapunto a las zonas edificables 
previstas en el Plan Parcial. 
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3.2 ESTRUCTURA GENERAL 

El Plan Parcial ha previsto una estructura urbana basada en las tipologías previamente 
establecidas por el PGOU con carácter general. 

Todos los usos previstos y sus densidades, se ajustan muy exactamente a los parámetros de 
las fichas de características, y en particular la que corresponde a la Modificación Puntual del 
Sector 114, que es la de aplicación. 

3.3 EQUIPAMIENTOS PÚBLICOS Y ESPACIOS LIBRES6 

El Plan Parcial destina, en cumplimiento de las determinaciones del PG, de la Modificación 
Puntual Sector 114 y del Reglamento de Planeamiento, distintas parcelas a los diferentes 
equipamientos, igualando o superando las determinaciones del apartado 1.6. de la 
Memoria Justificativa, siendo las superficies asignadas las siguientes: 

Espacios libres:  ........................................................................ 74.245 m2  

Docente: ................................................................................... 51.680 m2 

Deportivo:  ............................................................................... 25.841 m2 

Comercial: ................................................................................ 13.080 m2 

Social: ....................................................................................... 19.381 m2 

3.4 CUADRO DE CARACTERÍSTICAS 

3.4.1 SUPERFICIES7 

Superficie Neta 687.621 m2. (68.7) Has. 

3.4.2 APROVECHAMIENTO8 

A continuación, se acompañan, en hojas sucesivas, para su mejor comparación, la ficha de 
Aprovechamiento Urbanístico de las Modificaciones Puntuales del Sector 114 y el Cuadro 
características de este Plan Parcial: 

 

                                                                 

6 Redacción dada por Modificación nº 2 del PP aprobada definitivamente el 29 de julio de 
1997 
7 690.341,39 m2 según cuadro de características según la Modificación nº 2 del PP y 682.140 
m2 según la Modificación nº 3 del PGOU relativa al Sector 114 
8 Nota del autor del texto refundido: Se transcribe la ficha de condiciones particulares del 
Sector conforme la Modificación Puntual del PGOU aprobada definitivamente el 29 de julio 
de 1997. Se deja constancia de que no hay coherencia en alguna de las operaciones 
aritméticas de la misma.  

R
eg

is
tr

o 
Sa

lid
a:

 -
 -

 C
SV

:1
52

45
26

43
01

12
67

34
61

6 
- 

ht
tp

s:
//s

ed
e.

ay
to

-a
lc

al
ad

eh
en

ar
es

.e
s/

va
lid

ac
io

n 



 

 

   

 

 

 

 

 

TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL DE ORDENACIÓN DEL SECTOR 114 DEL PGOU 

Página | 20 AGOSTO DE 2024 

 

   

 

 

 

Concejalía de Urbanismo, Infraestructuras, Vivienda y movilidad 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Servicio de Planeamiento y Gestión Urbanística 

Área de Desarrollo Urbano Sostenible 

 

ALCALA DE HENARES. PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA  
FICHA DE CONDICIONES PARTICULARES DEL SECTOR 114 

         
NOMBRE   ESPARTALES SUR           

CLASE DE SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO       

FIGURA DE PLANEAMIENTO PLAN PARCIAL             

SUPERFICIE BRUTA DEL SECTOR (Ha.) 68,21             

SISTEMA DE ACTUACIÓN EXPROPIACIÓN       

INICIATIVA DE PLANEAMIENTO PÚBLICA   ETAPA:   1ª 

USO GLOBAL RESIDENCIAL   INTENSIDAD DEL SECTOR (m2/m2) 0,72 

MODALIDAD DE ORDENACIÓN PROPUESTA DE TRAZADO           
         

APROVECHAMIENTO URBANÍSTICO 
ALCALA DE HENARES. PGOU. ANEJOS A LA MEMORIA. CÁLCULO DEL A. TIPO EN SUELO URBANIZABLE 

SECTOR USO/TIPOLOGÍA SUP M2 EDIF 
(m2/m2) 

SUP EDIF 
(m2) Nº VIV C. SECTOR C. USO U. APROV 

114 

Condominio 23.954 1,00 23.954 204 0,50 0,90 10.780 
Unif. alta densidad 29.402 1,00 29.402 216 0,50 0,90 13.231 
Vivienda Precio Tasado 19.781 1,10 21.759 180 0,50 0,90 9.791 
Comercial exento 62.756 0,50 31.378  0,50 0,90 14.120 
Terciario exento 19.625 0,75 14.719  0,50 0,90 6.623 
Viv. Protección Oficial 250.008 1,00 250.008 2.630 0,50 0,3985 49.814 
TOTAL LUCRATIVO 405.526   383.851* 3.230*     111.444* 

         
Docente 51.680 1,00 51.680   

   
Deportivo 25.841 0,20 5.168   

   
Social 19.381 1,00 19.381   

   
Comercial  

 13.080 Bajos (VPO)  
   

Espacios libres 70.315      
   

Viario 102.256      
   

Infraestructuras 7.141       
   

         
TOT. SIST. INT 276.614   89.309   

   
             
TOTAL SECTOR 682.140 0,72  473.160* 3.230*     111.444* 

         
DATOS DE APROVECHAMIENTO DEL SECTOR 114. ADSC SUP ETAPA 1 (AR1) 

682.140 m2 de suelo 0,72 m2/m2 473.160 m2 edificables  111.444 u.a 
           
Aprovechamiento del sector 0,1702 ua/m2    111.444 u.a 
Aprovechamiento tipo SUP 1ª etapa 0,1020 ua/m2    66.751 u.a 
85%  s/a.tipo 56.738 ua       
15% s/a.sector 16.717 ua       
Dif aprov disp 37.989 ua           

Nota: las cifras señaladas con asterisco (*) son máximas, no pudiendo ser superadas en ningún caso. 
El resto de cifras son modificables en un 10% siempre que se respeten aquellas como total. 
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CUADRO DE CARACTERÍSTICAS DEL PLAN PARCIAL LOS ESPARTALES SUR 

SECTOR 114 del PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA 

USO/TIPOLOGÍA SUP M2 EDIF 
(m2/m2) 

SUP EDIF 
(m2) 

Nº 
VIV 

C. 
SECTOR C. USO U. APROV 

Condominio 23.953,62 1,00 23.953,62 204 0,50 0,90 10.779,13 
Unif. alta 
densidad 29.514,51 1,00 29.514,51 216 0,50 0,90 13.281,53 

Vivienda Precio 
Tasado 19.781,26 1,10 21.759,39 180 0,50 0,90 9.791,72 

Comercial 
exento 62.756,27 0,50 31.378,14   0,50 0,90 14.120,16 

Terciario exento 19.624,74 0,75 14.718,56   0,50 0,90 6.623,35 
Viv. Protección 
Oficial 250.007,59 1,00 250.007,59 2.630 0,50 0,3985 49.814,01 

TOTAL 
LUCRATIVO 405.637,99   371.331,80 3.230     104.409,91 

       
   

Docente 51.680,02 1,00 51.680,02   
   

Deportivo 25.841,17 0,20 5.168,23   
   

Social 19.381,01 1,00 19.381,01   
   

Comercial    13.080,00 Bajos VPO    
Espacios libres 74.245,64       

   
Infraestructuras 7.141,38       

   
Viario 106.414,18       

   
TOT. SIST. INT 284.703,40   89.309,26   

   
TOTAL SECTOR 690.341,39   460.641,06   

   
SIS. GRALES. 
EXTERIORES9 

31.067,28         
    

 

Nota: En caso de conexión directa en el futuro con la posible vía de servicio, no se hará con 
reducción de los Espacios libres sino del Comercial 

  

                                                                 

9 Se corrige una errata de la Mod. Nº 1 y de la Nº 2 que los denomina indebidamente 
interiores en lugar de exteriores. Véase texto original. 
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3.4.3 JUSTIFICACIÓN DEL CALCULO DEL APROVECHAMIENTO TIPO10 

Como puede apreciarse, si comparamos la ficha del Aprovechamiento Urbanístico del 
Sector 114, con el Cuadro de Características del Plan Parcial no se alcanza en éste el techo 
de unidades de aprovechamiento (UAs) previsto de 111.444 Uds. de Aprovechamiento, 
llegándose a 104.410 UAs lo que equivale a un 93,69 % del máximo previsto. 

3.5 GESTIÓN PROPUESTA 

Conforme lo dispuesto por el P.G.O.U. para el desarrollo del presente Plan Parcial "Los 
Espartales Sur", el sistema de actuación fijado es el de Expropiación. 

El PP "Los Espartales Sur" podrá ser desarrollado completa o también, mediante polígonos 
independientes, que se ejecutarán una vez aprobados los correspondientes Proyectos de 
Urbanización. 

El Eje Vinculante vertebra el conjunto de la actuación y se considera que los ámbitos 
resultantes a un lado y otro del mismo podrían constituir polígonos que marcasen dos 
posibles fases de desarrollo.  Si bien esto no constituye una determinación vinculante del 
Plan Parcial, baste decir que la estructura de ubicación de los diversos usos, dotaciones e 
infraestructuras y su intensidad, en cada uno de dichos ámbitos, están suficientemente 
equilibradas para permitir un desarrollo armónico, empezando, probablemente por el 
ámbito oriental que es algo más pequeño, recogido y propio para una primera fase. 

3.6 INFRAESTRUCTURAS PROPUESTAS 

3.6.1 RED VIARIA 

A) Conexión exterior 

El ámbito comprendido en este Plan Parcial está en la actualidad completamente 
desconectado del resto del municipio de Alcalá de Henares a causa de la Autovía N-II, que 
constituye una barrera sólo franqueable a distinto nivel. A tal efecto la Modificación Puntual 
del Sector 114 recoge las infraestructuras necesarias para garantizar el acceso a todo el 
ámbito del Plan Parcial desde el núcleo de Alcalá y desde cualquiera de los dos ramales de 
la Autovía. Este PP recoge puntualmente tales determinaciones. 

Otro de los elementos importantes de conexión viaria está constituido por el Anillo Colector 
en el eje comprendido entre la Glorieta que establece el Plan General sobre la carretera de 
Camarma a la altura de La Seda de Barcelona y la Glorieta a ubicar en el ángulo so de la 
Residencia de Ancianos. 

B) Criterios de dimensionamiento del firme. 

El firme de las calles se dimensionará considerando tráfico medio en todo el viario. 

                                                                 

10 Redacción dada por Modificación nº 2 del PP aprobada definitivamente el 29 de julio de 
1997 
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Se adopta el criterio de firme mixto Grupo 1, categoría B, para el tráfico medio, de acuerdo 
con el cuadro para elección de firmes de la Normalización de Elementos Constructivos para 
Obras de Urbanización del Ayuntamiento de Madrid, PV 8.2 y con carácter orientativo, el 
firme elegido es el 1-B de dicho cuadro, compuesto por los siguientes elementos: 

SA ... Suelo adecuado compactado al 100% Proctor Normal, según Art. 40.16 del P.C.T.G 

AM ... Arena de miga, de 15 cm. de espesor, según Art. 40.21 del P.C.T.G 

BH ... Base de hormigón, de 25 cm. de espesor, H-125, según Art. 40.41 del P.C.T.G 

MB ... Mezcla bituminosa en caliente, de 4+4 cm., según Art. 40.63 del P.C.T.G 

Para las aceras y de forma orientativa se ha elegido la sección tipo II, de acuerdo con la 
normativa del Ayuntamiento, estando compuestas por 15 cm de hormigón H-125 y baldosa 
hidráulica sentada con mortero de cemento M-350, con un espesor total de la sección de 
20 cm. 

Asimismo, de forma orientativa y para los paseos peatonales se ha elegido la sección tipo 
VII, de 20 cm. de espesor total y adoquines de hormigón o piedra natural, sobre base de 
arena, de 10 cm. de espesor. 

C) Secciones tipo. 

Se definen en el Plan Parcial, 3 secciones tipo, que describimos a continuación y que 
aparecen grafiadas en los planos correspondientes. 

Sección Tipo A 

- Acera  ............................................ 2,50 m. 
- Aparcamiento  ............................... 2,50 m. 
- Calzada  ......................................... 7,00 m. 
- Aparcamiento  ............................... 2,50 m. 
- Acera   ........................................... 2,50 m. 

Sección Tipo B 

- Acera .............  .............................. 2,50 m. 
- Aparcamiento ......  ........................ 2,50 m. 
- Calzada ...........  ............................. 7,00 m. 
- Acera .............  .............................. 2,50 m. 

Sección Tipo C 

- Acera .............. .............................. 5,00 m. 
- Aparcamiento ....... ........................ 2,50 m. 
- Calzada ............ ............................. 7,00 m. 
- Mediana ............ ........................... 3,00 m. 
- Calzada ............ ............................. 7,00 m. 
- Aparcamiento ....... ........................ 2,50 m. 
- Acera .............. .............................. 5,00 m. 
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En el plano de planta general del viario, se indica la situación de cada una de las secciones. 

El trazado definido anteriormente, se ha realizado teniendo en cuenta que los radios 
mínimos fuesen de 50 m. y que los radios de acuerdo en los cruces en ángulo recto fuesen 
no inferiores a 10 m. 

A continuación se adjunta el listado del trazado viario correspondiente a S.G que atraviesa 
el Sector, dividido en dos tramos por la Glorieta Central. El acimut del primer tramo es de 
371,7419, siendo todas las calles que concurren a dicho tramo y a su prolongación, 
perpendiculares, con un acimut de 271,7419. El segundo tramo, tiene un acimut de 21,5362. 
La vía de conexión de este tramo con el sector Espartales-Norte (exterior), tiene por tanto 
un acimut de 121,5362. 
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En cuanto al planteamiento general de rasante de sistema viario, se han mantenido criterios 
de adaptación en lo posible a la topografía existente, con suaves transiciones entre las 
diferentes zonas. Las pendientes son muy bajas, en ningún caso superiores al 7 %, ni 
inferiores al 0,5 %, por lo que el desagüe de las calzadas está garantizado. 

D) Condiciones para el proyecto 

Se desarrollará con el detalle propio de un proyecto de urbanización la red propuesta. 
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3.6.2 ABASTECIMIENTO DE AGUA 

A) Conexión con el exterior 

Según se desprende de las previsiones del Plan General, el caudal de agua necesario para el 
desarrollo de los sectores, exige la construcción de una arteria de 800 mm. de diámetro, 
que abastezca e interconexiones las diferentes redes de los sectores. 

No obstante lo anterior, la dotación de agua del Sector está garantizada por una arteria de 
Ø 500 que discurrirá por la Via Borde entre Espartales Norte y Espartales Sur, según se indica 
en el Plano correspondiente, procedente de un depósito de la Mancomunidad de Aguas del 
Sorbe, situado al Este del Sector. 

La Mancomunidad de Aguas del Sorbe, está en disposición de suministrar el caudal 
estimado por el Plan General por medio de dicha arteria, complementándose con la 800 
mm. prevista cuya ubicación es el límite sur del Sector Espartales-Sur. 

La conexión de la red de abastecimiento de agua al ámbito "Espartales-Sur" deberá 
realizarse pues desde los dos puntos siguientes: 

- Desde la futura arteria de 800 mm. de diámetro, próximo a la estructura de la 
conexión sur del eje vinculante. 

