Modificacion Puntuz! sobre tas Determinaciones Pormencrizadas del Plan Parcial de! Sector 41 de Alcala de Henares. Texto Refundide.

7°.- NORMAS URBANISTICAS MODIFICADAS.-
FASES DE MANZANA.

NOTA: Se indican en letra cursiva aquellos parrafos gl
alguna variacién respecto de la normativa viget
anteriormente. '

TITULO 1°- NORMAS GENERALES Y COMUNES.

CAPITULO 1°.- GENERALIDADES.

Articulo 1.1. — Naturaleza y ambito territorial

Las presentes normas tienen por objeto la reglamentacién de los
terrenos comprendidos en la Modificacion Puntual sobre las
Determinaciones Pormenorizadas del Plan Parcial del Sector 41, que
se redacta como consecuencia del Convenio Urbanistico acordado
entre el Ayuntamiento y la Junta de Compensacion del mismo sector
en diciembre 2004.

Conforme al Articulo 1.5 'y 2.4.4; de las Normas Subsidiarias y
Complementarias de 1984, el Sector 41 estaba clasificado como suelo
urbanizable, integrado por las dreas aptas para la urbanizacion, por
lo cual, al haberse desarrollado toda la gestion urbanistica amparada
en el Reglamento de Planeamiento, hoy se puede considerar al sector
como suelo urbano no consolidado de acuerdo con la Ley del Suelo
9/2001 de 17 de julio de la Comunidad de Madrid.

Articulo 1.2. — Régimen Subsidiario.

Para todo lo no especificado en las presentes normas, seran de
aplicacion las Normas del Plan General de Ordenacion Urbana de
1.991 de Alcala de Henares.

Diligencia: La extiendo yo, el Secretario para hacer constar que ¢l
presente Proyecto Refundide ha side visto por el Pleno del
Ayuntamiento en sesion celebrada el 20 de marzo de 2007 habiéndose
acordado tener por cumplidas las condiciones impuestas en el acuerdo
adoptado el 15 de noviembre de 2005.

Alcalé de Hepares, 9 de abril de 2007
EL SECRETARIO GEMERAL

/]
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Articulo 2.1.- Deberes v cargas urbanisticas.

La Junta de Compensacion ha efectuado yajtas g
obligatorias siguientes: S SERETARIO 57
‘?".:‘{J‘

<°f9 =3 -

N !

2.1-1. .- Terrenos destinados a sistemas generales, concretade-en la
franja ocupada por la Autovia Madrid — Zaragoza, la franja de
ampliacién de la carretera de Camarma, la nueva vial de tfreinta metros
de anchura, que discurre de Este a Oeste, donde se ubicard un paso
elevado sobre la carretera de Camarma y la parcela destinada a
subestacion de H.E.

2.1-2. .- Terrenos destinados a sistemas interiores concretados en los
siguientes destinos:

2.1.2-1 .- Sistema viario comprendido por calles, plazas y
aparcamientos exteriores publicos sefializados.

2.1.2-2 .- Sistemas de espacios ‘libres de dominio publico
(parques y jardines piblicos), situados en las zonas n° 1, 4, 15, 20, 21,
22y 23.

2.1.2 -3.- Centros docentes y culturales, ubicados en las zonas n°
5,11, 17y 25.

2.1.2-4.- Instalaciones deportivas publicas, ubicadas en la zona
n° 7.
2.1.2-5.- Dotaciones para otros servicios publicos necesarios,

situados en las zonasn® 2, 3, 8 y 26.

2.1-3.- La Junta de Compensacién ha costeado ya la urbanizacion, en
lo relativo a los sistemas interiores del poligono, asi como la conexion
de las redes de servicios de alcantarillado, agua, electricidad, gas y
teléfono, con las generales exteriores al poligono.
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2.1-4-  Las medidas compensatorias establecidas en
Convenio Urbanistico suscrito entre la Junta de Comp
Ayuntamiento en diciembre del 2004, consisten en:

en el tramo comprendzdo entre la Senglonez‘a situada Y
las Avenidas del Doctor Marafion y de Miguel de Unark
cajon bicelular a realizar por encima del Arroyo Camarmilla.

2.1.4-2- La construccion, en nueva ubicacion, de Dotacion
Escolar capaz de albergar, tanto el numero de alumnos que permita
sustituir el actual colegio Publico “Pablo Neruda” situado en la
Avda. del Doctor Marafion, como la proporcion del alumnado
residente en el propio Sector 41.

2.1.4-3- Otros equipamientos, dotaciones e infraestructuras.

Articulo 2.2.-Normas de Procedimiento-Licencias.

Las actuaciones urbanisticas que requieran de la formacion y
aprobacién de Planes, Estudio de Detalles, o Proyectos, o de algun
tipo de autorizacion previa, habrdn de sujetarse a las normas de
procedimiento legal y reglamentariamente previstas.

Cuando se trate de actos sujetos a previa licencia, esta sblo se

podrd llevar a cabo una vez aprobado el proyecto correspondiente y
concedida la licencia en las condiciones sefialadas por la misma.
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CAPITULO 3°) CONDICIONES COMUNES DEL SUELO@
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Articulo 3.1. — Divisién del Suelo = o - P
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A los efectos de establecer las condiciones especifica as"de Ry
actuaciones que se realicen en desarrollo de estas efrrltlz?es\r 56"
consideran los siguientes tipos de ambitos: =

3.1-1.- Sector: Es el ambito que constituye una unidad geografica y
urbanistica de planeamiento a nivel parcial, que en este caso ha
quedado definido por los terrenos que abarcan el presente Plan

Parcial.

