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NORMAS URBANISTICAS
UE-5
TITULO |. NORMAS DE CARACTER GENERAL.

Articulo 1 Vigencia, contenido

Por ser el presente Plan Parcial un desarrollo del Planb_
aquellos aspectos normativos no especificados en el presente documento se entenderan
como vinculantes con caracter subsidiario y a todos los efectos las condiciones que defina
el Plan General se haga o no mencion explicita a ellos.

Este documento ordena y programa las actuaciones que para su desarrollo se preven,
dentro de los limites fisicos establecidos en su remision por el Plan General de Ordenacion,
definidos en los Planos de Régimen y Gestién del Suelo (R.G.S) y de Calificacion vy
Regulacion del suelo (C.R.S.) del mencionado Plan.

Las determinaciones del presente documento entraran en vigor en el momento de su
aprobacién definitiva. Su vigencia sera indefinida y vinculada a la del P.G.O.U. al que
desarrolla, esta vinculada su ejecutoriedad y vigencia al cumplimiento de los plazos que,
establecidos desde su redaccion, desarrollan las determinaciones de la Ley del Suelo y sus
Reglamentos.

En el Estudio Econémico-Financiero se evaltan y asignan las inversiones previstas
para el desarrollo del Sector, tal como establece la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad
de Madrid y el Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo de caracter Estatal de
aplicacién subsidiaria.

Las Normas Urbanisticas constituyen el cuerpo normativo especifico de la ordenacion
y regulan el desarrollo, la gestion, la ejecucién del planeamiento, ademas de establecer, en

las distintas categorias de suelo y de aprovechamiento, su régimen.

Articulo 2 Desarrollo y ejecucion del P.P.
2.1 Organos Actuantes
El desarrollo y la ejecucién del Sector corresponde a la “Iniciativa Privada” de
conformidad a lo dispuesto en el propio P.G.O.U.
Como entes tutelantes en la tramitacion esta el Ayuntamiento que debera aprobar
este P.P., provisional y definitivamente.
2.2 Desarrollo del Programa, Instrumentos y Gestion
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De acuerdo con lo especificado en la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de
Madrid, las determinaciones del Plan Parcial incluye la completa ordenacion
pormenorizada.

En cuanto a la Iniciativa, como se ha dicho, es “Privada” y el Sistema de Actuacion
sera el de “Compensacion”, en todo el ambito del Sector.

Articulo 3 Régimen General del Suelo.
3.1 Divisién Urbanistica
No se propone division urbanistica, haciendo coincidir el sector con la unidad de
ejecucion.
3.2 Régimen Urbanistico de la Propiedad
Las facultades del derecho de la propiedad de los propietarios se ejerceran dentro
de los limites establecidos en la Ley, las presentes Normas y las del Plan General, en este
orden de prelacion.
3.3 Aprovechamiento Tipo (A.T.) del P.P.
El Aprovechamiento Tipo (A.T.) sera de 1,00 m? construido Terciario / m? de suelo

bruto del &mbito de la actuacion que alcanza los 17.245,85 m’.

Articulo 4 Condiciones generales de la edificacion y su relacién con el entorno
Las condiciones a las que ha de sujetarse la edificacion en sus propias caracteristicas
y en relacién con el entorno son las que se indican, determinan y concretan en las

“condiciones particulares” de la edificacion de cada zona que se recogen en estas Normas.

Articulo 5 Condiciones generales de los usos

Son las condiciones a las que han de sujetarse las diferentes actividades para poder
ser desarrolladas en los lugares que para ello tenga dispuesto en este P.P., seran
desarrolladas conforme a la normativa especifica de licencias y disciplina urbanistica de las
normas del Plan General (P.G.0.U.).

TITULO Il.- DETERMINACIONES ESTRUCTURANTES DEL AMBITO
REDUCIDO DE LA UE-5 TRAS LA EXPROPIACION (NORMATIVA
CORRESPONDIENTE AL P G O U).