- A través de la arteria de 500 mm. de la Via Borde entre sectores mencionada 
anteriormente, y que penetra en el Sector formando parte de la red de distribución 
del mismo 

De acuerdo con lo anterior, se ha realizado un esquema de red mallada, constituido 
fundamentalmente por un anillo de Ø 500 mm., que parte de las mencionadas arterias de 
Ø 800mm y 500 mm., por el primer tramo del eje vinculante, y deI cual salen mallas de Ø 
300 mm., siendo el resto de los anillos de Ø 150 mm., que deberá ser el diámetro mínimo 
de la tubería en todo el sector. 

Los proyectos de conexión exterior deberán cumplir las Normas de Abastecimiento de Agua 
que tenga establecidas la Mancomunidad de Aguas del Sorbe y remitirse a esa empresa 
para su aprobación. 

La red y sus conexiones se recogen en el Plano P-7.1 

B) Dotaciones y criterios de calculo 

Las dotaciones que se emplean para la estimación de caudales son las que a continuación 
se señalan y se han evaluado teniendo en cuenta las normas del Canal de Isabel II. 

- Residencial unifamiliar: 2,0 m3 /viv. x día con el coeficiente punta 2,5 tanto para la 
red como para las conexiones 

- Residencial multifamiliar: 350 l/hab. x día con los siguientes coeficientes punta, 
para la red 2,5 y para las conexiones 2,0. 

- Terciario y equipamientos: 10-4 l/s x m2 por superficie construida con los siguientes 
coeficientes punta, para la red 3,0 y para las conexiones 2,5. 

- Escolar: 125 l/alumno x día. Se considera como terciario  
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- Riego jardines: 6 l/m2 x día. 

Por lo tanto, los caudales medios son: 

- Vivienda: 216 viv x 2,0 m3/viv x dia + 2896 viv. x 350 l/s x dia x 4 hab/viv = 4.486,40 
m3/dia. 

- Terciario y equipamiento: 10-4 l/s x m2 x 84.931 m2= 8,49 l/seg= 733,803 m3/dia 
- Escolar: Suponemos unos 2.000 alumnos.  

2.000 alumnos x 125 1/alumn. x día= 250 m3/día. 
- Riego: 6 l/m2día x 67.912 m2/día. = 407,472 m3/día 
- Parque deportivo: 1000 personas x 2 1/hab. día + 8.000 m2 x 6 l/m2 día = 50 

m3/día. 

Los caudales punta son: 

- Vivienda: 4.486 x 3 = 13.458 m3/día. 
- Terciario y equipamientos: 734 x 3 = 2.202 m3/día. 
- Escolar: 250 m3 /día  
- Riego: 407,50 m3/ día 
- Parque deportivo: 50 m3/día 
- TOTAL : 13.458 m3/día + 2.202 m3/día + 250 m3/día + 407,50 m3/día + 50 m3/día 

= 16.357,50 m3/día = 189,44 l/s. 

Habrá de prever en la red, el funcionamiento simultáneo de dos de los hidrantes previstos 
de diámetro 1.000 mm., cuyo caudal suministrado será de 1.000 l/minuto cada uno de ellos. 

C) Descripción de la propuesta 

La red mallada que se propone se representa en el Plano P-7.1 de este Plan Parcial, y 
discurre siempre por carácter público. 

Cada uno de los ramales deberá ser susceptible de aislamiento mediante válvulas de 
compuerta colocadas en sus extremos, lo que permite mantener el suministro al resto de la 
red en caso de posible avería o contingencia mientras se opera en el tramo mencionado. 

La red se realizará con tubería de fundición dúctil de diámetro variable en función de las 
dotaciones previstas y con diámetro mínimo de 150 mm., estará de acuerdo en sus 
especificaciones a la normativa de la Mancomunidad de Aguas del Sorbe o del Canal de 
Isabel II. 

Se seguirán como criterios constructivos de carácter indicativo los recogidos en la 
Normalización de Elementos Constructivos para obras de urbanización del Ayuntamiento 
de Madrid. 

La red de riego debe cumplir asimismo, la normativa de la Mancomunidad de Aguas del 
Sorbe ó del Canal de Isabel II, y por consiguiente tener una sola toma con contador a la red 
de distribución de agua potable por cada una de las zonas verdes, debiendo preverse un 
sistema de riego automatizado que ofrezca total cobertura a la zona a regar y de la forma 
más uniforme posible con el fin de obtener un óptimo aprovechamiento del agua. 
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D) Condiciones para el proyecto 

Se desarrollará con el detalle propio de proyecto de urbanización la red aquí definida. 

Se respetarán las disposiciones municipales al respecto y las Normas de Abastecimiento de 
Agua de la Mancomunidad de Aguas del Sorbe y en su defecto las del Canal de Isabel II, así 
como otras recomendaciones que se deriven del tipo de ordenaci6n que se propone. 

Los proyectos de la red de distribuci6n deberán remitirse a la Mancomunidad de Aguas del 
Sorbe para su aprobación. 

E) Gestiones realizadas 

Para la elaboración de esta propuesta, se han tenido en cuenta las indicaciones de los 
Servicios Técnicos municipales. 

3.6.3 RED DE SANEAMIENTO Y DRENAJE 

A. Conexión con el exterior 

La conexión exterior, de acuerdo con las previsiones del Plan General para el sector 
"Espartales-Sur", que pertenece a la subcuenca 2.2.2, se hará por el suroeste del sector. 
Efectivamente, según el Plan será necesaria la realización de un colector paralelo al 
Industrial Oeste, que comenzando a la altura de los Espartales, evacuase los efluentes de 
los sectores 114, 115, 36 y 41, hasta el colector existente entre las dos depuradoras en 
servicio. 

En base a lo anterior se prevé el desagüe del sector a dicho colector, previo un aliviadero 
de crecidas situado aún dentro del mismo, en la zona más cercana al Arroyo Camarmilla. 

Se ha previsto en el presente Plan Parcial el desagüe de parte del P.P Espartales-Norte. A 
este respecto se ha realizado una estimación de caudales de dicho sector, habiéndose 
predimensionado la red de tal manera que se puedan evacuar aproximadamente las tres 
cuartas partes de del caudal resultante, tanto de fecales como de pluviales por la red 
prevista en el sector Espartales-Sur. El resto del caudal lo haría a través del colector situado 
al oeste del sector y paralelo al Arroyo Camarmilla, dicho colector conectaría con la red 
prevista en la Vía Borde entre sectores y comenzaría el suroeste del Espartales-Norte. 

En el Plano 7.2 se recogen la conexión y la red prevista 

Antes del entronque del emisario del sector con el colector mencionado, se dispondrá como 
ya se ha dicho, de un aliviadero de crecidas, de forma que se disminuyan los caudales. La 
dilución de diseño del aliviadero de crecidas será de 5:1, según recomienda la Agencia de 
Medio Ambiente de la Comunidad Autónoma de Madrid. 

B. Dotaciones y criterios de cálculo 

Para estimar el caudal de aguas negras, hay que tener en cuenta la dotación de agua 
potable, (los valores de dichas dotaciones ya se recogieron en el apartado "Abastecimiento 
de agua") y multiplicarla por 0,85 para tener en cuenta, con una aproximación suficiente, el 
agua potable que no llega a la red de saneamiento. 
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Caudales medios: 

- Vivienda: 0,85 x 4.486 m3/día = 3.813 m3/día. 
- Terciario y equipamientos: 0,85 x 733,80 m3/día = 624 m3/día. 
- Escolar: 0,85 x 250 m3/día = 213 m3/día. 
- Riego: 0,85 x 407,47 m3/día = 347 m3/día. 
- Parque deportivo: 0,85 x 50 m3/día = 43 m3/día  
- Total ............. 5.040 m3/día 

Caudales punta: 

- Vivienda: 3 x 3.813 m3/día = 11.439 m3/día. 
- Terciario y equipamientos: 3 x 624 m3/día =1. 872 m3/día. 
- Escolar: 213 m3/día.  
- Riego: 347 m3/día. 
- Parque deportivo: 0,85 x 50 m3/día 
- Total……………………… 13.914 m3/día 

Si suponemos que este caudal se consume en 12 horas y se evacua en las mismas, 
tendremos, 

 

como caudal punta, y como caudal medio, 

 

Pluviales 

Para estimar el caudal de aguas pluviales, se emplea la fórmula racional: 

Q = c x I x A 

Siendo:  

c = Coeficiente de escorrentía. 

I = Intensidad de precipitación de cálculo en l/s x ha. 

A= Superficie de la cuenca vertiente en Ha. 

 

Los coeficientes de escorrentía que se toman normalmente los veremos más adelante. 
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Cálculo de las Aguas Pluviales 

Según las funciones de Intensidad-Duración-Frecuencia para lluvias de corta duración 
formadas con los datos pluviométricos de Francisco Elías y Luis Ruiz (Cálculo de Caudales en 
Redes de Saneamiento, de Fernando Catalá Moreno, 1989), obtenemos para Madrid y para 
períodos de retorno de 10, 20 y 50 años, con un intervalo de referencia de 1 hora, las 
siguientes Intensidades Medias Máximas:  

-0,96 

Im= 71,9(Δt/60+0,2)  

 

Im(Para 60 min. y 10 años)= 74,77 l/seg.Ha 

Im(Para 60 min. y 20 años)= 1.15 X 74,77 =85,99 

Im(Para 60 min. y 50 años)= 1,36 X 74,77 =101,69 

 

Las Intensidades Medias Máximas para lluvias de larga duración, con la función para Madrid 

-0,76 

 

Im= 64,7(Δt) 

Para períodos de retorno de 10, 20 y 50 años, e intervalo de 2 horas, obtenemos, 

Im=(Para 2 h. y 10 años)= 79,71 l/seg.Ha 

Im=(Para 2 h. y 20 años)= 1,13 x 79,71 = 90,07 

Im=(Para 2 h. y 50 años)= 1,30 x 79,71 = 103,62 

Para el cálculo se deberá de tomar mayor de los valores obtenidos, 103,62 l/seg/Ha., 
superior a 90 l/seg.Ha, recomendado. 

Los coeficientes de escorrentía se han estimado de acuerdo con los criterios habituales, 
habiéndose tomado los siguientes: 

- Asfaltos    C= 0,85 a 0,90 
- zonas comerciales e industriales C= 0,50 a 0,80 
- zonas ajardinadas  C= 0,10 a 0,25 
- Techos impermeables  C= 0,70 a 0,95 

Se han considerado de  acuerdo  con  lo  anterior tres coeficientes de escorrentía diferentes 
y en cada caso los mas conservadores, así pues se han considerado los siguientes: 
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- calles y sus zonas de influencia C= 0,90 
- superficie cubierta  C= 0,95 
- Zonas ajardinadas, espacios libres C= 0,25 

Aplicando estos coeficientes al caudal correspondiente a la precipitación máxima 
anteriormente determinada se tienen los siguientes caudales: 

- En viales ............................... 93,26 1/seg/Ha. 
- En superficies cubiertas................. 98,44 1/seg/Ha. 
- En s. libre de parcela y z. ajardinadas ...25,91 1/seg/Ha. 

Para la determinación de las superficies vertientes, se ha considerará que las aguas pluviales 
correspondientes a las parcelas, serán recogidas en el interior de las mismas y vertidas a la 
red en la misma forma que las aguas negras de las antedichas parcelas. 

Se han tenido en cuenta para el predimensionamiento de la red, los caudales citados y de 
las estimaciones realizadas para Espartales-Norte, un caudal de fecales de 134 l/seg. y de 
pluviales de 1.462 l/seg., en cabecera de los colectores previstos en el presente Plan Parcial. 

C. Descripción de la propuesta 

La red proyectada es de tipo unitario y está constituida por tuberías de hormigón 
vibroprensado con enchufe de campana y junta de goma. Se emplea la sección circular para 
diámetros hasta 80 cm., pasándose para diámetros mayores a la sección ovoide de las 
dimensiones que figuran en el plano de esquema de la red. 

El diámetro mínimo es de 30 cm. 

Dada la sección en cabecera de los colectores proyectados y de acuerdo con las indicaciones 
de los Servicios Técnicos Municipales, la red se situará en el centro de las calzadas, y bajo 
las aceras la red de pluviales, que se conectarán con los colectores principales en los lugares 
adecuados, de tal manera que el diámetro de los mismos no supere los 300 mm. 

Será necesario reforzar la canalización cuando la generatriz superior del conducto tenga una 
profundidad inferior a 1,20 m. en aceras o de 2,50 m. en calzada. 

En la red se dispondrán pozos de registro visitables en todos los cambios de dirección de la 
tubería, en los cambios de pendientes y en los puntos de unión de ramales. La distancia 
máxima de separación entre pozos será de 50 m. a fin de facilitar la limpieza de la red. 
Dichos pozos serán de hormigón prefabricados o fabricados "in situ", según los criterios de 
la Normalización de Elementos Constructivos para obras de urbanización del Ayuntamiento 
de Madrid, que se utiliza a título orientativo. 

Cuando la diferencia de cotas entre las generatrices inferiores de los conductos que llegan 
a un pozo sea mayor de 80 cm. se dispondrá pozos de resalto. 

El drenaje superficial de la red viaria se realiza mediante absorbederos situados en las 
aceras conectados entre sí como se ha dicho anteriormente mediante ramales de 
absorbederos, que vierten a su vez a los de saneamiento en los lugares adecuados. Los 
ramales de la red de sumideros serán de tubos de hormigón prefabricados de diámetro 30 
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cm. Estos absorbederos se dispondrán en todos los puntos bajos de las vías y su 
interdistancia nunca será superior a 50 m. Igualmente, se evitará que el agua que circula 
por una calle pase a la siguiente invadiendo el cruce. 

Se recoge un esquema orientativo de esta red en el plano P- 7.2.  

D.  Condiciones para el proyecto 

La red que se propone será desarrollada con el detalle propio de un proyecto de 
urbanización. 

Se respetarán las disposiciones municipales referentes al diseño, así como las de la Agencia 
del Medio Ambiente referentes a depuración y diluciones de los aliviaderos. 

E. Gestiones realizadas 

Para la elaboración de esta propuesta se han tenido en cuenta las indicaciones de los 
servicios técnicos municipales. 

3.6.4 ENERGÍA ELÉCTRICA 

A. Conexión con el exterior 

De acuerdo con la situación del Sector, la alimentación a la totalidad del ámbito "Espartales-
Sur" del municipio de Alcalá de Henares se realizará desde la Subestación Transformadora 
situada en el limite suroeste del mismo, de Iberdrola II, mediante un transformador de 15 
MVA y la instalación de una posición de salida en 15 KV; por lo tanto la alimentación a este 
Plan Parcial se realizará desde dicha subestación. 

Estas conexiones se recogen en el Plano 7.3, así como el esquema general de la red prevista. 

B. Dotaciones y criterios de diseño 

Con los criterios de dotaciones de la compañía se determinan las potencias aproximadas 
demandadas en el sector (en Kw). 

