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PREAMBULO DEL TEXTO REFUNDIDO

Segln establece el art? 67.3 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, se acompafia a la Modificacién
Puntual n2 6 del Plan Parcial un documento de refundicion que refleje tanto las nuevas determinaciones como las
gue queden en vigor, a fin de reemplazar completamente la antigua documentacion.

CONTENIDO Y ALCANCE DE LAS MODIFICACIONES DEL PLAN PARCIAL

El presente texto refundido del Plan Parcial de Ordenacién del Sector 36 del PGOU de Alcald de Henares
comprende el contenido del instrumento de planeamiento que fue objeto de aprobacidn definitiva por Acuerdo
del Ayuntamiento Pleno adoptado en sesidn celebrada con fecha 21 de marzo de 1995, con las modificaciones
puntuales que han sido objeto de aprobacion posteriormente.

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

1. Modificacion n2 1 del Plan Parcial

Por Acuerdo del Ayuntamiento Pleno adoptado en sesidn celebrada con fecha 17 de marzo de 1998 se acordd
aprobar con cardcter definitivo la Modificacidn Puntual n2 1 del Plan Parcial de Ordenacidn del Sector 36 del PGOU
de Alcald de Henares, que tuvo por objeto preservar una zona de 200 metros de seguridad alrededor del
Acuartelamiento Primo de Rivera a solicitud del Ministerio de Defensa, la correccion de una serie de errores
materiales detectados y la inclusidn de una serie de cambios propuestos para mejorar las condiciones particulares
de las zonas.

Como consecuencia de lo anterior se modifica la redaccion de:

- Plano 4 Zonificacion y usos del Plan Parcial

- Plano 5 Equipamiento y cesiones

- Plano 6 Condiciones urbanisticas

- Plano 8 Alineaciones

- Plano 9 Red viaria. Definicién geométrica

- Art213.2.6 Condiciones particulares de la zona Z-2. Ocupacion

- Art213.2.8 Condiciones particulares de la zona Z-2. Edificabilidad

- Art213.3.6 Condiciones particulares de la zona Z-3. Ocupacion

- Art213.4.6 Condiciones particulares de la zona Z-4. Ocupacion

- Art213.4.7 Condiciones particulares de la zona Z-4. Alturas

- Art213.4.9 Condiciones particulares de la zona Z-4. Usos pormenorizados
- Art213.6.5 Condiciones particulares de la zona Z-6. Ocupacion

- Art213.9.9 Condiciones particulares de la zona Z-9. Usos pormenorizados
- Art213.10.1 Condiciones particulares de la zona Z-10. Definicion

- Art213.10.8 Condiciones particulares de la zona Z-10. Edificabilidad

- Anexo 1: Cuadro Resumen

- Anexo 2.2: Cuadro Resumen de cesiones
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2. Modificacion n2 2 del Plan Parcial

Por Acuerdo del Ayuntamiento Pleno adoptado en sesidn celebrada con fecha 18 de noviembre de 2003 se acordd
aprobar con cardcter definitivo la Modificacidn Puntual n2 2 del Plan Parcial de Ordenacidn del Sector 36 del PGOU
de Alcala de Henares, que tuvo por objeto flexibilizar la asignacién de usos en las parcelas dotacionales.

Como consecuencia de lo anterior se modifica la redaccién de:

- Art213.7.1. Condiciones particulares de la zona Z-7. Definicién
- Art213.7.9. Condiciones particulares de la zona Z-7. Usos pormenorizados
- Art213.8.1. Condiciones particulares de la zona Z-8.

3. Moaodificacion n2 3 del Plan Parcial

Por Acuerdo del Ayuntamiento Pleno adoptado en sesidn celebrada con fecha 19 de septiembre de 2006 se acordd
aprobar con caracter definitivo la Modificacidon Puntual n2 3 del Plan Parcial de Ordenacidn del Sector 36 del PGOU
de Alcala de Henares, que tuvo por objeto variar la situacion de la calle peatonal que separa las parcelas 50 y 51
(de equipamiento escolar), y que establece la comunicacién entre dos espacios publicos, uno destinado al trafico
y otro al esparcimiento, sin perder su especialidad, sino solamente su situacién.

Como consecuencia de lo anterior se modifica la redaccién de:

- Plano 4 Zonificacién y usos del Plan Parcial
- Plano 6 Condiciones urbanisticas
- Plano 9 Red viaria. Definicién geométrica

4. Modificacion n2 4 del Plan Parcial

Por Acuerdo del Ayuntamiento Pleno adoptado en sesidn celebrada con fecha 20 de febrero de 2007 se acordd
aprobar con caracter definitivo la Modificacidon Puntual n2 4 del Plan Parcial de Ordenacion del Sector 36 del PGOU
de Alcala de Henares, que tuvo por objeto ampliar la geometria de la parcela 5 en 372,51 m2 en detrimento de la
parcela 3, y como medida compensatoria ampliar en la misma cuantia la parcela 4 en detrimento de la 7.2.

Como consecuencia de lo anterior se modifica la redaccién de:

- Plano 4 Zonificacion y usos del Plan Parcial
- Plano 6 Condiciones urbanisticas

- Anexo 1: Cuadro Resumen

- Anexo 2.2: Cuadro Resumen de cesiones

5. Modificacion n2 5 del Plan Parcial

Por Acuerdo del Ayuntamiento Pleno adoptado en sesién celebrada con fecha 19 de febrero de 2013 se acordd
aprobar con caracter definitivo la Modificacidon Puntual n2 5 del Plan Parcial de Ordenacidn del Sector 36 del PGOU
de Alcald de Henares, que tuvo por objeto el aumento del indice de edificabilidad de la Parcela 77 de equipamiento
escolar publico. Responde a la solicitud expresa formulada por la Direccién General de Infraestructuras y Servicios
de la Consejeria de Educacidn para facilitar actuaciones futuras previstas en el Colegio existente.

Como consecuencia de lo anterior se modifica la redaccion de:
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- Art213.5 de la NNUU: Condiciones particulares de la zona Z-5. Escolar.
- Anexo 1: Cuadro Resumen
- Anexo 2.2: Cuadro Resumen de cesiones

6. Modificacion n2 6 del Plan Parcial

El objeto de la modificacion puntual n2 6 del Plan Parcial es la modificacién del coeficiente de edificabilidad
asignado a las parcelas de equipamiento publico por la ordenanza de la Zona Z-5 Escolar. Como consecuencia del
analisis urbanistico realizado al efecto, se detecta también la necesidad de clarificar, simplificar e integrar las
ordenanzas correspondientes a equipamientos publicos: Zona Z-5 Escolar, Zona Z-7 Interés Publico Social-

Equipamientos y Servicios y Zona Z-8 Interés Publico Comercial.

Como consecuencia de lo anterior se modifica la redaccién de:

- art? 13.5 Condiciones particulares de la zona Z-5. Escolar
- art?13.7 Condiciones particulares de la zona Z-7. Interés publico social - equipamientos y servicios.
- art? 13.8 Condiciones particulares de la zona Z-8. Interés publico comercial.
- Plano n2 4 Zonificaciéon y Usos

- Plano n2 5 Equipamiento y Cesiones

- Plano n? 6 Condiciones urbanisticas

- Anexo 1: Cuadro Resumen

- Anexo 2.2: Cuadro Resumen de cesiones

De acuerdo con el art? 67.3 de la LSCM 9/2001 se redacta un nuevo Texto Refundido del Plan Parcial donde queda
reflejada la nueva redaccién introducida a través de la tltima modificacién Puntual. Dicho texto refundido forma

parte del expediente desde su aprobacidn inicial.
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Autor de la Modificacién n2 1 aprobada
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 36 DEL PLAN GENERAL
DE ORDENACION URBANA DE ALCALA DE HENARES, MADRID.

1 ANTECEDENTES

El PP que se presenta se apoya en las siguientes actuaciones, y es continuacion de las mismas:

El 8 de mayo de 1987 se formalizd un convenio Urbanistico entre propietarios de suelo en el ambito del poligono
y el Ayuntamiento de Alcala de Henares (AAH) cuyo contenido es la base del PP.

Se redacto un PP para el sector 36 al amparo de las NNSS vigentes entonces y fue presentado ante el AAH.

El PP fue aprobado inicialmente por el Pleno Municipal el 26 de Julio de 1988, condicionado a la presentacién de
ciertas modificaciones contenidas en escrito de los servicios técnicos del AAH. Como requisito previo para la
iniciacion de la informacidn publica, era obligada la realizacion de las modificaciones del PP.

No se realizo la exposicion publica del PP.

Con fecha 5 de Julio de 1991 se aprueba definitivamente el PGOU de AH, en el que se establece la nueva cesidn
del 15% del Aprovechamiento lucrativo al Ayuntamiento.

El PGOU incluye el sector 36 como suelo urbanizable programado, adscrito al primer cuatrienio, y respeta la
mayoria de los parametros establecidos en el PP. ordenanzas, trazado, zonificacidn etc... Asi en los anejos a la
memoria del PGOU aparece la ficha con los datos del aprovechamiento y el célculo del aprovechamiento tipo que
corresponden al sector 36.

El 14 de Julio de 1992 se aprueba definitivamente la modificacidon puntual del PGOU que afecta a la conexidn entre
los sectores 114 y 36 y al paso elevado y nudo de conexion con la Carretera Nacional Il.

El 7 de diciembre de 1994 se presenta un nuevo PP a tramitacién en el AAH, promovido por un nuevo grupo
promotor, y redactado por arquitecto diferente.

Este PP, redactado por D. Femando Navarro Bidegain y visado por el COAM el 3 de diciembre de 1993, es aprobado
inicialmente en el Pleno Municipal de 18 de enero de 1994.

La aprobacion queda condicionada a la realizacién de ciertas modificaciones, cuyo contenido quedd reflejado en
los informes emitidos por los servicios técnicos Municipales, como condicidn previa a la apertura de la informacidn
publica.

Este nuevo PP contiene variaciones ldgicas con respecto al primitivo ya que en el transcurso del tiempo se han
producido cambios de diversa indole que le afectan en mayor o menor medida, derivados en su mayoria de la
aprobacion de nuevos textos legales.

Aunque estos cambios suponen una variacion muy pequefia en los parametros afectados, ha supuesto en la
practica la confeccién de una documentacion grafica totalmente distinta y un nuevo texto.

Estos cambios en la cuantia de ciertos pardmetros entra dentro de lo autorizado por el PGOU vigente en su
epigrafe 3, "planes parciales: requisitos, documentacién, condiciones particulares", articulo 2.2.11-b, en el que
establece: "Podran admitirse las modificaciones derivadas de la existencia de una mayor informacidn sobre el
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terreno, de una mas exacta distribucidn de las superficies derivadas del cambio de escala o de algun dato
excepcional no contemplado en el PGOU respecto de la superficie delimitada, podran admitirse variaciones del
mas menos cinco por ciento de la superficie consignada en las condiciones particulares del sector correspondiente,
para adaptarse a las condiciones reales derivadas del mayor detalle de la escala del planeamiento parcial."

Los cambios que se introducen con respecto al PP que tenia como base las NNSS, son los siguientes:

1.

10.

La aprobacion del texto refundido de la LS en el que se contempla la cesién del 15% del aprovechamiento
lucrativo obliga a variar todos los parametros en los que incide esa situacion, lo cual constituye por si
mismo un cambio sustancial.

La definicién de una nueva cartografia, realizada con toda precision con un vuelo del afio 1991, el apoyo
de campo del mes de marzo de 1993 y la digitalizacidn informatica de los datos obtenidos proporciona
datos de mayor precisién, variando el cémputo de superficie, que ahora es de 737.794 m2, para el Sector
36.

La comprobacidn informatica del area de las parcelas y manzanas establecidas en el PP aporta mayor
precisidn y légicamente un nuevo cuadro de superficies.

La inclusidén de la esquina sur-oeste en el ambito del PP del sector 41, aprobado definitivamente, hace
necesario descontar una porcion de terreno, con la consiguiente variacién del ambito del sector 36.

El replanteo in situ de los ejes de las calles del sector 41 obliga a realizar pequefios ajustes en el trazado
de las calles del sector 36 que deben de ser continuacion de aquellas.

La aprobacién del PP del sector 35 proporciona la posicién exacta de las calles que deben de ser
continuadas en el sector 36, provocando un ajuste de la posicién de la calle central del poligono, con el
consiguiente ajuste de la posicidn de las parcelas dentro del sector.

La aprobacion de la modificacién puntual del PGOU en el enlace con el sector 114, con el cambio de
situacion de las plazoletas centrales del sector 36, hace necesario realizar ajustes en las dimensiones de
las parcelas que se ven afectadas.

La aprobacidn de la ley de Carreteras, que establece un drea de dominio publico al borde de la variante
de la carretera nacional Il, provoca la creacion de parcelas diferentes, alterando la distribucion del area
de zonas libres de sistemas generales en esa zona.

La prohibicién de construir en la franja de 50 metros desde el borde de la calzada de la variante de la
Nacional Il hace necesario replantear la existencia de parcelas cuya area de ocupacidon se vea
comprometida con tal restriccidén, y por consecuencia hace necesario replantear la distribucidn de las
parcelas de ese borde del sector reagrupando la zona verde en una franja continua paralela a la variante.

La redistribucién de zonas verdes y parcelas afectadas por lo sefialado en el punto anterior provoca
variaciones en los tamafios de algunas de las parcelas del sector.
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

La inclusion en la esquina Sur oeste de un trozo de la calle principal del sector 41, que pertenece a la
dotacidén de sistemas generales, provoca un aumento dentro del sector 36 de la superficie destinada a
viario y sistemas generales obligando a variar los parametros afectados.

Al variar el area del ambito del sector, manteniendo la edificabilidad del sector que figura en la ficha de
caracteristicas del PGOU, disminuye el nUmero de viviendas afectando a muchos de los parametros.

Se ajusta el aprovechamiento total al sefialado y las edificabilidades de cesidn a lo expresado en la ficha
del PGOU, que mantiene una cesidn de 25.048 m2 edificables para compensacidon de sectores de

aprovechamiento nulo.

Se acompafian cuadros resumen de condiciones urbanisticas, calculo de aprovechamientos de cesion y
condiciones relativas al sistema de actuacidn y conservacion de la urbanizacién.

Se aumentan las secciones viales a 6 m de calzada en el vial de 15 my 1,80 m de acera en el vial de 11 m.

Se ajustan las reservas de sistema general libre de acuerdo con el PGOU, y se sefialan los centros de
servicios con su uso pormenorizado en los planos y ordenanzas.

El PP lo presenta un grupo promotor diferente que ostenta un porcentaje de propiedad de suelo dentro
del sector diferente del que ostentaba el primitivo grupo promotor.

Se precisan las obras de urbanizacion a realizar en cada etapa y la fecha de comienzo de cada una de
ellas, con un plan de etapas diferente.

El estudio econédmico financiero precisa la estimacion de costes por cada capitulo relacionado en el
reglamento de planeamiento.

De un modo general éstas son las modificaciones que recoge el PP que se presenta con respecto al que se presentd
inicialmente, con el fin de cumplir con las condiciones que rigen actualmente para la aprobacidon definitiva del PP
del Sector 36.

Como consecuencia de los informes técnicos emitidos por los servicios técnicos municipales en la aprobacién
inicial de enero de 1994, y con el fin de realizar las modificaciones que alli se sefialan se presenta ahora este nuevo
PP reformando el anterior en los siguientes aspectos:

1.

Se corrige el anejo de cesiones obligatorias, afadiendo la ficha de célculo del aprovechamiento tipo
aplicada sobre la superficie bruta real del sector (pagina 140) y se sefialan las cuantias de Unidades de
Aprovechamiento para trasladar a usos concretos (pagina 141) cuya materializacion se hara en el
proyecto de compensacion.

Se revisa la redaccidn sobre la normativa aplicable para adecuarla al PGOU, respetando sus parametros
fundamentales, evitando referencias y suprimiendo cualquier fundamentacion en las NNSS ya derogadas.
Esta revision hace que el texto del PP se modifique en profundidad ya que modifica las definiciones de
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10.

11.

12.

casi todos los conceptos que intervienen en las condiciones generales de la edificacidn, las normas de
tramitacién y procedimiento, el régimen juridico del suelo y otras.

Se incluye en la memoria la relacion de fincas incluidas con datos de situacion y superficie. No se aportan
los datos registrales por no tener constancia en el propio registro de la identidad de las fincas, ni si estan
las mismas inscritas. Esta situaciéon deberd ser documentada como consecuencia de la notificacion
personal de los propietarios que se sefialan como afectados.

Se acredita, en anejo de documentacidn, segln lo establecido en la ley 4/84, art.2, la disponibilidad por
parte del grupo promotor, del suelo que pertenecia a la compaiiia Iberpacking S.A., hoy propiedad de la
mutualidad de la policia nacional.

Se fija la totalidad de los plazos en el orden establecido en el art.3 de la ley 4/84 para PP de iniciativa
particular, fijandose los plazos de presentacién de los proyectos de Estatutos y bases de la Junta de
Compensacion, de recepcion de obras de Urbanizacidn, clarificando los relativos al inicio y fin de la
edificacidn. (pagina 19y 39).

Se modifican las disposiciones relativas a la concesion de licencias, ajustandose a lo establecido en el
PGOU (pagina 40), y el art.41 del RGU del texto refundido de la ley del suelo.

Se modifica la dotacion exigible de aparcamientos adaptando los parametros al PGOU. (pagina 70).

Se precisan las condiciones que establecen el caracter de solar para las parcelas en cuanto a la necesidad
de conexidn con el viario municipal. (pagina 23)

Se corrige la pendiente del vial que prolonga la cafiada de Teatinos. (pagina 35).

Se modifican las condiciones que afectan a la red de saneamiento adoptando los pardmetros de disefio
que sefiala el informe de los técnicos. (pagina 30).

Expresidn de los compromisos que sefala el informe técnico para la redaccién del proyecto de
urbanizacién en cuanto a redes de servicios, estudio de trafico, conexiones con la autovia y depuraciéon
de aguas del sector. (pagina 29 a 35).

Se contempla la observacidn sobre los accesos para la recogida y traslado de basuras en los lugares que
sea necesario. (pagina 34).

Este nuevo PP se sometié durante el mes de junio de 1994 a informacidn publica siguiendo con ello la tramitacion
reglamentaria del mismo.

Se produjo una alegacién que pone de manifiesto que el sector 35 figura con una dimensién mayor, en el
documento de aprobacion definitiva del su Plan Parcial, que la que tuvo en el origen cuando se redactd el primer
PP del S-36 y el del S-35, por lo que el limite sur del S-36 y el limite norte del S-35 se solapan ocupando ambos la
misma zona en el limite.
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Se presenta ahora nuevo Plan Parcial del S-36 modificando su limite en el sur, respetando la definicidn del sector
35 que figura en su aprobacién definitiva que provoca un cambio en la superficie total del Sector 36 y la
modificacién de las superficies de algunas parcelas.

LA NUEVA SUPERFICIE DEL SECTOR ES 737.794 M2, que supone una disminucién del 1,02% de la superficie del
sector presentada anteriormente.

Esto conlleva la modificacidn de todos los planos y el ajuste de algunos pardmetros en un nuevo documento del
PP que ahora se presenta.
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2 ABREVIATURAS.

Las abreviaturas empleadas a lo largo del texto de este Plan Parcial tienen los siguientes significados:

AA: Ambito de actuacién.

AH: Alcald de Henares.

AAH: Ayuntamiento de Alcald de Henares.

AM: Aprovechamiento Medio.

CAM: Comunidad Auténoma de Madrid.

COAM: Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid.
ED: Estudio de detalle.

EM: Exposicion de Motivos de la LS

FO: Fuera de Ordenacion.

LS: Ley de Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana. Texto refundido. RO 1346/1976. de 9 de abril.' LRRU: Ley
8/1990. de 25 de Julio. sobre reforma del régimen Urbanistico y valoraciones del suelo.

NNSS: Normas Subsidiarias.

NNUU: Normas Urbanisticas.

PEPC: Plan Especial de Proteccidn y Conservacion.
PERI: Plan Especial de Reforma Interior.

PGOU: Plan General de Ordenacién Urbana.

PP: Plan Parcial.