En este titulo se desarrollan las normas correspondientes a la ordenacion

Estructurante debido a la modificacién del ambito establecido por el PGOU por la
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expropiacién de la Autovia A-2, teniendo el resto de las normas el caracter de Ordenacion
Pormenorizada, todo de conformidad a lo establecido en el articulo 47,1,f) de la Ley 9/2001
del Suelo de la Comunidad de Madrid.

Articulo 6 Condiciones para el desarrollo del Sector.

- USO GLOBAL: TERCIARIO.

Estableciendo una nueva clave de aplicacion, distinta de la Calve 30 del P. G. si
bien dentro del uso global terciario, nueva clave de aplicacién de este Plan Parcial que
se define especificamente posteriormente (art. 36 y siguientes).

- APROVECHAMIENTO TIPO: 1,00 m? construido de uso Terciario / m2 suelo (del
ambito).

FIGURA DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO: Plan Parcial.

INICIATIVA: PRIVADA

SISTEMA DE EJECUCION: Compensacion.

USOS COMPATIBLES:

Se admitirA como compatible cualquier otro uso excepto el residencial de

conformidad a lo previsto en el P.G.O.U.

En el Titulo Il de estas normas (Determinaciones Pormenorizadas) se
determinan los usos compatibles, cuotas maximas de edificabilidad y demas
normativa de aplicacién, en la Seccién 22 del Capitulo IV (articulo 36 y siguientes)

en los que se definen las Condiciones particulares de la Zona TERCIARIO.

Articulo 7 Redes publicas.
7.1 Redes Supramunicipales.
No son aplicables en esta clase de Suelo.
7.2 Redes Generales.
No son aplicables en esta clase de Suelo
7.3 Redes Locales.
Se destinaran 5.174,00 m® segtn el desglose que se indica a continuacion:
» Equipamiento y Servicios Publicos: 2.027 m”.
e Espacios Libres Publicos Arbolados: 2.587 m?.
e Accesos rodados (viario interior): 560 m?.

e Plazas de Estacionamiento; un minimo de 259 plazas.
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TITULO lil.- DETERMINACIONES PORMENORIZADAS.

CAPITULO PRIMERO: VIGENCIA, CONTENIDO Y EFECTOS.
Articulo 8. Cuestiones Generales.

8.1- Objeto y ambito territorial.

a) El objeto del presente Plan Parcial (P.P.) es el desarrollo de las determinaciones de
Planeamiento reflejado en el P.G.0.U. de Alcala de Henares, en el ambito de la UE-
5 actualizada tras la expropiacién de la Autovia A-2.

b) Este P. P. se ha formulado de acuerdo a las prescripciones del Ordenamiento
Urbanistico vigente y demas normas aplicables. Las referencias a la Ley del Suelo,
hechas en este Articulo y en los sucesivos, lo son a la Ley 9/2001, del Suelo de la
Comunidad de Madrid.

8.2. Relacioén con el Planeamiento Superior.
En todo lo que no quede expresamente reflejado en estas Normas y Ordenanzas,
seran de aplicaciéon, con caracter subsidiario, las Normas Urbanisticas del Plan

General y la Legislacion y Normativa, en su caso.

8.3. Vigencia y Obligatoriedad.
a) Este Plan entrara en vigor el dia siguiente al de la publicacion de su aprobacion
definitiva en el Boletin Oficial de la Comunidad Auténoma de Madrid, y mantendra
su vigencia de forma indefinida mientras no sea modificado por un Plan de igual o
superior rango.
b) Las determinaciones del Plan obligan por igual a la Administracion y a los
particulares, con las limitaciones establecidas en la Ley del Suelo y demas

disposiciones reglamentarias.

8.4. Caracter y Sistemas de Actuacion.
El Presente Plan Parcial se entiende de Iniciativa Privada. El sistema y actuacion

sera el de Compensacion.
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8.5. Interpretacién de los Documentos.
a) Las Ordenanzas de Edificacién se interpretaran atendiendo a su contenido y con
sujecién a los objetivos y finalidades del Plan expresados en la memoria.
b) Salvo en los casos en que expresamente lo indiquen estas normas en orden a
interpretar cualquier duda se tendra presente la siguiente jerarquia de
documentos:

Cuantificacion en Ordenanzas.