Zonas de ordenación: 

- V. Un f. (8 Kw./viv.) x 216 ..................................... 1.728 Kw 
- V. Multif. (5 Kw./viv.) x 2.996 ............................. 11.480 Kw 
- Equipamiento (0,1 Kw./m2.) x 89.910. ................ 8.991 Kw 
- S. general E.L (0,5 W/m2) x 67.912 . ......................... 34 Kw 
- Escolar (0,5 Kw./plaza) x 2.000 ............................ 1.000 Kw 
- Viales (1,5 w./m2.) x 126.663  ................................. 190 Kw 
- TOTAL  ................................................................ 23.423 Kw 

La potencia aparente se obtiene multiplicando por un coeficiente de simultaneidad de 0,4, 
que según el Reglamento de Baja Tensión, es el que corresponde aplicar, y dividiendo por 
0,8 para pasar de potencia activa a aparente: 

23.423 Kw, x 0,4 / 0,8 = 11.712 KVA 
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Según los reglamentos de la Compañía, la potencia aparente normalizada de los Centros de 
Transformación es de 1.260 KVA, por lo que el número de Centros necesarios es de 10 
unidades, no obstante lo anterior y en virtud de una distribución uniforme se consideran 12 
unidades. 

C. Descripción de la propuesta 

Se han agrupado las parcelas edificables en sectores de demanda de potencia a servir por 
Centros de transformación de 2 x 630 KVA. 

En el plano P-7.3 se recoge la disposición de los centros de transformación así como la red 
de media tensión; los trazados que se representan en este plano son meramente 
indicativos, así como la ubicación de los Centros de transformación. 

La red de media tensión se prevé enterrada. 

Los Centros de Transformación serán los normalizados por la Compañía; se adoptará el tipo 
cabina subterránea, por su menor impacto visual. 

Los Centros de Transformación se situarán próximos a los centros de gravedad de Consumo, 
para disminuir las pérdidas de carga de la red de baja tensión, y siempre en terrenos de 
dominio público. 

La red de baja tensión discurrirá enterrada, desde el centro de Transformación hasta los 
contadores de los usuarios. No se incluye el diseño de esta red (380/220 V.) pues su 
configuraci6n es propia del Proyecto de Urbanización. 

Toda la red discurrirá por terrenos de dominio público. 

Se pasarán a subterráneas las dos redes existentes de 45 KV. y de 20 KV., en el tramo que 
discurre por este Plan Parcial, de acuerdo con las indicaciones de la compañía 
suministradora IBERDROLA II, por terrenos de dominio público, ya que no parece posible su 
retranqueo. 

D. Condiciones para el proyecto 

La red aquí propuesta se desarrollará con el detalle propio de un proyecto de urbanización. 

Se respetarán los criterios municipales y de la compañía Iberdrola al respecto, así como los 
Reglamentos Electrotécnicos de Media y Baja Tensión. 

3.6.5 RED DE ALUMBRADO PUBLICO 

A. Conexión con el exterior 

La red de alumbrado público que se propone, conecta mediante los centros de mando a los 
centros de transformación de la red de energía eléctrica. 

B. Dotaciones y criterios de cálculo 

Los criterios de iluminación se refieren a niveles de iluminación media y coeficientes de 
uniformidad. Los que se adoptan son variables en función de los distintos tipos de viales. 
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Los criterios eléctricos serán los de limitación de la caída de Tensión en cada uno de los 
circuitos, atendiendo al Reglamento Electrotécnico de Baja Tensión.  

C. Descripción de la propuesta 

Se propone una red de circuitos a partir de los centros de mando. 

Las tipologías de los elementos que constituyen la red se diferencian según los tipos de 
calles y su funcionalidad. 

La red de distribución, se ha proyectará de acuerdo con el Reglamento Electrotécnico de 
Baja Tensión, y concretamente la Instrucción MI BT 009, y estará compuesta por 
conductores de cobre unipolares con aislamiento de PVC hasta 1 KV. que cumplirán con la 
Norma UNE 21.029, e irán bajo tubo de PVC, enterrados, con arqueta de registro bajo los 
puntos de luz y otros puntos singulares. 

Para la iluminación del Polígono se han elegido dos tipos de lámparas, de vapor de mercurio 
color corregido (VMCC) y de vapor de sodio de alta presión (VSAP). Esta última es la que 
forma parte de todos los circuitos excepto los que discurren por la vía colectora (eje 
vinculante), que son las de VMCC 

Se han considerado puntos de luz de la misma potencia a efectos de facilitar las labores de 
conservación y reposición. Se han efectuado los cálculos, con lámparas de 400 w., 250 w. y 
150 w. con un flujo luminoso de 47.000, 25.000 y 15.500 lúmenes y la separación orientativa 
que figura en el Plano 7.4 para cada calle, así como la disposición de las luminarias. 

Las luminarias a emplear deberán ser las homologadas por el Ayuntamiento de Madrid, y 
serán cerradas y de acuerdo con lo especificado para las mismas en el P.C.T.G del 
Ayuntamiento. Dichas luminarias van montadas sobre báculos de brazo curvo, 
homologados por el Ayuntamiento, metálicos, galvanizados. 

Se seguirán en el proyecto de urbanización las Ordenanzas Municipales, el Pliego General 
de Condiciones para la redacción de Proyectos de Urbanización en Término Municipal de 
Madrid, y el Reglamento de Baja Tensión. 

D. Niveles de Iluminación  

El Pliego General de condiciones Técnicas del Ayuntamiento Madrid, al cual nos remitimos, 
fija en el Art. 43.10 y en el cuadro 43.12 .1, la siguiente iluminación media de servicio: 

Para vías arteriales de tráfico muy intenso, Superior a 30 lux, para las calzadas y un 
coeficiente de uniformidad superior a 0,40. 

Para vías de tráfico moderado, la iluminación media estará comprendida entre, 15 y 30 lux, 
y su coeficiente de uniformidad, deberá ser superior a 0,30. 

La iluminación media para parques y jardines, mayor de 7 lux. 
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E. Cálculo de Iluminancias 

En primer lugar se ha procedido al cálculo de la separación entre puntos de luz, para la 
iluminancia media deseada, mediante el empleo de las curvas del factor de utilización 
(curvas que se proporcionan en la información fotométrica de la luminaria) habiéndose 
aplicado la fórmula: 

 

Siendo:  

- ØL = Flujo luminoso emitido por una lámpara.  
- n = Nu ero de lámparas por luminaria. 
- W = Ancho de calzada 
- S = Separaci6n entre puntos de luz. 
- µ = Factor de utilización. 

Como se ha dicho anteriormente los materiales a emplear serán los normalizados por el 
Ayuntamiento, como encargado del mantenimiento y en los casos que no se cumplan los 
criterios de normalizaci6n, se asegurará la viabilidad de las operaciones de mantenimiento. 

En el plano P-7.4 de éste Plan Parcial, se representa un esquema de los circuitos propuestos, 
que podrán ser desarrollados y modificados justificadamente en el proyecto de 
urbanización. 

F. Condiciones para el proyecto 

Se desarrollará con el detalle propio de un proyecto de urbanizaci6n la red aquí definida. 

3.6.6 RED DE TELEFONÍA 

A. Conexión con el exterior 

La necesidad de ampliación de líneas telef6nicas en la zona según las previsiones de la 
compañía y la misma entidad del P.P, hacen necesaria la construcci6n e implantación de 
una Central Telefónica para 4.000 líneas al menos. 

La conexión de esta central CTS, a la red se realizará de acuerdo con las previsiones de la 
C.T.N.E. La situaci6n de la CTS se recoge en el plano P-7.5, donde también se indican las 
futuras cámaras de registro necesarias. 
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B. Dotaciones y criterios de diseño 

La previsión final de líneas las realizará la compañía con los datos de ordenación que se les 
han proporcionado. 

Se ha elaborado un esquema de red, salvo mejor criterio de la C.T.N.E, que se encargará de 
elaborar una propuesta de trazado. 

C. Descripción de la propuesta 

De acuerdo con lo anterior, se proyectan las canalizaciones y las cámaras de registro 
correspondientes a lo largo del viario proyectado, dejando las cámaras, de acuerdo con lo 
indicado por la C.T.N.E, en los lugares apropiados (que se grafían en el plano de planta 
general), de manera que pueda desde ellas darse servicio a las diferentes parcelas del 
Polígono. 

Se han previsto pues, y así figura en los planos y demás documentos del proyecto, 
canalizaciones cuya capacidad de conductos no se ha determinado para dotar del servicio a 
las parcelas, cámaras de registro tipos ABP, LP y TP, y arquetas tipo D. 

D. Condiciones para el proyecto 

El proyecto se redactará de acuerdo con las Normas de la C.T.N.E, así como lo previsto en 
la Normalización de Elementos Constructivos para Obras de Urbanización del Ayuntamiento 
de Madrid. 

De acuerdo con lo anterior las canalizaciones se realizarán en zanja para los conductos 
necesarios, de PVC de Ø 110 mm, de 1,30 de profundidad y la anchura conveniente para 
cada tipo de zanja, con los conductos entre distanciadores y hormigonados con hormigón 
en masa H-125, con el posterior relleno de tierras.  

3.6.7 RED DE GAS 

A. Conexiones con el exterior 

La existencia del gasoducto de Madrid, que sigue un trazado prácticamente adyacente a la 
Autovía, en las proximidades del núcleo de Alcalá y consecuentemente paralelo al límite sur 
del sector Espartales-Sur, posibilita la dotación de gas natural al sector, y a través de él a 
"Espartales-Norte", en régimen de media presión M.P "B". 

B. Dotaciones y criterios de diseño 

El alcance del suministro de gas combustible se ha previsto incluyendo los posibles 
abonados domésticos (guardería etc.), comerciales, industriales, centros cívicos y 
asistenciales, servicios comunes y administrativos, de acuerdo con los usos a que se 
destinan las distintas áreas del sector. 

La superficie total edificable en el Sector es de 464.953 m2, de los que 133.478 m2, 
corresponden a Uso Terciario, Comercial, Equipamiento y Docente y el resto, es decir, 
331.475 es de Uso residencial. 
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Ante la imposibilidad, de fijar con exactitud, la demanda del polígono y con el fin de quedar 
del lado de la seguridad, se ha realizado una estimación, en base a suponer un número de 
viviendas equivalentes, considerando una vivienda por cada 100 m2. edificados, con lo que 
el número de éstas, sería de 4.650. 

La demanda máxima horaria de gas natural para la vivienda standard supuesta, con tres 
usos de gas, variable con la simultaneidad, se obtiene del cuadro siguiente: 

 

Número de Viviendas Te/h Nm3/h.v 

Hasta 100  9,65 0,93 

De 100-200  8,80 0,85 

De 200-500  8,00 0,77 

De 500-1000  7,15 0,69 

Más de 1000  6,70 0,65 

 

En nuestro caso el número de viviendas 4.650, la previsión de consumo será de: 4.650 x 
0,65 = 3.022,50 Nm3/h de gas natural. 

C. Descripción de la propuesta 

Repartiendo el consumo total de acuerdo con el número de viviendas equivalentes en cada 
zona se obtendrá el consumo para cada una de ellas. De acuerdo con estas estimaciones, 
se ha diseñado la red que figura en el plano P-7.6. 

Dicha red consta fundamentalmente de una antena primaria que parte de una Estación 
Reductora de Media Presión (ERMP), situada en el límite sur del sector, que discurre por el 
colector primario (eje vinculante), hasta el sector "Espartales-Norte". De dicha antena y 
mediante cámaras reductoras de presión se reparte el combustible mediante una red 
mallada. 

D. Condiciones para el proyecto 

El proyecto comprenderá la justificación de las instalaciones necesarias para dotar del 
suministro de gas natural al sector y establecerá la ingeniería necesaria, así como las normas 
y especificaciones para su construcción. 

Todas las instalaciones estarán previstas para la conducción y distribución de gas natural. 

El proyecto, construcción, pruebas y puesta en servicio de las instalaciones incluidas en el 
proyecto será realizado según los requerimientos establecidos en el Reglamento General 
del Servicio Público de Gases Combustibles y según los requerimientos del Reglamento de 
Redes y Acometidas de Combustibles Gaseosos.  
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3.6.8 ACONDICIONAMIENTO ESPACIOS LIBRES 

La presente propuesta tiene por objeto el ajardinamiento de las zonas verdes contenidas 
en el PP Espartales Sur de Alcalá de Henares. 

Dichas zonas se encuentran situadas al sur y al oeste y suroeste del sector y forman parte 
también del centro de las glorietas del colector principal (eje vinculante). 

La superficie de dichas zonas es la siguiente: 

- Verde público.................. 68.686 m211 
- Deportivo ..................... 24.896 m2. 

El total de espacios libres públicos es de 68.686 m2., que se tratarán con los criterios que se 
señalan en lo que sigue. 

A. Descripción de la propuesta 

Para la redacción del presente proyecto, se ha tenido en cuenta los tres espacios 
diferenciados en el mismo, sin solución de continuidad entre ellos, al estar cortadas las dos 
zonas de protección por el equipamiento deportivo del P.P en el ángulo suroeste del sector. 
Así pues, se ha dado un tratamiento común a las zonas verdes de protección, distinto del 
dado a las que existen en el viario. 

B. Condiciones del proyecto 

El tratamiento a dar a las zonas verdes de protección, será la preparación del terreno en 
dichas zonas para la plantación de árboles de hoja perenne, nivelando las rasantes, y 
dejando rastrillado y abonado el terreno para la posible siembra de césped en su día, o en 
óptimas condiciones para la plantación posterior de césped, o la repoblación intensiva con 
pinos, con un coste y mantenimiento económicos. En definitiva, se pretende en estas zonas 
la creación de un pinar, cuyo núcleo es la plantación prevista en proyecto de pinos de la 
especie P. pinea (pino piñonero), de unos 7-10 años de edad, y la preparación del terreno 
para acoger una nueva plantación con árboles una o dos savias o la plantación de césped. 

En principio la plantación de los árboles previstos se realizará con la distribución indicada 
en los planos, de manera que formen una barrera, próxima a la autovía y al límite oeste del 
sector, con vistas al Camarmilla, mejorando el aspecto paisajístico. 

La distribución de las ajardinadas en el viario, así como los distintos tipos de árboles 
previstos, será la normal en estas actuaciones debiendo efectuarse dicho ajardinamiento, 
con césped donde sea posible y árboles plantados en dichos espacios de forma simétrica. 

Los árboles deberán ser ya altos, con troncos previstos de circunferencia de 14-16 cm., y 
estar plantados en una fila o en dos. 

                                                                 

11 Verde público: 70.315 m2 y Deportivo 25.841 m2 según el cuadro de características de la 
Mod. PP nº 2 
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Se preverán en ésta zona, dos tipos de especies, ambas de hoja caduca, plátanos y tilos y de 
una altura de 3-4 m. como mínimo, de manera que se consiga el efecto deseado al 
terminarse las obras. 

En las calles cuyo ancho de acera lo permite, se ha proyectado la ejecución de alcorques, 
con una separación máxima de 7 m., en dichos alcorques se ha previsto la plantación de las 
especies indicadas. 

Se preverá el mobiliario urbano necesario de acuerdo con la normativa Municipal.  

C. Riego 

El riego garantizará la óptima conservación de las zonas previstas, siendo los caudales que 
habrán de preverse en todo caso superiores a los 20 m3/ha previstos en las normas 
municipales. 