PU: Proyecto de Urbanizacién.

RG: Reglamento de Gestidn de la LS.

RD: Reglamento de Disciplina Urbanistica de la LS.
RP: Reglamento de Planeamiento de la LS.

SUNP: Suelo Urbanizable No Programado. SUP: Suelo Urbanizable Programado.

UE: Unidad de ejecucion.
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3 INTRODUCCION

3.1 DATOS DE REFERENCIA.

El presente Plan Parcial (PP) ha sido redactado por encargo de D. Vicente Maria Villamandos Serrano, en
representacion de la Compafiia de Jesus, D. Marcial Hernandez Llorente, en su propio nombre y en el de D. Jorge
Hernandez Llorente y O. Rafael de los Reyes Roman Medina en nombre y representacién, como Presidente, de la
Mutualidad de Prevision Social del Extinto Cuerpo de Policia Nacional, que representan entre todos ellos un total
del 64,13% del suelo del sector 36 del Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU) de Alcald de Henares (AH), que
constituyen el grupo promotor.

3.2 CONTENIDO.

El contenido del PP se establece de acuerdo con los siguientes documentos:
1. MEMORIA.

Memoria justificativa, que comprende la introducciéon, condicionantes de las Normas, justificacion de la
adecuacion de la propuesta a los condicionantes de las Normas, informacidn urbanistica, objetivos y criterios de
planeamiento, plan de etapas y estudio econdmico-financiero y Normas Urbanisticas (NNUU), en las que se
establecen las condiciones generales y particulares de la edificacion, y las Normas de aplicacién para cada zona
del Sector.

2. ANEXOS.
Con cuadros resumen de los parametros propios de las condiciones urbanisticas del sector y célculos.

- Anexo N2 1. Cuadro resumen de condiciones urbanisticas del Sector 36 que resultan del presente PP.
- Anexo N22. Cuadro resumen de cesiones del sector 36

- Anexo N°3. Cuadro resumen de condiciones urbanisticas de las distintas etapas del Plan de etapas

- Anexo N°4. Fincas aportadas, propietarios y superficies.

3. PLANOS.
Que comprenden dos apartados, los de informacién y los de ordenacién.

- Plano N2 1. Situacién del Sector 36 en relacion con el PGOU.

- Plano N2 2. Topografico y Catastral.

- Plano N° 3. Delimitacion del &mbito del PP.

- Plano N°4. Zonificacién y usos.

- Plano N2 5. Equipamiento y cesiones.

- Plano N26. Condiciones Urbanisticas.

- Plano N°7. Plan de Etapas.

- Plano N2 8. Alineaciones.

- Plano N2 9. Red viaria. Definicién geométrica. Plano N2 10. Red viaria. Planta de perfiles.
- Plano N2 11. Seccidn calles y Perfiles Longitudinales. Plano N212. Perfiles Longitudinales.
- Plano N2 13. Red de Distribucidn Eléctrica. Plano N2\4. Red de Saneamiento.

- Plano N2 15. Red de Abastecimiento de Agua. Plano N216. Red de Distribucion de Gas.
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4 GENERALIDADES.

4.1 CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 105 DE LA LEY DEL SUELO.

4.1.1 MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA NECESIDAD O CONVENIENCIA DE LA URBANIZACION.

El presente planeamiento viene condicionado, en cuanto a la obligacidn de su presentacion para su tramitacion,
aprobacion y ejecucion, por dos razones fundamentales:

a) La aprobacion definitiva del Plan General Municipal de Alcala de Henares, el dia 5 de Julio de 1991, que
califica el Sector 36 como suelo urbanizable programado, con previsién de su desarrollo dentro del primer
cuatrienio.

b) La puesta en marcha de los Sectores 34-A y 35, aconseja continuar la infraestructura basica con el
desarrollo del poligono 36.

4.1.2 NOMBRE, APELLIDOS Y DOMICILIO DE LOS PROPIETARIOS AFECTADOS.

Los propietarios afectados por el presente Plan Parcial son los que figuran en el ANEXO N2 4 de este P.P., junto
con el plano y superficie de fincas.

Habida cuenta de que no todos los propietarios afectados son promotores del presente planeamiento, si bien
todos ellos integran la totalidad del Sector, deberan ser citados directa y personalmente para informacién publica
de la tramitacidn del presente planeamiento.

Como resumen de propiedades afectadas, los Promotores disponen de un 63,82% y el resto de los propietarios de
un 33,73 %.

El resto del terreno que integra el Sector 36, de 18.351 m2, estd ocupado por el suelo expropiado por el MOPU
para la Variante y por las Vias Pecuarias que atraviesan el Sector y seran sustituidas por calles de la urbanizacién.
Este 2,45 % de suelo no recibe volumen; se respetan ambos tipos de suelo publico y la proporcionalidad el referido
volumen edificable se repartira proporcionalmente a su respectiva superficie entre los propietarios de los 719.443
m2 de suelo util con que cuenta el Sector, el cual procede de la informacidn catastral obtenida.

Por tanto, si las superficies registrales fuesen distintas a las catastrales, a las primeras habra que atenerse en
cuanto a reparto de beneficios y cargas del Sector, si bien, en el supuesto de que fuesen inferiores, la Unica
demostracidon de su incremento tendrd que venir fundada previa acta de deslinde con los colindantes en
documento publico, con citacidn de los Promotores. En caso de exceso de superficie total del Poligono, respecto
a la suma de las dimanantes de los titulos de cada propietario, la referida superficie se imputara al suelo de
propiedad publica; y el reparto de volumen se efectuard a tenor de la superficie inscrita en el Registro de la
Propiedad, como se ha indicado, en proporcidn al suelo inscrito a favor de cada propietario, o del que resulte, en
su caso, de la operacion de deslinde a que se ha aludido.
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413 MODO DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION Y PREVISION SOBRE LA FUTURA
CONSERVACION DE LAS MISMAS.

Las obras de urbanizacion seran sufragadas, integra y anticipadamente, por la Junta de Compensacidn que se
constituya, dentro de los plazos y etapas que previene el presente Plan de Ordenacion.

Se entiende por sufragacidn integra y anticipada el hecho de subvenir, a costa de los propietarios, la totalidad de
las obras de infraestructura que requiere la urbanizacidn para su posible desarrollo y ejecucion, aunque dicha
subvencidn se realice directamente o por medio de contrata.

Se entiende por obras de urbanizacidn las tendentes a la instalacién y funcionamiento de los servicios urbanisticos
de agua, energia eléctrica, alcantarillado, pavimentacion de viales y encintado de aceras, en la forma y con los
cargos que prevé el Convenio Urbanistico que se suscribié con el Ayuntamiento para el Sector, el 8 de mayo de
1987.

Por su parte, y a efectos de conservacién de esas obras de infraestructura, deben distinguirse dos situaciones
diferentes:

a) Antes de su conclusion, serdn conservadas a costa de la Junta de Compensacidn, que se subrogue en los
derechos y obligaciones de los Promotores.

b) Una vez concluidas dichas obras de urbanizacién, y dado que son de cesidn obligatoria al Ayuntamiento,
sera el Ente Municipal quien sufragase los aludidos gastos de conservacion de los terrenos viales, espacios
libres y servicios urbanisticos.

4.1.4 COMPROMISOS QUE SE HUBIEREN DE CONTRAER ENTRE EL URBANIZADOR Y EL AYUNTAMIENTO; Y
ENTRE AQUEL Y LOS FUTUROS PROPIETARIOS DE SOLARES.

1. Elurbanizador, respecto al Ayuntamiento, se compromete a adoptar las siguientes conductas:

a) Redactar los instrumentos de Planeamiento que desarrollen el suelo que constituye el ambito del
sector 36, que son el PUy el PC.

b) Cuando el suelo esté afectado por Sistemas generales o posea un aprovechamiento inferior al tipo,
hacer efectivos sus derechos en aquellos sectores con exceso de aprovechamiento, formando parte
de la reparcelacion de los mismos en razon a la superficie adoptada.

¢) Una vez aprobado el PU, desarrollarlo, en la forma en que esté redactado, dentro de los plazos y
etapas previstos en el mismo.

d) Exigir de todos los adquirentes de solares el estricto cumplimiento del presente planeamiento, en
lo que a tipos y a plazo de edificacidn se refiere.

e) Ceder obligatoria y gratuitamente al AAH:

1. Los terrenos destinados a Sistemas Generales que se hallen incluidos en el sector o unidad
de ejecucidn, segun se fije en los planos de ordenacion, con independencia de la oportuna
compensacion que se produce a través del mecanismo del aprovechamiento tipo.

2. Los terrenos destinados a los sistemas interiores propios del sector o unidad de ejecucion,
cuya cuantia no podra ser inferior a la que resulte de la aplicacion del anexo de dotaciones
del RP.
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f)

g)

h)

j)

3. El suelo correspondiente al 15% del aprovechamiento lucrativo del Sector o unidad de
ejecucion, totalmente urbanizado.

Ceder el exceso de Aprovechamiento, cuando lo haya, para compensar a los propietarios de los
sectores deficitarios de aprovechamiento.

Urbanizar y costear la urbanizacidn, tanto en lo relativo a los sistemas interiores del sector o unidad,
de ejecucidon como a la conexion de las redes correspondientes con las generales. en el exterior de
los mismos.

Cumplir con los plazos previstos para el desarrollo del Planeamiento, su gestidn y ejecucion,
especialmente en cuanto a la construccidén de la urbanizacion propia de las dotaciones sociales,
comerciales y escolares previstas, ajustandose a lo establecido en el articulo 3° de la ley 4/84 de la
CAM. Paraello el PPy el PU debera de establecer con precision los plazos en que deba de producirse
su ejecucién, concretando los de cesion al Ayuntamiento de los terrenos previstos al efecto y los de
la ejecucion parcial o total de la urbanizacion, incluso la correspondiente a las superficies de cesién
obligatoria y gratuita de los sistemas interiores.

Erigirle en arbitro de cuantos litigios surjan entre el Promotor y los futuros propietarios de solares.

El suelo que corresponda al AAH como consecuencia del planeamiento se adjudicara al
Ayuntamiento segun el reparto de parcelas que establezca el proyecto de compensacién, que
marcara las localizaciones concretas de las parcelas, puesto que segun la LS hay que tomar en cuenta
la posicidn de las parcelas aportadas por las distintas propiedades para la adjudicacion del suelo
resultante, y ello, independientemente de quien sea el adjudicatario, es un proceso complejo que
requiere del proyecto de Compensacion que tiene como resultado la parcelacion definitiva.

2. Respecto a los futuros propietarios de solares, el urbanizador se compromete a:

a) Exigirles el total cumplimiento, en cuanto les concierne, del presente plan parcial de ordenacién.

b) Exigirles el cumplimiento, en cuanto les sean de aplicacidn, de los compromisos adquiridos por el
urbanizador con el Ayuntamiento y a que se ha hecho mérito en el apartado precedente.

c) Entregarles el terreno objeto de la compraventa, dotado de los servicios que le confieran la
configuracidn juridica del solar, con la posibilidad de acometida para los que lo precisaren, a pie de
parcela.

d) Constituir con ello, o entre ello, una Entidad Urbanistica Colaboradora de Conservacion.

4.1.5 PLAZOS DE EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

a) Dentro del mes siguiente a la aprobacion definitiva del PP se procederd a constituir la Junta de
Compensacioén del Sector.

b) Se establece un plazo maximo de tres meses desde la aprobacidon definitiva del PP para la
presentacion al AAH del Proyecto de Urbanizacién (PU).

c) Seestablece un plazo maximo de un mes desde la aprobacién definitiva del PU para la presentacion
al AAH del Proyecto de Compensacion.

d) Se establece un plazo maximo de un mes desde la aprobacién definitiva del proyecto de
urbanizacidn se presentaran al AAH los estatutos para la constitucion de la entidad urbanistica de la
conservacion del sector.
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En el caso de que no se hubiesen fijado en las figuras de planeamiento citadas, se aplicaran los siguientes plazos
maximos a contar desde el dia siguiente a la publicacién de su aprobacién definitiva:

1. Constitucidn y entrada en funcionamiento de la organizacién correspondiente al sistema de actuacién: 1
afio.

2. Iniciacidn de las obras de urbanizacion: dos afios y medio. A estos efectos no se considera interrumpido
el computo del plazo por el sometimiento a aprobacion del proyecto de Urbanizacion cuando incumpla
las determinaciones legales o del planeamiento que desarrolle.

3. Edificacidn, concesion de licencia: 4 afos.

4. Ultimacién de las obras de edificacion: Segun las especificaciones de la licencia.

4.1.6 GARANTIA DEL EXACTO CUMPLIMIENTO DE DICHOS COMPROMISOS.

La solvencia de los Promotores, unida a la conciencia clara de la viabilidad del presente Plan Parcial, avalan el
cumplimiento de tales compromisos.

Independientemente de ello, el presente planeamiento, en esta concreta especificacidn, asume el caracter de un
Convenio Urbanistico con el Ayuntamiento, que obliga a su cumplimiento.

A efectos de cumplimiento de las Leyes del Suelo y de Disciplina Urbanistica de la Comunidad de Madrid, se
acompaiia la garantia requerida equivalente al 3 % del importe del presupuesto de urbanizacién contemplado en
el Estudio Econdmico Financiero del Plan Parcial.

4.1.7 MEDIOS ECONOMICOS DE TODA iNDOLE.

Los promotores proyectan dedicar al desarrollo de la presente actuacion, ademas de los medios propios, el crédito
bancario en caso de necesidad; y, naturalmente, la autofinanciacion en la forma que lo requiera el desarrollo del
Estudio Econdmico Financiero del Plan Parcial. Todo ello, sin contar con que se procurara que en la Junta de
compensacidn que se constituya, se integre una Empresa Urbanizadora que ejecute las obras de urbanizacion del
Sector y que perciba el pago en suelo urbanizado.

A efectos de la existencia de recursos propios y fuentes de financiacidn, son de sefialar los siguientes extremos:

a) La COMPANIA DE JESUS, si bien es una institucién religiosa, dispone de ciertos medios propios y
patrimonio suficiente para disponer de una probada capacidad crediticia, tanto oficial como privada, a
fines, fundamentalmente, de construccidon de viviendas de Proteccion Oficial y con posibilidad, ya
anticipada, de autofinanciacién para fases posteriores, independientemente de la necesaria y
conveniente capacidad de negociacidon con empresas constructoras para gestionar la urbanizacién del
modo antes indicado.

b) La MUTUALIDAD DE PREVISION SOCIAL DEL EXTINTO CUERPO DE POLICIA NACIONAL tiene amplia
experiencia en el Sector, hallandose, en la actualidad, actuando en el mercado inmobiliario, en diversos
términos municipales de la Comunidad, donde estd constituyendo Comunidades de Propietarios de sus
afiliados. De las cuentas anuales del afio 1992 se deduce que el balance de situacion arroja un total activo
de 12.605.012.794 millones de ptas., que obvian cualquier otra justificacién en cuanto a medios
econdmicos.

c) D.MARCIAL HERNANDEZ LLORENTE se une a los otros dos Promotores en las previsiones apuntadas.
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Con ello, creemos queda suficientemente justificada la exigencia prevista, tanto en el articulo 105.2 del Texto
Refundido de la Ley del Suelo, como en el Articulo 3.1.e) de la Ley sobre Medidas de disciplina Urbanistica de la
comunidad Auténoma de Madrid.

4.2 CONDICIONANTES DEL PLANEAMIENTO

La solucién propuesta cumple pormenorizadamente con los condicionantes previos que sefala el PGOU relativa
al sector, en cuanto a los parametros de aprovechamiento que establece la ficha del PGOU para el Sector 36.

Se han respetado los viarios existentes en la documentacién grafica del PGOU, ajustandolos minimamente por
razones de precisidn cartografica, después de haber realizado un levantamiento preciso del ambito del sector.

Se sitlan las reservas de suelo para sistemas generales en la posicidon que establece el PGOU. Asimismo el nUumero
maximo de viviendas del Sector asciende a 3.472 viviendas, cifra que responde a 47,05 viv./ha.

Se cuantifica en la correspondiente ficha de cesiones el suelo correspondiente al 15% del suelo lucrativo, tanto
residencial como de otros usos, para la formacién del patrimonio de suelo municipal, como consecuencia de las
ultimas disposiciones de la LS y del PGOU de AH, tal como establece la ficha del PGOU.

Se ha tomado en cuenta el planeamiento de los sectores vecinos, casi todos ellos en desarrollo, para ajustar el
trazado y las conexiones entre los sistemas que afectan a todos ellos.

4.3 INFORMACION URBANISTICA.

4.3.1 MEDIO FisICO.

1. Localizacion.
El término municipal de AH, incluido en la provincia de Madrid, se encuentra situado al Este de Madrid capital.

El Sector 36 del PGOU de AH que nos ocupa se encuentra situado en la zona Norte del casco de poblacién y linda:
al Norte, con la autovia Madrid-Zaragoza, al Este con la carretera del Campo del Angel continuacién de la Cuesta
de Prado de Carniceros, al Sur con terrenos del Sector 35 de dichas Normas; y por el Oeste con la via pecuaria de
Camarma que separa del Sector 41 del PGOU de AH. La extensidn superficial del Sector 36 es de 737.794 metros
cuadrados, segun el levantamiento topografico realizado este afio por la compaiia TOPONOVA, utilizando el vuelo
reciente de la CAM, intentado con ello un maximo de precision en la definicidn cartogriéfica.

En los planos de informacion se muestra la localizacién del término municipal y su entorno préximo, asi como el
sector objeto de este PP.

2. Clima.

El clima de AH es el caracteristico de la submeseta meridional de Espafia, es decir, continental extremado, con
inviernos muy frios y veranos muy calurosos.

Existen grandes oscilaciones térmicas ya que las temperaturas medias mdximas en verano oscilan entre los 202 y
30° con un maximo absoluto superior a los 44°; las temperaturas medias minimas en invierno oscilan entre O, 3°
y 4° con un minimo absoluto inferior a -10°. La precipitacién anual oscila entre 350 y 500 mm.
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El clima en conjunto es de sequia.

Los dias de nieve son muy escasos, produciéndose estos en los meses de Diciembre y Febrero, pero si es corriente
durante la época invernal encontrar los campos cubiertos de escarcha (heladas), lo mismo que a finales del verano
y principios de otofio, aparece el rocio y la humedad nocturna.

Los vientos son variables.

El soleamiento es muy elevado, alcanzando unos valores medios anuales en tomo a las 600 horas del sol, si bien
existen grandes oscilaciones mensuales.

El estudio de los datos climatolégicos se ha realizado de los obtenidos en el Instituto Nacional de Metereologia,
tomando como base los datos facilitados por el Centro Experimental de AH.

La diferencia de nivel y la buena insolacién a la que estd sometido el Sector por su orientaciéon, hacen que estos
terrenos disfruten de un microclima mds favorable para la localizacién residencial, que el que disfruta actualmente
el nucleo central de la poblacién, debido a la humedad relativa derivada de la cercania del rio Henares.

3. Precipitaciones

Son de origen frontal, producidas por frentes de borrascas de origen polar. Las precipitaciones suelen ser en un
60% superiores a 300 mm. anuales, oscilando entre 200 y 500 mm.

Respecto a la distribucién de las precipitaciones se aprecia claramente la existencia de una estacién seca
prolongada en verano. mientras que las maximas se dan en primavera y otofio.

4. Relieve e hidrografia.

El término municipal de AH se integra dentro de la Submeseta Sur quedando separado de la Submeseta Norte por
la Cordillera Central. La altitud del término se encuentra situada entre 500 a 700 m. (altitud media de la submeseta
antes citada). Las mayores alturas del término se encuentran situadas en la zona sur con cerros de unas alturas
comprendidas entre los 700 a 900 m. El conjunto del Sector esta constituido por un plano ligeramente inclinado y
descendente hacia el Sur y Oeste hasta una via-eje de borde. Las cotas de altitud superior e inferior de Sector son
603 y 594.

La Hidrografia del municipio estd constituida por el rio Henares, completandose con una serie de arroyos entre los
que cabe sefialar el de Camarmilla por la proximidad con el Sector que nos ocupa, y cafiadas de régimen torrencial
gue vienen en estos cursos de aguas. El Municipio de AH se abastece fundamentalmente de agua de la
Mancomunidad de aguas del Sorbe, con una fuente de abastecimiento préxima al Sector 36. mediante conduccidn
paralela a la Autovia N-Il de didmetro 800 mm. ademas de la red existente en el Sector 41.