3.1-2.- Poligono: Es cada una de las unidades convencionales en que
esta dividido el sector.

3.1-3.- Zona o Fase: Es la diferenciacién que se hace en los terrenos
para determinar la aplicacién de ordenanzas diferentes en cuanto a

aprovechamiento y volumen.

3.1-4.- Manzanas: Es la unidad convencional de superficie de terreno
con perimetro cerrado, destinada a la edificacién y verde privado,
cualquiera que sea su uso. En su superficie se incluye la zona de
urbanizacién exterior, hasta los ejes de las viales que la colinden.
Constituye un médulo unitario para el desarrollo de los Estudios de
Detalle, pudiéndose abarcar la redaccion de estos para varias
manzanas conjuntamente.

3.1-5.- Parcela: Es cada una de las partes de la superficie de la
manzana, destinada a la edificacién, segin la subdivision propuesta
por el Estudio de Detalle de alineaciones, rasantes y estudio de
volimenes de cada manzana.

3.1-6.- Solar: Es toda la parcela apta para la edificacién y urbanizada
con las condiciones minimas establecidas en la Ley del Suelo.

42



Modificacian Puntual sobre las Determinaciones Pormenorizadas del Plan Parcial del Sector 41 de Alcala de Henares. Texto Refundido.

Articulo 3.2. — Usos del Suelo

Se definen a continuacion 10s usos admisibless _

normas.
/i

‘L :‘ bh\_nt_lc:ﬂio ”""
3.2-1.- Residencial, en la cual la vivienda es el uso\caracterlst}co
acompafiado del equipamiento correspondiente “a ~-unidad
urbanistica.

3.2-2.- Mixto, caracterizado por la simultaneidad de actividad
industrial no molesta o terciaria y vivienda.

3.2-3.- Especial, en el que el uso caracteristico es el correspondiente a
instituciones, dotaciones, equipamientos y servicios urbanos de
abastecimiento, comunicacion, etc.

3.2-4.- Libre, caracterizado por la escasez o ausencia de edificaciones
que engloba parques, jardines, instalaciones deportivas, viales, etc..

3.2-5.- Terciario, en el cual se situan los usos de comercio, oficinas,
servicios® de  comunicacién,  garaje-aparcamiento, hotelero,
espectaculos, reunion, recreo, sanitario y apartamentos.

3.2-6.- Comereial, es el que corresponde a locales de servicio al
publico, destinado a la compraventa —venta o permuta de mercancias.

3.2-7.- Garaje-aparcamiento, es el espacio destinado a estancia de
vehiculos a motor.

3.2-8.- Industrial, es el que corresponde a establecimientos dedicados
a operaciones para la obtencién y transformacion de materias primas,
incluyéndose también los almacenes, admitiéndose la artesania y
pequefias 1ndustnas y talleres no molestos para las viviendas, de
menos de 150 m® de superficie y 2 C.V. de potencia, situados en las
plantas bajas de los edificios de viviendas.
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Articulo 3.3. — Tipologias urbanas

Es admisible la siguiente tipologia urbana:

3.3-1.- Manzana Cerrada o Semicerrada. oL SEkETARIO
oo S
Es aquella en que la edificacién queda definida en planta por una
alineacién exterior, que limita la via publica o perimetro de la
manzana, y una alineacion interior que define el patio de manzana.

Alineaciones _exteriores: Las edificaciones se situardn en
proyeccion sobre las alineaciones exteriores que definen el perimetro
de la manzana.

Rasantes: Son las fijadas en la documentacion gréafica de las vias
publicas del presente Plan Parcial.

Profundidad _de Edificacion: La profundidad mdxima de
edificacion serd la definida en cada caso por las alineaciones
exteriores e interiores (patio de manzana), con un mdximo de treinta
metros. -

Retranqueos: Las edificaciones deberan retranquearse en todas
las plantas bajas, una distancia minima de cinco metros en todas las
alineaciones exteriores a las vias publicas, a los efectos de provocar
soportales aporticados de uso publico y dominio privado.

Forma y Dimensiones del patio de manzana: Este serd tal que
permita trazar en su interior una circunferencia de didmetro minimo
de diez metros. En estos patios no se admiten construcciones sobre
rasante, y por ellos podrdn circular vehiculos ligeros de bomberos
cuando a ellos recaigan viviendas sin fachada a espacios publicos.

Patios de parcela cerrada; El patio interior minimo admisible de
parcela, serd aquel en el que pueda inscribirse un circulo de cuatro
metros de diametro.
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Vivienda exterior: Es aquella que disponga de dos

vivideras como minimo, recayentes a la via publica /& pg
%

manzana.
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Aparcamientos: Serd obligatorio resolver dentrg™ descreada /
manzana, una plaza de aparcamiento por vivienda y una pot’cada 100
m? de local comercial, oficina u otros usos compatibles.