D.  Alumbrado 

Se preverá, la iluminación necesaria de acuerdo con las Normas Municipales, con una 
iluminación media superior a los 7 lux, y las luminarias serán esféricas de  Ø 550  mm.  de 
policarbonato, con lámpara de V.S.A.P de 150 w., sobre columnas de 3,50 m. de altura y la 
separación adecuada.  
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4 NORMAS URBANÍSTICAS 

TITULO I. DISPOSICIONES GENERALES.  

Artº 1. NATURALEZA. 

El presente Plan Parcial es el instrumento de ordenación del territorio, que desarrolla las 
directrices establecidas en el PGOU de Alcalá de Henares y de su Modificación Puntual, 
Sector 114 "Los Espartales Sur", según las determinaciones fijadas en dichos documentos 
específicamente contenidas en las fichas de desarrollo del sector. 

Artº 2. ÁMBITO. 

El ámbito de aplicación de las presentes Ordenanzas es el señalado en el correspondiente 
Plano de Delimitación, coincidente con el Sector 114 denominado "Los Espartales Sur" en 
el PGOU de Alcalá de Henares. 

Artº 3. ALCANCE. 

Las presentes Ordenanzas Reguladoras cumplen con lo establecido en la Ley del Suelo, 
Reglamentos que la desarrollan, así como con las determinaciones del Plan General de 
Ordenación Urbana y Modificaciones Puntuales del Sector 114, que le son de aplicación. 

Desarrollan los criterios establecidos en las condiciones para el área "Los Espartales Sur" del 
PGOU de Alcalá de Henares y las Modificaciones Puntuales del Sector 114, siendo 
competencia del Plan Parcial fijar el resto de las condiciones urbanísticas, que permitan la 
configuración urbana prevista para el Sector 114. 

Artº 4. VIGENCIA DEL PLAN PARCIAL Y OBLIGATORIEDAD DEL MISMO. 

1. El Plan Parcial entrará en vigor desde la fecha de publicación de su aprobación 
definitiva en el Boletín Oficial de la Comunidad Autónoma de Madrid y su vigencia será 
indefinida, mientras no sea modificado por un plan urbanístico de igual o superior 
rango. 

2. Las determinaciones del Plan obligan por igual a la Administración y a los particulares, 
conforme el artículo 134 de la Ley del Suelo y demás disposiciones reglamentarias. 

3. Con carácter excepcional, previamente al desarrollo y ejecución del presente Plan 
Parcial, podrán autorizarse usos y obras de carácter provisional, conforme a lo 
dispuesto en el artículo 136 de la Ley del Suelo siempre que, cumplimentadas las 
determinaciones del citado artículo, quede patente la necesidad de su implantación y 
su compatibilidad con la naturaleza y directrices generales de la ordenación urbana 
propuesta sin que, por ningún concepto, puedan suponer menoscabo para las mismas. 

Artº 5. EFECTOS DEL PLAN PARCIAL. 

La entrada en vigor del Plan Parcial le confiere los efectos de publicidad y ejecutoriedad en 
los términos recogidos tanto por la Ley del Suelo como por el propio Plan General de 
Ordenación Urbana de Alcalá de Henares. 
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Artº 6. INTERPRETACIÓN. 

En todo lo que no esté previsto, o en caso de contradicción entre los documentos que 
constituyen el presente Plan Parcial, para su correcta interpretación se procederá 
atendiendo a la directriz general que desde Memoria y Normas se establezca, primando lo 
determinado en los documentos de mayor definición. 

Si, no obstante, la aplicación de estos criterios interpretativos prevaleciese alguna 
imprecisión, deberá optarse por la interpretación más favorable al mejor equilibrio entre 
aprovechamiento edificatorio y equipamientos urbanos, a los mayores espacios libres, al 
menor deterioro de la imagen urbana y al interés general de la colectividad. 

Instrumentos de apoyo para la interpretación son el PGOU de Alcalá de Henares y las 
Modificaciones Puntuales del P.G.O.U. del Sector 114 en el ámbito "Los Espartales Sur", 
dado que el presente Plan Parcial es desarrollo de los mismos. 

TITULO II. DESARROLLO Y EJECUCIÓN DEL PLAN PARCIAL.  

Artº 7. ORGANISMO ACTUANTE. 

La redacción, tramitación, desarrollo y ejecución del presente Plan Parcial corresponde con 
carácter de Administración Actuante a la Comunidad de Madrid y Ayuntamiento de Alcalá 
de Henares, y en su caso, al Consorcio que ambas administraciones puedan constituir. 

Artº 8. PRIORIDAD EN EL DESARROLLO. 

Las actuaciones previstas para el desarrollo y ejecución de las determinaciones del Plan 
Parcial deberán ajustarse al orden de prioridad y plazos señalados en el Plan de Etapas. La 
ejecución del Plan podrá acometerse globalmente en todo su ámbito o subdividiendo éste 
en polígonos de actuación. 

Artº 9. INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO. 

Para el desarrollo del presente Plan Parcial, serán precisos la elaboración de los 
correspondientes Proyectos de Urbanización, Parcelación y Edificación. 

El contenido de dichos documentos de planeamiento, será el establecido en la Ley del Suelo 
y sus Reglamentos, debiendo cumplir a su vez las condiciones establecidas en el presente 
Plan Parcial. 

Será preceptiva la redacción de Estudio de Detalle, cuando se pretenda modificar las 
determinaciones sobre sólido capaz, o sobre línea exterior de la edificación, contenidas en 
el presente Plan Parcial, así como para completar las ya señaladas en los casos previstos, de 
acuerdo con las condiciones fijadas por el presente Plan Parcial. 
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TÍTULO III. RÉGIMEN URBANÍSTICO DEL SUELO.  

Artº 10. CLASIFICACIÓN DEL SUELO. 

A todos los efectos, el suelo ordenado por el presente Plan Parcial corresponde a la 
clasificación de Suelo Urbanizable Programado. 

Artº 11. CALIFICACIÓN DEL SUELO. 

Es la establecida por el Plan a través de sus Planos de Ordenación. Los usos globales 
contemplados son los siguientes: 

A) De carácter Dotacional:  

- Docente.   (DOC) 
- Deportivo.   (S) 
- Social    (ES) 
- Comercial.   (COM) 
- Espacios Libres.   (VP) 
- Viario.    (==) 

 
B) De carácter Lucrativo:  

- Condominio.   (CON) 
- Unifamiliar de Alta Densidad (UAD) 
- Vivienda de Precio Tasado (VPT) 
- Comercial Exento  (CEX) 
- Terciario Exento   (TEX) 
- Vivienda de P. Oficial  (VPO) 

 
A partir de esta calificación genérica del suelo se establecen en las presentes Ordenanzas 
los usos y aprovechamientos para las distintas zonas, especificadas en las Ordenanzas 
generales y condiciones particulares. 

 Todo el Conjunto de tipologías edificatorias previstas en este Plan Parcial derivan de las 
previstas y desarrolladas a nivel de Ordenanzas en el Plan General. 

Artº 12. SISTEMA DE ACTUACIÓN. 

Para el desarrollo del presente Plan Parcial se prevé el sistema de expropiación, tratándose 
del supuesto recogido en el apartado e) del artículo 206.1 de la Ley sobre Régimen del Suelo 
y Ordenación Urbana. Los beneficiarios de la expropiación, según establece el artículo 214 
de dicha Ley, será las Administraciones Actuantes, Comunidad de Madrid y Ayuntamiento 
de Alcalá de Henares y, en su caso, el Consorcio Urbanístico que ambas constituyan. 

Artº 13. CESIONES OBLIGATORIAS. 

Serán de cesión obligatoria y gratuita, libre de cargas y a favor del municipio de Alcalá de 
Henares, las superficies de suelo destinadas por el presente Plan Parcial a Espacios Libres y 
Red Viaria, así como los Equipamientos Deportivos, Sociales, Comercial y Docente.  
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Artº 14. EDIFICABILIDADES Y USOS.12 

Las determinaciones del presente Plan desarrollan los parámetros globales, establecidos en 
las condiciones de desarrollo del sector 114 "Los Espartales Sur" definidas por el PGOU de 
Alcalá de Henares y en las Modificaciones Puntuales del mismo, que se expresan en el 
cuadro que a continuación se acompaña: 

CUADRO DE CARACTERÍSTICAS DEL PLAN PARCIAL LOS ESPARTALES SUR 

SECTOR 114 del PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA 

USO/TIPOLOGÍA SUP M2 EDIF 
(m2/m2) 

SUP EDIF 
(m2) 

Nº 
VIV 

C. 
SECTOR C. USO U. APROV 

Condominio 23.953,62 1,00 23.953,62 204 0,50 0,90 10.779,13 
Unif. alta 
densidad 29.514,51 1,00 29.514,51 216 0,50 0,90 13.281,53 

Vivienda Precio 
Tasado 19.781,26 1,10 21.759,39 180 0,50 0,90 9.791,72 

Comercial exento 62.756,27 0,50 31.378,14   0,50 0,90 14.120,16 
Terciario exento 19.624,74 0,75 14.718,56   0,50 0,90 6.623,35 
Viv. Protección 
Oficial 250.007,59 1,00 250.007,59 2.630 0,50 0,3985 49.814,01 

TOTAL 
LUCRATIVO 405.637,99   371.331,80 3.230     104.409,91 

       
   

Docente 51.680,02 1,00 51.680,02   
   

Deportivo 25.841,17 0,20 5.168,23   
   

Social 19.381,01 1,00 19.381,01   
   

Comercial    13.080,00 Bajos VPO    
Espacios libres 74.245,64       

   
Infraestructuras 7.141,38       

   
Viario 106.414,18       

   
TOT. SIST. INT 284.703,40   89.309,26   

   
TOTAL SECTOR 690.341,39   460.641,06   

   
SIS. GRALES. 
INTERIORES 31.067,28             

  

NOTA: En caso de conexión directa en el futuro, con la posible vía de servicio, no se hará 
con reducción de los Espacios Libres sino del Comercial. 

  

                                                                 

12 Redacción dada por Modificación nº 2 del PP aprobada definitivamente el 29 de julio de 
1997 
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Artº 15. ASIGNACIÓN DE EDIFICABILIDADES. 

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

- Valores absolutos (P. ej. Limitación de Nº de viviendas) 
- Índices de edificabilidad, expresados en metros cuadrados construidos por metro 

cuadrado de suelo. 
 

2. Conforme a la forma en que se haya definido, la edificabilidad de un área será: 
 

- La expresada por el valor correspondiente. 
- La resultante de multiplicar su superficie por el índice correspondiente. 

 
3. Cuando a un área se le asignen valores o límites de edificabilidad diferenciados por 

uso, deberán respetarse separadamente cada uno de esos límites. 
 

4. El Proyecto de Parcelación deberá especificar la edificabilidad conferida a cada parcela 
expresándola en metros cuadrados construidos totales y por usos. 

Artº 16. CONDICIONANTES DE ORDENACIÓN DE VOLÚMENES. 

 Los condicionantes de ordenación de volúmenes en el ámbito del Plan Parcial son las 
resultantes de la aplicación de las Ordenanzas específicas de cada zona y de las condiciones 
geométricas fijadas en los Planos de Ordenación. 

Artº 17. ESTUDIO DE DETALLE. 

El Estudio de Detalle tendrá en cuenta las determinaciones tanto gráficas como escritas del 
presente Plan Parcial. 

Someterá las condiciones de su redacción y tramitación a las del PGOU de Alcalá de Henares 
y las Modificaciones Puntuales del Sector 114 "Los Espartales Sur", artículo 33 a 35 de las 
Normas Urbanísticas, así como las que establece la Ley del Suelo en sus artículos 65 y 91, y 
su Reglamento de Planeamiento en sus artículos 65 y 66. 

Su redacción será preceptiva cuando se pretenda modificar determinaciones sobre línea 
exterior de edificaciones, alineaciones, y definición de sólido capaz, fijada por el Plan Parcial. 

Artº 18. PROYECTOS DE URBANIZACIÓN. 

El Proyecto de Urbanización tendrá en cuenta el conjunto de las determinaciones gráficas y 
escritas contenidas en los planos y memoria del presente Plan Parcial. Cumplirá las 
condiciones para la redacción y tramitación de los Proyectos de Urbanización y demás 
disposiciones municipales que fueran de aplicación, y los elementos constructivos para las 
obras de urbanización del Ayuntamiento de Alcalá de Henares siempre que ello no suponga 
una limitación para soluciones de mayor calidad que se propongan. 

El Proyecto de Urbanización podrá proceder a adaptaciones de detalle que no afecten a 
determinaciones sobre ordenación, régimen de suelo o de la edificación. Podrá modificarse 
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las previsiones y esquema de trazado de las distintas infraestructuras básicas previstas en 
el Plan Parcial. 

Las cotas de rasantes previstas para la red viaria podrán modificarse si las características del 
saneamiento así lo requieren. 

Artº 19. EJECUCIÓN DE LAS OBRAS DE URBANIZACIÓN. 

La red viaria y peatonal, las infraestructuras básicas y los espacios libres, que constituyen 
los sistemas locales, serán por cuenta de los propietarios de suelo adscritos al Polígono, en 
cumplimiento de lo establecido en los artículos 59 y 61 del Reglamento de Gestión. 

El coste de las infraestructuras comprende la redacción del Proyecto de Urbanización 
correspondiente. 

Artº 20. PROYECTOS DE EDIFICACIÓN. 

La redacción de los Proyectos de Edificación se llevará a cabo a partir de las determinaciones 
sobre sólido capaz, y el resto de las condiciones de las presentes Ordenanzas, no 
requiriéndose por tanto la redacción de Estudios de Detalle, salvo en las circunstancias 
contempladas en la presente normativa. 

En todo caso el contenido y determinaciones de dichos proyectos, así como sus condiciones 
de tramitación, se ajustarán a lo que se establece en el PGOU de Alcalá de Henares. 

Artº 21. PARCELACIONES. 

Los Proyectos de Parcelación, cuyo objeto es la subdivisión de la actuación en parcelas para 
su edificación, o con destino para los fines específicos derivados de la ordenación, se 
redactarán como desarrollo de la delimitación de las parcelas del presente Plan Parcial, 
manteniéndose en su conjunto los parámetros edificatorios señalados en el mismo. Los 
contenidos y condiciones de tramitación se ajustarán a las determinaciones del Plan 
General. 
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TITULO IV. PARÁMETROS Y CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACIÓN Y LOS 
USOS. 

CAPITULO 1. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACIÓN.  

Artº 22. CONDICIONES GENERALES. 

Serán de aplicación con carácter general las condiciones contempladas en PGOU de Alcalá 
de Henares y la Modificación Puntual Sector 114 "Los Espartales Sur" y Normas Urbanísticas 
del PP. respecto a los parámetros y condiciones de la edificación y los usos. 

Artº 23. CONDICIONES DE LA ORDENACIÓN. 

Además de las prescripciones del Planeamiento General regirán las siguientes condiciones 
y definiciones: 

1. Unidad de zona. 

Todo fragmento de zona delimitado por un polígono cerrado. Los límites de las unidades de 
zona estarán constituidos por tanto por: límites del sector, viario, líneas de cambio de zona. 
Podrán identificarse singularmente mediante letras, números o subíndices y establecerse 
condiciones específicas para cada una de ellas. 