5. Suelo. Caracteristicas geomorfoldgicas.

A grandes rasgos los terrenos incluidos en el area que abarca el Municipio, estdn formados por materiales
cuaternarios El Sector estda comprendido en una franja mas amplia de terrenos agricolas de segunda clase
agrolégicamente hablando. La calidad mejora hacia el Norte y, sobre todo, hacia el Oeste. en donde se sitdan los
terrenos de primera calidad. En la actualidad el uso del terreno es agricola.
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6. Caracteristicas geotecnias.

El Sector que nos ocupa se encuentra situado dentro de la zona del valle con mejores aptitudes geotécnicas.
debiéndose considerar como un drea geotécnicamente homogénea. Las caracteristicas mecanicas de las distintas
capas del terreno son buenas a excepcién de la capa mas superficial. Esta capa superficial que es de muy poco
espesor una vez salvada la capa de tierra vegetal no es idonea para cimentar. En caso necesario se cimentara sobre
él con cargas muy bajas de 0,5 Kg/m2 para estructuras de muy poca importancia. En el resto, dadas sus
caracteristicas granulares, se puede decir de forma general que su capacidad de carga es buena y puede contarse
con una carga minima admisible de 3 Kg/cm2 aunque se hardn ensayos que determinen la resistencia del suelo
que deberan de figurar en cada proyecto de ejecucion, como Unica forma de establecer la resistencia del suelo en
cada parcela del sector.

También son aptos para la ejecucidn de taludes de terraplenes, no presentando problemas para los de poca altura.
incluso se puede llegar a relaciones de (1:2). Para los desmontes puede llegarse a una relacidn similar a la expuesta
anteriormente.

7. Comportamiento Sismico.

Siguiendo las especificaciones establecidas en la Norma Sismorresistente P.G.S.l. (1974), todo el término se
encuentra dentro de la zona sismica primera, de sismicidad baja, poseyendo una intensidad microsismica segun
la escala (M.S.K.) grado VI, y por consiguiente, no debe esperarse en ella, la aparicidon de fendmenos sismicos que
produzcan efectos perjudiciales para las construcciones.

8. Agricultura, vegetacion y arbolado existente.

La practica totalidad del Sector ha estado destinado a la explotacion agricola. Los cultivos que se realizan en el
sector son de cereales. El arbolado es practicamente inexistente, en la mayor parte del Sector, excepcidon hecha
del entorno del Colegio Mayor San Ignacio de Loyola. En esa zona existen en la actualidad acacias, olmos y pinos,
algunos de éstos de buen porte.

Las especies de arboles mejor adaptadas a las condiciones de la zona son las acacias, el olmo, el platano y el pino.
9. Edificaciones e instalaciones existentes

La edificacion existente queda recogida en los planos de informacién.
10. Vias, cafiadas y servidumbres

El sistema viario existente se sefiala en los planos de informacidn. El sector limita por su zona Este con una cafiada
denominada Camino del Prado de Carniceros o Cuesta de Teatinos que se mantiene y ensancha, por considerarse
que beneficiard en primera instancia la conexion de la zona de la residencia de ancianos, CIR, etc. con el centro de
la ciudad, constituyendo una via de borde, que cuando se desarrollen los otros sectores quedara integrada en la
trama urbana.

Existe una segunda cafiada, situada en la zona sur que cruza el Sector oblicuamente, en direccion Este-Oeste, que
se mantiene y se ensancha denominada carretera de Campo del Angel, ya que actualmente comunica la poblacién
con la residencia de ancianos, estando asfaltada hasta practicamente el limite del Sector, pudiendo servir en un
principio para acceso general para esa zona.
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La tercera cafiada existente, limita al Sector por su zona oeste, denominada Camino de Camarma, manteniéndose
en su actual dimensién.

Las tres cafadas existentes dentro del sector se mantienen y amplian, incorporandose al Sector como vias.
11. Infraestructuras

El Sector que nos ocupa, posee redes de conduccidn eléctrica aéreas, que no se incorporan. ni como conexiones.
ni como red interior de la nueva urbanizacién. debiendo ser desmontadas.

12. Divisidn en parcelas.

En los planos de informacion se adjunta el correspondiente al catastral de rustica correspondiendo al poligono 5
y 6 de AH el sector que nos ocupa. y en el anexo 6 se precisa las superficies de las fincas aportadas y el plano de
las mismas.

4.3.2 MEDIO HUMANO.

En este apartado, entendiendo que en el transcurso de estos Ultimos afios los parametros que se indican han
variado, sirven como punto de partida los que figuran en el PGOU, que refuerzan las razones que hacen adecuado
el desarrollo del Sector.

1. Desarrollo Histérico.
De una forma somera puede sefialarse los siguiente:

En el Neolitico se producen asentamientos posiblemente por razones cinegéticas y defensivas. localizandose en
los cerros de la margen izquierda del Henares. Posteriormente, se encuentran sefiales de la existencia de un
poblado del Bronce final en el Cerro del Viso. También se encuentran referencias a poblamientos griegos y
cartagineses, hasta que aparece con claridad la ciudad romana de Complutum, de trazado militar. Esta se sitlia en
la margen derecha del Henares, entre la desembocadura del Torote y la muralla actual. Su situacién acusa la
importancia de elemento de comunicacion del Valle. caracter que ha perdurado durante tiempo, siendo un
importante nudo de comunicaciones, llegando a tener una Factoria. En Complutum existian la calzada de Mérida-
Zaragoza y otra procedente de Astorga.

Sobre el afio 300. se produce un hecho como es martirio de los Santos Nifios, cuyo enterramiento al Este de la
ciudad romana, aglutina un nuevo crecimiento del casco en el entorno de la Iglesia Magistral.

En la época arabe aparece una ciudadela en un cerro de la margen izquierda del Henares. Esta ciudadela da nuevo
nombre a la ciudad (Alcala, pequefio castillo), apareciendo en el siglo Xl documentos en los que aparece
claramente el nombre de AH, mientras la ciudadela conserva la denominacion Alcala la Vieja, denominacidn que
dura hasta finales del siglo XVI.

Momentos importantes en la Edad Media son la concesion de Fueros. la edificacién del Palacio Arzobispal en AH.
el nacimiento de la feria y la creacidn, a finales del siglo Xlll de los Estudios Generales de Alcal3, inicio de su siempre
viva tradicién universitaria.
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El desarrollo fundamental proviene del Cardenal Cisneros, con la creacién del Colegio Mayor de San Ildefonso,
nucleo de la Universidad, y la reconstruccién de la Colegiata, que pasa a ser designada Iglesia Magistral. La comarca
conoce siglos de pujanza y prestigio, del que son reflejo la edicién de la Biblia Poliglota y la arquitectura alcalaina.

La ubicacién de la Universidad, puertas afuera del casco medieval de AH, supone la apariciéon de un movimiento
hacia el Este, a la vez que empieza a consolidarse el arrabal Norte. Pero el siglo XVIII asiste a la decadencia de la
Universidad, que es cerrada en 1.836. Sus edificios son salvados por la formacion de una sociedad de Conduefios,
que los adquiere. La comarca se refugia en sus actividades agricolas. sin que la inauguracidn del ferrocarril (1.859)
produzca por el momento mas efectos que la consolidacidn de una primera expansién Norte del casco de Alcala
de Henares. A la vez AH se conviene en un importante asentamiento militar, que pervive en la actualidad. Hacia
los afnos 50 se inicia un movimiento de industrializacion en la zona. Esto unido a la actividad ceramica de la zona,
produce el crecimiento de Alcald que se ve frenado hacia mediados de los 70, dando como resultado la ciudad
actual.

2. Poblacién y empleo.

AH es una de las ciudades que ha sido afectada por las grandes corrientes migratorias de los ultimos afios y por
ello ha registrado un crecimiento demografico desmesurado, lo que ha producido graves problemas urbanisticos.

En 1.950 contaba, segln padrén municipal, con 15.004 habitantes de derecho, mientras que en 1.981 y segun el
mismo padroén, la poblacién se habia incrementado en aproximadamente un 914,33%, alcanzado la cifra de
137.169 habitantes de derecho. El crecimiento durante ese tiempo ha sido continuo, hasta los afios 69 y 70 donde
se pasa de 34.633 habitantes de derecho en 1.969 a 57.354 habitantes en 1.970, y en el afio 1.974 y 75 en que se
produce otro salto pasando de 66.064 habitantes de derecho en 1.974 a 100.610 habitantes en 1.975. En el cuadro
siguiente se refleja la evolucion de la poblacion de derecho desde el afio 1.950 hasta el 1.981.

Afio 1.950 Poblacién de derecho. 15.004
Afio 1.960 Poblacién de derecho. 22.069
Afio 1.970 Poblacién de derecho. 57.354
Afo 1.975 Poblacién de derecho. 100.610
Afio 1.981 Poblacién de derecho. 137.169

La poblacidn actual de AH se situa en 148.983 habitantes de derecho (1.985).

La poblacidn porcentualmente es segin edades y sexos la que se indica en el siguiente cuadro:

EDAD EN ANOS VARONES MUJERES TOTAL
DeOa5 8.600 7.983 16.583
De6a 10 9.251 8.698 17.949
Dellal5 7.745 7.192 14.937
De 16 a 20 6.343 5.503 11.848
De 21 a25 8.187 6.052 14.239
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De 26 a 30 6.692 6.714 13.406
De31a35 6.473 6.443 12.926
De 36 a 40 5.780 5.442 11.162
De 41a45 4.243 3.775 8.018
De 46 a 50 3.882 3.589 7.471
De 51a55 2.814 2.653 5.467
De 56 a 60 2.078 2.095 4.173
De 61 a 65 1.460 1.559 3.019
De 66a 70 1.033 1.363 2.396
De71a75 851 1.202 2.053
De 76 a 80 511 930 1.441
De 81 a 85 290 611 901
De 86 a 90 125 261 386
De91a95 33 79 112
De 96 a 100 5 16 21
De 101 a 105 1 2 3
Mas de 105 1 1 2
TOTAL 76.345 72.168 148.513

Segun la distribucién de la poblacién por sexo, se observa que la de AH difiere ligeramente del total nacional, pues
hay un 48.60% de mujeres (51,40% en la nacién), un 51,40% de hombres (48,60% en el total nacional). Las familias
en su mayoria estan compuestas por cuatro miembros. El nivel de analfabetismo es elevado, un 28,10% de la
poblacioén, el 68,60% ha realizado estudios y solamente un 1,30% tiene estudios superiores. La poblacién en su
mayoria reside en el nlcleo urbano. En cuanto al empleo, la poblacién activa actualmente estd en el entorno de

35%. La distribucidn por sectores es la siguiente:

- Agricultura

- Industria

- Construccién
- Servicios

Como se desprende del cuadro anterior las actividades que predominan son servicios e industria.

1,6%

273 %

10,4%
60,4%
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3. Desarrollo socio-econémico.

Como se ha sefialado en el parrafo anterior la poblacidn de Alcala se situa en el entorno de los 150.000 habitantes.
Este sector junto a los situados en su zona Norte, constituye una parte muy importante del desarrollo urbano del
municipio. La poblacidn prevista en él es de unos 3.500 habitantes, dependiendo de la evolucidn del tamafio medio
del hogar.

La previsidon en relacién al ritmo del crecimiento de la poblacién es de unas 8.000 personas y de 2.500 viviendas
anuales, si bien y debido a la crisis econdmica de estos ultimos afios y al nimero elevadisimo de viviendas vacias
gue se situan en el entorno de las 10.000, puede hacer que estas cifras varien. El nimero de viviendas que se va a
construir en el Sector se eleva a 3.472 viviendas. Este numero de viviendas se piensa quedaran perfectamente
absorbidos por el municipio, que en esta fecha de terminacion de las obras contara con una poblacién préxima de
200.000 habitantes, contribuyendo de esta manera al desarrollo del municipio.

4. Turismo.

AH es uno de los puntos turisticos importantes dentro de la provincia. La ciudad es un centro de atraccion de las
rutas turisticas monumentales, debido a la importancia arquitectdnica de sus edificios y conjuntos urbanos. Pese
a esto, no se recibe el beneficio turistico que seria de esperar, influyendo relativamente poco en el comercioy la
industria. Las dotaciones en cuanto a establecimientos hoteleros es la siguiente: 1 hotel-residencia, 3 hostales, 5
pensiones y 9 casas de huéspedes.

4.3.3  ASPECTOS SOCIOLOGICOS.

1. Ensenanza.

En el municipio de Alcald existen en la actualidad 44 centros de ensefianza publicos formados por institutos,
centros de formacién profesional, guarderias y colegios y 21 centros privados. Estas dotaciones suponen en
términos generales una buena tasa de escolarizacion. El Sector prevé la ubicacion de centros escolares y
guarderias.

2. Asistencia médica.
De forma resumida el municipio en la actualidad tiene las siguientes dotaciones:

- 1centro de salud.
- 3 ambulatorios.
- 1 hospital.

En el Sector objeto de estudio se prevé suelo para este uso.
3. Asistencia social.

Alcald posee en la actualidad 3 guarderias publicas y 3 residencias de ancianos.
4. Equipamiento del ocio.

Hay que sefalar que el municipio cuenta con 2 cines, un teatro, 3 discotecas, Casa de la Cultura y una plaza de
toros.
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4.3.4 MEDIO URBANO.

1. El Sector en relacion al desarrollo y planeamiento urbano.

El desarrollo del Sector 36 constituye una oportunidad esencial para el ensanche de la ciudad actual, asi como
para la reconversion de ésta. El desarrollo de la ciudad exige paso a través de la via del tren comunicando la
poblacién con su ensanche. También sirve este sector como vehiculo de enlace entre el centro de la ciudad y los
sectores que se desarrollen al otro lado de la autopista.

Por otra parte, la ciudad actual puede encontrar la oportunidad de su reequipamiento en el nuevo sector,
especialmente en los que se refiere a zonas libres de edificacidn, parques y zonas deportivas, asi como otros
equipamientos de caracter general y local, que no pueden introducirse en el ambito del nicleo actual. El desarrollo
del Sector facilitara la ejecucion de sistemas generales, tanto de la red arterial, como del transporte publico
previsto en el planeamiento general, asi como la resolucidn de las grandes redes de infraestructura (agua,
saneamiento, electricidad, etc.) prevista en los planes y proyectos municipales.

2. Condiciones del entorno inmediato al Sector.

El Sector actualmente se encuentra comunicado con el resto del municipio a través de la carretera del Campo del
Angel. En su entorno inmediato en su lado Oeste se encuentra situada la Universidad Laboral, que tiene su acceso
igualmente por la carretera antes citada. existiendo entre ambos el camino de Camarma (via pecuaria). Por su
zona Oeste se encuentra el Colegio H. Maristas y el Camino del Prado Carniceros que llega hasta la residencia de
ancianos. En el entorno de los otros linderos no existen edificaciones siendo suelos destinados a la agricultura.

En relacion a los usos sefialados en los sectores colindantes a este, son compatibles con el de Ensanche-
Residencial.

3. Comunicaciones.

La conexidn con la futura Ronda y con el centro de la ciudad se ha previsto por el PGOU un eje viario que se inserta
en la ciudad actual a la altura de la Estacién y se prolonga en direccion hacia el Norte, atravesando
aproximadamente por el centro el Sector, constituyendo esta via un elemento basico para la organizacidn fisica
del Sector y el desarrollo posterior del resto de los sectores que constituyen el Ensanche-Residencial de AH,
situacién que ratifica el PGOU vigente.

Las conexiones del viario con la autovia de Madrid Zaragoza quedaran a expensas de la debida autorizacion del
M.O.P.T.

4. Equipos y servicios.

Las plantas de las redes de servicios no adquirirdn con la aprobacién del presente PP caracter de definitivas y
guedaran pendientes de una definicidn y justificacion detallada en el PU, conforme a los criterios de los servicios
técnicos municipales.

Esto tendrd especial importancia en la implantacidn de la red de saneamiento, cuyo desarrollo debera de ajustarse
a la mejor de las soluciones posibles a tenor de la infraestructura existente y de la prevista en el futuro.
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Respecto del desarrollo de las redes de servicios no municipales, media y baja tensidn, telefonia, gas, no podra
tener aprobacién municipal sin la previa conformidad de las compaiiias suministradoras.

4.4 OBIJETIVOS Y CRITERIOS DEL PLANEAMIENTO.

El objetivo del presente PP es el desarrollo del sector 36 del PGOU dentro del primer cuatrienio en cumplimiento
de lo establecido en el vigente PGOU.

Se ha seguido el criterio de mantener en lo posible el trazado viario y distribucidn de parcelas que establece el
PGOU, redactando un nuevo PP que recoge la actual normativa de aplicacion en sustitucién de la antigua LS y las
NNSS ya derogadas.

4.5 NATURALEZA Y AMBITO DEL PLAN

451 NATURALEZA Y AMBITO DEL PLAN.

El presente documento tendra la consideracidon de Ordenanzas de aplicacidn en el sector 36 del PGOU, que de
conformidad con el articulo 61 del RP de la LS, y reglamentardn el uso de los terrenos y de la edificacion publica 'y
privada.

4.5.2 AMBITO DEL PLAN.

Los particulares y la Administracidn en sus distintos grados, quedaran obligados al cumplimiento de las
disposiciones contenidas en el presente Plan, debiendo adjuntarse a las mismas en cualquier actuacién, que con
cardcter provisional o definitivo. desarrollen sobre el territorio poligonal definido como dmbito del Plan.

4.5.3 CONTENIDO DEL PLAN.

Segun el Art. 57 del RP, el PP desarrolla sus determinaciones en los siguientes documentos:

Memoria justificativa de la ordenacidn y sus determinaciones.
Planos de informacion.

Planos de Proyecto.

Ordenanzas reguladoras.

Plan de etapas.

Estudio econdmico - financiero.

Ok wN R

4.5.4  VIGENCIA DEL PLAN.

De conformidad con las especificaciones de los articulos del Texto Refundido de la LS y su RP respectivamente, los
PP.PP. de Ordenacién tendra vigencia indefinida.

455  REVISION DEL PLAN.

Se entendera como revision del Plan la adopcidn de nuevos criterios respecto de la estructura general y orgdnica
del territorio motivada por la aparicidn de circunstancias sobrevenidas, de caracter demogréfico o econédmico,
que incidan sustancialmente sobre la ordenacion: solamente bajo esta hipdtesis se podra llevar a cabo la alteracidn
del contenido del Plan mediante su revisidon procedente, que sera tramitada en la misma forma que lo fue el Plan.
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4.5.6  MODIFICACION DEL PLAN.

Las modificaciones de cualquiera de los elementos del presente PP de ordenacion, se sujetard a las mismas
disposiciones enunciadas para su aprobacién de conformidad con el texto Refundido de la LS y con el art. 161 de
su RP.

4.5.7 SECTOR DEL SUELO.

El destino y cardcter del territorio afectado por el presente PP se engloba dentro del Sector 36 determinado por
el PGO, quedando definido pormenorizadamente mediante la aprobacién y redaccidn definitiva del presente PP.

4.5.8 IMPLEMENTACION Y SISTEMAS DE ACTUACION.

A) La ejecucion del Sector 36 del suelo urbanizable programado se realizard mediante el sistema de
COMPENSACION, siéndoles de aplicacion las determinaciones de los articulos 157 y siguientes del Texto
Refundido de la LS, asi como de los articulos 157 - 185 del Capitulo Il, Titulo V del Reglamento de Gestidn
Urbanistica del citado texto legal, por lo que los propietarios del suelo incluidos en el Sector deberan
constituirse en Junta de Compensacion para aplicar el sistema.

El proyecto de compensacion expresara la localizacion de los terrenos de cesion obligatoria y de las
reservas que establezca el PP, asi como la localizacidn de las parcelas edificables, con sefialamiento de
aquellas en que se situe el aprovechamiento que corresponde a la Administracidn actuante.