Ocupacién: La ocupacién méxima de las construcciones sobre
rasante sera del 50%, incluyendo los soportales obligatorios a situar en
las alineaciones exteriores de las vias publicas. La ocupacién maxima
bajo rasante podra ser del 100%, con uso de garaje-aparcamiento y
sétanos conectados con plantas bajas de uso no residencial.

CAPITULO 4°) NORMAS DE DISENO Y CALIDAD

Articulo 4.1.- Normas técnicas de disefio v calidad de viviendas

Las viviendas y los servicios comunes de los edificios que las
alberguen, deberan cumplir las condiciones de disefio y calidad, tanto
en viviendas, como en cualquier otro uso, de acuerdo con las buenas
normas de la construccion.

Articulo 4.2.- Edificios v locales destinados a oficinas.

La altura libre minima de los locales de oficinas sera de 2,50
mts. pudiendo esta ser rebajada a 2,20 mts. en las comunicaciones
interiores, pasillos, aseos y otras dependencias de servicios.

Los cuartos de aseo, estaran diferenciados en cuanto a sexos con
ante aseos, estableciéndose un inodoro y un lavabo por cada diez

empleados o fraccion.

Articulo 4.3.- Edificios v locales destinados a garaje aparcamiento.

Altura: La altura libre minima sera de dos metros.

Acceso rodado: Estos seran independientes, con rampas rectas de
16% y curvas de 12% de pendiente méxima, con zaguan, de 3 mts. de
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longitud y 2% de pendiente méaxima. El radio de curva odetas
& i

rampas curvas serd de 5 metros minimo en su gje. A
;‘:_: .

La anchura de rampas y accesos serd de 3 metros

. SECRETARIO R ;';
La plaza de aparcamiento tendra unas dlmenswne \mlmlmas de

4,50 x 2,20 metros. El nimero de coches, no podra e\kcéder del
correspondiente a 20 mts. por plaza.

_\

En cuanto al nimero de rampas, accesos peatonales, aseos,
construccion, ventilacion, iluminacion, instalacion contra incendios,
extraccion, etc. nos remitimos a la normativa especifica municipal
puesta en vigor en febrero de 1.991.

Articulo 4.4.- Edificios v locales comerciales v otros.

Nos remitimos a lo establecido en la Normativa Urbanistica del
Plan General, articulos 5.6.3. y siguientes.

Articulo 4.5.- Construcciones permitidas por encima de la altura.

[}

Conforme al articulo 5.1.20 y siguientes de la Normativa del
Plan General, podran ser utilizados estos espacios para trasteros e
instalaciones necesarias para el funcionamiento del edificio, no
contabilizandose a efectos de edificabilidad, estudiando la estética de
cubiertas, en funcién de una buena armonia.

Articulo 4.6.- S6tanos v semisdtanos.

Deberan tener ventilacion suficiente, no permitiéndose el uso de
viviendas. Su altura libre minima seré de 2 metros.

Articulo 4.7.- Entreplanta.

Prohibidas.
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Articulo 4.8.- Aticos v plantas abuhardilladas.

Se admiten aticos y plantas abuhardilladas, ‘
Giltima planta de la edificacién cuando la super 1c1e cdlﬁc«ada*
inferior a la normal de las restantes plantas, bis seg;grmfgch"
verticales separadas del resto de los planos de la fachws '
bien con fachadas, inclinadas con o sin buhardillas. \:..M

Articulo 4.9.- Retranqueos y_salientes con relacion a linea de
edificacion.

Los entrantes o retranqueos solamente se podrdn autorizar
hacia el interior de las manzanas, nunca hacia la alineacion exterior
o fachada a calle, y siempre que respeten los elementos constructivos

colindantes.

Articulo 4.10.- Vuelos sobre la linea de edificacién.

No se consentirdn vuelos sobre la linea de edificacion a
excepcion de los aleros de la cubierta con un saliente mdximo de
'0,50m. ‘

Articulo 4.11.- Pasajes v soportales.

Tendrén una anchura minima de 5,00 m, una altura minima de
3,50 m y habrdn de comunicar en dos puntos con espacios de uso
publico como minimo.

Por medio de su desarrollo se resolverd el acceso de vehiculos
de bomberos al interior de las manzanas, cuando existan viviendas
que recaigan solamente a dichos patios de manzana.

Articulo 4.12.- Normas Generales de Estética.

Se acepta en general la composicion libre, siempre que se
consiga una coherencia arménica en todo el conjunto, acorde con todo
lo especificado en el articulo 5.1.18 y siguientes de la Normativa del

Plan General.
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TITULO 2°- NORMAS PARTICULARES

Articulo 5.- Norma n° 1- Urbana Colectiva

5.1.- Generalidades.

Comprende la edificacion residencial en las Fases .-dp‘?-\zr“‘ﬂ
1, 13-2, 14, 18-1, 18-2 y 19 situados en las manzanas del PlaiParcial

numeros 9, 12, 14, 18, y 19.
5.2.- Ejecucién de las obras de urbanizacion.

La urbanizacion se encuentra ejecutada como se indica en el
punto 2.1.3.

5.3.- Alineaciones y rasantes.

Son las definidas en e] presente Plan Parcial y en los Estudios de
Detalle redactados y aprobados sobre cada manzana.

5.4.- Retranqueos.