2. Envolvente de alineaciones. 

Se denomina envolvente de alineaciones la superficie formada en cada manzana por la cota 
más alta, en cada punto, de las superficies regladas formadas por el deslizamiento de rectas 
a lo largo de las rasantes en los pares de alineaciones exteriores. 

3. Rasante del terreno. 

Se entiende por rasante del terreno la cota altimétrica de terminación de las superficies no 
ocupadas por edificaciones conforme queden definidas en el Proyecto de Edificación de 
cada parcela. La rasante del terreno deberá cumplir las siguientes condiciones: 

- No estar en ningún punto por encima de más de quince grados sexagesimales (+15) 
o por debajo de menos de quince grados sexagesimales (-15) respecto a la 
alineación más próxima que le hiciera frente: a estos efectos el ángulo a que se 
sitúa un punto se medirá en el plano vertical perpendicular a la alineación exterior. 
 

- Mantenerse en cada punto un nivel que puede variar entre tres metros por encima 
y dos metros por debajo de la envolvente de alineaciones. 

  

R
eg

is
tr

o 
Sa

lid
a:

 -
 -

 C
SV

:1
52

45
26

43
01

12
67

34
61

6 
- 

ht
tp

s:
//s

ed
e.

ay
to

-a
lc

al
ad

eh
en

ar
es

.e
s/

va
lid

ac
io

n 



 

 

   

 

 

 

 

 

TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL DE ORDENACIÓN DEL SECTOR 114 DEL PGOU 

Página | 47 AGOSTO DE 2024 

 

   

 

 

 

Concejalía de Urbanismo, Infraestructuras, Vivienda y movilidad 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Servicio de Planeamiento y Gestión Urbanística 

Área de Desarrollo Urbano Sostenible 

 

Artº 24. CONDICIONES DEL VOLUMEN EDIFICABLE. 

Además de las prescripciones del Planeamiento General regirán las siguientes condiciones 
y definiciones adicionales: 

1. Cómputo de superficie construida. (o aprovechamiento lucrativo. en su caso). 

Se excluirá del cómputo, la superficie cubierta siempre que tenga una altura libre menor a 
1,50 metros y las superficies destinadas exclusivamente a instalaciones de servicio de 
infraestructuras y aparcamiento, éste cuando se trate de sótanos o semisótanos, propias 
del uso característico de la edificación. 

2. Altura de la edificación. 

Se entenderá medida desde la rasante del terreno, definida en el correspondiente Proyecto 
de Urbanización. 

3. Cómputo de la altura de la edificación. 

Se realizará desde la rasante del terreno definido por el Proyecto de Urbanización hasta la 
línea de cornisa de la cubierta, o de la cara superior del último forjado. 

4.  Construcciones por encima de la altura. 

Con carácter general la inclinación de las vertientes de cubiertas no podrá sobrepasar una 
inclinación de veinte grados sexagesimales (20°) respecto a la línea de cornisa de la planta 
cubierta. Por encima de la altura máxima permitida, se podrán situar las instalaciones 
técnicas de las edificaciones, así como los remates estéticos singulares que no supongan 
incremento del aprovechamiento real de la edificación. 

5. Plantas de la edificación.13 

Las definiciones de planta sótano, semisótano y baja se entenderán referidas a la rasante 
del terreno, definido por el Proyecto de Urbanización. 

Bajo rasante, se permitirá un máximo de dos plantas destinadas a los usos de garaje- 
aparcamiento y a los locales de instalaciones técnicas. 

6. Cuerpos volados cerrados. 

Se permitirán cuerpos volados que sobrepasen los retranqueos mínimos a linderos o, si 
hubieran sido fijadas, las líneas de edificación vinculantes, en aquellos casos que se 
determinen expresamente en la Ordenanza. 

7. Línea de fachada. 

Línea correspondiente a la proyección vertical de la superficie de fachada. 

                                                                 

13 Redacción dada por Modificación nº 1 del PP aprobada definitivamente el 24 de mayo de 
1995 
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8. Línea de edificación vinculante. 

Cuando el Plan Parcial señala línea de edificación vinculante, el plano de fachada debe 
situarse en ella al menos en tres cuartas partes de su longitud. 

Las diferencias entre plano de fachada y línea de edificación vinculante sólo podrán deberse 
a: retranqueos parciales, cortes en la edificación y patios abiertos a fachada cuyo fondo no 
exceda a seis metros. 

Cuando el Plan Parcial señala quiebro o terminación en las líneas de edificación vinculantes, 
los planos de fachada deben acusarlo con una arista o elemento arquitectónico específico 
de remate. Se exceptúan de esta norma los quiebros o terminaciones señalados como 
esquinas singulares reguladas en el siguiente epígrafe de este artículo. 

9. Cortes en la edificación. 

Se considera como corte de la edificación una discontinuidad entre cuerpos edificados que 
por sus características no puede quedar sujeta a las reglas de separación de bloques, sino 
al régimen de patios. Estarán sujetas al siguiente régimen: 

- Sólo podrán darse cortes cuando los cuerpos de edificación situados a cada lado 
correspondan a un mismo proyecto. 

- Podrán empezar a nivel del terreno o a nivel de cualquiera de los pisos. 
- La longitud o segunda dimensión en planta se medirá por la dimensión del solape 

de los elementos de edificación enfrentados a ambos lados del corte. 
- No podrán ubicarse en los cortes vías rodadas, pero sí sendas peatonales, y accesos 

para vehículos de emergencia si su anchura es igual o superior a cinco metros. 
 

10. Conexiones o pasos peatonales. 

Son elementos que, sin formar parte del viario público, permiten el cruce o acceso de 
peatones y vehículos de emergencia. 

Podrán materializarse mediante: 

- Espacios de separación entre bloques de edificación. 
- Cortes en la edificación. 
- Pasos en la edificación. 

 
11. Espacios libres privados. 

Son espacios libres privados los no ocupados por la edificación dentro de cada zona. 

Tendrán esta consideración los espacios no definidos dentro de las áreas de movimiento de 
la edificación fijada en el plano correspondiente. 

Los espacios libres privados estarán sujetos a las siguientes condiciones: 

- Tendrán servidumbres de uso de su superficie, debidamente inscrita en el Registro 
de la Propiedad. 

- Serán de titularidad y mantenimiento privado. 
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- Podrán ser ocupados bajo rasante, con sujeción en todo caso a las condicionantes 
que al efecto pudieran haber sido fijadas. 

- Sólo se podrán destinar a ajardinamiento, equipamiento deportivo o accesos a la 
edificación. 

- Se permitirán en él plazas de aparcamiento según se establece en la normativa 
particular de usos. 
 

12. Espacios libres públicos. 

Son los así denominados en el Plano Zonificación. 

CAPITULO 2. CONDICIONES GENERALES DE LA PARCELACION.  

Artº 25. PARCELACION. 

1. El Proyecto de Parcelación deberá precisar la edificabilidad correspondiente a cada 
parcela y asegurar el estricto cumplimiento de los límites de edificabilidad fijados 
por el Plan Parcial tanto en lo referente a la edificabilidad total como a la 
correspondiente al señalamiento del aprovechamiento. 

CAPITULO 3. CONDICIONES Y DEFINICIONES GENERALES DE LOS USOS DEL SUELO. 

Artº 26. CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS. 

1.  En el ámbito del Plan Parcial será de aplicación el contenido del PGOU de Alcalá 
de Henares y las Modificaciones Puntuales del Sector 114 "Los Espartales Sur", con 
las mayores precisiones establecidas en estas Normas. 
 

2. Los conceptos, definiciones y compatibilidades de los usos se remiten a lo 
dispuesto al efecto en el Planeamiento General con las matizaciones que se fijan 
en las condiciones particulares de este Plan Parcial. 
 

3. Por su adecuación a cada zona y según los objetivos de la Ordenación, los usos se 
dividen en característicos, compatibles e incompatibles. Se consideran 
incompatibles y por tanto no permitidos, los usos no expresamente referenciados 
en las condiciones de cada Zona de Ordenanza. 
 

4. En cualquier caso, se estará a lo que disponga la Normativa Sectorial aplicable a 
cada uso. 

Artº 27. APARCAMIENTOS. 

1. En aquellas zonas o áreas en las que el Plan Parcial establece obligaciones de 
aparcamiento superiores a las fijadas por el Planeamiento General serán de 
aplicación las obligaciones fijadas por el Plan Parcial. 
 

2. Serán en todo caso preferentes las soluciones que minimicen la posibilidad de 
aparcamiento en superficie conferida por el presente Plan Parcial, sustituyéndola 
por el correspondiente ajardinamiento. Las plazas que pudieran ser necesarias en 
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exceso de las que tienen cabida en superficie deberán materializarse en sótano o 
semisótano. 

TITULO V. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS DE ORDENANZA.  

CAPITULO 1. CONDICIONES COMUNES A TODAS LAS ZONAS. 

Artº 28. DEFINICIÓN Y APLICACIÓN. 

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

2. En lo que no quede establecido por ellas, serán de aplicación las Condiciones 
Generales de estas Normas y, las del Planeamiento General. 
 

3. En todo caso se deberá cumplir la Normativa supramunicipal que fuera de 
aplicación. 

Artº 29. OBRAS ADMISIBLES. 

1. Serán admisibles en todas las zonas las obras de urbanización y las de nueva 
edificación y demolición contempladas en el Planeamiento General y la presente 
Normativa. 
 

2. En los edificios que se construyan en ejecución del Plan Parcial, se admitirán las 
obras de mantenimiento, consolidación o reparación, acondicionamiento, 
reestructuración y ampliación de la edificación, con sujeción a los límites del 
presente Plan Parcial. 
 
Estas obras son las que se efectúan en el interior del edificio o en sus fachadas 
exteriores, sin alterar la posición de los planos de fachada y cubierta que definen 
el volumen de la edificación, excepto, de forma excepcional, en obras de 
reestructuración, y en las obras de ampliación. 
 
La definición de estas obras es la siguiente: 
 

- Obras de mantenimiento. Su finalidad es mantener el edificio en correctas 
condiciones de salubridad y ornato sin alterar su estructura y distribución. 
Se incluyen, entre otras, cuidado y afianzamiento de cornisas y volados, 
limpieza o reposición de canelones y bajantes, revocos de fachadas, 
pintura, reparación de cubiertas y saneamiento de conducciones. 
 

- Obras de consolidación o reparación. Tienen por objeto el afianzamiento, 
refuerzo o sustitución de elementos dañados para asegurar la estabilidad 
del edificio y el mantenimiento de sus condiciones básicas de uso, con 
posibles alteraciones menores de estructura y distribución. 
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- Obras de acondicionamiento. Son las destinadas a mejorar las condiciones 
de habitabilidad de un edificio o parte del mismo mediante la sustitución 
o modernización de sus espacios interiores, siempre manteniendo las 
características morfológicas. 

 
- Obras de reestructuración. Son las que afectan a elementos estructurales 

del edificio, causando la modificación de su morfología. Estas obras 
estarán sujetas al régimen de edificación de nueva planta. Pueden 
suponer modificación de la superficie edificada, siempre que ésta no 
supere en ningún caso la establecida para edificación de nueva planta. 

 
- Obras de ampliación. Son las que incrementan el volumen construido o la 

ocupación en planta de edificaciones existentes. Estarán, como las 
anteriores, sujetas al régimen de edificación de nueva planta. La 
superficie edificada resultante no superará en ningún caso la establecida 
para edificación de nueva planta. 

 
3. En todo caso, las obras cumplirán las condiciones específicas de Zona que les fuera 

de aplicación, así como las condiciones generales de esta Normas y del 
Planeamiento General, y a tal efecto la documentación técnica y administrativa 
necesarias, para la obtención de la preceptiva Licencia de Obras, así como las 
condiciones de tramitación serán las que se determinan en los apartados 
correspondientes del Plan General. 

CAPITULO 2. DEFINICIÓN DE ZONAS DE ORDENANZA.  

Artº 30.  DEFINICIÓN DE ZONAS. 

A efectos de regular los usos pormenorizados, el suelo se divide en las siguientes zonas 
delimitadas en los planos correspondientes: 

- Zona destinada a uso Residencial en tipología de Condominio (CON). 
- Zona. destinada a uso Residencial en tipología de Unifamiliar de Alta Densidad 

(UAD). 
- Zona destinada a uso Residencial en Vivienda de Precio Tasado (VPT). 
- Zona destinada a uso Residencial en Vivienda de Protección Oficial (VPO). 
- Zona destinada a uso Comercial Exento (CEX). 
- Zona destinada a uso Terciario Exento (TEX). 
- Zona de uso Docente (DOC). 
- Zona de uso Deportivo (S). 
- Zona de Equipamiento Social (ES). 
- Espacios Libres (VP). 
- Red Viaria. 

Los espacios no ocupados por edificación dentro de la parcela tendrán un tratamiento 
ajardinado en el que será preferente la plantación de árboles. Se permiten piscinas y 
pequeñas instalaciones deportivas. 
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CAPITULO 3. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS DE ORDENANZA. 

Artº 31. ZONA DE ORDENANZA RESIDENCIAL CONDOMINIO. (CON) 

31.1  Definición 

Comprende aquellas áreas del sector destinadas a vivienda multifamiliar en edificios 
asilados de baja altura, organizados en una concepción unitaria con el espacio libre 
equipado que comparten las viviendas dentro de la parcela. 

31.2  Tipología edificatoria 

Edificio o conjunto de edificios exentos dentro de la misma parcela en forma de bloques 
abiertos, de dimensión en planta y altura pequeñas. 

31.3  Parcela y frente mínimos14 

Tanto a los efectos de edificación como de parcelación, la superficie mínima de parcela se 
fija en 1.600 metros cuadrados con frente mínimo de alineación exterior de 25 metros. 

31.4  Condiciones de ocupación y de los espacios libres de parcela. 

La ocupación máxima de la parcela por edificación sobre rasante será del 40 %. 

El espacio libre de la parcela, igual o superior al 60 % del total de la superficie deberá 
ajardinarse en al menos un 50% de su superficie, pudiendo destinarse a pequeño 
equipamiento deportivo al servicio de las viviendas (piscina, tenis, baloncesto, etc.) 
obligatoriamente descubierto. 

Se permite el acceso de vehículos al interior de la parcela y en superficie que no supere el 
10% de la total de la parcela, debiendo cumplir las condiciones generales de los 
aparcamientos del PGOU. 

31.5  Condiciones de la edificación. 

La superficie máxima edificable será el resultado de multiplicar la superficie de la parcela 
por el coeficiente de edificabilidad de 1 m2/m2. 

No computará a efectos de edificabilidad la superficie bajo rasante siempre y cuando su uso 
sea el de garaje-aparcamiento en cuantía no superior a la dotación mínima obligatoria, o el 
de las instalaciones generales del edificio. 

La edificación guardará como retranqueo mínimo a alineación exterior 6 m, y al resto de los 
linderos la mayor de las dimensiones H/2 o 5 m. 

En caso de que existan varias edificaciones dentro de la misma parcela deberán guardar 
entre sí las siguientes distancias: H si se trata de paramentos con huecos correspondientes 

                                                                 

14 Redacción dada por Modificación nº 1 del PP aprobada definitivamente el 24 de mayo de 
1995 
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a estancias vivideras; H/2 si se trata de paramentos con huecos correspondientes a cocinas 
y baños; 3 m si se trata de paramentos ciegos o con huecos correspondientes a escaleras. 