La aprobacion definitiva del proyecto de compensacion, segun establece el art. 174-4 del RG, hecha por
el érgano actuante, produce los mismos efectos juridicos que la aprobacién definitiva del proyecto de
reparcelacion.

B) Se admitird la figura urbanistica del fraccionamiento del Sector en poligonos a los solos efectos de su
ejecucion y urbanizacion.

4.59  CESIONES.

Las cesiones obligatorias y gratuitas establecidas en la LS, desarrollado en los articulos 46 y siguientes del RG se
haran en favor del municipio de AH y consistira en la total superficie de terrenos destinados a Sistemas generales
y sistemas interiores, dotaciones y aprovechamiento que figuran pormenorizadamente en el anexo 4, cuadro
resumen de cesiones.

En el plano de cesiones se sefialan las manzanas y parcelas en que se materializan las cesiones de suelo
correspondientes a dotaciones segun el RP.

La cesidon del aprovechamiento y las compensaciones a sectores de aprovechamiento nulo, cuantificadas ambas
en el Anexo 2, cuadro resumen de cesiones, segln la cuantia que establece la ficha del sector 36 del PGOU que se
refiere al cdlculo del aprovechamiento tipo, se adjudicaran al AAH, al igual que al resto de los propietarios, en la
parcelacién que establezca el proyecto de compensacion.
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4.5.10 INFRACCIONES DEL PLAN.

El Ayuntamiento de AH ejercera la inspeccidon necesaria que garantice el exacto cumplimiento del Plan y su
desarrollo a través del correspondiente PU.

Las presentes Ordenanzas seran de inexcusable cumplimiento, y conforme a lo establecido en las disposiciones
legales vigentes, toda infraccion que de las mismas se cometan, seran atribuibles a las personas fisicas y juridicas
titular de la parcela en que aquella tuviera lugar de acuerdo con los articulos de la LS.

Si de dicha infraccion se siguieran perjuicios para la comunidad de propietarios o para algin propietario en
particular, el infractor vendra obligado al oportuno resarcimiento y en ultimo extremo en defecto del pago, sera
emplazado el terreno perteneciente al responsable de los dafios para compensacion de los perjuicios irrogados.

4.5.11 COMPROMISO DE PARTICIPACION EN LA URBANIZACION DE ALGUNOS ELEMENTOS MUNICIPALES.

Como elementos de conexidn viaria muy importantes para el desarrollo de Alcald de Henares estdn el paso elevado
de la Autovia N-1l y el paso inferior de la via del tren en la zona del Sector 5.

Aunque ambos elementos no aparecen definidos en el PGOU como sistemas generales, parece necesaria su
construccion, y asi dentro de las obligaciones que establece el presente PP para el Sector 36 queda aqui establecida
la de sufragar la parte correspondiente de la construccién de ambos elementos participando en la proporcién que
establezca un sistema de reparto objetivo, basado en pardmetros del PGOU como edificabilidad, superficie u otros,
fijado por el AAH, en el que participen alicuotamente el resto de sectores préximos de la zona, dependientes y
beneficiarios de la construccién de ambos.

La construccidn de la mitad del paso elevado sobre la N-ll se hara con cargo al Sector 114, Espartales, segun
acuerdo establecido entre este Sector y el Ayuntamiento.

La construccién de la otra mitad del paso elevado y el paso inferior de las vias del tren son las construcciones que
hay que costear proporcionalmente entre los Poligonos de la zona, entre los que se incluye el Sector 36.

TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 36 DEL PGOU

ENERO DE 2026 Pagina | 33




Registro Salida: - - CSV:16335621402454121024 - https://sede.ayto-al cal adehenares.es/validacion

ALCALA DE HENARES
AYUNTAMIENTO

5 PLAN DE ETAPAS.

En el ANEXO 3, se presenta el cuadro resumen de las condiciones urbanisticas de cada una de las cuatro etapas en
que se desarrollara el presente PP, especificando las parcelas y las cesiones que incluye cada una de las etapas.

En los cuadros mencionados aparecen las parcelas que pertenecen a cada etapa, y en el plano n2 7 aparece
delimitado el ambito que abarcan, donde se puede ver la porcidn de viario corresponde a cada una de ellas.

5.1 OBIJETIVOS.

Los criterios seguidos para la determinacion del Plan de Etapas han sido, de conformidad con el art. 83.2.i) del
Texto Refundido de la LS y el art. 62 del reglamento de Planeamiento, los siguientes:

1. Construir las infraestructuras y viarios de areas completas, homogéneas, que permitan un desarrollo
equilibrado de las diversas tipologias edificatorias, de forma que las edificaciones vayan conformando
unidades urbanisticas completas.

2. Definir las etapas, dimensionandolas de una forma realista, acorde con la situacién econdémica actual,
permitiendo un desarrollo del poligono fraccionado, debido a su enorme extensién.

3. Situar las etapas primeras mds préximas al actual nucleo de poblacion dejando para el final el desarrollo
de las mas alejadas.

5.2 URBANIZACION.

Se establecen cuatro etapas para el desarrollo de la urbanizacién, conforme queda reflejado en el plano n2 7.

Se presentara un proyecto de urbanizacidn Unico para la totalidad del Sector 36 que garantice la homogeneidad y
continuidad en la construccidn escalonada de las cuatro etapas que debera de ser aprobado antes del inicio de la
construccion de la primera de ellas, en el que se delimitaran perfectamente cada una de las etapas diferentes,
especificando las construcciones que pertenecen a cada etapa.

En el proyecto de urbanizacidon quedara perfectamente definida la parte de obras a realizar en cada una de las
etapas.

Para la construccion de cada etapa se ejecutard la parte de infraestructura del Sector necesaria para que la etapa
quede perfectamente conectada a las redes municipales y de instalaciones, aunque se trate de tramos de
colectores o instalaciones situadas fuera del ambito territorial de la etapa.

5.3 EDIFICACION

La edificacion correspondiente a la primera etapa podrad comenzar en el momento en el que una parcela tenga la
consideracion de solar o se den las condiciones tales que permitan que se alcance tal condicion, a lo largo del
proceso de edificacién, seguin lo establecido en el RG, art. 42.2., dilatandose y sucediéndose los plazos segun
establece el plan de etapas.

El caracter de Solar no se alcanza solo por el hecho de que el perimetro de la parcela esté totalmente urbanizado.
Debera estar igualmente urbanizada la conexidn del viario Municipal existente con la parcela objeto de edificacidn,
tanto en lo que afecta al trafico de vehiculos como al de peatones.
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5.4 PLAZOS DE EJECUOON DE LAS ETAPAS DE URBANIZACION.

Se contempla un plazo total de 8 afios para la construccion de la totalidad de las obras de urbanizacién del Sector
36.

- LaETAPA|, se iniciard dentro de los seis meses de la aprobacién definitiva del proyecto de Urbanizacién.
y finalizara dentro de los dos afios siguientes,disponiendo por tanto de los afios 1° y 22 del plazo de 8
afios.

- La ETAPA 2, comenzard a continuacidn de la conclusidon del plazo previsto para la primera etapa,
consumiendo los dos afios siguientes, 3° y 4°. respectivamente.

- La ETAPA 3, de igual modo consumira los afios 5° y 6°.

- La ETAPA 4, se desarrollara, por ultimo, durante los afios 7° y 8°.

Se podra adelantar el comienzo de la ejecucion de cualquiera de las etapas si la juma de compensacion asi lo
estimase conveniente.

5.5 ALTERACION TEMPORAL DEL PLAN DE ETAPAS.

El Plan de Etapas prevé una alteracion de sus previsiones temporales y especiales de dos afios, siempre
manteniendo la coherencia del Plan, cumpliendo las determinaciones establecidas y garantizando la ejecucion y
financiacidn del conjunto de sus previsiones, segun lo establecido en el art? 54.2 del RP de la LS.

5.6 MANTENIMIENTO DE LA URBANIZACION.

El mantenimiento de la Urbanizacidn ejecutada en cada fase correrd a cargo de la junta de compensacion o entidad
urbanizadora que la sustituya en su funcidn hasta la recepcién de las obras por los servicios técnicos municipales.

Para evitar el gasto municipal que supone reparar las instalaciones de urbanizacidon que, una vez ejecutadas. se
estropean debido a las operaciones de construccidn de la edificacion en las parcelas del Sector, en el tiempo que
transcurre entre la recepcidn provisional y la recepcion definitiva de las mismas, por los servicios técnicos
municipales, se obligara a los promotores a presentar un informe con fotografias del estado de la urbanizacién en
el momento de solicitar la licencia, visado por el Colegio Oficial correspondiente, referido a la zona de urbanizacién
gue corresponda al frente de la parcela de que se trate, como parte de la solicitud de la misma, con el fin de que
los servicios técnicos municipales puedan comprobar si se han provocado dafios en la urbanizacion y exigir su
reparacion.
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6 ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

6.1 HIPOTESIS DE PARTIDA Y PLANEAMJENTO GENERAL.

El estudio econdmico de la promocidon de suelo que ordena el presente PP de Ordenacion, se elabora a partir de
las siguientes hipdtesis y criterios de actuacion:

1. Se considera que los ingresos generados por la venta de suelo residencial posibilitan el desarrollo del
Sector.

2. Se ha pensado la urbanizaciéon en cuatro Etapas, con objeto de invertir a medida que se generen
beneficios, atendiendo de una forma realista a la actual situacidon econdmica.

3. Enla primera etapa, el costo de financiacién procede de capital privado.

6.2 EVALUACION DE LOS GASTOS DE URBANIZACION Y ESTUDIO ECONOMICO- FINANCIERO.

Registro Salida: - - CSV:16335621402454121024 - https://sede.ayto-al cal adehenares.es/validacion

La inversion a realizar en las obras de urbanizacion asciende a MIL OCHOCIENTOS SESENTA Y TRES SEISCIENTOS
CUARENTA'Y CINCO MILLONES DE PESETAS (1.865.645.000 pts.) lo que representa una repercusion de 2.500- Ptas/
m2, desglosadas de la siguiente forma:

PARTIDA DE OBRAS O SERVICIOS PRESUPUESTO PESETAS
Explanacién. pavimentacion, sefializacion yjardines 802.227.350
Redes de Abastecimiento de agua, riego, e hidrantes contra incendios 279.846.750

Red de alcantarillado 186.564.500
Redes de distribucién eléctrica y alumbrado 223.877.400

Red de distribucién de Gas, 167.908.050

Red de telefonia 111.958.700
Establecimiento de servicios publicos de transporte y recogida de basuras 93.282.500
Indemnizaciones por derribo de edificaciones | e
ITOTAL 1.865.645.000

A continuacién, se ha realizado un cuadro comparativo de costes de urbanizacidn, en relacidn a las superficies del
Sector:

Teniendo en cuenta que los ingresos se producen sobre la venta del suelo edificable, vamos a analizar el costo
total de la promocidn, valorando el suelo en su estado actual a 2.500 ptas/m2, para la totalidad de los terrenos.
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La evaluacién del coste total aproximado de la promocién resulta:

Suelo 1.863.645.000
Gastos de urbanizacion 1.865.645.000
Gastos facultativos y técnicos 180.000.000
Gastos de financiacion 186.564.500
Gastos de promocion 63.600.000
Gastos varios e imprevistos 50.000.000
TOTAL 4.207.454.500

Esta cifra desglosada proporcionalmente a los gastos de cada etapa, resultaria:

12 ETAPA 1.443.156.895
22 ETAPA 896.187.808
32 ETAPA 837.283.445
42 ETAPA 1.030.826.352
TOTAL SECTOR 36 4.207.454.500

El valor estimado en venta para la edificacién del Sector 36 se refleja en el cuadro siguiente:

M2 edificables en vivienda unifamiliar/ 3.537.195.000

35.813 m2 a 15.000 ptas. m2.

m?2. edificables en vivienda colectiva/ 1.915.680.000

127.712 m2. a 15.000 ptas. m2

2 edificables en parcela comercial/ 167.360.000

16.736 m2. a 10.000 ptas. m2.

m2. edificables en bajos comerciales/ 60.000.000

6.000 m2. a 10.000 ptas. m2

m2 edificables para uso de oficinas / 131.860.000

13.880 m2 a 9.500 ptas. m2.

TOTAL 5.812.095.000
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Lo que representa un beneficio neto total de 1.604.640.500 Ptas., siendo pues viable la promocién del Sector.

En cualquier caso, la cuantia definitiva de los distintos epigrafes que aqui han sido estimados de forma
aproximada, se conocerdn sélo tras la redacciéon del Proyecto de Urbanizacién, Unico documento capaz de

determinar el coste real de las obras que se van a acometer.

7 NORMAS PARA EL DESARROLLO DE PLANES Y PROYECTOS

7.1 PROYECTOS DE URBANIZACION

Una vez cumplimentadas las actuaciones descritas en articulos anteriores, los propietarios presentaran
el proyecto de urbanizacidn del dmbito de actuacidn, el cual seguira la tramitacién legal que le es propia.
La finalidad del proyecto de urbanizacién es materializar las determinaciones del PP, mediante la
construccion de los elementos que en él estan previstos para desarrollar las actuaciones en los ambitos.
Los proyectos de urbanizacion podran también ser promovidos para la adecuacién o mejora del espacio
publico sin otro requisito que la decision municipal, siempre que no se modifiquen las disposiciones del
Plan para el suelo urbano (alineaciones, rasantes, usos... ). En ninglin caso un proyecto de urbanizacion
podrd contener determinaciones que afecten al régimen del suelo o de la edificacién. Los proyectos de
urbanizacidn seran obligatorios en casos que contemplen desarrollos de areas completas de caracter
publico que hayan de ser cedidas al ayuntamiento, normalmente vinculadas a los planes Especiales de
Reforma interior, sin prejuicio de que puedan ser también exigidos en determinados estudios de detalle.

Los PPUU, tanto si son redactados por los particulares como por la corporacién u otros organismos
publicos. deberdn atenerse a las especificaciones técnicas que dicten los servicios técnicos municipales
o, en su defecto, a la "Instruccién para los proyectos de Urbanizacién en la provincia de Madrid,
exceptuando su término municipal”, aprobada por la COPLACO el 17-12-1975, y de las normas que
constituyen su complemento. El incumplimiento de las mencionadas especificaciones sera motivo
suficiente para determinar la suspensién de la recepcidon de las obras por parte del Ayuntamiento.

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

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

El PU podra en cualquier caso efectuar las adaptaciones de detalle exigidas por las caracteristicas del
sueloy el subsuelo si, de los estudios geotécnicos que eventualmente pudieran hacerse, se desprendiera
la necesidad de proceder a las mencionadas adaptaciones. En al caso de que las modificaciones afectaran
en alguna medida a las previsiones del planeamiento (alineaciones, ordenacién. régimen del suelo,
imposibilidad de construir las previsiones del planeamiento por medios normales, etc.), se tramitara
simultdneamente con el PU la correspondiente modificacion del PGOU.
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6. El PU no se aprobard hasta tanto no haya aprobacién definitiva para el PP y para el Proyecto de
Reparcelacidn si se tramita conjuntamente con el mismo, salvo que se hubiera tramitado
simultdaneamente.

7. ElIPU contendra las mismas determinaciones, para sus redes y servicios, que se requieren para este tipo
de documentos desarrollados sobre suelo urbano, asi como cualesquiera otras que pudieran ser exigidas
por los servicios técnicos municipales. Las demas especificaciones técnicas para los PPUU en suelo
urbanizable programado seran las mismas que para el suelo urbano. se detallan en la seccién del capitulo
I del titulo Il de las NNUU del PGOU.

8. Las plantas de las redes de servicios no adquirirdn con la aprobacion del presente PP caracter de
definitivas y quedaran pendientes de una definicidn y justificacion detallada en el PU conforme a los

criterios de los servicios técnicos Municipales.

7.2 NORMAS DE URBANIZACION.

A continuacion, se expone el conjunto de normas para la ejecucion de la Urbanizacion de obligado cumplimiento
en el PU.

7.2.1  RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA.

El abastecimiento de agua al término municipal de AH. lo realiza la Mancomunidad de aguas del Sorbe,
garantizando el suministro preciso para toda la ciudad y su futuro desarrollo.

Para el dimensionado de la red del Sector que nos ocupa, el calculo del consumo diario medio se realizara a base
de dos sumandos:

1. agua potable para usos domésticos con un minimo de 300 LIh./dia.
2. agua para riegos, piscinas y otros usos a tenor de las caracteristicas de la ordenacion.

En cualquier caso, la dotacion por habitante y dia no serd inferior a 300 litros de los que 50L. pueden preverse
como de riego.

El consumo maximo para el calculo de la red se obtendrd multiplicando el consumo diario por 2,5. Serd preciso
demostrar, por medio de la documentacidn legal requerida en cada caso, la disponibilidad del caudal suficiente,
bien sea procedente de una red municipal o particular existente o de manantial propio.

Deberan acompanarse igualmente el analisis quimico y bacterioldgico de las aguas, asi como el certificado de aforo
realizado por un organismo oficial, en el caso de captacién no municipal.

La red de distribucion se ejecutard con tubos de fundicidn ductil con junta automatica flexible para una presion
de 10 atmésferas de trabajo y 20 de prueba y didmetro mayor de 100 mm, a justificar en el célculo del proyecto
de urbanizacién, con uniones en T y conos de reduccidn en las derivaciones de sus ramales bridas ciegas al final
de los terminales y valvulas de compuerta a la entrada de cada tramo.

Se hard una descripcidn general de la red de abastecimiento que proviene de los depdsitos municipales conducida
mediante una tuberia de fundicidn ductil con junta automatica flexible de 800 mm de didmetro situada en el limite
norte del Sector 36 paralela a la Autovia, ademas de la conexidn a la infraestructura de abastecimiento existente
en el Sector 41.
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La red general en su trazado por el interior del Sector de actuacidn presenta secciones de diferentes didmetros.
mayores de 100 mm, en conducciones de fundicidn ductil con junta automatica que, completadas con la red de
distribucién en forma de anillo, garantizan el abastecimiento de agua a la totalidad del mismo.

Toda la red se realizara con tuberia de fundicién ductil con junta automatica y su trazado se ha realizado evitando
los puntos angulosos, que provocan excesivos esfuerzos sobre juntas, anclajes e incluso en la propia tuberia.

En los puntos altos, se colocaran ventosas y en los bajos valvulas de desaglie, para prever un posible vaciado de
las tuberias.

Tanto las tuberias como las piezas que se utilizan en la formacién de la red, tendran que sujetarse a la normativa.
que para ellas tiene establecido el AAH.

Las tuberias de agua potable seran de fundicidn ductil con junta elastica flexible para la red principal y se calculara
rigurosamente al hacer el proyecto de urbanizacién, pudiendo modificarse estos extremos en el proyecto de
Urbanizacién de acuerdo con los técnicos Municipales, si las circunstancias lo aconsejan.

7.2.2  RED DE RIEGO E HIDRANTES.

En el Viario se dispondra de una red de riego e hidrantes, siendo la distancia de separacién entre las citadas bocas
de riego de 30m. y conexionando dicha red a la de distribucidn de agua. Los hidrantes se disponen de forma que
cada uno de ellos abarque un circulo maximo de 200m. de radio.

7.2.3  RED DE SANEAMIENTO.

La red actual de saneamiento prevista en el PGOU de AH, presenta algunas dificultades.

En el momento actual las depuradoras existentes estan al limite de su capacidad maxima de depuracion, contando
son los suelos actualmente urbanizados, por lo que, para absorber los vertidos del sector 36 es preciso prever su
ampliacion, o la instalacidn de sus propios sistemas de depuracién en el dmbito del sector.

Se entiende mejor proceder a la ampliacidon de las depuradoras existentes, debiendo contribuir el sector 36
econdmicamente hasta el limite que supondria la solucién de implantar se propia E.D.A.R, en el ambito de su
sector.

Los vertidos se realizan al rio Henares, previa depuracidn en la depuradora del Ayuntamiento, que existe en el
Sector 24, denominado de las Aves.

El sistema elegido es el de una red unitaria, que recoge las aguas residuales y las pluviales conjuntamente.
Las aguas pluviales se recogen mediante sumideros en calzada que acometen a los pozos de alcantarillado.

Toda la red se ha resuelto mediante colectores que recorren la red viaria y acometen a la red general de
saneamiento.