Cuantificacion en Memoria.

Documentos graficos, planos o esquemas.

Textos explicativos y descripciones en la memoria.

c) En la interpretacion de la documentacion grafica, los planos de mayo: escala
primaran sobre los de menor.

d) En el caso de que hubiera contradiccién en un mismo plano entre la definicion
geométrica del trazado y las cotas que lo expresa, primara la definicion
geométrica, interpretando la diferencia en cotas como errata fehaciente.

e) En lo referente a infraestructuras y obras de urbanizaciéon tendran caracter
vinculante las determinaciones referentes a:

- Trazado y tipo de viario.
- Condiciones y caracteristicas generales de las redes.

f) Tendran caracter indicativo las referentes al desarrollo técnico especifico de:

- Red de abastecimiento y distribucién de agua.

- Red de saneamiento.

- Red de abastecimiento y distribucion de energia eléctrica.

- Red de abastecimiento y distribucién de gas.

- Red de telefonia.

8.6. Remision al planeamiento General.
A efectos de su referencia al marco del planeamiento urbanistico general del
municipio, estas ordenanzas se remiten a:
- Las del P.G.0.U. vigente con el caracter de complementarias o subsidiarias.
- La demas ordenanzas municipales, que actuaran como complementarias en
todos aquellos extremos no especificados en estos.
En lo sucesivo, toda referencia al Plan General de Ordenacién Urbana quedara

identificada con la siglas P.G.O.U..
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CAPITULO SEGUNDO: DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.

Articulo 9. Documentacion del presente Plan Parcial.

MEMORIA.
NORMAS URBANISTICAS.

ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION (PLAN DE ETAPAS, SISTEMA DE
EJECUCION y VIABILIDAD).

INFORME RELATIVO A LAS INFRAESTRUCTURAS DE LA RED DE SANEAMIENTO.
CATALOGO DE ESPACIOS PROTEGIDOS.

PLANOS DE ORDENACION ESTRUCTURANTE Y PORMENORIZADA (DE
INFORMACION Y DE PROYECTO).

ANEXOS.

Todos estos documentos forman parte integrante del P.P. sus disposiciones son

determinantes del mismo.

Articulo 10. Desarrollo: Estudios de Detalle.
Al objeto de implementar, detallar o completar determinaciones de este P.P podran
formularse Estudios de Detalle ajustados a alguna de las finalidades establecidas en la

L.S. y a lo dispuesto en el articulo 28 (agrupaciones) de estas normas urbanisticas.

Articulo 11. Poligonos.
Este Plan Parcial (P.P.) propone el desarrollo del Sector como una tnica Unidad de
Ejecucion.

Articulo 12. Proyecto de Urbanizacion.
1 La ejecucion de cualquiera de las obras de infraestructura previstas en el Plan
requerira la aprobacion previa del correspondiente Proyecto de Urbanizacion.
2 El Proyecto podra subdividirse en fases siempre que cada fase prevea, caso de ser
ejecutada independientemente, su forma de conexién, y las determinaciones

necesarias para el adecuado enganche de las fases sucesivas.
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3 La conclusion de las obras correspondientes a una fase conferira a los terrenos en
ella incluidos el caracter de solar a efecto del otorgamiento de Licencias.

4 El disefio de viario en el Proyecto de Urbanizacion tendra en cuenta la jerarquizacion
viaria sefialada en el Planos de este P.P. y cumplird las condiciones de disefio
especificadas en el P.G.0.U., en lo que sea de aplicacion.

Articulo 13. Licencias.
Los actos de edificacién y usos del suelo estaran sujetos a previa licencia municipal

Conforme al régimen previsto en la normativa urbanistica.

Articulo 14. Condicionantes de Otorgamiento de Licencias.
El ejercicio de la facultad de edificacion quedara regulado por lo dispuesto en la

normativa urbanistica y en las Normas del P.G.O.U..

CAPITULO TERCERO: REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

Seccion 12: ORDENACION PORMENORIZADA.