Siendo H en todos los casos la máxima altura de la línea de comisa. 

Los cuerpos edificados no podrán tener una dimensión en planta (largo o ancho) superior a 
60 m. 

La altura máxima de la edificación será de 13 m en un máximo de 4 plantas, medidos a partir 
de la cota de la rasante de la acera en el punto medio de la alineación. Por encima de dicha 
altura se permite la construcción de un ático retranqueado 3 mal perímetro de la edificación 
y con altura máxima de 3,50 m sobre la de cornisa. También se permiten cuerpos salientes 
correspondientes a las instalaciones propias de la edificación (ascensores, chimeneas, etc.) 
y los planos inclinados de cubierta, de pendiente máxima 30 %. 

31.6  Dotación de aparcamiento 

En el interior de la parcela se deberá satisfacer la dotación de aparcamiento a razón de 2 
plazas por vivienda o una por cada 100 m2 o fracción construidos. Esta dotación de 
aparcamiento podrá materializarse sobre o bajo rasante. 

31.7  Usos de la edificación 

El uso característico es el residencial. Son usos compatibles el de aparcamiento al servicio 
del uso principal, oficinas en planta baja, despachos profesionales anejos a la vivienda, y 
equipamiento en planta baja. 
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Artº 32. ZONA DE ORDENANZA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR DE ALTA DENSIDAD. (UAD) 

32.1  Definición 

Comprende aquellas áreas del sector destinadas a viviendas unifamiliares pareadas, 
adosadas o en hilera. 

32.2  Tipología edificatoria 

El tipo edificatorio característico corresponde a vivienda unifamiliar adosada por uno o 
varios linderos laterales con otras viviendas formando conjuntos pareados o hileras. 

32.3  Parcela y frente mínimos.15 

Tanto a los efectos de edificación como de parcelación, la superficie mínima de parcela se 
fija en 132 metros cuadrados con frente mínimo de alineación exterior de 5,50 metros. En 
el caso de promociones unitarias con superficies comunes, la suma de éstas más la de las 
parcelas privadas no será inferior al producto del número de viviendas por la superficie de 
parcela mínima. En cualquier caso, habrá que garantizar la existencia de acceso desde la vía 
pública a cada vivienda de forma independiente. 

32.4  Condiciones de ocupación y de los espacios libres de parcela. 

La ocupación máxima de la parcela por edificación sobre rasante será del 50%. 

En el espacio libre de la parcela, podrán construirse pérgolas vegetales y edificaciones 
auxiliares con una dimensión máxima en planta de 15 m2, y altura inferior a 3,50 m. 

Se permite el acceso de vehículos al interior de la parcela y el aparcamiento en superficie 
de hasta 2 vehículos por vivienda, debiendo cumplir las condiciones generales de los 
aparcamientos del PGOU. 

32.5  Condiciones de la edificación16 

La superficie máxima edificable será el resultado de multiplicar la superficie de la parcela 
por el coeficiente de edificabilidad de 1 m2/m2. 

No computará a efectos de edificabilidad la superficie bajo rasante siempre y cuando su uso 
sea el de garaje-aparcamiento en cuantía no superior a la dotación mínima obligatoria, el 
de las instalaciones generales del edificio, o trastero. 

La edificación guardará como retranqueo obligatorio a la alineación exterior 
correspondiente a la fachada principal 6 metros, y al resto de los linderos la mayor de las 
dimensiones H/2 ó 3 metros. Los retranqueos a linderos laterales podrán ser nulos en el 

                                                                 

15 Redacción dada por Modificación nº 1 del PP aprobada definitivamente el 24 de mayo de 
1995 
16 Redacción dada por Modificación nº 1 del PP aprobada definitivamente el 24 de mayo de 
1995 
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caso de viviendas adosadas. En dicho caso, los extremos de hilera podrán adosarse a los 
linderos laterales sin guardar retranqueos respecto a los mismos. 

En el caso de hileras de vivienda, los retranqueos a alineación y lindero posterior deberán 
ser los mismos a lo largo de la hilera. 

La altura máxima de comisa en la fachada principal será de 7,5 metros en dos plantas, 
medidos a partir de la cota de la rasante de la acera en el punto medio de la alineación. Se 
permite una planta de ático retranqueada de los planos de fachada un mínimo de 3 metros. 
La pendiente máxima de los planos de cubierta no sobrepasará los 25 grados sexagesimales. 

32.6  Dotación de aparcamiento 

En el interior de la parcela se deberá satisfacer la dotación mínima de aparcamiento de 1 
plaza por vivienda y máxima de 2. Esta dotación de aparcamiento podrá materializarse 
sobre o bajo rasante. La dotación de aparcamiento podrá satisfacerse de forma colectiva. 

32. 7. Usos de la edificación 

El uso característico es el residencial. Son usos compatibles el de aparcamiento al servicio 
del uso principal, despachos profesionales anejos a la vivienda en planta baja, y 
equipamiento en planta baja. 

32.8. Condiciones de los cerramientos de parcela 

El cerramiento de la alineación exterior y los linderos laterales podrá ser opaco hasta una 
altura máxima de 0,90 m, pudiéndose completar hasta los 2,00 m de altura con verja 
metálica o de madera trasdosada con un seto vegetal. 
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Artº 33. ZONA DE ORDENANZA RESIDENCIAL VIVIENDA DE PRECIO TASADO. (VPT) 

33.1  Definición. 

Comprende aquellas áreas del sector destinadas a vivienda multifamiliar de precio tasado 
en edificios asilados con tipología de bloque abierto o torre, sensiblemente asimilables a la 
ordenanza Residencial Intensiva del Plan General. 

33.2  Tipología edificatoria 

Edificio o conjunto de edificios exentos dentro de la misma parcela en forma de bloques 
abiertos o torres. 

 33.3  Parcela y frente mínimos17 

Tanto a los efectos de edificación como de parcelación, la superficie mínima de parcela se 
fija en 1.600 metros cuadrados con frente mínimo de alineación exterior de 25 metros. 

33.4  Condiciones de ocupación y de los espacios libres de parcela. 

La ocupación máxima de la parcela por edificación sobre rasante será del 40 %. 

El espacio libre de la parcela, igual o superior al 60 % del total de la superficie, deberá 
ajardinarse en al menos un 50% de su superficie, pudiendo destinarse a pequeño 
equipamiento deportivo al servicio de las viviendas (piscina, tenis, baloncesto, etc.) 
obligatoriamente descubierto. 

Se permite el acceso de vehículos al interior de la parcela y el aparcamiento en superficie 
que no supere el 10 % de la total de la parcela, debiendo cumplir las condiciones generales 
de los aparcamientos del PGOU. 

33.5  Condiciones de la edificación18 

La superficie máxima edificable será el resultado de multiplicar la superficie de la parcela 
por el coeficiente de edificabilidad de 1,10 m2/m2. 

No computará a efectos de edificabilidad la superficie bajo rasante siempre y cuando su uso 
sea el de garaje-aparcamiento en cuantía no superior a la dotación mínima obligatoria, o el 
de las instalaciones generales del edificio. 

La edificación guardará como retranqueo mínimo a alineación exterior 6 m, y al resto de los 
linderos la mayor de las dimensiones H/2 o 5 m. 

En caso de que existan varias edificaciones dentro de la misma parcela deberán guardar 
entre sí las siguientes distancias: H si se trata de paramentos con huecos correspondientes 

                                                                 

17 Redacción dada por Modificación nº 1 del PP aprobada definitivamente el 24 de mayo de 
1995 
18 Redacción dada por Modificación nº 1 del PP aprobada definitivamente el 24 de mayo de 
1995 
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a estancias vivideras; H/2 si se trata de paramentos con huecos correspondientes a cocinas 
y baños; 3 m si se trata de paramentos ciegos o con huecos correspondientes a escaleras. 

Siendo H en todos los casos la máxima altura de la línea de comisa. 

Los cuerpos edificados no podrán tener una dimensión en planta (largo o ancho) superior a 
80 m. 

La altura máxima de la edificación será de 16 m en un máximo de 5 plantas, medidos a partir 
de la cota de la rasante de la acera en el punto medio de la alineación. Por encima de dicha 
altura se permite la construcción de un ático retranqueado 3m al perímetro de la edificación 
y con altura máxima de 3,50 m sobre la de cornisa. También se permiten cuerpos salientes 
correspondientes a las instalaciones propias de la edificación (ascensores, chimeneas, etc.) 
y los planos inclinados de cubierta, de pendiente máxima 30 %. 

33.6  Dotación de aparcamiento 

En el interior de la parcela se deberá satisfacer la dotación de aparcamiento a razón de una 
plaza por vivienda o por cada 100 m2 o fracción construidos. Esta dotación de aparcamiento 
podrá materializarse sobre o bajo rasante. 

33.7  Usos de la edificación 

El uso característico es el residencial. Es uso compatible el de aparcamiento al servicio del 
uso característicos, quedando explícitamente prohibidos todos los demás. 
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Artº 34. ZONA DE ORDENANZA RESIDENCIAL VIVIENDA DE PROTECCIÓN OFICIAL. (VPO) 

34.1  Definición 

Comprende aquellas áreas del sector destinadas a vivienda multifamiliar de protección 
oficial en edificios asilados con tipología de bloque abierto o torre, sensiblemente 
asimilables a la ordenanza Residencial Intensiva del Plan General. 

34.2  Tipología edificatoria 

Edificio o conjunto de edificios exentos dentro de la misma parcela, en forma de bloques 
abiertos o torres. 

34.3  Parcela y frente mínimos 

Tanto a los efectos de edificación como de parcelación, la superficie mínima de parcela se 
fija en 2.400 m2 con frente mínimo de alineación exterior de 40 m. 

34.4  Condiciones de ocupación y de los espacios libres de parcela19. 

La ocupación máxima de la parcela por edificación sobre rasante será del 40 %. 

El espacio libre de la parcela, igual o superior al 60% del total de la superficie, deberá 
ajardinarse en al menos un 50% de su superficie, pudiendo destinarse a pequeño 
equipamiento deportivo al servicio de las viviendas (piscina, tenis, baloncesto, etc.) 
obligatoriamente descubierto. 

Se permite el acceso de vehículos al interior de la parcela y el aparcamiento en superficie 
que no supere el 15 % de la total de la parcela, debiendo cumplir las condiciones generales 
de los aparcamientos del PGOU. 

34.5  Condiciones de la edificación 

La superficie máxima edificable será el resultado de multiplicar la superficie de la parcela 
por el coeficiente de edificabilidad de 1 m2/m2. 

No computará a efectos de edificabilidad la superficie bajo rasante siempre y cuando su uso 
sea el de garaje-aparcamiento en cuantía no superior a la dotación mínima obligatoria, o el 
de las instalaciones generales del edificio. 

La edificación guardará como retranqueo mínimo a alineación exterior 6 m, y al resto de los 
linderos la mayor de las dimensiones H/2 o 5 m. 

En caso de que existan varias edificaciones dentro de la misma parcela deberán guardar 
entre sí las siguientes distancias: H si se trata de paramentos con huecos correspondientes 
a estancias vivideras; H/2 si se trata de paramentos con huecos correspondientes a cocinas 
y baños; 3 m si se trata de paramentos ciegos o con huecos correspondientes a escaleras. 

                                                                 

19 Redacción dada por Modificación nº 1 del PP aprobada definitivamente el 24 de mayo de 
1995 
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Siendo H en todos los casos la máxima altura de la línea de cornisa. 

Los cuerpos edificados no podrán tener una dimensión en planta (largo o ancho) superior a 
80 m. 

La altura máxima de la edificación será de 16 m. en un máximo de 5 plantas medidos a partir 
de la cota de la rasante de la acera en el punto medio de la alineación. Por encima de dicha 
altura se permite la construcción de un ático retranqueado 3 m. al perímetro de la 
edificación y con altura máxima de 3,50 m. sobre la comisa. También se permiten cuerpos 
salientes correspondientes a las instalaciones propias de la edificación (ascensores, 
chimeneas, etc.) y los planos inclinados de cubierta, de pendiente máxima de 30 %. 

34.6  Dotación de aparcamiento20 

En el interior de la parcela se deberá satisfacer la dotación de aparcamiento a razón de una 
plaza y media (1,5 plazas) por vivienda o por cada 100 m2. O fracción construidos. Esta 
dotación de aparcamiento podrá materializarse sobre o bajo rasante. 

34.7  Usos de la edificación21 

El uso característico es el residencial. Son usos compatibles al característico con las 
limitaciones del texto de los artículos 5.2.6., 5.2.7. y 5.2.8. de las Normas Urbanísticas del 
P.G.O. vigente, los siguientes: 

- Oficinas en los grupos I y II, con las situaciones “C” y “D’’. 
- Comercial en los grupos I y II, con las situaciones “C” y “D”. 
- Hostelero en los grupos II y III, con la situación “C”. 
- Educativo en los grupos I, II, III y IV, con la situación ‘C”. 
- Sanitario Asistencial en los grupos II y III, con la situación “C”. 
- Deportivo en el grupo I con la situación “C”. 

  

                                                                 

20 Redacción dada por Modificación nº 1 del PP aprobada definitivamente el 24 de mayo de 
1995 
21 Redacción dada por Modificación nº 3 del PP aprobada definitivamente el 15 de mayo de 
2003 
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Artº 35. ZONA DE ORDENANZA COMERCIAL EXENTO. (CEX)22 

La Zona de Ordenanza Comercial Exento se regula en el Plan Especial de Mejora para la 
Modificación de Usos en Parcelas de la Zona de Ordenanza Comercial Exento del Sector 114 
“Espartales Sur”, al cual se remite la presente ordenanza refundida. 

  

                                                                 

22 Redacción dada por Modificación nº 6 del Plan Parcial a través del Plan Especial de mejora 
para la Modificación de usos en Parcelas de la Zona de Ordenanza Comercial Exento del 
Sector 114 “Espartales Sur” 
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Artº 36. ZONA DE ORDENANZA TERCIARIO EXENTO. (TEX) 

36.1  Definición 

Comprende aquellas áreas del sector previstas para la implantación de oficinas, sedes de 
empresas, centros de investigación, y actividades análogas en edificios aislados de carácter 
singular. 

36.2  Tipología edificatoria 

El tipo edificatorio corresponde a edificios o conjuntos de edificios de uso exclusivo 
dispuestos de forma libre y exentos dentro de la parcela y organizados en una o varias 
plantas, para albergar una o varias empresas. 

36.3  Parcela y frente mínimos 

Tanto a los efectos de edificación como de parcelación, la superficie mínima de parcela se 
fija en 2.500 m2 con frente mínimo de alineación exterior de 40 m. 

36.4  Condiciones de ocupación y de los espacios libres de parcela. 

La ocupación máxima de la parcela por edificación sobre rasante será del 40%. 

 El espacio libre de la parcela, igual o superior al 60 % del total de la superficie, deberá 
ajardinarse en al menos un 40 % de su superficie. 