El retranqueo a la linea oficial de las calles y de los restantes
linderos, vendrda fijado por los Estudios de Detalles, debiendo
retranquearse todas las plantas bajas recayentes a las viales, una
distancia minima fija de cinco metros, a los efectos de provocar
soportales, debiendo las plantas superiores, situarse sobre las
alineaciones oficiales.

5.5.- Parcela minima.

La parcela minima seré la configurada por un solar de 20 mts. de
fachada por 20 mts. de fondo.
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5.6.- Edificabilidad.

Las edificabilidades maximas quedan fijadas segup &l

cuadro:
Finca| Superficie Edificabilidad
9-1 1.012,88 m?* 6.640,60 m’
9-2 1.192,19 m’ 6.235,76 m?
12-1 | 1.131,02 m’ 3.501,94 m’?
13-2 910,67 m’ 2.722,72 m?
14 2.852,40 m? 7.865,40 m’
18-1 | 1.368,50 m’ 4.230,71 m?
18-2 611,80 m? 1.785,35 m?
19 2.701,37 m? 8.020,34 m?
Suma | 11.780,83 m? 41.002,82 m?

La altura méaxima serd de seis plantas, de las cuales, la planta
baja se destinard a soportales, en la primera crujia a fachada, con un
minimo de cinco metros de ancho y el resto de esta planta se destinaré
a soportales privados y /o uso comercial, ademas de dar cablda a los
Centros de Servicio necésarios.

Las cinco plantas siguientes tendran configuracion normal y
cabra una ultima o séptima que tendré en lo posible, solucién de 4tico
o de planta abuhardillada de acuerdo con la Normativa que a
continuacidn se especifica.

La ocupacion maxima de las construcciones sobre rasante serd
del 50%.

La ocupacion méxima bajo rasante serd del 100%, con uso de
garaje aparcamiento, y sotanos conectados con plantas bajas de uso no

residencial, en la ocupacion mdxima de aquellas.

El niimero de plantas para el uso de garaje aparcamiento, serd
como maximo de tres.
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que este requisito no haya sido cumpl:do )
5.7.- Altura de pisos. \ o i;!

Las alturas libres de suelo a cara inferior de fmq@gs de las
plantas bajas (soportales y/o comerciales) y pisos seran
respectivamente como minimo y maximo de 3,50 y 4,50 mts. y 2,50y

3,00 mts .

5.8.- Patios.

El patio interior minimo admisible, serd aquel en el que pueda
inscribirse un circulo de cuatro metros de didmetro.

5.9.- Vuelos sobre la linea de edificacion.

Se regiran por lo establecido en el articulo 4.9 de las presentes
normas.

v

5.10.- Pasajes y soportales.

Con una altura libre minima de 3,50 m, y una anchura no
inferior a 5,00 m, comunicardn en dos puntos como minimo con los
espacios de uso publico.

5.11.- Usos permitidos.

a) Se admiten los siguientes usos pormenorizados en las
categorias, modalidades y situaciones que se definen en la Normativa
del Plan Parcial que se modifica, con las siguientes condiciones de
uso.

1.- Vivienda — categorias 2y 3.

2.- Comercial — categorias 1, 2, 3 y 4, situacidn 1 en planta baja,
primera y primer sétano de edificios de viviendas.

3.- Oficinas — categorias 1, 2 y 3, situacién 1y 2.
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4.- Garaje — Aparcamiento — categorias 2, 3 y 4,

5, con un minimo de un vehiculo por cad

vehiculo por cada 100 m2 de los restantes usosy/

5.- Industria — categoria 1, situacién 1. ‘

6.- Hotelero — categorias 1 y 2 en situacién 1;
situacion 2.

7.- Espectaculos — categorias 1 y 2, situacidn 1. . o0

8.- Reunidn y recreo — categorias 1 y 2 modalidad 1 51tuac1on I,

y categoria 4 con modalidad 1 y situacién 4.

9.- Religioso - categoria 1y 4 en situacién 1.

10.- Cultural — categoria 1 y situacién 1.

11.- Deportivo - categoria 1y situacién 1.

12.- Sanitario — categorias 1 y 2 y situacién 1; categorias 3,4 y 5

en situacion 2y 3.

b) Se prohiben los restantes usos no especificados en el anterior
parrafo a).

5.12.- Condiciones Estéticas.

Se -acepta en general.la composicién libre, remitiéndonos. al
articulo 4. 12 de las presentes normas.

5.13.- Construcciones permitidas por encima de la altura.

Se regiran por lo establecido en el articulo 4.5. de las presentes
normas.

5.14 .- Numero maximo de viviendas.

El numero mdximo de viviendas estara de acuerdo con el punto
3° Ambito y Objetivo de la Modificacion y con el 9°-2 Determinacion
del numero de viviendas y superficies minimas, del presente
documento .
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5.15.- Aticos y plantas abuhardilladas.

Conforme al articulo 4.8), se admite la const r:c‘f:ié‘ ' nﬁ"“
planta de 4tico o una planta abuhardillada, sujeta a{las Sigujefite§ }
limitaciones: K\D SELKETASO. %J
\Epypct?
a) Para planta de 4tico, el plano de la fachada exterior Se=situara
respecto al plano de fachada general del edificio a una distancia
igual o superior a la determinada por la interseccion del plano
trazado a cuarenta y cinco (45) grados desde el borde del forjado
de la dltima planta y el correspondiente a la altura minima de

pisos con distancia minima de 2,50 mts.

b) Para plantas abuhardilladas, se admite la solucién de
buhardillas para resolver la iluminacién y ventilacion de la
Gltima planta pudiendo aprovechar el volumen interno a la
configuracion de planos inclinados antes descritos como
coronacion general de la edificacion.