Las tuberias de la red de saneamiento seran de hormigén centrifugado, perfectamente lisas, de seccién circular y
con generatrices rectas, siendo sometidas antes de su puesta en obra a pruebas de carga y impermeabilidad.
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Las tuberias de saneamiento se sentaran sobre una solera de hormigdn, siendo la profundidad de la red variable.
permitiendo el cruce libre de instalaciones entre éstas y la calzada con un espacio minimo libre de 1,20 m de altura
entre la clave del colector y la base de hormigén de la calzada.

Los pozos de registro podran ser de fabrica o de hormigdn y llevaran tapa de fundicién, asi como los sumideros
llevaran rejilla de fundicién.

La velocidad minima para aguas bajas sera de 0,6 m/s. La velocidad maxima para aguas altas sera de 3 m/s.

No se admitird la puesta en carga de las canalizaciones para los caudales maximos de calculo. Se exigira en todos
los casos una red de alcantarillado unitario.

El caudal minimo a considerar serd el de 150 1/h./dia como minimo, o el que se haya estimado para el agua
potable. excepto el riego.

Se realizaran pozos de registro visitables en cambios de direccidn y de rasante y en todos los encuentros entre
canalizaciones no visitables en alineaciones rectas a distancias no superiores a 50 m. Las tuberias seran de
hormigén centrifugado para secciones menores de 0,60 m. de diametro y de hormigdén armado para secciones
mayores.

La seccion minima de alcantarilla de 0,30 m., admitiéndose 0,20 m. en conexidén de sumideros. Para secciones
menores es necesario justificar su necesidad.

El método de célculo a emplear para los caudales de agua a evacuar y dimensionamiento de la red de saneamiento
serd el mas adecuado de entre aquellos que figuran en los textos oficiales de la Escuela Técnica Superior de
Ingenieros de Caminos o de Arquitectura para la materia de cdlculo de instalaciones urbanas.

Para el predimensionamiento de las redes de saneamiento se ha empleado el método de las normas tecnolégicas
de la edificacion del Ministerio de Obras Publicas, vigentes en la actualidad.

Para el trazado de la red de saneamiento del Sector 36 se ha tenido en cuenta la realidad de la infraestructura
municipal existente y las previsiones de infraestructura que recoge el PGOU.

Como se aprecia en el plano correspondiente, la evacuacion de aguas residuales y pluviales se distribuye en dos
redes; una se conecta a la red de saneamiento existente en el Sector 41, abarcando aproximadamente el 20% del
Sector 36, y la otra abarcando aproximadamente el 80%, evacua al colector industrial oeste, bordeando al Sector
41 por el norte.

Debido a la complejidad de la red municipal existente, se requiere un estudio en detalle y profundidad del
dimensionamiento y trazado de la red de saneamiento del Sector 36, que se hard en el proyecto de urbanizacién.
que corrobore lo adecuado de las soluciones que en este PP se establecen.

Bastard con la aprobacién de los servicios técnicos municipales para variar la prevision y el trazado de esta red, si
ello se hace manifiesto en el desarrollo de los proyectos y célculos que se hagan en el proyecto de urbanizacién,
modificacidn que se hard en cualquier caso de acuerdo con las indicaciones de los servicios técnicos municipales.
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7.2.4  RED DE ENERGIA ELECTRICA

El abastecimiento de energia eléctrica se realiza desde la subestacidn transformadora, préxima a la variante de la
Nacional Il de Hidroeléctrica Espafiola.

Se calcularan y detallardn pormenorizadamente las instalaciones eléctricas para el alumbrado publico, acometidas
de baja tension y redes de transporte en media tensidn.

La cantidad y posicion de los transformadores se determinaran en el proyecto de Urbanizacidn de acuerdo con los
reglamentos de la compafiia suministradora ya que el PP define solamente un esquema general de distribucidn.

La red de alumbrado publico, se dispone en las aceras y se detallard con toda suerte de detalles en el Proyecto de
Urbanizacién.

Para el alumbrado publico se ubicaran centros de mando en las estaciones de transformacion correspondientes y
se realizaradn circuitos independientes con objeto de poder realizar alumbrados alternativos y disminuir la
intensidad luminica.

El tendido dentro del Sector sera subterraneo tanto para alta, media o baja tension.

El cdlculo de las redes de baja tensidn se realizara de acuerdo con los dispuesto en los Reglamentos Electrotécnicos
vigentes previendo en los edificios en todo caso, las cargas minimas fijadas en la instruccion MI-BT-0-10y el grado
de electrificacion deseado para las viviendas.

La carga total correspondiente a los edificios se preverd de acuerdo con lo establecido en dicha Instruccidn y, en
el calculo de las redes, se aplicaran para la fijacidn de las potencias de paso los coeficientes siguientes:

N2 DE ACOMETIDAS CONECTADAS COEFICIENTE DE SIMULTANEIDAD

1
0.95
0,90
0,85
0,80
0,75
0,70

Nfojth|d|w|N| =~

Los centros de transformacion deberdn localizarse sobre terreno de propiedad privada y su exterior armonizara
con el caracter y edificacion de la zona.

Todas las instalaciones eléctricas satisfaran lo establecido en los Reglamentos Electrotécnicos y Normas
Tecnoldgicas vigentes. asi como los reglamentos de la Compaiiia Suministradora de Energia. En el proyecto de
compensacion se delimitaran aquellas parcelas que correspondan a la previsible dotacién de transformadores
eléctricos. distribuidas con arreglo a las previsiones que establezcan el proyecto de urbanizacidn.
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7.2.5 ALUMBRADO.

El alumbrado publico debe contribuir a crear un ambiente visual nocturno adecuado a la vida ciudadana sin
deteriorar la estética urbana. e incluso. potencidandola siempre que sea posible. Sus componentes visibles
armonizaran con las caracteristicas urbanas de la zona y el nivel técnico de la iluminacion satisfara los objetivos
visuales deseados. cuyos parametros minimos se indican a continuacion:

Nivel técnico (valores minimos en servicio):

PARAMETRO ADECUADO EXIGENCIAS EXIGENCIAS ZONAS EXC.

CONDUCTORES PEATONES PEATONES.

SEGURIDAD
ILUMINANCIA
Recomendable 30

lux admisible:20 lux 12 lux 8 lux > lux
UNIFORMIDAD
MfN/MED. 1:3 1:3 1:4 1:6
DESLUMBRAMIENTO.(*) SCO SCO NCO NCO

TEMPERATURAS DE
COLOR 4000 K 4000 K 4000 K 4000 K
CORRELACIONADAS

(*) Segun: "Normas e Instrucciones para alumbrado urbano": M.V. 1965

Las instalaciones que satisfagan los parametros establecidos para el trafico rodado deben ,realizarse de forma que
se logre minimizar sus costos actualizados al momento de su puesta en servicio (inversién mas gastos explotacion)
y la vida econdmica prevista debe ser superior a 18 afios.

Ello exigira la utilizacion de equipos de alta calidad: conductores que satisfagan las Normas UNE: sopones
adecuadamente protegidos de la corrosién; luminarias cerradas con sistemas Opticos que minimicen su
envejecimiento; ldmpara de alta eficacia, larga vida media y reducida depreciacién, etc. En los alumbrados que
satisfagan los parametros establecidos para peatones, debido a que la estética de la luminaria y baculo tendrd un
importante peso en su eleccidn, la instalaciéon se realizard de forma que se consiga minimizar los costos de
explotacién actualizados al momento de su puesta en servicio y la vida econémica prevista sera superior a 15 afios.

En todo caso la situacién de los centros de mando sera tal que ocupen un lugar secundario en la escena visual
urbana y no ocasionen inconvenientes al ciudadano: ni para transitar, ni por la produccion de ruidos molestos.

Por razones de paisajes el alumbrado se hara preferentemente mediante baculos o faroles de alturas de 8,00 m.
y 4,00 m.

Las redes de distribucion seran subterraneas.
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Este tipo de tendido serd obligatorio en las instalaciones clasificadas como "adecuadas para conductores" y en
aquellas realizadas en zonas con arbolado o aceras de anchura inferior a 2 m. excepto en este ultimo caso cuando
se utilizan como soportes brazos murales.

En cualquier caso. las instalaciones satisfaran las exigencias de los Reglamentos Electrénicos y Normas
Tecnoldgicas vigentes, asi como aquellas que dimanen del Ayuntamiento.

7.2.6  RED DE GAS NATURAL.

Se prevé la canalizacidn subterranea de la red de gas natural de conformidad con el reglamento de la Compafiia
del Gas. La canalizacién se realizara por las aceras. previéndose en el Proyecto de Urbanizacion las tomas
necesarias para el servicio de las parcelas resultantes.

7.2.7  RED DE TELEFONIA.

Se prevé la canalizacién subterranea realizada de acuerdo con las normas de la compaiiia telefénica y quedara
detallada en el Proyecto de Urbanizacién.

7.2.8 TRATAMIENTO Y RECOGIDA DE BASURAS.

Se prevé que la recogida y tratamiento de desperdicios sera realizado por transporte municipal y conducidos a
instalaciones del propio Ayuntamiento.

Los cuartos de basura a instalar en las viviendas deberan de disponer de accesos para trasladar las basuras. con
rampas suaves y faciles de maniobrar en los lugares que sean necesarios.

7.2.9  PLANTACION DE ARBOLADO.

Se prevé la plantacion de arboles en sendas peatonales y jardines, adecuando las especies a plantar a la calidad y
composicion del suelo.

7.2.10 RED VIARIA.

Las dimensiones. materiales y demas caracteristicas técnicas de la solera y de la capa de rodadura de las vias de
circulacién rodada responderdn a las necesidades de los distintos tipos de calles en relacidn con la intensidad.
velocidad y tonelaje del transito previsto en el estudio de circulaciéon que acompafiard al proyecto de urbanizacién.

El PU contendrd un estudio de Ordenacién de tréafico. cuya traduccidon econdmica se plasmard en un capitulo de
sefializaciéon y balizamiento

Tal y como se recoge en los planos del PP, la seccidn transversal de las calles tendrd pendiente del 2%, tanto en la
calzada como en las aceras. tomando como puntos de inflexion los bordillos de la acera y el eje de la calzada.

Las calles tendrdan como minimo la pendiente del 6 por mil que garantiza un correcto desagie de los viales.

Las sendas peatonales. iran ejecutadas con enlosados naturales o artificiales, debiendo dimensionarse las aceras
de forma que en ellas puedan disponerse las canalizaciones de todos los servicios urbanos y como minimo de 1,00
m. de ancho.

El tratamiento de las vias de transito rodado y calles peatonales, dependera de su caracter publico o privado y de
su funcidn, siendo en todo caso obligatorio la plantacidn de arbolado, de las especies o porte adecuado, a lo largo
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de las vias de transito, en los estacionamientos de vehiculos en las calles y plazas de peatones comprendido dentro
de los terrenos objeto de urbanizacion.

Se construird el firme de los viales con paquete de firmes con la subbase hormigdn y aglomerado asfaltico en
espesores necesarios segun el calculo confeccionado a partir de los datos del estudio de trafico que se aportara
en el proyecto de urbanizacion.

El PU contendrd un estudio de ordenacidn del trafico, cuya traduccién econédmica se plasmard en el capitulo de
sefializacion y balizamiento.

La pendiente minima del viario es del 0.6% para todo el sector. ya ello se han ajustado los perfiles de las calles.

Se hace constar expresamente que esta exigencia es igualmente de aplicacion al vial que prolonga la Cafiada de
Teatinos. que figura como vial existente en los planos, y sera adaptada en el PU cumpliendo las mismas exigencias
de disefio propias del resto del viario del poligono.

El tipo fundamental de via es la rodada. de tres tipos distintos, que presentan las siguientes caracteristicas:
Tipo 1:
Anchura total 30 m.

Una calzada de rodadura de 4 carriles, 2 en cada direccidén, siendo la calzada de 15,00 m. de ancho. Dos bandas
de aparcamiento en linea de 2.50 m. de anchura. en ambos lados de la calzada.

Aceras de 5m. de ancho enlosetadas.
Tipo 2:
Anchura total 15 m.

Una calzada de rodadura de 2 carriles. uno en cada direccidn. de un ancho de 3.00 m. cada uno, siendo pues la
calzada de 6,00 m.

Dos bandas de aparcamiento en linea de 2,50 m. de ancho, en ambos lados de la calzada. Aceras de 2.00 m. de
ancho enlosetadas.

Tipo 3:
Anchura total 11 m.

Una calzada de rodadura de 2 carriles, uno en cada direcciéon de un ancho de 2,60 m. cada uno, siendo pues la
calzada de 5,20 m.

Una banda de aparcamiento en linea de 2,20 m. de anchura, a un lado de la calzada. Aceras de 1.80 m. de ancho
enlosetadas.

Los tres cipos de via rodada presentaran una pendiente hacia los lados de la calzada del 2 % con punto de inflexion
en el eje de la calzada: las aceras tendran pendiente del 2 % hacia la calzada, garantizando con ello una buena
recogida de aguas en el viario.

Las conexiones del viario con la autovia de Zaragoza quedaran a expensas de la debida autorizacién del MOPT.
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7.2.11 ESTACIONAMIENTOS Y APARCAMIENTOS.

Se prevén zonas de estacionamientos publicos en las vias rodadas, bandas al margen de las mismas, con un ancho
de 2,50 m.y 2,20 m. segun se refleja en las secciones transversales correspondientes. Con independencia de estos
aparcamientos publicos, y en el interior de las superficies netas edificables de las diferentes zonas, se prevén
aparcamientos de uso privado en la proporcion que establece el PGOU vigente en la actualidad, que se detalla
mas adelante en las especificaciones propias de la edificacion y los usos.

7.3 ESTUDIOS DE DETALLE

7.3.1  AMBITO.

La redaccion del ED serd previa a cualquier actuacién en la zona de vivienda unifamiliar-colectiva. Z-2, sobre cada
una de las manzanas de dicha zona y en la totalidad de las mismas.

7.3.2 CONTENIDO.

1. EIED se formulara con la de ordenar los volimenes y establecer alineaciones y rasantes de acuerdo con
las especificaciones del presente PP y completar, en su caso, la red de comunicaciones definida en los
mismos con aquellas vias interiores que resulten necesarias para proporcionar acceso a los edificios cuya
ordenacion concreta se establezca en el propio ED.

2. Laordenacidn de volimenes no podra suponer aumento de ocupacion del suelo ni de las alturas maximas
y de los volumenes edificables previstos en el Plan, ni incrementar la densidad de poblacion establecida
en el mismo, ni alterar el uso exclusivo o predominante asignado por aquél. Se respetaran en todo caso
las demds determinaciones del Plan.

3. En ningun caso podra ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de los predios
colindantes.

4. EIED no podra contener determinaciones propias que no estuvieran previamente establecidas.

5. Como resultado del ED la manzana quedara dividida en parcelas o unidades de actuacion sobre las cuales
se solicitarad la licencia de edificacion.

7.3.3 DOCUMENTACION.

El ED contendra los siguientes documentos:

1. Memoria Justificativa.

2. Plano de zonificacion del PP Aprobado. o del PGOU

3. Plano de delimitacién de manzana, objeto del proyecto de reparcelacién.

4, Plano de ordenacidn de volumenes propuestos, con indicacidn de:
a) Alturay nimero de plantas.
b) Separacion de bloques y testeros ciegos.
¢) Servidumbres generales establecidas para cada manzana por el PP o PGOU.
d) Espacios libres.
e) Emplazamientos reservados al equipamiento correspondiente y a los edificios y servicios

publicos.
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6. Plano de parcelacién con delimitacion de los perimetros en las zonas correspondientes a cada unidad, asi
como los espacios de uso publico y su correspondiente tratamiento ya sea pavimentado o de jardineria.

7. Cuadro de caracteristicas.

8. Cédula Urbanistica de cada parcela.

7.3.4 TRAMITACION.

El Titulo IV del Reglamento del Planeamiento del Texto Refundido de la LS, referente a la "formacién y aprobacion
de las Planes", especifica en su art? 140 el procedimiento de tramitacién de los ED significando a la Corporacién
Municipal interesada como dérgano competente para su aprobacidn inicial y definitiva.

7.4 DELOS PROYECTOS DE PARCELACION Y REPARCELACION.

7.4.1 AMBITO.

La redaccion de proyectos de parcelacion sera previa a cualquier actuacion en las manzanas de ordenanza Z-2,
unifamiliar-colectiva y como desarrollo del oportuno ED sefialado en el art? 135.3. También es necesario
establecer la parcelacidén en las manzanas Z-3, cosa que se hara en el proyecto de compensacién, en el caso de
que estas se adjudiquen a varios propietarios deferentes.

Se utilizard esta figura siempre que haya que hacer una segregacion o una agrupacién de fincas como figura previa
o simultanea a la solicitud de licencia de obras de edificacidn sobre los solares resultantes.

7.4.2 CONTENIDO.

Los Proyectos de Parcelacion o Reparcelacion tendran por finalidad llevar a la practica las determinaciones
contenidas en el presente PP respecto a la division de los terrenos en parcelas y/o solares de acuerdo con los usos
y superficies minimas de parcela prevista en la ordenanza correspondiente. Las parcelaciones y reparcelaciones
se ajustaran a las determinaciones contenidas en el Texto Refundido de la LS.

7.43 DOCUMENTACION.

Los proyectos de Parcelacidon y Reparcelacion se compondran de la siguiente documentacidn:

1. Memoria Justificativa con relacién de parcelas y superficies.

2. Plano de Parcelacién general y las Células Urbanisticas de todas las parcelas, sean o no edificables, para
su inscripcion en el Registro de la Propiedad.

3. Justificacion de la adecuacion al Texto Refundido de la LS, asi como a los Reglamentos correspondientes
a parcelaciones.

7.44  TRAMITACION.

Los proyectos de parcelacion se tramitaran de conformidad con lo establecido en los art? 164 y siguientes del
Texto Refundido de la LS, debiendo venir suscritos los proyectos por un facultativo legalmente autorizado y visados
por el Colegio Oficial Correspondiente.

TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 36 DEL PGOU

ENERO DE 2026 Pagina | 47




Registro Salida: - - CSV:16335621402454121024 - https://sede.ayto-al cal adehenares.es/validacion

ALCALA DE HENARES
AYUNTAMIENTO

7.5

PROYECTOS DE EDIFICACION

Los proyectos de edificacion se presentaran con arreglo a las normas de presentacion de proyectos que figuren
en el vigente PGOU, asi como de las normas establecidas al efecto por el colegio profesional correspondiente.

8 REGIMEN JURIDICO DEL SUELO.

8.1

GENERALIDADES.

a)

b)

8.2

Los particulares podran redactar Planes Parciales, Planes Especiales y Estudios de Detalle en desarrollo
del PGOU.

Las transmisiones de la titularidad del suelo y de las edificaciones no alteraran las condiciones
urbanisticas del mismo.

A los efectos del adecuado cumplimiento por parte de los propietarios de suelo y restantes titulares de
derechos y obligaciones afectados, se fomentard y en su caso, exigird la constitucién de las
correspondientes entidades colaboradoras en la gestién.

En todo caso se estar3, a los efectos de lo dispuesto en el articulo anterior, a las siguientes reglas:

La ejecucidén de los Planes, cuando se realice por compensacién o cooperacion, dara lugar a la
constitucion de las correspondientes Juntas de Compensacion o Asociaciones Administrativas de
propietarios, respectivamente.

Toda nueva unidad urbanistica resultante de la urbanizacion y edificacion de poligonos en suelo
urbanizable o de operaciones de Reforma Interior debera contar, si asi lo exige el Ayuntamiento, a la
financiacién de la ejecucién del Plan correspondiente, con su propia entidad de conservacion, creada ex
novo o por transformacion de la entidad o asociacidn que haya intervenido en aquella ejecucion.

DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS DE SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO.

1.

2.

Son derechos de los propietarios del Suelo Urbanizable Programado:

a) Redactar los instrumentos de planeamiento que los desarrollan, en cumplimiento de las previsiones
del PGOU.

b) Cuando su suelo esté afectado por sistemas Generales o posea un aprovechamiento inferior al Tipo,
hacer efectivos sus derechos en aquellos Sectores con exceso de aprovechamiento, formando parte
de la reparcelacion de los mismos en razoén a la superficie aportada

Son deberes de los propietarios de SUP:
a) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento:

1. Losterrenos destinados a Sistemas Generales que se hallen incluidos en un Sector o Unidad de
Ejecucién, segun se fije en los planos de ordenacién, con independencia de la oportuna
compensacidn que se produce a través del mecanismo del Aprovechamiento Tipo.