Se permite el acceso de vehículos al interior de la parcela y el aparcamiento en superficie, 
al servicio de la actividad, empleados y clientes, en una ocupación máxima del 20% de la 
parcela, debiendo cumplir las condiciones generales de los aparcamientos del PGOU. 

36.5  Condiciones de la edificación 

La superficie máxima edificable será el resultado de multiplicar la superficie de la parcela 
por el coeficiente de edificabilidad de 0,75 m2/m2. 

No computará a efectos de edificabilidad la superficie bajo rasante siempre y cuando su uso 
sea el de garaje-aparcamiento en cuantía no superior a la dotación mínima obligatoria, o el 
de las instalaciones generales del edificio. 

La edificación guardará como retranqueo mínimo a alineación exterior y lindero posterior 
10 m, y al resto de los linderos 5 m. 

En caso de que existan varias edificaciones dentro de la misma parcela deberán guardar 
entre sí las siguientes distancias: H si se trata de paramentos con huecos correspondientes 
a estancias vivideras o de trabajo; 5 m si se trata de paramentos ciegos o con huecos 
correspondientes a escaleras, baños o dependencias auxiliares. 

Siendo H en todos los casos la máxima altura de la línea de cornisa. 

La altura máxima de la edificación será de 14 m en un máximo de 3 plantas, medidos a partir 
de la cota de la rasante de la acera en el punto medio de la alineación. Por encima de dicha 
altura se permite la construcción de cuerpos correspondientes a las instalaciones propias 
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de la edificación (ascensores, chimeneas, etc.) y los planos inclinados de cubierta, en su 
caso, de pendiente máxima 30%. 

Se permite la superación de dicha altura por torres singulares en el caso de tramitación 
específica de un estudio de detalle. 

En planta baja se permite una entreplanta, con ocupación no superior al 75% de la superficie 
ocupada por la planta baja, que computará edificabilidad a todos los efectos. 

36.6  Dotación de aparcamiento 

En el interior de la parcela se deberá satisfacer la dotación de aparcamiento a razón de una 
plaza por cada 100 m2 de superficie del uso característico, y una plaza por cada 50 m2 de 
superficie de uso comercial o 25 m2 de dotacional. Esta dotación deberá materializarse 
sobre o bajo rasante. 

36.7  Usos de la edificación23 

El uso característico es el terciario de oficinas, las actividades definidas en el Artículo 5.7.1 
del Epígrafe 1 del Capítulo 7 del Título V de las Normas Urbanísticas del Plan General, con 
las especificaciones establecidas en el Artículo 5.7.2. de dichas normas para el grupo VI. Se 
permite el uso hotelero y hostelero, actividades definidas en el Capítulo 8 del mismo Título 
V, en situaciones D, E, F, G y H, tal y como se recoge en el Capítulo 17 del Plan General 
dentro de la Clave Terciario Exento.  

Son usos compatibles el de aparcamiento al servicio del uso característico; comercial en 
planta baja al servicio del uso característico; equipamiento socio cultural, educativo y 
sanitario asistencial, y deportivo al aire libre. Los usos compatibles, exceptuando el 
aparcamiento bajo rasante, no podrán superar el 25 % de la superficie edificable total de la 
parcela. 

 

  

                                                                 

23 Redacción dada por Modificación nº 1 del PP aprobada definitivamente el 24 de mayo de 
1995 
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Artº 37. ZONA DE ORDENANZA DE USO DOCENTE. (DOC) 

37.1  Definición 

Comprende aquellas áreas del sector previstas para la implantación de equipamientos 
docentes. 

37.2  Tipología edificatoria 

El tipo edificatorio corresponde a edificios o conjuntos de edificios de uso exclusivo docente 
dispuestos de forma libre y exentos dentro de la parcela y organizados en una o varias 
plantas. 

37.3  Parcela y frente mínimos 

Tanto a los efectos de edificación como de parcelación, la superficie mínima de parcela se 
fija en 1.000 m2 con frente mínimo de alineación exterior de 20 m. 

37.4  Condiciones de ocupación y de los espacios libres de parcela. 

La ocupación máxima de la parcela por edificación sobre rasante será del 50%. 

El espacio libre de la parcela, igual o superior al 50 % del total de la superficie, podrá 
destinarse a equipamientos deportivos en superficie al servicio de la actividad docente. 

Se permite el acceso de vehículos al interior de la parcela y el aparcamiento en superficie, 
al servicio de la actividad, en una ocupación máxima del 10 % de la parcela, debiendo 
cumplir las condiciones generales de los aparcamientos del PGOU. 

37.5  Condiciones de la edificación 

La superficie máxima edificable será el resultado de multiplicar la superficie de la parcela 
por el coeficiente de edificabilidad de 1 m2/m2. 

No computará a efectos de edificabilidad la superficie bajo rasante siempre y cuando su uso 
sea el de garaje-aparcamiento en cuantía no superior a la dotación mínima obligatoria, o el 
de las instalaciones generales del edificio. 

La edificación guardará como retranqueo mínimo a alineación exterior 10 m, y al resto de 
los linderos 5 m. 

En caso de que existan varias edificaciones dentro de la misma parcela deberán guardar 
entre sí las siguientes distancias: H si se trata de paramentos con huecos correspondientes 
a estancias vivideras o de trabajo; 5 m si se trata de paramentos ciegos o con huecos 
correspondientes a escaleras, baños o dependencias auxiliares. 

Siendo H en todos los casos la máxima altura de la línea de cornisa. 

La altura máxima de la edificación será de 12 m en un máximo de 3 plantas, medidos a partir 
de la cota de la rasante de la acera en el punto medio de la alineación. Por encima de dicha 
altura se permite la construcción de cuerpos correspondientes a las instalaciones propias 
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de la edificación (ascensores, chimeneas, etc.) y los planos inclinados de cubierta, en su 
caso, de pendiente máxima 30%. 

37.6  Dotación de aparcamiento 

En el interior de la parcela se deberá satisfacer la dotación de aparcamiento a razón de una 
plaza por cada 200 m2 de superficie del uso característico. Esta dotación deberá 
materializarse sobre o bajo rasante. 

37.7  Usos de la edificación 

El uso característico es el de equipamiento docente. Es uso compatible el de aparcamiento 
al servicio del uso característico, quedando explícitamente prohibidos todos los demás usos. 
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Artº 38. ZONA DE ORDENANZA DE USO DEPORTIVO. 

38.1  Definición 

Comprende aquellas áreas del sector previstas para la implantación de equipamientos 
deportivos. 

38.2  Tipología edificatoria 

El tipo edificatorio corresponde a instalaciones deportivas, tanto al aire libre como en 
espacios cubiertos. 

38.3  Parcela y frente mínimos 

Tanto a los efectos de edificación como de parcelación, la superficie mínima de parcela se 
fija en 1.000 m2 con frente mínimo de alineación exterior de 20 m. 

38.4  Condiciones de ocupación y de los espacios libres de parcela. 

La ocupación máxima de la parcela por edificación sobre rasante será del 20%. 

El espacio libre de la parcela, igual o superior al 80 % del total de la superficie, deberá 
ajardinarse en al menos un 20 % de la superficie total de la parcela. 

Se permite el acceso de vehículos al interior de la parcela y el aparcamiento en superficie, 
al servicio de la actividad, en una ocupación máxima del 10% de la parcela, debiendo cumplir 
las condiciones generales de los aparcamientos del PGOU. 

38.5  Condiciones de la edificación 

La superficie máxima edificable será el resultado de multiplicar la superficie de la parcela 
por el coeficiente de edificabilidad de 0,2 m2/m2. 

No computará a efectos de edificabilidad la superficie bajo rasante siempre y cuando su uso 
sea el de garaje-aparcamiento en cuantía no superior a la dotación mínima obligatoria, o el 
de las instalaciones generales del edificio. 

La edificación guardará como retranqueo mínimo a alineación exterior 10 m, y al resto de 
los linderos 5 m. 

En caso de que existan varias edificaciones dentro de la misma parcela deberán guardar 
entre sí las siguientes distancias: H si se trata de paramentos con huecos correspondientes 
a estancias vivideras o de trabajo; 5 m si se trata de paramentos ciegos o con huecos 
correspondientes a escaleras, baños o dependencias auxiliares. 

Siendo H en todos los casos la máxima altura de la línea de comisa. 

La altura máxima de la edificación será de 8 m en un máximo de una planta, medidos a partir 
de la cota de la rasante de la acera en el punto medio de la alineación. Por encima de dicha 
altura se permite la construcción de cuerpos correspondientes a las instalaciones propias 
de la edificación (ascensores, chimeneas, etc.) y los planos inclinados de cubierta, en su 
caso, de pendiente máxima 30%. 
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En el supuesto de que la especialidad deportiva a que se destinará la edificación necesitase 
una mayor altura, deberá justificarse este aspecto, si bien en ningún caso podrán superarse 
los 8 m de altura en ningún punto situado a menos de 15 m de cualquiera de los límites de 
la parcela. 

38.6  Dotación de aparcamiento 

En el interior de la parcela se deberá satisfacer la dotación de aparcamiento 
correspondiente a la garantía del servicio de los empleados y del 10% de los usuarios. Esta 
dotación podrá materializarse sobre o bajo rasante. 

38.7  Usos de la edificación 

El uso característico es el de equipamiento deportivo. Son usos compatibles el de 
aparcamiento al servicio del uso característico, oficinas al servicio de la instalación 
deportiva, y hostelero y sanitario asistencial al servicio exclusivo de los usuarios de la 
actividad, quedando explícitamente prohibidos todos los demás usos. 
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Artº 39. ZONA DE ORDENANZA DE EQUIPAMIENTO SOCIAL. (ES) 

39.1  Definición 

Comprende aquellas áreas del sector previstas para la implantación de equipamientos socio 
culturales, sanitario asistenciales, religiosos, de servicios públicos e infraestructurales, de 
defensa y orden público y al servicio de las Administraciones Públicas. 

39.2  Tipología edificatoria 

El tipo edificatorio corresponde a edificios o conjuntos de edificios de exclusivo dotacional 
dispuestos de forma libre y exentos dentro de la parcela y organizados en una o varias 
plantas. 

39.3  Parcela y frente mínimos 

Tanto a los efectos de edificación como de parcelación, la superficie mínima de parcela se 
fija en 1.000 m2 con frente mínimo de alineación exterior de 20 m. 

39.4  Condiciones de ocupación y de los espacios libres de parcela. 

La ocupación máxima de la parcela por edificación sobre rasante será del 50%. 

El espacio libre de la parcela, igual o superior al 50 % del total de la superficie, deberá 
ajardinarse en al menos un 50 % de su superficie. 

Se permite el acceso de vehículos al interior de la parcela y el aparcamiento en superficie, 
al servicio de la actividad, en una ocupación máxima del 10% de la parcela, debiendo cumplir 
las condiciones generales de los aparcamientos del PGOU. 

39.5  Condiciones de la edificación 

La superficie máxima edificable será el resultado de multiplicar la superficie de la parcela 
por el coeficiente de edificabilidad de 1 m2/m2. 

No computará a efectos de edificabilidad la superficie bajo rasante siempre y cuando su uso 
sea el de garaje-aparcamiento en cuantía no superior a la dotación mínima obligatoria, o el 
de las instalaciones generales del edificio. 

La edificación guardará como retranqueo mínimo a alineación exterior 10 m, y al resto de 
los linderos 5 m. 

En caso de que existan varias edificaciones dentro de la misma parcela deberán guardar 
entre sí las siguientes distancias: H si se trata de paramentos con huecos correspondientes 
a estancias vivideras o de trabajo; 5 m si se trata de paramentos ciegos o con huecos 
correspondientes a escaleras, baños o dependencias auxiliares. 

Siendo H en todos los casos la máxima altura de la línea de comisa. 

La altura máxima de la edificación será de 12 m en un máximo de 3 plantas, medidos a partir 
de la cota de la rasante de la acera en el punto medio de la alineación. Por encima de dicha 
altura se permite la construcción de cuerpos correspondientes a las instalaciones propias 
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de la edificación (ascensores, chimeneas, etc.) y los planos inclinados de cubierta, en su 
caso, de pendiente máxima 30%. 

39.6  Dotación de aparcamiento 

En el interior de la parcela se deberá satisfacer la dotación de aparcamiento a razón de una 
plaza por cada 200 m2 de superficie del uso característico. Esta dotación deberá 
materializarse sobre o bajo rasante. 

39.7  Usos de la edificación 

El uso característico es el de equipamiento, en sus categorías socio cultural, sanitario 
asistencial, religioso, de servicios públicos e infraestructuras, de defensa y orden público, y 
al servicio de las Administraciones Públicas. Es uso compatible el de aparcamiento al servicio 
del uso característico, quedando explícitamente prohibidos todos los demás usos. 
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Artº 40. ZONA DE ORDENANZA ESPACIOS LIBRES. 

40.1  Definición 

Comprende aquellos espacios destinados a la creación de condiciones de ornato, 
salubridad, reposo, esparcimiento y calidad y mejora del medio ambiente urbano, 
materializados en parques y áreas ajardinadas. 

40.2  Tipología edificatoria 

Excepcionalmente, se permite la construcción de edificios auxiliares aislados de pequeño 
tamaño, pabellones, etc. 

40.3  Parcela y frente mínimos 

Se consideran parcelas mínimas cada una de las zonas grafiadas en los planos de ordenación 
correspondientes. 

40.4  Condiciones de ocupación 

La ocupación máxima de la parcela por edificación sobre rasante será del 10%. 

Se permite el acceso de vehículos al interior de la parcela, restringido a los vehículos de 
servicio, y el aparcamiento en superficie, ligado directamente al viario público, en una 
ocupación máxima del 10% de la total, debiendo cumplir las condiciones generales de los 
aparcamientos del PGOU. 

40.5  Condiciones de la edificación 

La superficie máxima edificable será el resultado de multiplicar la superficie de la parcela 
por el coeficiente de edificabilidad de 0,1 m2/m2. 

La edificación guardará como retranqueo mínimo a alineación exterior 10 m, y al resto de 
los linderos 5m. 

En caso de que existan varias edificaciones dentro de la misma parcela deberán guardar 
entre sí una distancia mínima de 50 m. 

La altura máxima de la edificación será de 5 m en un máximo de una planta, medidos a partir 
de la cota de la rasante de la acera en el punto medio de la alineación. Por encima de dicha 
altura se permite la construcción de cuerpos correspondientes a las instalaciones propias 
de la edificación (ascensores, chimeneas, etc.) y los planos inclinados de cubierta, en su 
caso, de pendiente máxima 30%. 

40.6  Usos de la edificación24 

El uso característico es el de servicios a los espacios libres. Son usos compatibles el de 
aparcamiento en las condiciones fijadas anteriormente, ocio, comercial y hostelería ligados 

                                                                 

24 Redacción dada por Modificación nº 2 del PP aprobada definitivamente el 29 de julio de 
1997 
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directamente al disfrute de los espacios libres, siendo obligatoria en este caso la titularidad 
pública de la actividad, pudiendo no obstante ser objeto de concesión temporal, el uso 
deportivo y el de red viaria. 

5 PLAN DE ETAPAS 

La ejecución de las obras de urbanización podrá ser realizada en varias etapas. 

El origen de tiempos o fechas de iniciación debe entenderse que corresponde a la 
aprobación del o de los proyectos de urbanización. 