Diligencia: La extiendo Yo, ¢l Secretario para hacer constar que ef

sto por gl Pleno del Ayuntamiento
007 habiéndose acordado tener por

Alcala de Henares, 9 de abril de 2007
EL SECRETARIO GENERAL
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8°.- NORMAS URBANISTICAS MODIFICADAS.-

w

letra cursiva aquellos parrafos que contienen alguna varlﬁc:lén
: -,!
respecto de la misma. } -

\ _xeﬁ, '®] r ;,L
. 7

TITULO 1°>-NORMAS GENERALES Y COMUNES. "

CAPITULO 1°) GENERALIDADES

Articulo 1.1. — Naturaleza y ambito territorial

Las presentes normas tienen por objeto la reglamentacién de los
terrenos comprendidos en la Modificacion Puntual sobre las
Determinaciones Pormenorizadas del Plan Parcial del Sector 41, que
se redacta como consecuencia del Convenio Urbanistico acordado
entre el Ayuntamiento y la Junta de Compensacion del mismo sector

en diciembre 2004.

Conforme al Articulo 1.5 y-2.4.4, de las Normas Subsidiarias y
Complementarias de 1984, el Sector 41 estaba clasificado como suelo
urbanizable, integrado por las dreas aptas para la urbanizacion, por
lo cual, al haberse desarrollado toda la gestion urbanistica amparada
en el Reglamento de Planeamiento, hoy se puede considerar al sector
como suelo urbano no consolidado de acuerdo con la Ley del Suelo
972001 de 17 de julio de la Comunidad de Madrid.

Articulo 1.2. — Régimen Subsidiario.

Para todo lo no especificado en las presentes normas, serdn de
aplicacién las Normas del Plan General de Ordenacion Urbana de
1.991 de Alcala de Henares.

Diligencia: La extiendo yo, el Secretario para hacer constar que el
presente Proyecto Refundido ha sido visto por el Pleno del
Ayuntamiento en sesién celebrada el 20 de marzo de 2007 habiendose
acordado tener por cumplidas las condiciones impuestas en el acuerdo
adoptado el 15 de noviembre de 2005,

Alcala de Henares, 9 de abril de 2007

EL SECRETARIO GENERAL

Y
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CAPITULO 2°) CONDICIONES DE ACTUACION URBANISITCA.
GRREEEN

Articulo 2.1 — Deberes v cargas urbanisticas.

S
;b

La Junta de Compensacién debera efectiar las gé”siéﬁes

obligatorias siguientes: L SEETRIO £
: : S L

2.1.1 — Terrenos destinados a sistemas generales, concretado en la
franja ocupada por la Autovia Madrid-Zaragoza, la franja de
ampliacion de la carretera de Camarma, la nueva vial de treinta metros
de anchura, que discurre de Este a Oeste, donde se ubicara un paso
elevado sobre la carretera de Camarma y la parcela destinada a

subestacion de H.E.

2.1.2 — Terrenos destinados a sistemas de interiores concretados en
los siguientes destinos:

2.1.2-1.-Sistema viario comprendido por -calles, plazas y
aparcamientos exteriores publicos sefializados en la parcela 16
para uso residencial,

2.1.2-2 —Sistemas de espacios libres de dominio publico
(parques y jardines publicos), situados en la zona n° 16-9 de la
parcela 16.

2.1.2-3 .Dotaciones para otros servicios publicos necesarios
como los de interés Publico y Social, situados en la zona n° 16-8
de la parcela 16.

2.1.3 — La Junta de Compensacion ha costeado ya la urbanizacion en
lo relativo a los sistemas interiores de la parcela asi como a la
conexion de las redes de servicios de alcantarillado, aguaq,
electricidad, gas y teléfono, con las generales exteriores al poligono.

2.1.4 — Las medidas compensatorias establecidas en el texto del

Convenio Urbanistico suscrito entre la Junta de Compensacion y el
Ayuntamiento en diciembre de 2004, consisten en:

34



Modificacion Puntual sobre las Determinaciones Pormenorizadas del Plan Parciat del Sector 41 de Alcala de Henares. Texto Refundido.

2.1.4-1- La construccion del viario “eje central Anillo
en el tramo comprendido entre la semiglorieta situada e T?L?Eé} .
las Avenidas del Doctor Maration y de Miguel de U_
cajon bicelular a realizar por encima del Arroyo Cama '

"“?». Aii
2.1.4-2- La construccion, en nueva ubicacion, \c‘i Sr@ataczgn'

Escolar capaz de albergar, tanto el nimero de alumnosigue perm jfz
sustituir el actual colegio Publico “Pablo Neruda”’ situado-en la
Avda. del Doctor Marafion, como la proporcion del alumnado

residente en el propio Sector 41.
2.1.4-3- Otros equipamientos, dotaciones e infraestructuras.

Articulo 2.2 Normas de Procedimiento — Licencias.