2. Los terrenos destinados a Sistemas Interiores propios del Sector Unidad de Ejecucidn, cuya
cuantia no podra ser inferior a la que resulte de la aplicacién del anexo de dotaciones del RP.
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3. El suelo correspondiente al 15% del aprovechamiento lucrativo del Sector o Unidad de
Ejecucion, totalmente urbanizado.

b) Ceder el exceso de aprovechamiento, cuando lo haya, para compensar a los propietarios de los
sectores deficitarios de aprovechamiento.
c) Urbanizar y costear la urbanizacion, tanto en lo relativo a los Sistemas Interiores del Sector o

Unidad de Ejecucion como a la conexion de las redes correspondientes con las generales en el sector de
los mismos.

d) Cumplir los plazos previstos para el desarrollo del planeamiento, su gestién y ejecucion,
especialmente en cuanto a la construccion de la urbanizacion propia de las dotaciones sociales.
comerciales y escolares previstas, ajustandose a los establecido en el articulo 3 de la Ley 4.84 de la C.A.M
Para ello, los Planes Parciales y los Proyectos de urbanizacion deberan establecer con precision los plazos
en que deba producirse su ejecucion, concretando los de cesidn al Ayuntamiento de los terrenos previstos
al efecto y los de la ejecucién parcial o total de la urbanizacidn, incluso la correspondiente a las superficies
de cesidn obligatoria y gratuita de los Sistemas Interiores.

e) Mantener en condiciones de limpieza, decoro y, en su caso. normal aprovechamiento agrario de
sus terrenos hasta tanto sean urbanizados.

8.3 8.3 DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS DE EDIFICIOS.
1. Son derechos generales de los propietarios de edificios:

a) Susometimiento a cualquier uso admitido por estas Normas Urbanisticas para la zona en la que esté
enclavado.

b) Todos los derechos reconocidos por la legislacion vigente por la propiedad inmobiliaria.

2. Son deberes generales de los propietarios de edificios:

a) Sumantenimiento en las debidas condiciones de ornato y decencia. El Ayuntamiento podra exigir este
deber y ejercer la accién subsidiaria a costa del propietario. si este no atiende sus obligaciones. El
deber de conservar puede ser exigido, a través el Ayuntamiento, por cualquier particular que estime
que se esta incumpliendo dicho deber, de acuerdo con el procedimiento establecido en la seccion 3
de este capitulo.

b) Mantener y conservar los espacios comunes del interior de las manzanas cuando éstos existieran,
constituyendo a estos efectos la correspondiente Entidad de Conservacidn.

¢) Mantener y conservar al maximo la tipologia y los elementos tradicionales de las edificaciones
protegidas, y en especial, las alineaciones, altura y nimero de plantas, nimero y proporcién de huecos
de fachada, tipo y tratamiento de los materiales usados al exterior y en cubierta.
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9

9.1

TRAMITACION Y PROCEDIMIENTO

ACTOS Y SUJETOS SOMETIDOS A LA CONCESION DE LICENCIAS

Estan sujetos al requisito de licencia urbanistica previa los actos relacionados en el art. 1 del Reglamento
de Disciplina Urbanistica, de la Ley 4184 de la C.A.M. y, en general, cualquier otra accion sobre el suelo,
el vuelo o el subsuelo que implique o requiera alteracion de las rasantes de los terrenos, modificacion de
sus linderos, establecimiento de nuevas edificaciones, usos o instalaciones, o modificacién de los
existentes.

La sujecién a licencia urbanistica rige sin excepcién para las personas y entidades privadas y para las
Administraciones publicas, aun cuando las actuaciones sujetas afecten a terrenos pertenecientes al
dominio o patrimonio publico. sin perjuicio de aplicar los procedimientos especiales previstos en el art.
180 de la LS cuando se trate de actuaciones administrativas urgentes o de excepcional interés publico. o
que afecten directamente a la defensa nacional.

La ejecucion de actos regulados a través de la concesion de licencia no podra emprenderse hasta que
ésta hay sido concedida, siendo perseguible cualquier actuacién contraria a este principio al amparo de
lo dispuesto en el RD. Este principio rige de manera muy especial en las dreas de interés arqueoldgico,
para las que la concesién de la licencia de cualquier tipo de obra que afecte al subsuelo viene
necesariamente precedida por la emisiéon de informe arqueoldgico, eventualmente. excavacion. con
independencia de que el Ayuntamiento pueda expedir certificado de conformidad de la obra proyectada
con el planeamiento vigente. A estos efectos. los tramites previos a la obtencidn de licencia para las areas
de interés arqueoldgico estaran a lo dispuesto en el Capitulo 19 del Titulo V de estas Normas Urbanisticas.
Las licencias de cualquier tipo. las fichas o cédulas urbanisticas. los sefialamientos de alineaciones y
rasantes y los informes urbanisticos. estaran sujetos al pago de los derechos y de las tasas que fijan las
ordenanzas fiscales municipales. cuyo pago no prejuzga la concesién de licencia.

Al otorgar licencia. el Ayuntamiento no queda implicado en responsabilidad alguna por los dafios

a. perjuicios que puedan producirse con motivo u ocasién de las obras, ni tampoco puede ser
invocada

b. aducida por-los particulares para disminuir o excluir las responsabilidades de todo tipo a que,
en el ejercicio de las actividades correspondientes, puedan incurrir.

Todo titular de licencia de obras sera responsable ante el Ayuntamiento de los dafios que con su ejecucién
pueda ocasionar en las vias publicas. en los servicios Municipales o en los restos arqueoldgicos. Para
responder de esta obligacién. deberd constituir una garantia del 6 % del coste que resulte de la
implantacién de los servicios y de la ejecucién de las obras de urbanizacion. segun el proyecto
presentado.

Con la licencia que se expida, se entregard al solicitante uno de los ejemplares del proyecto técnico
aportado. cotejado por los Servicios Técnicos Municipales, y con el sello de la Corporacidn, ejemplar que
debera conservarse en la propia obra durante su ejecucidn, y ponerse a disposicion de los servicios
municipales que la inspeccionen. Asimismo, la licencia- o copia de la misma - debera conservarse en la
obra a disposicién de los agentes municipales, y en la valla de la obra, en lugar visible desde el espacio
publico. se exhibird modelo municipal acreditativo de la concesién de la licencia.

Si, durante la ejecucién de la obra, se cambiase de Director Facultativo o de empresa constructora el
titular de la licencia lo comunicara al Ayuntamiento en el plazo de cinco dias.
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9.2

TRAMITACION DE LICENCIAS, INSPECCION Y PUBLICIDAD.

Las licencias sélo se podran conceder directamente, esto es, sin otro requisito que la presentacion al
Ayuntamiento de proyecto correspondiente ajustado a las determinaciones de este Plan General. En los
casos de actuaciones en areas de interés arqueoldgico sera necesaria la tramitacién previa de informe
arqueoldgico. La motivacidn en la denegacion de las licencias debera estar fundada en incumplimiento
del Plan, de cualesquiera de los requisitos formales que debe contener el proyecto ola solicitud. de las
conclusiones del informe arqueoldgico que, eventualmente, pudieran condicionar la licencia. o de la Ley
del Suelo y sus Reglamentos.

Cuando, en aplicacién de la legislacion vigente. un peticionario considere concedida la licencia d obras
por acto presunto, en virtud del silencio administrativo. debera dirigirse al ayuntamiento dentro de los
seis meses siguientes a la fecha en que la concesién pudo presumirse. requiriéndole para que. en el plazo
de un mes, resuelva:

a) Ejercer sus facultades de revisidn de la licencia. por entenderla ilegal en todo o en parte.
b) Tenerla por expedida sin perjuicio de la ulterior concesidn del preceptivo permiso de inicio de
obras, previa la aprobacion del proyecto de ejecucién y demas requisitos pendientes.

En ningun caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo facultades en c e- las., prescripciones
de la Ley del Suelo, de sus Reglamentos o del PGOU.

El Ayuntamiento otorgard o denegara la licencia a la vista de cuantos datos e informes obren en el
expediente administrativo. y contra su resolucion no cabra otro recurso que el jurisdiccional, previo el de
reposicion.

Presentada una solicitud de licencia de obras o del permiso de inicio de obras subsiguiente, los posibles
reparos técnicos o de otra clase que susciten los proyectos y la restante documentacidon y que se
entiendan subsanables, deberdn ser comunicados al interesado de forma conjunta y en un solo acto.
Cumplimentada la susbsanacion, los nuevos reparos que en su caso se susciten no deberan referirse a
cuestiones que hubieran debido apreciarse anteriormente. excepto por lo referente a resultados
imprevistos de las prospecciones arqueoldgicas previas. las cuales pueden, eventualmente, de lugar a
actos ulteriores. En caso de incumplimiento, por parte del interesado, de la obligacién de aportar aquellos
documentos que le hubieren sido requeridos por el Ayuntamiento por que este los considerase
necesarios para la tramitacion de la licencia, se procedera al archivo de las actuaciones conforme a lo
establecido en el art? 71 de la Ley de Procedimiento Administrativo.

Requeriran expresa modificacion de la licencia de obras las alteraciones que pretendan introducirse
durante la ejecucién material y que afecten a la configuracion exterior o interior de los edificios, o a los
usos previstos.

Las licencias de obras podran concederse sobre a base de un proyecto basico. pero en tales casos su
eficacia quedara suspendida y condicionada a la posterior obtencidn del correspondiente permiso de
inicio de obras. una vez presentado y aprobado el proyecto de ejecucién completo, que deberd
presentarse en el plazo maximo de dos meses contados a partir de la obtencién condicionada de la
licencia, transcurrido el cual caducara la eficacia de la licencia concedida.

Se establecen cuatro modalidades de tramitacion, acordes con el grado de complejidad de control que
haya de ejercer la autoridad local sobre la ejecucion del acto sometido a concesidn de licencia.
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Licencias T1 (Tramitacidn abreviada)

Se trata de licencias que afectan a obras de pequefia entidad, que no precisan de responsable
facultativo para la ejecucidn de los trabajos que amparan. Serdn solicitadas en modelo impreso
facilitado por el Ayuntamiento. y concedidas por decreto de la Alcaldia (art. 9, Reglamento de
Servicios de las Corporaciones locales), previo informe favorable de los Servicios Técnicos
Municipales.

Licencias T2 (Tramitacién normal).

Se trata de licencias que afectan a obras de suficiente entidad como para precisar de responsable
facultativo de cualificacion especificada. para cada caso, en el capitulo siguiente, Seran
solicitadas en modelo impreso facilitado por el Ayuntamiento, y concedidas por acuerdo de la
Alcaldia o de la Comisidon de Gobierno, previo informe favorable de los Servicios Técnicos
Municipales.

Licencias T3 (Tramitacion especial)
Se regula segun lo previsto en los articulos 4.1.19, 4.1.20, y 1.1.21 de las NNUU del PGOU.
Licencias T4 (Tramitacion previa ante la CAM).

Se regula segun lo previsto en los articulos 4.1.22 de las NNUU del PGOU.

9.3 EXACCIONES.

El AAH procedera a la fijacion de las exacciones que procedan en concepto de tasas por remite administrativo, sin
perjuicio del impuesto sobre contribuciones, instalaciones y obras que en su caso se devengue.

9.4 INSPECCION.

1. Para todos aquellos actos que impliquen licencias de tramitacion normal o superiores, una vez concedida la
licencia y efectuado el replanteo, se comunicara al AAH con ocho dias de antelacion el inicio de las obras.

El replanteo debera hacerse de manera que los servicios técnicos municipales puedan apreciar con exactitud todas
aquellas circunstancias que puedan afectar al edificio, pero no se comenzaran movimientos de tierra, talas o cortas
de arboles, demoliciones ni ningln otro trabajo preparatorio.

2.Una vez efectuada la inspeccién del replanteo por parte de los Servicios técnicos Municipales, estos emitiran un
certificado dentro de los quince dias siguientes a la comunicacidn del propietario al Ayuntamiento.

Dicho certificado tendra la forma de acta de replanteo previo, y el efecto de permiso de inicio de obras.

Tanto la propiedad como los constructores y técnicos directivos de las obras serdn responsables del estricto
mantenimiento de la alineaciones acordadas en este acto, dentro del marco reglamentario del RD.

3.Si hubiere lugar en el acta de replanteo previo se relacionaran los arboles existentes, su porte, proyeccion y
todas las caracteristicas que colaboren a definir su estado actual. Se hard constar la Obligatoriedad de su
conservacion, o en su caso, las talas parciales que el AAH autorice. Se fijaran medidas para su proteccién durante
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las obras, las cuales habrdn de ser adoptadas antes del inicio de las mismas. A partir del momento de la firma del
acta de replanteo Previo pueden dar comienzo las obras.

9.5 VOLANTES DE CONTROL.

El AAH podra establecer volantes de control a cumplimentar mediante las oportunas inspecciones realizadas por
los técnicos municipales en las siguientes fases de ejecucidn de las obras de nueva planta y/o ampliacién:

a) Enrase de cimentacion.
b) Techo de planta baja.
c) Techo de la dltima planta. d)Finalizacién de la obra.

9.6 PUBLICIDAD

1. Serd obligatoria la exhibicion en lugar bien visible de las obras del modelo municipal de haber obtenido
licencia apta para los trabajos que se estén realizando. Estos no podrdn dar comienzo hasta tanto se
encuentre emplazado dicho modelo, que habra de poder ser contemplado sin estorbo desde la via
publica.

2. El modelo acreditativo de la concesidn de licencia expresara inequivocamente la fecha de su concesién.
Cualquier particular podrd ejercer la accién publica ante el AAH solicitando la paralizacidn de las obras
gue estén en curso sin disponer del modelo descrito. o cuya licencia esté caducada.

9.7 CADUCIDAD Y RENOVACION DE LA LICENCIA.

1. Las licencias poseen un periodo de vigencia de seis meses. de acuerdo con lo dispuesto en el art.17 de la ley
4/1984 sobre medidas de disciplina urbanistica. evacuada por la CAM. La renovacion de una licencia se ajustara al
mismo, procedimiento que su primera concesion, salvo por lo que respecta a la documentacion técnica (proyectos
de ejecucién) siempre que no se modifiquen sus caracteristicas.

2. La licencia entra en vigor en la fecha posterior a la firma del acta de replanteo Previo a la que se refiere el
epigrafe 6 de esta seccidn, a efectos del cémputo de su vigencia.

De acuerdo con lo dispuesto en la ley citada en el art. anterior, las licencias que amparen obras cuya ejecucién no
hubiere comenzado dentro de los seis meses siguientes a la fecha de su otorgamiento, caducaran por el transcurso
de dicho plazo, pudiéndose solicitar, por causa justificada y en su caso, la prérroga de aquellas. por una sola vez.
por causa justificada y por otros seis meses.

Igualmente quedardn caducadas las licencias de obras si, habiendo comenzado las mismas, fueren interrumpidas
durante un periodo superior a tres meses. pudiéndose solicitar su prérroga, por una sola vez por causa justificada
Y por otros tres meses; o si en el plazo de seis meses no hubiere realizado como minimo, una parte de obra que
corresponda al 15% de la misma, medida sobre el presupuesto aprobado por la corporacién municipal; o si en los
quince contados a partir de la concesién de la licencia no se hubiera realizado el 50% de la obra; O si no se hubiese
terminado estd en el plazo de treinta meses. Los plazos quedardn prorrogados en el supuesto de que se produzcan
paralizaciones de las obras por mandato u orden judicial.

La caducidad de las licencias, una vez cumplidos los plazos indicados, serd expresa, mediante la incoaccién del
oportuno expediente de caducidad.
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3. Las licencias de obra caducan asimismo por incumplimiento de los plazos parciales de ejecucién sefialados en
el proyecto aprobado, cuando sea patente la imposibilidad de terminacidn en el tiempo previsto ampliado con las
prérrogas en su caso concedidas. De no contar con prérroga anterior. y habiéndose alcanzado la fase de
coronacidn o cerramiento (si dicha fase fuere caracteristica del tipo de obra en ejecucion), podra solicitarse una
prérroga definitiva por plazo adecuado. no superior a los seis meses.

4. Caducan también las licencias presuntaSs por el transcurso del plazo de seis meses sin que el peticionario
formule el requerimiento expreso al que se ha aludido en articulos precedentes.

5. La caducidad de una licencia no obsta al derecho del titular o de sus causahabitantes a solicitar una nueva
licencia para la realizacién de obras pendientes.

6. Se dispondrd la suspensidn de la eficacia de una licencia de obras en curso cuando se compruebe el
incumplimiento de sus condiciones materiales, y hasta tanto los servicios técnicos Municipales no comprueben la
efectiva subsanacidn de los defectos observados. Sin perjuicio de la sancién correspondiente, la licencia caducara
si la subsanacidn no se lleva a cabo en los plazos fijados al efecto.

7. Las obras que se ejecuten hallandose la licencia caducada o suspendida, salvo los trabajos de seguridad y
mantenimiento, se considerardn como no autorizadas, dando lugar a las responsabilidades pertinentes por obras
realizadas sin licencia y a las medidas previstas en el parrafo siguiente.

8. Para las obras ejecutadas sin licencia u orden de ejecucion, o sin ajustarse a las condiciones de las mismas,
ademas de las sanciones que procedan por infraccidn urbanistica, se impondran las medidas de restauracién del
orden juridico y de la realidad fisica alterada que se regulan en los articulos 29 a 33 del reglamento de disciplina
urbanistica de la ley del suelo.

9.8 PROCEDIMIENTO

Con independencia de las formas de tramitacion de las licencias, el PGOU establece modalidades en cuanto a la
naturaleza de las mismas, segun la definicidn que para cada zona se determina en la documentacion gréfica.

Para el ambito del sector 36 todas las zonas seran del tipo “Aplicacidn directa de ordenanza”, excepto la zona Z-2
en la que es necesario redactar un ED previamente.

9.9 CONCESION DE LICENCIAS EN SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO

Previa a la obtencion de licencia en SUP, sera necesaria la redaccién y ejecucidn del planeamiento parcial hasta
que el terreno alcance la condicion de solar. permitiéndose no obstante la edificacién y urbanizacion simultdneas
con arreglo a lo dispuesto en el art? 42 del RG.

Quedan por tanto prohibidas las licencias que amparen operaciones a cuenta.

Como excepcidén a lo expuesto en el parrafo anterior, se admitirdn obras parciales y circunstanciales de
consolidacion en el caso de obras provisionales. de acuerdo con lo previsto con la legislacién vigente.
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10 CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

A los efectos de una correcta interpretacion de estas ordenanzas, cuantas veces se empleen los términos o
conceptos definidos en los epigrafes siguientes. se estara al significado taxativo expresado en los mismos.

10.1 ALINEACIONES

1. Alineaciones

Las alineaciones contenidas en la documentacidn grafica del presente Plan o de aquellos documentos que lo
desarrollen, tendran el cardcter de alineacién oficial, y diferenciardn los limites entre la propiedad publica y la
privada y entre las superficies edificables y las que no lo son. Para el suelo no edificado, las alineaciones seran las
que constan en el plano correspondiente.

2. Alineacioén exterior o de calle.
Fija el limite entre los espacios publicos para viales o plazas y las parcelas o solares.
3. Alineacion interior.

Es la que surge como aplicacion del fondo maximo edificable, estando fijada por el limite entre la propiedad
susceptible de edificacidn y el espacio no edificable interior a parcela o manzana.

4. Alineacion fija de fachada.

Establece el limite a partir del cual se levanta la edificacion. Podra referirse a toda o parte de la altura del edificio,
cuando se dejasen soportales o retranqueos a partir de la planta segunda, tanto al interior como al exterior de la
manzana. Unicamente se permitird rebasar esta alineacién oficial con balcones y miradores y escaparates o
vitrinas regulados por el resto de condiciones de la presente normativa. En ciertos casos, la documentacion grafica
fija alineaciones de fachada obligatorias, no existiendo tolerancia para separarse de ellas; o0 maxima, en cuyo caso
el edificio puede situar su fachada sobre la alineacion o retranqueada de la misma, en parte o en su totalidad.