Articulo 15. Ordenacion pormenorizada: Definicion.

1 El Plan establece la asignacion de los usos pormenorizados y sus niveles de
intensidad, mediante la técnica de: Calificacion del Suelo; Asignacion de
Edificabilidad y Ocupacién en planta.

2 La ordenacién pormenorizada de un terreno es la que resulte de la aplicacion
simultanea de estas tres condicionantes, primando la més restrictiva en caso de
diferencias.

Articulo 16. Calificacion del Suelo: Zonas.

1 El Plan realiza la calificacion del suelo dividiéndolo en zonas.

2 El Plan califica como zonas para usos dotacionales aquellos suelos de interés
general que permiten conseguir los objetivos del planeamiento en materia de
viabilidad y espacios libres, y de equipamientos y servicios, sean publicos o
privados.

3 El Plan califica como zonas para usos no dotacionales los demas suelos en los que

los particulares de acuerdo con las respectivas especificaciones para el proceso de
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urbanizacion y edificacién y tras desglosar las superficies dotacionales, pueden
ejercer sus facultades dominicales.

4 Se entiende por "zona" el ambito continuo o discontinuo, en que rige una misma
ordenanza y que, en consecuencia, esta sometido a un mismo regimen.

5 El ambito cubierto por este P.P. se ha dividido en zonas identificadas en los Planos
de Ordenacidén Pormenorizada (Proyecto) en trama identificatoria y con los usos que
se indican a continuacion:

Terciario.

Espacio Publico Arbolado.

Equipamientos y Servicios Publicos.

Acceso Rodado (viario local).

Articulo 17. Asignacion de Edificabilidad.
1 Las condiciones particulares de estas Normas fijan la edificabilidad de un area
mediante;
- Indices de edificabilidad, expresada en metros cuadrados, construidos por
metro cuadrado de suelo.
2 Conforme a la forma en que se haya definido, la edificabilidad maxima de un area
sera:
- La resultante de multiplicar su superficie por el indice correspondiente, y con
un limite maximo para el sector de 17.245,85 m2.
3 Cuando a un area se le asignen valores o limites de edificabilidad diferenciados por

uso, deberan respetarse separadamente cada uno de esos limites.

Articulo 18. Definiciones Generales y Particulares.
En el ambito del Plan Parcial regiran como definiciones generales, las recogidas en

estas normas y subsidiariamente en el P.G.0O.U..

Articulo 19. Condiciones de la Ordenacion.
En el &mbito del P.P. regiran las siguientes condiciones y definiciones de: Unidad de
Zona, Envolvente de Alineaciones, Rasante oficial del Terreno y demas condiciones
a las establecidas en el PGOU.
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Articulo 20. Condiciones de la Superficie Edificable.

En el ambito de este P.P. regiran las condiciones establecidas en el Plan General
vigente en cuanto al cémputo de Superficie Construida, Altura de la edificacion,
Cubiertas de la Edificacién, Definicion de plantas (incluidas sétano, semisétano y baja),
Edificabilidad bajo cubierta, Cuerpos volados, Linea de fachada, Construcciones por

encima de la altura, asi como cuantas otras fueran de necesaria aplicacion

Articulo 21. Condiciones Ambientales.
Seran de aplicacién las condiciones fijadas por el P.G.0.U. y la normativa sectorial

aplicable a las distintas infraestructuras y servicios.

Articulo 22. Relacién Parcela-Edificacion: Proyecto Unitario.
1 En los casos sefialados expresamente por este P.P y en el caso de parcela minima
la edificacién de cada parcela se debe realizar mediante proyecto unitario.

2 El proyecto unitario podra prever la edificacion por fases.

Articulo 23. Computo de Edificabilidad y Dotaciones y Servicios del edificio.
En el computo de edificabilidad se estara a lo dispuesto en el P.G.O.U. con las

mayores precisiones expresadas en los siguientes puntos.

Articulo 24. Seguridad frente a incendios.