Las actuaciones urbanisticas que requieran de la formacion y
aprobacion de Planes, Estudio de Detalles, o Proyectos, o de algun
tipo de autorizacion previa, habrdn de sujetarse a las normas de
procedimiento legal y reglamentariamente previstas.

Cuanto se trate de actos sujetos a previa licencia ésta solo se

podran llevar a cabo una vez aprobado el proyecto correspondiente y
concedida la licencia en las condiciones sefialadas por la misma.
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Articulo 3.1 — Divisidén del Suelo.

A los efectos de establecer las condiciones espeiﬁcas ;(]ie lass ;
. . SELx AR Iy
actuaciones que se realicen en desarrollo de estas Qrmas se'

consideran los siguientes tipos de &mbitos: .

3.1-1 — Sector ~ Es el 4mbito que constituye una unidad geografica y
urbanistica de planeamiento a nivel parcial, que en este caso ha
quedado definido por los terrenos que abarcan el presente Plan
Parcial.

3.1-2 — Poligono — Es cada una de las unidades convencionales en que
esta dividido el sector.

3.1-3 — Zona — Es la diferenciacion que se hace en los terrenos para
determinar la aplicacion de ordenanzas diferentes en cuanto a
aprovechamiento y volumen.

3.1-4 — Manzanas - Es la unidad convencional de superficie de terreno
con perimetro cerrado, destinada a edificacion y verde privado,
cualquiera que sea su uso. En su superficie se incluye la zona de
urbanizacion exterior, hasta los ejes de las viales que la colinden.
Constituye un modulo unitario para el desarrollo de los Estudios de
Detalle, pudiéndose abarcar la redaccién de éstos para varias
manzanas conjuntamente.

3.1-5 — Parcela — Es cada una de las partes de la superficie de la
manzana, destinada a edificacion, segin la subdivisién propuesta por
el Estudio de Detalle de alineaciones, rasantes y estudio de volumenes

de cada manzana.

3.1-6 — Solar — Es toda parcela apta para la edificacion y urbanizada
con las condiciones minimas establecidas en la Ley del Suelo y el
Plan Parcial que se modifica.
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Articulo 3.2 — Usos del Suelo v Cuantias de Anrovechaml

=

Qe definen a continuacién los usos admisibles eri
normas, seflalando que las cuantias de Apr

T‘QQI l
corresponden al uso global Residencial en vivienda colé tava GJO

tipologia de bloque aislado o en manzana cerrada o semzcerrada

3.2-1 — Residencial, en el cual la vivienda es el uso caracteristico
acompariado del equipamiento correspondiente a la unidad
urbanistica.

3.2-2 — Comercial, es el que corresponde a locales de servicio al
publico, destinado a la compraventa — venta o permuia de
mercancias.

3.2-3 — Mixto, caracterizado por la simultaneidad de actividad
industrial, no molesta o terciaria y vivienda.

3.2-4 — Especial, en el que el uso caracteristico es el correspondiente
a instituciones, dotaciones, equipamientos y servicios urbanos de
abastecimiento, comunicacion, etc.

3.2-5 — Libre, caracterizado por la escasez o ausencia de
edificaciones que engloba parques, jardines, instalaciones deportivas,
viales, etc.

3.2-6 — Garaje-aparcamiento, es el espacio destinado a estancia de
vehiculos a motor.

3.2-7 — Industrial, es el que corresponde a establecimientos dedicados
a operaciones para la obtencion y transformacion de materias primas,
incluyéndose también los almacenes, admitiéndose la artesania y
pequefias industrias y talleres no molestos para las viviendas, de
menos de 150 m? de superficie y 2 C.V. de potencia, situados en las
plantas bajas de los edificios de viviendas.
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Articulo 3.3 — Tipologias Edificatorias.

Son admisibles las siguientes tipologias urbanas: |

3.3-1— Edificacion aislada o0 en manzana.

aislado, adosada o en manzana cerrada o semicerrada para la
manzana o parcela 16-1, siendo de aplicacion las Normas indicadas
para la misma en el apartado anterior (Normas Urbanisticas
Modificadas. Fases de Manzana), a excepcion de la obligatoriedad
del retranqueo de planta baja para la creacion de soportal. No
obstante, si se realiza voluntariamente dicho retranqueo en una
manzana, éste deberd extenderse a todas las alineaciones exteriores a
las vias publicas con una anchura de 3,00 metros.

3.3-2 — Edificacion abierta en bloques aislados o aerupados.

Es aquella ordenacion volumétrica de manzanas compuesta por
blogues de edificacion separados entre si por espacios libres. Se
establece como optativa para la parcela 16-1 y como obligatoria para
las parcelas 16-2, 3,4, 5,6y 7.

Alineaciones y rasantes — Son las mismas que se desprenden del
Planeamiento desarrollado vigente.

Separacion de blogues — La distancia o separacion menor entre
blogues, medida en cualquier direccion no podrd ser inferior al
cuarto de la altura del mas alto, con un minimo de cuatro metros.

Ocupacion — La ocupacion mdxima de la manzana sobre rasante
serd del 50% y bajo rasante del 100%.