10.2 RASANTES Y RETRANQUEOS.

1. Rasante oficial.

Es el perfil longitudinal de via publica o plaza, que sirve como nivel oficial a efectos de medicidn de altura.
2. Rasante actual.

Es el perfil longitudinal de las vias actuales.
3. Retranqueo a fachada.

Es el ancho de la faja de terreno comprendida entre la alineacién exterior o de calle y la linea de fachada de la
edificacion, y que debe quedar libre de todo tipo de edificacion, sobre y bajo rasante, salvo que de forma expresa
se establezcan otras condiciones en las Claves particulares de aplicacién.
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4. Retranqueo a lindero.

Es el ancho de la faja de terreno comprendido entre los linderos de parcela, excepto el fijado por alineacion
exterior o de calle, y el resto de las lineas de edificacion: fachadas o medianerias.

En las Claves industriales se autorizara la instalacidn, en la franja de retranqueo, de pequefios cuerpos exentos de
la edificacion que puedan resultar necesarios para el proceso productivo (garitas, instalaciones especiales)
siempre que dicha ocupacién no exceda de 0,2 m3/m? de superficie de las franjas de retranqueo. El volumen asi
obtenido computa a efectos del calculo de la edificabilidad.

En todo caso, el uso al que se destine la mencionada edificacién auxiliar tendrd en cuenta los efectos sobre la
misma de los niveles de impacto correspondientes.

5. Chaflan.
Es el truncado de la interseccion (o esquina) de dos alineaciones oficiales de fachada.

Tendra caracter de alineacion oficial de fachada y se medira perpendicularmente a la bisectriz del angulo de las
alineaciones oficiales de fachada.

10.3 FRENTE DE SOLAR.

1. Definicion.
Es el lindero que, coincidiendo con la alineacién exterior o de calle de cada parcela, proporciona a la misma el
acceso principal.

2. Frente minimo.

Es la longitud minima de frente de solar que determina, entre otros pardmetros, el caracter de edificable o no
edificable de cada parcela.

Como excepcion a lo anterior se consideran edificables aquellas parcelas con frente minimo inferior al consignado
para cada zona, siempre que, estando recogidas en el catastro de Hacienda de 1986 y/o en la documentacién que
acompafiia al presente Plan General, su frente edificable sea superior a 4,5 metros y su superficie sea mayor de 40
metros cuadrados.

No se permitiran nuevas subdivisiones o parcelaciones de fincas cuyos frentes resulten menores de los
consignados en las Normas Particulares de cada zona.

3. Frente maximo.

En las zonas que se indiquen podra fijarse un frente maximo de parcela por el que las edificaciones deban
fraccionar su altura, volumen, apariencia y ritmos edificatorios.
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10.4 FONDO DE SOLAR

1. Definicion.

Se entiende como tal la dimensidon medida perpendicularmente en cada punto desde la alineacidn exterior o de
calle hasta el lindero opuesto.

2. Fondo maximo de parcela.

En las zonas que se indique podrd fijarse un fondo maximo de parcela por el que los predios susceptibles de
urbanizarse deban fraccionarse con el fin de controlar la trama y escena urbana resultante final.

10.5 FONDO EDIFICABLE

1. Definicion.

Es la dimensién edificable medida perpendicularmente en cada punto a la alineacién exterior o de calle y que
define la alineacidn oficial interior, tanto en toda la altura de la edificaciéon, como a partir de una determinada
planta.

2. Fondo maximo edificable.

Es la maxima dimension edificable para la edificacién principal de cada parcela, establecida bien en las Normas
particulares de cada zona, bien en la documentacion grafica que desarrolle el presente Plan General.

Las cotas indicadas en los planos o las consignadas en la normativa de cada zona se entenderan iguales para toda
la manzana, salve cuando, excepcionalmente, se indicase lo contrario o se acotase expresamente, en cuyo caso
prevalecera la cota en metros sobre el dibujo.

10.6 PARTE DE PARCELA (O DE SOLAR) EDIFICABLE

1. Definicion.

Es la parte de parcela (o de solar) comprendida dentro de las alineaciones exteriores o de calle, alineaciones
interiores y el resto de los linderos de la parcela no sujetos a alguna alineacion o retranqueo, y en cuyo interior se
realizan los derechos edificatorios siempre que se cumplan las otras condiciones fijadas en estas Ordenanzas. En
ciertos casos, la documentacion grafica puede fijar el drea dentro de la cual puede situarse la edificacion principal,
como limitacidn suplementaria a la aplicacién de las condiciones particulares de posicidn de cada Clave, lo que
constituye un drea de movimiento.
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10.7 SUPERFICIE OCUPADA

1. Definicion.

Es la definida por la proyeccion vertical sobre un plano horizontal de las lineas exteriores de la edificacion incluidos
vuelos, si éstos existieran.

A efectos de cOmputo de la superficie ocupada, no contabilizaran aquellas construcciones bajo rasante destinadas
a aparcamiento.

Las superficies destinadas a este uso podran ocupar, bajo rasante, la totalidad de la parcela a excepcién de las
zonas de retranqueo a fachada y separacién a linderos establecidas en cada una de las zonas de uso. Dentro de
estas se podran construir accesos a los garajes tanto de vehiculos como de peatones.

En aquellas parcelas de la zona Z-1 y Z-2 que se opte por solucidn de garaje comun bajo rasante, se permite ocupar
con éste las zonas de retranqueo o de separacion a linderos, siempre que por su peculiar geometria sea necesario
hacerlo.

La ocupacion bajo rasante de las zonas de separacion a linderos podra ocuparse siempre que exista acuerdo entre
los propietarios de los lares vecinos. debiendo de documentarse este en la misma forma que se establece en este
Plan para la realizacién de viviendas adosadas.

10.8 SUPERFICIE MAXIMA CONSTRUIBLE

1. Definicion.

Es la suma de la superficie correspondiente a todas las plantas construibles en una determinada parcela o solar,
exceptuando las superficies bajo rasante destinadas a aparcamiento, instalaciones o servicios que estén vinculadas
a los usos de las plantas superiores, en las Claves en que esto se permita; y las destinadas a trasteros y/o
instalaciones técnicas del edificio que se sitlen por encima de la altura maxima de la edificacion, tal y como viene
definida en el art? 10.11.1

Dicha superficie maxima construible se determinara bien en funciéon del Coeficiente de Edificabilidad fijado
expresamente para cada zona.

Los cuerpos volados, en las Claves en que se permitan, computan al 100% cuando estan cerrados por tres de sus
lados y al 50% en el resto de los casos.

En las zonas de vivienda colectiva no se computaran, a efectos de edificabilidad, los soportales, pasajes y plantas
bajas diadfanas.

2. Coeficiente de edificabilidad.
Es el cociente de la superficie maxima construible sobre rasante y la superficie de parcela.

El coeficiente de edificabilidad podra ser neto o bruto seglin se tome la superficie de parcela definida por los
linderos laterales y la alineacidon exterior o de calle de la misma, o la superficie total (UE) de la actuacidn,
incluyendo sistemas Interiores (en el caso del suelo Urbanizable) o cualquier tipo de calle y area de cesién en los
demas casos.
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10.9 SUPERFICIE LIBRE

1. Definicién.

Es la parte de la parcela excluida de la superficie ocupada.
2. Patio de parcela o de luces.

Es el espacio libre situado dentro de la parcela edificable, y rodeado por la edificacidn principal.
3. Patio de manzana.

Es el espacio libre interior de las manzanas, definido y limitado por las alineaciones interiores.

Los patios de manzana podran destinarse a plazas y jardines interiores de propiedad y uso publico o privado en
comunidad de propietarios

4. Patioinglés
Es el patio de parcela por debajo de la Rasante Oficial Actual de la acera o terreno.
5. Plazas y jardines al servicio del Ambito de Actuacion.

Son aquellas areas previstas como tales en el presente Plan General, o en los documentos que lo desarrollen, cuyo
destino es el uso y disfrute permanente por parte de la poblacién con fines de esparcimiento y uso de juegos
infantiles o de adultos, celebraciones esporadicas, conciertos, etc.

Sélo se permitiran construcciones bajo rasante con destino a garaje, o aparcamiento, privado o publico, con
cubierta que permita una capa de tierra vegetal para ajardinamiento de 0,60 metros de espesor, asi como aquellas
construcciones, monumentos, etc., que sirvan para acrecentar el ornato y singularidad de dichos espacios, en los
lugares indicados por el Ayuntamiento.

10.10 ALTURA LIBRE DE PLANTAS

1. Definicién.
Es la distancia que media entra la cara superior del pavimento y la inferior del techo de la planta correspondiente.
2. Altura minima libre de plantas.

Es la minima altura libre que se permite para una planta se fija en 3,60 metros para la planta baja con posible
acceso desde la calle, salvo en edificios de dos plantas, en los que la altura minima de la planta baja sera de 3
metros; y de 2,50 metros para las demas plantas.

En el caso de que se disponga la edificabilidad de manera tal que dé lugar a entreplanta, que no ocupe mas del
50% de la superficie de la planta baja afecta a dicha disposicidn, la altura libre minima en la zona de la planta baja
gue se encuentre bajo la proyeccién de la entreplanta podra tener 2,50 metros. Dicha entreplanta tendra al menos
la mima altura libre.

En espacios abuhardillados habitables, no se permite que la altura del paramento vertical interior de fachada sea
menor de 1,65 metros, con independencia del cumplimiento de las condiciones de habitabilidad que puedan ser
aplicables en funcion del uso.
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3. Altura maxima libre.

Sera de 4 metros para la planta baja, y de 3 metros para las restantes cuando la clave fije la altura en nimero de
plantas. En caso contrario, la altura maxima sera libre.

4. Forjados.

Cuando, por motivos del computo de alturas y/o edificabilidades, sea necesario incrementar las correspondientes
a las plantas con las de los forjados interpuestos, se tomara un espesor minimo para los mismos de 25 cm. en los
situados entre pisos, y de 30 cm. para los de cubierta. En caso de cubiertas ligeras, su espesor minimo de computo
serd de 15 cm, no admitiéndose dicho espesor para cémputos efectuados en edificios residenciales.

10.11 ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION

1. Definicion.

La altura maxima de la edificacion es la que medida entre la rasante oficial y la arista de coronacidn del edificio.
Por encima de la arista de coronacidn solo se podran elevar aticos, torreones de ascensor, pérgolas, cajas de
escalera, petos de terraza y elementos complementarios con la condicién de que todos sus puntos queden por
debajo de un plano inclinado de 45 grados que se apoya en la arista de coronacion.

2. Arista de coronacion.

Es la interseccidon del plano exterior de la fachada (o de la alineacion oficial de fachada) con el plano exterior de
cubierta. Cuando la cubierta sea horizontal, se tomara como arista de coronacion la definida por interseccion entre
el plano exterior de fachada y la cara de terminacidn exterior del forjado de cubierta.

3. Procedimiento de medicidn.

La altura de las edificaciones se medira en la vertical del frente del solar que pasa por el punto medio de la
Alineacidn Oficial de Fachada, y desde la rasante de la acera hasta la Arista de coronacion, si su longitud no llega
a 20 metros; si se sobrepasara, se tomara a los 10 metros del punto mas bajo, debiéndose escalonar la edificacion
cada 15 metros.

4. Solares con mas de un frente.

Cuando un solar tenga frente a dos calles, la Altura Maxima a cada calle sera la fijada para su frente de manzana,
estando el volumen edificado comprendido en un galibo de 45 grados.

5. Identificacion de la altura maxima de edificacion.

Vendra determinada por la suma de todas las alturas maximas de las plantas, incluidos los forjados intermedios y
el de cubierta.

6. Altura expresada en nimero de plantas.

Cuando la altura permitida para la edificacién venga expresada, en una determinada clave o plano, en nimero de
plantas, en dicho nimero se entenderan comprendidas todas las construibles, incluida la planta baja y las
entreplantas, si estas existieran.
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10.12 EDIFICACION DE PARCELA

1. Definicion.

Comprende toda construccion fija o desmontable, provisional o definitiva, sujeta a licencia municipal, que se
ejecute en la parcela. Se divide en dos tipos: Edificacidn principal y Edificacion secundaria, pudiéndose éstas a su
vez subdividirse en: Edificacidn sobre rasante y Edificacion bajo rasante.

2. Edificacion principal.

Es la edificaciéon que, dentro de cada parcela, se halla comprendida entre las alineaciones exteriores o de calle,
alineaciones interiores y el resto de los linderos de la parcela no sujetos a alguna alineacién o retranqueo.

3. Edificacidn Secundaria.

Es la edificacidn que, dentro de cada parcela y sin sobrepasar la altura de planta baja del edificio correspondiente,
ocupa parcialmente el patio de parcela o su superficie libre, cuando esta ocupacion viene autorizada por la Clave
de aplicacion.

4. Altura maxima de la Edificacion Secundaria.

Es la distancia medida desde la cara superior del pavimento o suelo del frente de parcela al elemento constructivo
(peto, barandilla, etc.) superior de dicha edificacion secundaria. En cualquier caso, nunca sera superior a 3,60
metros de altura.

5. Edificacion sobre rasante.

Es la constituida por las plantas de la edificacidn cuya cota de techo se sitla a una altura superior a un metro sobre
la rasante oficial, en todos sus puntos.

6. Edificacion bajo rasante.

Es la constituida por las plantas de edificacidn cuya cota de techo se sitUa a una altura maxima de un metro sobre
la rasante oficial, en todos sus puntos.

10.13 BALCONES, TERRAZAS, MIRADORES Y CUERPOS CERRADOS VOLADOS.

1. Balcones.

Estan formados por los vuelos, no cerrados por ninguno de sus lados, desde cualquier fachada, de los forjados a
partir de la planta primera. El vuelo maximo de los balcones y su separacién minima a los linderos laterales de la
finca sera de 0,70 metros, sin que puedan rebasar la mitad del ancho de la acera cuando se proyecten sobre ella.
La suma de todos los elementos volados no excedera del 50% de la longitud total de fachada en cada planta,
cuando la proyeccion de los balcones recaiga sobre el espacio publico. Se prohiben los balcones en planta baja y
en calles de ancho menor de 6 metros, asi como su construccién en cualquier punto que esté a menos de 3,40
metros de la rasante de la calle.
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2. Terrazas.

Estan formados por los vuelos, no cerrados por mas de tres de sus lados, de los forjados a partir de la planta
primera. El vuelo maximo de las terrazas serd de un metro y su separacion minima a los linderos laterales de la
finca de 0,70 metros, sin que pueda rebasar la mitad del ancho de la acera cuando se proyecten sobre ella. Se
prohiben las terrazas en planta baja y en calles de ancho menor de 6 metros, asi como su construccion en cualquier
punto que esté a menos de 3,40 metros de la rasante de la calle.

3. Miradores.

Estdn formados por los vuelos, acristalados en toda su altura y perimetro, a partir de la primera planta. El vuelo
maximo de los miradores y su separacién minima a los linderos laterales de la finca sera de 0,70 metros, sin que
puedan rebasar la mitad del ancho de la acera cuando se proyecten sobre ella. La suma de todos los elementos
volados no excedera del 50% de la longitud total de fachada en cada planta, cuando la proyeccion de los miradores
recaiga sobre el espacio publico. Se prohiben los miradores en planta baja y en calles de ancho menor de 6 metros,
asi como su construccidn en cualquier punto que esté a menos de 3,40 metros de la rasante de la calle.

4. Cuerpos cerrados volados.

Son los cuerpos de edificacion proyectados -total o parcialmente- fuera de la implantacién del edificio, con obra
de fabrica por dos o0 mas lados. Cuando rebasen la alineacidn de fachada, cumplirdn las mismas condiciones que
las terrazas.

10.14 TOLDOS, MARQUESINAS, CORNISAS Y SALIENTES.

1. Definicion.

Son los elementos constructivos que, sobresaliendo de la Alineacidn de Fachadas y escaparates, sirven tanto para
proteger de los elementos naturales como para realzar y significar accesos, huecos o impostas de dichas fachadas,
atraer la atencién o proporcionar seguridad.

2. Toldos.

En cualquier punto la altura libre minima sobre la Rasante Oficial de la acera sera de 2,50 metros, pudiéndose
admitir elementos colgantes no rigidos de los mismos que dejen libre una altura de 2,30 metros.

El saliente maximo sera inferior en 0,80 metros al ancho de la acera, debiendo en cualquier caso respetar el
arbolado y otros elementos del mobiliario urbano.

3. Marquesinas.

En cualquier punto la altura minima libre sobre la Rasante Oficial de la acera sera de 2,50 metros y su saliente
maximo sera inferior en 0,80 metros al ancho de acera, debiendo en cualquier caso respetar el arbolado y otros
elementos del mobiliario urbano.

4. Cornisas.

El saliente maximo de una cornisa respecto de la Alineacidén Oficial de fachada sera de 60 c¢cm., medidos
perpendicularmente a cualquier punto de aquella. La altura minima de dicho saliente se situara por encima de los
tres metros, medidos en cualquier punto de la alineacion de fachada.
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5. Otros salientes.

Se autorizan elementos salientes en planta baja tales como zdcalos, rejas y otros elementos de seguridad, siempre
gue no sobresalgan mas de 10 cm. de la linea de fachada.

10.15 PUBLICIDAD EN LOS EDIFICIOS

Para todos aquellos aspectos no regulados en esta seccidn se estara a lo dispuesto en la ordenanza reguladora de
la Publicidad Exterior mediante carteleras, promulgada por el Excmo. Ayuntamiento de Alcald de Henares.

Todo elemento publicitario situado fuera del espacio comercial definido por los huecos, escaparates o vitrinas de
la planta baja de los edificios, estara sujeto a la concesidn previa de licencia municipal. Queda prohibida la
publicidad fuera de los espacios definidos en esta seccidn, a partir del momento en el que la construccién del
edificio haya finalizado.

En caso de anuncios o muestras luminosas, ademds de cumplir con las normas técnicas de la instalacidn,
requeriran para su autorizacién la conformidad de los usuarios de los locales y/o viviendas situados a menos de
15 metros de la muestra o banderin. Los anuncios podran situarse en las zonas comerciales o industriales, o en
edificios exclusivos comerciales, industriales o de espectaculos, como coronacién de los edificios, pudiendo cubrir
toda la longitud del edificio con una altura no superior a 1/5 de la altura total de edificio.

1. Publicidad en medianerias.

En muros de medianerias que queden al descubierto por aplicacién de las ordenanzas de alturas de la presente
normativa, se permitira la fijacién de publicidad y su uso publicitario siempre que retinan las minimas condiciones
de dignidad y estética. La publicidad se fijara sobre soporte movil, y estard condicionada a la obtencidn de licencia
municipal, la cual expresara el periodo por el que se concede, caducado el cual la entidad anunciante vendra
obligada a desmontar el soporte publicitario. El incumplimiento de esta obligacion sera considerado infraccidn
urbanistica y sancionado con arreglo a Ley, corriendo a costa del anunciante los gastos de la remocién sustitutoria
que sera practicada por el Ayuntamiento.

2. Muestras.

Se entienden por tales los anuncios paralelos al plano de la fachada. No podran rebasar en mas de 50 cm. el plano
fijado por la Alineacién Oficial de Fachada.

Quedan prohibidas las muestras permanentes en tela, u otros materiales que no rednan las debidas condiciones
para su conservacion permanente.

En las plantas superiores, las muestras ocuparan como maximo una faja de 0,90 metros situada sobre los dinteles
de los huecos de la planta anunciada.

3. Banderines.

Se entienden por tales los anuncios perpendiculares al plano de la fachada.
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En cualquier punto, la altura libre sobre la Rasante Oficial de Acera sera de tres metros, teniendo una altura
maxima de 0,90 metros y sobresaliendo del plano de la fachada un maximo de la longitud de acera menos 0,80

metros.

11 CONDICIONES GENERALES DEL USO EN LA EDIFICACION

11.1 NIVELES DE DESAGREGACION DE USOS.

En relaciéon con lo establecido en la LS, y a los efectos de establecer la normativa panicular de los usos del suelo,
estos se desagregan en usos globales y usos pormenorizados.