1 La edificacion y el acondicionamiento de las areas ajardinadas se dispondra de tal
forma que permita la aproximacién de un vehiculo de bomberos a al menos tres
metros de distancia de todas las fachadas exteriores.

2 Si existen elementos construidos bajo la rasante del espacio de maniobra de
aproximacién, su estructura se proyectara considerando las sobrecargas del

vehiculo para extinciéon de incendios.

Articulo 25. Condiciones de la Urbanizacién.
Con sujecién a lo establecido en el P.G.0.U. y dentro de lo fijado por estas normas,
el Proyecto de Urbanizacién desarrollara fielmente el contenido de este Plan Parcial

con sujecion a lo establecido en la normativa especifica y por el P.G.O.U..
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SECCION 22 CONDICIONES Y DEFINICIONES GENERALES DE LOS USOS DEL
SUELO.

Articulo 26. Condiciones Generales de los Usos.
Por su adecuacién a cada zona y segln los objetivos de la Ordenacién, el Uso

global se divide en caracteristicos, compatibles y prohibidos.
SECCION 3. CONDICIONES GENERALES DE LA PARCELACION.

Articulo 27. Parcelacion.
1 La aprobacién del Proyecto de Reparcelacion supone la aprobacion simultanea de la
parcelacion en él definida.
2 Posteriormente se podran llevar a efecto parcelaciones conforme a la normativa

aplicable.

Articulo 28. Agregacion y Subdivision de Parcelas.
Como este P.P. no establece parcelas maximas podrdn agregarse (con
posterioridad al Proyecto de Reparcelacion) parcelas adyacentes, siempre que la
parcela agregada tenga como limites de edificabilidad y ocupacion los resultantes de

sumar los de las parcelas que en ella se agregan.

CAPITULO CUARTO. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS.
Seccion 12. CONDICIONES PARTICULARES COMUNES A TODAS LAS ZONAS.

Articulo 29. Definicién y Aplicacion.
1 Las condiciones particulares de cada zona regulan y detallan el régimen urbanistico
a que han de someterse las edificaciones y usos de cada zona.
2 En lo que no quede establecido por ellas, serdn de aplicacion la Condiciones
Generales de estas Normas y, el P.G.O.U..
3 Se exigira una dotacién de plazas de estacionamiento de 1,5 plazas por cada 100

m? edificables de cualquier uso.
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Articulo 30. Obras Admisibles.

edificacion y demolicion.

. 1 Seran admisibles en todas las zonas las obras de urbanizacién y las de nueva

2 En los edificios que se construyan en ejecucion de este P.P., se admitiran las obras

(remodelacién, renovacién, mantenimiento y ampliacion de la edificacion) con

sujecion a los limites establecidos en estas normas.

3 En todo caso las obras cumpliran las condiciones especificas de Zona que les

fueran de aplicacion, asi como las condiciones generales de esas Normas y del

P.G.O.U..

Seccion 22: CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA TERCIARIO. ORDENANZAS

(. CUADRO REFERENCIA DE CLAVES
CLAVES | Retranqueos Parcela | Frente |Ocupacion Altura Edificacion
(frente — fondo) | (minima) | minimo) | (maxima) (metros) (maxima)
TERCIARIC 5m 3,50m| 1.500m® | 20m |60% 16,50 m. 1,5736 m%/m?

Referencias lineales y de superficie en metros y metros cuadrados. Edificabilidad en m2/m2.

Articulo 31. Definicion.

El presente Plan Parcial establece una nueva clave de aplicacion especifica del

mismo, si bien dentro del Uso Global el Terciario, Estableciendo como usos

. caracteristicos los de:
- Oficinas.

- Comercial.

Equipamientos privados. Estos se desglosan en:

- Automovil.

- Hotelero y Hostelero.

- Socio cultural, espectaculos y Salas de reuniones.

- Educativo.