Dimensiones de los bloques — La dimension total de blogques no
podra sobrepasar los 120 mts. lineales, con un ancho maximo de 30
mts. No obstante podrdn autorizarse disposiciones de blogues de
diferentes dimensiones mediante un estudio de Detalle.
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\

Sotanos - Sélo podran autorizarse construcciones pﬁor debajo,de i 3

las rasantes, en un niimero mdaximo de tres con destino exc[u.g;:v pg :
garaje-aparcamiento y servicios auxiliares de la finca.

CAPITULO 4°) NORMAS DE DISENO Y CALIDAD

Articulo 4.1 — Normas técnicas de disefio

Las viviendas y los servicios comunes de los edificios que las
alberguen, deberdn cumplir las condiciones de disefio y calidad, tanto
en viviendas, como en cualquier otro uso, de acuerdo con las buenas
normas de la construccion.

Articulo 4.2 — Edificios v locales destinados a oficinas.

La altura libre minima de los locales de oficinas sera de 2,50 mits
pudiendo ésta ser rebajada a 2,20 mts en las comunicaciones
interiores, pasillo, aseos y otras dependencias de servicios.

Los cuartos de aseo, estaran diferenciados en cuanto a sexos, con
anteaseos, estableciéndose un inodoro y un lavabo por cada diez
empleados o fraccion.

Articulo 4.3 - Edificios v locales destinados a garaje aparcamiento.

Altura — La altura libre minima serd de dos metros (2.00 mts).

Acceso rodado — Estos serdn independientes, con rampas rectas
de 16% y curvas de 12% de pendiente mdxima, con zagudn de 4 mits
de longitud y 2% de pendiente mdxima. El radio de curvatura de las
rampas curvas serd de 5 metros minimo en su eje.

Las plazas de aparcamiento tendrdn unas dimensiones minimas
de 2,20 x 4,50 mts. El numero de coches, no podrd exceder del
correspondiente a 25 mZ2 por plaza.
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En cuanto al numero de rampas, accesos peatonales, aseos,

construccion, ventilacion, iluminacion, instalacion contr s,
. . ’ S . KA
extraccion, etc. nos remitimos a la normativa especifis gﬁnggmgzﬁ;z?\
i n o T

puesta en vigor en febrero de 1991. !

‘ 4
\f:{\' o

Nos remitimos a lo establecido en la Normativa Urb&nifgﬁcf‘éf‘jel
Plan General, articulos 5.6.3. y siguientes.

Articulo 4.4 — Edificios v locales comerciales y otros. %  secqepen 24

Articulo 4.5.- Construcciones permitidas por encima de la altura.

Conforme al articulo 5.1.20 y siguientes de la Normativa del
Plan General, podrdn ser utilizados estos espacios para trasteros e
instalaciones necesarias para el funcionamiento del edificio, no
contabilizandose a efectos de edificabilidad, estudiando la estética de
cubiertas, en funcién de una buena armonia.

Articulo 4.6 — Sé6tanos v semisotanos.

Deberan tener ventilacion suficiente, no permitiéndose el uso de
viviendas. Su altura libre minima sera de 2 metros.

Articulo 4.7 — Entreplanta.

Prohibidas.

Articulo 4.8 — Aticos v plantas abuhardilladas.

Se admiten aticos y plantas abuhardilladas, constituyendo una
ultima planta de la edificacién cuando su superficie edificada es
inferior a la normal de las restantes plantas, bien con fachadas
verticales, separadas del resto de los planos de la fachada del edificio,
bien con fachadas, inclinadas con o sin buhardillas.
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Articulo 4.9 —
edificacion.

exterior o fachada a calle, como hacia el interior de las m nzanas e
5 smmwo

No se consentirdan vuelos sobre la linea de edificacion a
excepcion de los aleros de la cubierta con un saliente maximo de

0,50m .

Articulo 4.11 — Pasajes v soportales.

Tendrén una anchura minima de 5,00 m., una altura minima de
3,50 m. y habran de comunicar en dos puntos con espacios de uso
publico como minimo.

Articulo 4.12 - Normas Generales de Estética.

Se acepta en general la* composicion libre, siempre que se
consiga una coherencia arménica en todo el conjunto acorde con todo
lo especificado en el articulo 5 1.18 y siguientes de la Normativa del
Plan General.
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TITULO 2° - NORMAS PARTICULARES

Articulo 5 — Norma n® 1 —Residencial

5.1.- Generalidades

Comprende la edificacion abierta en bloques gislades” o
agrupados, o en manzana cerrada o semicerrada en la parcela 16-1, y
en bloque aislado o agrupado en las parcelas 16-2, 16-3, 16-4, 16-5,

16-6y 16-7.
5.2.- Ejecucion de las obras de urbanizacion.

La urbanizacion se encuentra ejecutada como se indica en el
punto 2.1.3.

5.3.- Alineaciones y rasantes.

Son las definidas por el presente Plan Parcial y el Estudio de
Detalle redactado y aprobado en fecha 16-5-95 sobre la parcela 16,
Plano n° 4. ‘ ‘

5.4- Retranqueos.

Podran retranquearse las edificaciones de las alineaciones de
viales y otros linderos.

5.5.- Separacidén de bloques.

Se regiran por lo establecido en el articulo 3.3.1 de las
presentes normas y por las determinaciones del Estudio de Detalle
aprobado en fecha 16-5-95 sobre la parcela 16, planos 4 y 5.