Además de la propia urbanización del área de actuación y correspondientes redes de 
infraestructura, se realizarán las obras de conexiones del Plan Parcial siguientes: 

- Conexión a la red de saneamiento. 
- Conexión distribución de agua. 
- Conexión energía eléctrica. 
- Conexión de Telefonía. 
- Conexión de distribución de luz. 

 

6 ESTUDIO ECONÓMICO 

6.1 ESTIMACION DE PRESUPUESTO 

Las estimaciones que se presentan a continuación suponen una aproximación a la inversión 
que implica el desarrollo del Plan Parcial. 
 
Se ha realizado una minuciosa medición de todos aquellos elementos de obra que se 
un metro lineal de las secciones siguientes: 
 

- Sección tipo A 
- Sección tipo B  
- Sección tipo C 
- Sección tipo de aparcamiento.  

 
Asimismo se ha obtenido efectuando una medición detallada de cada una de las unidades 
de obra que la componen y de los servicios incluidos en ellas de dos tipos de glorietas, que 
hemos denominado 1 y 2, habiéndose obtenido un precio unitario estimativo de las mismas. 
 
Por otra parte, los servicios que no guardan una exclusiva relación de linealidad con las 
calles se han evaluado realizando una medición, de acuerdo con los esquemas de los 
mismos, contenidos en el Plan, de todos sus elementos, predimensionándolos "a priori" de 
forma conservadora. 
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6.1.1 URBANIZACION DE SISTEMAS GENERALES 

A. Sistemas generales de comunicaciones 

Según lo establecido los S.S.G.G que se deben costear desde el Plan Parcial son: 

520 ml. de acceso desde el sector a la vía de servicio propuesta de la Nacional II, lo que 
supone un coste de 69,3 Millones de pesetas y 170 ml de paso elevado sobre la autopista, 
con un coste de 127,5 Millones de  pesetas. Este coste y el de los Sistemas Generales de 
comunicaciones interiores al Sector (colectora principal  y eje vinculante de conexión con 
Espartales-Norte), con un coste de 406,3 Millones de pesetas se encuentra desglosado en 
el apartado correspondiente de la evaluación económica. 

B. Sistemas generales exteriores 

Están compuestos por la Vía Borde de los Espartales-Norte, que se ha valorado, así como 
las  redes de abastecimiento de agua y saneamiento que discurren por ella y un colector 
situado al oeste del Sector y paralelo al Arroyo Camarmilla desglosándose las distintos 
conceptos que la componen en el apartado correspondiente. El coste de dichos sistemas es 
de 734,5 Millones de pesetas.  

C. Sistema general espacios libres 

Los espacios libres asignados al PP Espartales Sur suponen una superficie de 67.912 m2 lo 
que supone un coste de 45 millones de pesetas. Este Coste se ha incluido en presupuesto. 

D. Sistema general de servicios infraestructurales 

Los servicios infraestructurales que se incluyen corresponden a: 

- Reserva de suelo para la instalación de una Central Telefónica en el Sector. 
- Conexión saneamiento 15 Mpts. 
- Conexión abastecimiento incluida en presupuesto. 
- Conexión telefónica 10 Mpts. 
- Conexión energía eléctrica incluida en presupuesto. 
- Conexión de Gas incluida en presupuesto. 
- Conversión en Líneas Subterráneas de las actuales que atraviesan el polígono. 

6.1.2 URBANIZACION DEL POLIGONO 

Comprende la previsión del coste total de la ejecución de implantación de actividades en el 
sector. 

A continuación, se desglosa la evaluación realizada de los costes del Plan que ha 
comprendido las siguientes etapas:  

1. Se ha realizado un desglose de precios unitarios de las unidades de obra que 
intervienen en las distintas redes de servicios. En el apartado vialidad se desglosa 
el coste por sección tipo de calzada, incluyendo en el precio del ml. de las distintas 
secciones, aquellos servicios que por su caracter lineal asociado a la calzada son de 
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fácil asimilación a la misma, tales como A. Público, Red de sumideros, telefonía, 
señalización, red de riego y plantaciones lineales.  
 

2. Se ha procedido a una medición muy aproximada de las distintas redes y servicios, 
de acuerdo con los esquemas figuran en el Plan. 
  

3. Finalmente se ha evaluado el Coste del Plan de la siguiente manera: 
 

- Vialidad. Comprende la ejecución de los viales previstos incluyendo, 
pavimentación, desagüe de pluviales y drenaje de la explanación, red de riego, 
alumbrado público, canalización telefónica, señalización, cruces de servicios y 
plantaciones lineales. Comprende, asimismo, el tratamiento de los espacios libres 
contenidos en el Plan. 

- Saneamiento. Comprende la ejecución de la red de saneamiento y alcantarillado, 
sin conexión. 

- Red de Abastecimiento de Agua e Hidrantes. Comprende la ejecución de la red de 
Abastecimiento. La conexión está incluida en el presupuesto por pasar la arteria 
de toma por el limite del Sector. 

- Red de Distribución de Energía Eléctrica. Comprende la ejecución de la Red de M.T 
y B.T, sin conexión por estar en el limite del Sector, la Subestación. 

- Red de Distribución de Gas. Comprende la ejecución de la red de distribución 
primaria y secundaria del Sector. Incluida en coste de obra civil de montaje de  
tuberías,  la conexión. 
 

A continuación, se desglosan los costes de dichos servicios.  
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6.1.3 RESUMEN DE COSTES  
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7 PLANOS 

7.1 PLANOS DE INFORMACION 

I.1  SITUACION Y RELACION CON EL ENTORNO METROPOLITANO 

I.2  SITUACION Y RELACION CON LA CIUDAD Y FOTOPLANO  

I 3-4  TOPOGRAFICO 

I.5  CULTIVOS 

I.6  USOS DEL SUELO 

I.7 .1  PLANEAMIENTO VIGENTE. CLASIFICACION DEL SUELO (M.1) 

I.7. 2  PLANEAMIENTO VIGENTE. CLASIFICACION DEL SUELO (M. 2) 

I.7. 3  PLANEAMIENTO VIGENTE. CLASIFICACION DEL SUELO (M.3) 

I.7. 4  PLANEAMIENTO VIGENTE. CLASIFICACION DEL SUELO (M.4) 

I.7. 5  PLANEAMIENTO VIGENTE. CLASIFICACION DEL SUELO (M.5) 

I.7. 6  PLANEAMIENTO VIGENTE. CLASIFICACION DEL SUELO (M.6) 

I.8.1  INFRAESTRUCTURAS P.G. RED BASICA DE SANEAMIENTO 

I.8.2 INFRAESTRUCTURAS P.G. RED DE GAS COMBUSTIBLE 

I.8.3  INFRAESTRUCTURAS P.G. RED BASICA DE INSTALACION ELECTRICA  

I.8.4  INFRAESTRUCTURAS P.G. RED BASICA DE ABASTECIMIENTO DE AGUA  

I.9  CATASTRAL 

7.2 PLANOS DE ORDENACION 

P.0 RELACION CON EL ENTORNO CIRCUNDANTE 

P.1 DELIMITACION 

P.2 ZONIFICACION 

P.3 ALINEACIONES, RASANTES Y DEFINICION GEOMETRICA DEL VIARIO 

P.4 SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES Y DOTACIONES 

P.5 VIARIO. SECCIONES TIPO. NOMENCLATURA 

P.6.1  PERFILES LONGITUDINALES. CALLES A-0 

P.6.2 PERFILES LONGITUDINALES. CALLES B-C 
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Servicio de Planeamiento y Gestión Urbanística 

Área de Desarrollo Urbano Sostenible 

 

P.6.3 PERFILES LONGITUDINALES. CALLES D-F 

P.6.4 PERFILES LONGITUDINALES CALLES E-G 

P.6.5 PERFILES LONGITUDINALES. CALLES H-K-J 

P.6.6 PERFILES LONGITUDINALES. CALLES L-I 

P.7. 1  ESQUEMA DISTRIBUCION RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA  

P.7. 2  ESQUEMA DISTRIBUCION RED DE SANEAMIENTO 

P.7. 3  ESQUEMA DISTRIBUCION RED ELECTRICA MEDIA TENSION  

P.7.4  ESQUEMA DISTRIBUCION ALUMBRADO PUBLICO 

P.7. 5  ESQUEMA DISTRIBUCION RED TELEFONICA  

P.7. 6  ESQUEMA DISTRIBUCION RED DE GAS 

P.8  IMAGEN FINAL  

 

R
eg

is
tr

o 
Sa

lid
a:

 -
 -

 C
SV

:1
52

45
26

43
01

12
67

34
61

6 
- 

ht
tp

s:
//s

ed
e.

ay
to

-a
lc

al
ad

eh
en

ar
es

.e
s/

va
lid

ac
io

n 




	1 MEMORIA JUSTIFICATIVA
	1.1 JUSTIFICACIÓN DE LA PROCEDENCIA DE REDACCIÓN DEL P.P.
	1.2 OBJETO
	1.3 ENTIDAD PROMOTORA
	1.4 DELIMITACION DEL AREA DE PLANEAMIENTO
	1.5 PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR0F
	1.6 DETERMINACIONES DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO1F

	2 INFORMACIÓN URBANÍSTICA
	2.1 ÁMBITO DE APLICACIÓN
	2.2 MEDIO FÍSICO
	2.2.1 OROGRAFIA
	2.2.2 USOS DE SUELO
	2.2.3 ESTUDIO GEOLÓGICO Y GEOTECNICO

	2.3 AFECCIONES Y SERVIDUMBRES
	2.4 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES
	2.4.1 RED VIARIA
	2.4.2 ABASTECIMIENTO DE AGUA
	2.4.3 SANEAMIENTO
	2.4.4 RED ELÉCTRICA
	2.4.5 RED TELEFÓNICA
	2.4.6 DE GAS

	2.5 PLANEAMIENTO VIGENTE2F
	2.6 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

	3 MEMORIA DE ORDENACIÓN
	3.1 CRITERIOS DE ORDENACIÓN
	3.2 ESTRUCTURA GENERAL
	3.3 EQUIPAMIENTOS PÚBLICOS Y ESPACIOS LIBRES5F
	3.4 CUADRO DE CARACTERÍSTICAS
	3.4.1 SUPERFICIES6F
	3.4.2 APROVECHAMIENTO7F
	3.4.3 JUSTIFICACIÓN DEL CALCULO DEL APROVECHAMIENTO TIPO9F

	3.5 GESTIÓN PROPUESTA
	3.6 INFRAESTRUCTURAS PROPUESTAS
	3.6.1 RED VIARIA
	3.6.2 ABASTECIMIENTO DE AGUA
	3.6.3 RED DE SANEAMIENTO Y DRENAJE
	3.6.4 ENERGÍA ELÉCTRICA
	3.6.5 RED DE ALUMBRADO PUBLICO
	3.6.6 RED DE TELEFONÍA
	3.6.7 RED DE GAS
	3.6.8 ACONDICIONAMIENTO ESPACIOS LIBRES


	4 NORMAS URBANÍSTICAS
	TITULO I. DISPOSICIONES GENERALES.
	TITULO II. DESARROLLO Y EJECUCIÓN DEL PLAN PARCIAL.
	TÍTULO III. RÉGIMEN URBANÍSTICO DEL SUELO.
	TITULO IV. PARÁMETROS Y CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACIÓN Y LOS USOS.
	CAPITULO 1. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACIÓN.
	CAPITULO 2. CONDICIONES GENERALES DE LA PARCELACION.
	CAPITULO 3. CONDICIONES Y DEFINICIONES GENERALES DE LOS USOS DEL SUELO.

	TITULO V. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS DE ORDENANZA.
	CAPITULO 1. CONDICIONES COMUNES A TODAS LAS ZONAS.
	CAPITULO 2. DEFINICIÓN DE ZONAS DE ORDENANZA.
	CAPITULO 3. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS DE ORDENANZA.


	5 PLAN DE ETAPAS
	6 ESTUDIO ECONÓMICO
	6.1 ESTIMACION DE PRESUPUESTO
	6.1.1 URBANIZACION DE SISTEMAS GENERALES
	6.1.2 URBANIZACION DEL POLIGONO
	6.1.3 RESUMEN DE COSTES


	7 PLANOS
	7.1 PLANOS DE INFORMACION
	I.1  SITUACION Y RELACION CON EL ENTORNO METROPOLITANO
	I.2  SITUACION Y RELACION CON LA CIUDAD Y FOTOPLANO
	I 3-4  TOPOGRAFICO
	I.5  CULTIVOS
	I.6  USOS DEL SUELO
	I.7 .1  PLANEAMIENTO VIGENTE. CLASIFICACION DEL SUELO (M.1)
	I.7. 2  PLANEAMIENTO VIGENTE. CLASIFICACION DEL SUELO (M. 2)
	I.7. 3  PLANEAMIENTO VIGENTE. CLASIFICACION DEL SUELO (M.3)
	I.7. 4  PLANEAMIENTO VIGENTE. CLASIFICACION DEL SUELO (M.4)
	I.7. 5  PLANEAMIENTO VIGENTE. CLASIFICACION DEL SUELO (M.5)
	I.7. 6  PLANEAMIENTO VIGENTE. CLASIFICACION DEL SUELO (M.6)
	I.8.1  INFRAESTRUCTURAS P.G. RED BASICA DE SANEAMIENTO
	I.8.2 INFRAESTRUCTURAS P.G. RED DE GAS COMBUSTIBLE
	I.8.3  INFRAESTRUCTURAS P.G. RED BASICA DE INSTALACION ELECTRICA
	I.8.4  INFRAESTRUCTURAS P.G. RED BASICA DE ABASTECIMIENTO DE AGUA
	I.9  CATASTRAL

	7.2 PLANOS DE ORDENACION
	P.0 RELACION CON EL ENTORNO CIRCUNDANTE
	P.1 DELIMITACION
	P.2 ZONIFICACION
	P.3 ALINEACIONES, RASANTES Y DEFINICION GEOMETRICA DEL VIARIO
	P.4 SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES Y DOTACIONES
	P.5 VIARIO. SECCIONES TIPO. NOMENCLATURA
	P.6.1  PERFILES LONGITUDINALES. CALLES A-0
	P.6.2 PERFILES LONGITUDINALES. CALLES B-C
	P.6.3 PERFILES LONGITUDINALES. CALLES D-F
	P.6.4 PERFILES LONGITUDINALES CALLES E-G
	P.6.5 PERFILES LONGITUDINALES. CALLES H-K-J
	P.6.6 PERFILES LONGITUDINALES. CALLES L-I
	P.7. 1  ESQUEMA DISTRIBUCION RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA
	P.7. 2  ESQUEMA DISTRIBUCION RED DE SANEAMIENTO
	P.7. 3  ESQUEMA DISTRIBUCION RED ELECTRICA MEDIA TENSION
	P.7.4  ESQUEMA DISTRIBUCION ALUMBRADO PUBLICO
	P.7. 5  ESQUEMA DISTRIBUCION RED TELEFONICA
	P.7. 6  ESQUEMA DISTRIBUCION RED DE GAS
	P.8  IMAGEN FINAL



		2024-10-21T10:31:20+0200
	Firma
	CRIPTOLIB