- Sanitario asistencial.
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Las definiciones concretas de cada uso caracteristico son:

1 Uso oficinas.-

Se define como uso Oficinas cualquier tipo de actividad privada o publica, de
caracter administrativo; financiero; profesional; despacho privado; centro de
investigacion, de tratamiento y transmisién de datos; intermediarios de
comercio, viajes, transporte, alquileres; servicios; bancos e instituciones
financieras, de seguros, asi como cualquier otra actividad admitida dentro del
trafico mercantil o privado. La presente numeracion no tiene caracter limitativo
sino tan solo mero caracter enunciativo.
Uso Comercial.-
Se define como uso Comercial de minorista y/o mayorista de cualesquiera
mercancias y servicios, conforme a la definicion del epigrafe 5.6.1. de las
Normas del P.G.O.U. Este uso no podra superar el 50 % de la edificabilidad del
Sector.
Uso Equipamiento Privado.
3.1 Uso Automévil.
Se definen como usos del automovil los destinados a estancia y el
servicio de vehiculos automéviles de cualquier clase.
Se consideran incluidos dentro de esta definicién los servicios publicos de
transporte, los lugares anexos de paso, espera o estancia de vehiculos,
asi como los depodsitos para la venta de automoviles, talleres de
reparacion, engrase y lavado.
3.2 Uso Hotelero y Hostelero.
Es el uso que corresponde a aquellos de servicio al pablico destinados
tanto a alojamiento temporal o de larga duracion (apartamentos-hoteles,
residencias de estudiantes), como a otras actividades de hosteleria o
restauracion (restaurantes, cafeterias, etc.).
3.3 Uso Socio cultural, Espectaculos y Salas de Reuniones.
Es el uso que corresponde a aquellos edificios de servicio al publico
destinados a centros de ocio, dedicados tanto al desarrollo de la vida de
relacién como al desarrollo de las actividades socioculturales, de recreo y
prestacion de servicios publicos de interés social. Se incluyen las

actividades de salas de cine, otros espectaculos y servicios recreativos.
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3.4 Uso educativo.
Es el uso que corresponde a los edificios y locales publicos y privados
que se destinan principalmente a la ensefianza o investigacién en todos
sus grados y especialidades.

3.5 Uso sanitario Asistencial.
Es el uso que corresponde a aquellos edificios publicos o privados
destinados al tratamiento y/o al alojamiento de enfermos, residencia de
ancianos, centros de dia y otras modalidades de asistencia asimiladas.

Los usos caracteristicos definidos podran conformar o distribuirse en cada

parcela en la proporcion que se considere.

Articulo 32. Ordenanza de la Zona Especifica.
Se desglosan y determinan los grupos de los Usos Caracteristicos, los Usos
Compatibles y los Prohibidos.
1 USOS CARACTERISTICOS.
Uso OFICINAS.
En sus Grupos | y Il en situacion G, segun los art. 5.7.2 y 5.2.11 de las Normas del
PGOU.
Uso COMERCIAL.
En sus Grupos II, Ill, IV, V, VI y VII, segun el art. 5.6.2 de las Normas del P.G.O.U. Sin
superar el 50% de la edificabilidad del Sector.
Uso de EQUIPAMIENTO PRIVADOS.
Uso AUTOMOVIL.
Ensus Grupos I, II, 1ll, IV, V, VI, Vil y IX, en situaciones Ay G segln los ari. 532 y
9.2.11 de las Normas del P.G.O.U.
Uso HOTELERO y HOSTELERO.
Ensus Grupos I, I, lll y IV, en situacion A, F. G y H segun los art. 5.8.2 y 5.2.11de
las Normas del P.G.O.U.
Uso SOCIO CULTURAL, ESPECTACULOS Y SALAS DE REUNIONES.
En sus Grupos I, II, lll y IV, en situaciones A, F, Gy H segiin los art. 5,92 y 5.2.11
de las Normas del P.G.O.U.
Uso EDUCATIVO.
En sus Grupos |, II, Ill, IV, V y VI en situacion A. F. G y H segun los art. 5.10.2 y
9.2.11 de las Normas del P.G.O.U.
Uso SANITARIO-ASISTENCIAL.

PLAN PARCIAL DE LA UE-5 “Casilla de la Clara” ALCALA DE HENARES

Pag. 35