5.6.- Parcela minima.

No se define.
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5.7.- Edificabilidad.

siguiente cuadro:

‘ 7 pot ﬁ'ﬁ' S’_:-!y
SECKETARIO. %)

“4
Parcelas Suelo Neto | Suelo Ocupacion Edlﬁcabllldaa\@,ﬂaﬁ;;fs
16-1 12.285,57 6.142,78 29.685,35 VI+ Atico
16-2 4.586,22 2.293,11 11.083,19 Idem
16-3 2.431,75 1.215,87 6.377,51 Idem
16-4 1.477,20 738,60 3.541,42 Idem
16-5 558,10 279,05 1.338,09 Idem
16-6 1.252,31 626,16 2.768,44 Idem
16-7 1.130,85 565,13 2.500,00 Idem

La ocupacion madxima sobre rasante es del 50% sobre el suelo
neto y del 100% bajo rasante con uso de garaje aparcamiento y tres
plantas como mdximo. La altura mdxima serd de seis plantas con
posibilidad de atico.

5.8.- Altura de Pisos.

La altura libre de suelo a cara inferior de forjado de las plantas
bajas y pisos, seran respectivamente como minimo y maximo de 3,50
y 5,00 mts y de 2,50 y 3,50 mts.

5.9.- Patios.

El patio interior minimo admisible, serd aquel en el que pueda
inscribirse un circulo de cuatro metros de diametro.

5.10.- Vuelos sobre la linea de edificacién.

No se consentiran vuelos sobre la linea de edificacion a
excepcion de los aleros de la cubierta con un saliente mdximo de

0,50m .
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5.11.- Pasajes y soportales.

’ + \ . \-"“-:

Con una altura minima de 3,50 m, y una anchurf{io inferiera
. .o = . e Tl

3,00 m, comunicaran en dos puntos como minimo conflos*éspac
uso publico. ?

2 B
N SEUKE] =

,,,\. Lo TARIO Cg",;f?
A L
:(\ o “”‘:Nr"

ot

i

a.-Se admiten los siguientes usos pormenorizados en las
categorias, modalidades y situaciones que se definen en la Normativa
del Plan Parcial que se modifica, con las siguientes condiciones de

uso:’

5.12.- Usos permitidos :

1.- Vivienda — categorias 2 y 3

2.- Comercial — categorias 1, 2, 3 y 4, situacién 1 en planta

baja, primera y primer sotano de edificios de viviendas

3.- Oficinas — categorias 1, 2 y 3, situacién 1 y 2

4.- Garaje — Aparcamiento — categorias 2, 3 y 4, situacion 2, 4 y

3, con un minimo de un vehiculo por cada vivienda y un vehiculo

por cada 100 m2 de los restantes usos.

5.- Industria — categoria 1, situacion 1.

6.- Hotelero — categorias 1 y 2 en situacionl; categorias 3y 4 en
situacion 2

/.- Espectdculos — categorias 1 y 2, situacién 1

8.- Reunion y recreo — categorias 1 y 2 modalidad 1, situacién 1,

y categoria 4 con modalidad 1y situacion 4.

9.- Religioso - categoria 1y 4 en situacién 1

10.- Cultural — categoria 1y situacion 1

11.- Deportivo - categoria 1 y situacién 1

12.- Sanitario — categorias 1 y 2 y situacion 1, categorias 3, 4 y

5 en situacion 2 y 3.

b) Se prohiben los restantes usos no especificados en el anterior
parrafo a).

5.13.- Condiciones Estéticas.

Se acepta en general la composicion libre, remitiéndonos al
capitulo 4° de las presentes normas.

64



Madificacidn Puntual sobre las Determinaciones Pormenonzadas del Plan Parcial del Sector 41 de Alcad de Henares, Texio Refundido.

5.14.- Construcciones permitidas por encima de la altura.

ROrmas.
5.15.- Numero méximo de viviendas.

El mimero mdximo de viviendas estard de acuerdo con el punto
3° Ambito y Objetivo de la Modificacién y con el 9°-2 Determinacion
del mimero de viviendas y superficies minimas, del presente
documento .

5.16.- Aticos y plantas abuhardilladas.

Conforme al articulo 4.8), se admite la construccion de una
planta de dtico o una planta abuhardillada, sujeta a las siguientes
limitaciones:

a. Para planta de dtico, el plano de la fachada exterior se
situard respecto al plano general del edificio a una distancia
igual o superior a la determinada por la interseccion del
plano trazado a cuarenta y cinco (45) grados desde el borde
del forjado de la ultima planta y el correspondiente a la
altura minima de pisos con distancia minima de 2,50 m.

b. Para plantas abuhardilladas, se admite la solucién de
buhardillas para resolver la iluminacién y ventilacion de la
ultima planta pudiendo aprovechar el volumen interno a la
configuracion de planos inclinados antes descritos como
coronacion general de la edificacion.

Diligencia: La extiendo yo, el Secretario para hacer constar que el
presente Proyecto Refundido ha sido visto por el Pleno del
Ayuntamiento en sesién celebrada el 20 de marzo de 2007 habiéndose
acordado tener por cumplidas las condiciones impuestas en el acuerdo
adoptado el 15 de noviembre de 2005.

i Alcali de Henares, 9 de abril de 2007
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