11.2 USOS GLOBALES DE LOS AMBITOS DE PLANEAMIENTO.

Son usos globales los que caracterizan los Sectores o dambitos de planeamiento, incluyendo mezcla de usos
publicos o privados que deberan pormenorizarse en el proceso de desarrollo urbano, definidos a nivel de normas
urbanisticas generales. Los usos globales considerados en este PGOU son los siguientes:

Residencial, que incluye las diferentes tipologias e intensidades en las que se desarrolla la vivienda.
Industrial, que incluye las diferentes tipologias e intensidades en las que se desarrolla la actividad
productiva.

Terciario, que incluye usos de oficina, comercial y equipamientos privados.

Libre, que incluye los parques, los jardines y el espacio rural.

Comunicaciones y servicios, que incluye el espacio ferroviario, rodoviario y las infraestructuras.

Especial, que incluye las instituciones y el equipamiento publico, asi como las instalaciones militares de
dimension estructurante.

Mixto, en aquellos ambitos de actuacion en los que coexista mas de un uso global, en porcentajes que
vendran expresados en sus correspondientes fichas urbanisticas expresivas de las condiciones
particulares de los ambitos, y que se incluyen en documento Anejo a estas Normas Urbanisticas.

Los usos contienen varios usos pormenorizados. Asimismo, un uso pormenorizado puede formar parte del
desglose de mas de un uso global. Tantos unos como otros se caracterizan a través de las especificaciones relativas
a los distintos tipos de usos que los componen.

11.3 USOS PORMENORIZADOS DE LA EDIFICACION.

En relacién con lo establecido por la LS, y a efectos de establecer la correspondiente normativa de usos del suelo
y de la edificacion, estos se desagregan en los siguientes:

a) Automovil.
b) Residencial.
¢) Industrial y Almacenaje
d) Comercial.
e) Oficinas.
f) Hoteleroy Hostelero.
g) Socio-Cultural, espectaculos y salas de reunién.
h) Educativo.
i)  Sanitario-Asistencial.
j)  Religioso.
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k) Deportivo.

I)  Espacios libres y zonas verdes.

m) Infraestructuras y servicios publicos.
n) Red viaria.

Las secciones siguientes pormenorizan las condiciones que deben ser cumplidas por cada uso. Cuando en una
seccién no se especifique lo contrario, a cualquier tipo de edificio le serd aplicable el conjunto de condiciones
relativas al uso residencial para todo lo relacionado con las especificaciones minimas dimensionales (elementos
comunes, servicios, etc.), y al uso industrial para el conjunto de condiciones que se refieren a los impactos del uso
sobre el medio circundante (vertidos, ruidos, etc.). Ademas de las condiciones generales que se sefialan para cada
uso, los edificios que los albergan deberan cumplir con las condiciones generales aplicables a la edificacién y a su
entorno.

11.4 NATURALEZA DE LOS USOS.

Los usos tienen distinta naturaleza en cada Clave de aplicacion segln se trate de uso que, para una determinada
Clave, sean caracteristicos, compatibles, tolerables o prohibidos. A los efectos de una mayor sencillez en el manejo
de estas Normas, se engloban los usos complementarios (es decir: aquellos sin los cuales ciertos usos no pueden
autorizarse) en el concepto de usos compatibles, al haber fijado las magnitudes correspondientes en las
Condiciones Generales de Uso e Higiene en la Edificacion.

11.5 USO CARACTERISTICO.

Es uso caracteristico aquel que argumenta la ordenacion de un ambito, o la utilizacién de una parcela, por ser el
dominante y de implantacidn mayoritaria en el area territorial que se considere. Un uso de esta naturaleza debe
ocupar, al menos, el 75 (setenta y cinco) % de la superficie edificada de un drea continua regulada a través de una
Clave que expresa las condiciones particulares de la edificacion en dicho area. El restante 25 % podrd, en su caso,
ser ocupado por el mismo uso caracteristico (si la zona carece de tolerancia para usos compatibles) o por la suma
de todos los usos compatibles que sean admitidos para la zona por su Clave de aplicacién.

Para el cOmputo de la cuarta parte de usos no caracteristicos se tendran en cuenta:

a) Las superficies edificadas sobre solares de uso exclusivo distinto del caracteristico.
b) Las superficies de usos no caracteristicos incluidas en edificios cuyo uso coincida con el caracteristico de
la zona.

11.6 USOS COMPATIBLES

Son usos compatibles los que se pueden implantar en coexistencia con el uso caracteristico, sin perder ninguno
de ellos su caracter. La compatibilidad de los usos compatibles respecto del caracteristico no implica la libre
implantacion de aquello dentro del mismo ambito territorial, sino Unicamente la aceptacidn de que su presencia
pueda ser simultdnea, sin perjuicio de que esta interrelacion obliga a sefialar restricciones en la intensidad y
proporcidn relativa de los usos compatibles, tanto por medio de determinados parametros de regulacion de los
mismos, que constan en cada Clave particular de aplicacién. como a través de la confeccion de Planes Especiales
en caso de que se observase una tendencia atipica a la transformacién del uso caracteristico en usos compatibles,
la necesidad o conveniencia de regular la distribucidon espacial de los usos compatibles respecto de los
caracteristicos, o una dindmica urbana que hiciere sospechar la inminencia de alcanzar una desproporcién (entre
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aquel y estos) que superara el 25% de la superficie total de un ambito continuo regulado por medio de una misma
Clave.

11.7 USOS TOLERABLES.

Son usos tolerables aquello cuya implantacion sélo puede realizarse a través de una aprobacidn del uso prevista
en el articulo 43.3. de La Ley del Suelo.

11.8 USOS PROHDIDOS.

Son usos prohibidos aquellos impedidos por las Normas Urbanisticas de este PGOU y/o por las Ordenanzas de los
Planes Parciales o Especiales que lo desarrollan, por imposibilitar la consecucidn de los objetivos de la ordenacion
de un ambito territorial.

Son también usos prohibidos aquello que, aun no estdndola expresamente, son incompatibles con los usos
permitidos por superar las restricciones en la intensidad o forma de uso que establecen las Claves para los distintos
ambitos.

11.9 CATEGORIAS Y SITUACIONES DE LOS USOS DEL SUELO.

Los usos del suelo se subdividen, a los efectos de definir su casuistica, en categorias o grupos; y en situaciones,
con el fin de ordenar su localizacién en la edificacién.

a) Lascategorias o grupos aluden a los casos en los que el uso se materializa, en funcidn de su tamafio, aforo
u otros pardmetros expresivos de su dimension o impacto. Son especificas de cada uso concreto, y han
sido definidos en el Titulo V de estas Normas Urbanisticas.

b) Las situaciones aluden a la forma de ubicacidon del uso en la totalidad o en parte de las diferentes
tipologias edificatorias, de manera que su autorizacién quede supeditada a la correcta insercion de aquel
en el conjunto del municipio, permitiendo una dosificacién de los distintos usos y evitando molestias a
terceros.

Se distinguen varias situaciones de los usos, de acuerdo con el siguiente listado:
Situacion A:

Se refiere a usos que pueden autorizarse en cualquier planta de piso o en planta de sétano de edificio destinado
a cualquier uso, incluido el residencial.

Situacion B:

Se refiere a usos que pueden autorizarse en plantas bajas, primeras o sétanos de edificios destinados a cualquier
uso, incluido el residencial.

Situacion C:

Se refiere a usos que pueden autorizarse en plantas bajas o sétanos de edificios destinados a cualquier uso,
incluido el residencial.
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Situacion D:

Se refiere a usos que pueden autorizarse en plantas bajas o sétanos de edificios destinados a cualquier uso,
excluido el residencial.

Situacion E:
Se refiere a usos que pueden autorizarse en edificio exclusivo, adosado a otros edificios con uso residencial.
Situacion F:

Se refiere a usos que pueden autorizarse en edificio exclusivo, pero sobre parcela colindante con otra que soporte
usos residenciales sobre edificio exento, o con frente a calle en cuya otra margen se dé dicha circunstancia.

Situacion G:

Se refiere a usos que pueden autorizarse en edificio exclusivo, sobre parcela colindante con otra que soporte usos
compatibles.

Situacion H:

Se refiere a usos que solo pueden autorizarse en edificio exclusivo, exento y notoriamente aislado de cualesquiera
otros usos de naturaleza urbana, tanto por la gran dimensidn de la parcela cuanto por la distancia relativa de los
edificios a sus linderos.

11.10 APLICACION DE LAS CLAVES EN LAS DISTINTAS CLASES DE SUELO.

A los efectos de una mayor facilidad en el manejo de estas Normas Urbanisticas, se establecen los usos globales
del suelo Urbanizable sin solucién de continuidad en su sistematizacién y nomenclatura, no obstante, la diferente
condicién juridico-urbanistica que tienen en cada diferente clase de suelo, y que ha de entenderse de acuerdo con
los siguientes criterios:

a) En Suelo Urbano, cada Clave de aplicacion expresa los usos pormenorizados del Suelo Urbano y los
tolerables en Suelo No Urbanizable sin solucién de continuidad en su sistematizaciéon y nomenclatura, no
obstante la diferente condicidn juridico-urbanistica que tienen en cada diferente clase de suelo, y que ha
de entenderse de acuerdo con los siguientes criterios:

b) En Suelo Urbano, cada Clave de aplicacién expresa los usos pormenorizados de la edificacién que son
caracteristicos, compatibles o prohibidos. El conjunto de la Claves y de sus usos pormenorizados, cuando
se aplican sobre ambitos de suelo Urbano, tienen la condicién de ordenanzas de edificacion.

¢) Ensuelo Urbanizable, los Sectores de planeamiento vienen especificados en los Anejos a las NU, y detallan
los usos globales de aquellos, asi como, en ciertos casos, las claves de aplicacién. Sin embargo, la
aplicacion de las antedichas Claves en suelo Urbanizable tendra caracter orientativo, pudiendo los Planes
Parciales que desarrollen los Sectores de planeamiento modificar sus condiciones si fuere necesario
implantar tipologias no previstas, pero que puedan considerarse pormenorizaciones de los usos globales;
o, sencillamente, transcribiéndolas en sus Ordenanzas Particulares, en cuyo caso alcanzaran esta
condicién. Todo ello, dentro de las limitaciones a las variaciones relativas de las distintas intensidades y
usos, indicadas en las fichas urbanisticas que expresan las Condiciones Particulares para cada ambito de
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planeamiento. Se aconseja la utilizacion de las Claves manejadas en las fichas mencionadas (que son las
correspondientes de estas Normas) siempre que sea posible, para una mayor eficacia y unidad en la
gestion urbanistica municipal. En todo caso, las condiciones generales de usos globales e intensidades
son obligatorias, por lo que los ajustes normativos no podran modificarlas.

d) En Suelo No Urbanizable, el conjunto de las Claves de aplicacién tendrd la consideracion de Normas
Particulares para dicha clase de suelo, por lo que seran de obligado cumplimiento.

11.11 USOS DEL AUTOMOVIL

1. Definicién.

Se definen como usos del automdévil a los destinados a la estancia y el servicio de vehiculos automéviles de
cualquier clase.

Se consideran incluidos dentro de esta definicidn los servicios publicos de transporte, los lugares anexos de paso,
espera o estancia de vehiculos, asi como los depdsitos para venta de automdviles, talleres de reparacién, engrase
y lavado.

2. Clasificacién.
A los efectos de las presentes Ordenanzas se establecen los siguientes grupos para este uso:

- Grupo I: Estacionamiento y/o almacenamiento de vehiculos automéviles en espacios abiertos.

- Grupo lI: Estacionamiento y/o almacenamiento de vehiculos automéviles en espacios cerrados, cuya
superficie total no sea superior a 75 m?

- Grupo llI: Estacionamiento y/o almacenamiento de vehiculos automdviles en espacios cerrados, cuya
superficie total no sea superior a 1.000 m?

- Grupo IV: Estacionamiento y/o almacenamiento de vehiculos automdviles en espacios cerrados, cuya
superficie total no sea superior a 2.500 m?

- Grupo V: Estacionamiento y/o almacenamiento de vehiculos automdviles en espacios cerrados, cuya
superficie total exceda los 2.500 m?

- Grupo VI: Centros de transporte con atencién al publico.

- Grupo VII: Estaciones de servicio, con venta de gasodleo.

- Grupo VIII: Estaciones de servicio, sin venta de gasodleo.

- Grupo IX: Talleres de reparacion y servicio, sin venta de carburantes.

3. Condiciones de los espacios para estacionamiento

Cada grupo definido responde a un uso pormenorizado que habra de cumplir la reglamentacion especifica que le
sea de aplicacidn, con independencia de la resefiada en estas Normas Urbanisticas. A los efectos de cumplimiento
de las condiciones aplicables a cada local, en funcién de su dimensidn, los proyectos grafiaran las plazas asignadas
a los vehiculos. Una vez construida la instalacion, se localizaran las plazas en el pavimento, quedando prohibida
tanto la utilizacién o venta de plazas suplementarias como la ocupacion del espacio por mas vehiculos que los
autorizados.
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A los efectos de la capacidad de los locales, se computara un turismo por cada 25 m? de superficie del garaje como
minimo.

4. Dimensiones minimas

Las dimensiones minimas de una plaza de estacionamiento seran las siguientes para cada categoria:

- turismos grandes: 2,50 x 5,00 metros.
- turismos pequefios: 2,20 x 4,50 metros.
- motos: 1,50 x 2,50 metros.
- vehiculos industriales ligeros: 4,50 x 8,00 metros.

- vehiculos industriales pesados: 4,50 x 15,00 metros.

5. Numero de plazas

En los estacionamientos para turismos, el nUmero de plazas para turismos pequeiios no podra exceder del 25 %
del aforo total del garaje. El nimero total de plazas no excedera del resultante de dividir la superficie total del
local por 25 m?

6. Altura libre minima:

Cuando la instalacidn sea cubierta, la altura libre minima (salvo cuelgas e instalaciones) serd superior a dos metros
treinta centimetros, medidos en cualquier punto del local. Las instalaciones colgadas de la cara interior del techo
y las cuelgas de elementos estructurales dejaran pasos de altura superior a dos metros.

7. Accesos.
Locales menores de 500 m?: acceso de ancho minimo igual o superior a 3 metros

Locales comprendidos entre 500 m? y 2.500 m?: la anchura de acceso serd de 5 metros para calles de menos de
12 metros y de 4 metros para calles de mas de 12 metros, disponiendo de acceso independiente para personas,
con un ancho minimo de 80 cm. Los Planes Especiales podran modificar estas anchuras en las zonas de su
competencia.

Locales mayores de 2.500 m?: dispondran de accesos y salidas independientes para automdviles, y al menos un
acceso para peatones con un ancho minimo de un metro.

En caso de que el acceso a peatones sea anejo a la rampa de vehiculos, debera establecerse una diferencia de
nivel de 15 cm entre la calzada y el acceso peatonal.

El espacio de acceso minimo dentro de la alineacién oficial de fachada tendra 3 metros de anchura y 4 metros de
fondo con piso de pendiente no superior al 2% y curva vertical de enlace de radio no inferior a 5 metros, no
pudiendo desarrollarse en él ninguna actividad.

En parcelas para viviendas unifamiliares no sera necesaria la construccion de mesetas de espera, pudiendo
comenzar la rampa desde la alineacion oficial de fachada.
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8. Rampas:

Las pendientes maximas seran del 16% en tramos rectos y del 12% en tramos curvos, medidos en la linea media.
El radio de giro minimo serd de 5 metros, y la anchura minima en toda su longitud serd de 3 metros en los tramos
rectos y de 4 en los curvos.

9. Vias de reparto:

El ancho minimo, cuando existan plazas de aparcamiento en bateria a 90 grados, sera de 5 metros, pudiéndose
reducir a 4 metros si las plazas se encuentran dispuestas con un angulo de menos de 60 grados.

Si el aparcamiento es en linea, las vias de reparto tendran una anchura minima de 3 metros.
10. Elementos constructivos:

Seran todos resistentes al fuego, no pudiendo dejarse elementos metalicos estructurales sin la correspondiente
proteccion ignifuga. Cuando el garaje forme parte de una edificacidn con otros usos, deberd estar aislado del resto
de la edificacién -o fincas colindantes- por paredes y forjados altamente resistentes al fuego y con aislamiento
acustico de 50 dB, y estara desprovisto de huecos de comunicacién con patios o locales destinados a otros usos.
Solo podra comunicarse con la escalera o ascensor del inmueble cuando disponga de un vestibulo de aislamiento
con puertas metalicas de cierre automatico.

11. Ventilacion:

La ventilacidn, natural o forzada, estara proyectada con suficiente amplitud para impedir la acumulacion de
vapores 0 gases nocivos, en proporcién superior a las cifras que sefiala el Reglamento de Actividades Molestas,
siendo obligatorio, cuando exista ventilacion forzada, disponer de un aparato detector de CO por cada 500 m?
situandolo en los puntos mas desfavorablemente ventilados, que accionen automaticamente dichas instalaciones.
Se hard por patios o chimeneas para su ventilacion exclusiva, construidos con elementos resistentes al fuego, que
sobrepasaran un metro la altura maxima permitida por las ordenanzas Municipales, alejados 15 metros de
cualquier hueco o abertura de las construcciones colindantes vy, si desembocan en lugares de uso o acceso al
publico, tendrdn una altura minima desde la superficie pisable de 2,50 metros, debiendo estar protegida
horizontalmente en un radio de 2,50 metros. Se entiende por ventilacién natural aquella en que existe un metro
cuadrado de seccidén en los huecos o conductos de aireacion por cada 200 metros cuadrados de superficie del
local, y por ventilacion forzada, aquel conjunto de elementos que garanticen un barrido completo de los locales,
con una capacidad minima de 6 renovaciones/hora, y cuyas bocas de aspiracion estén dispuestas de forma que
existan cuando menos dos bocas de proyeccion vertical sobre el suelo por cada uno de los cuadrados de 15 metros
de lado en que idealmente pueda ser dividido el local. El mando de los extractores se situara en local de facil
acceso.

12. Evacuacion de aguas residuales

Serd obligatoria la instalacion de sumideros sifénicos en los locales destinados a garaje, asi como cdmara
separadora de grasas y, en caso de instalacidon de bombas, estas comunicaran con una arqueta de rotura de carga.

13. Proteccion contra incendios

El proyecto de garaje estara a lo dispuesto en la NBE-CPI 91 (Condiciones de Proteccién contra incendios en los
edificios) y en las Ordenanzas Municipales de Incendios.
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14. lluminacion

Se estara a lo dispuesto en la legislacion vigente. El modelo de aparatos y mecanismos eléctricos serd tal que
guede garantizada su idoneidad frente a la humedad y el fuego. Los locales cerrados dispondran de bloques
auténomos para el alumbrado de emergencia en nimero suficiente como para sefializar perfectamente los
recorridos de evacuacion de los locales.

15. Aseos:

Los garajes-aparcamientos de 500 a 2.500 m? dispondran de un inodoro con lavabo por cada planta de las que
consten. Los de mas de 2.500 m? dispondran de aseos separados para hombres y mujeres, cada uno de ellos
constando, al menos, de un inodoro y un lavabo por cada planta de las que consten.

16. Engrasey lavado:

Se permiten estas instalaciones en situacién anexa a los estacionamientos en las condiciones que sefialen las
00.MM. correspondientes.

17. Carga de baterias:

Se permiten estas instalaciones en situacidon anexa a los estacionamientos siempre que el local en el que se
realicen estas operaciones esté aislado del resto del garaje y disponga de ventilacidn suficiente.

18. Estacion de pruebas de motores:

No se autorizan estas instalaciones mas que en garajes en situaciones G o H.
19. Surtidores de gasolina:

Queda prohibida la instalacion de aparatos surtidores en el interior de los garajes-aparcamiento.
20. Depésitos de vehiculos nuevos y usados:

Tendran una superficie minima de 100 m2. El almacenamiento de vehiculos usados destinados al desguace se
autorizard Unicamente en los emplazamientos que expresamente autorice el Ayuntamiento. Cumplirdn las
condiciones de seguridad que sefalen las disposiciones vigentes, y deberan estar cercados en todo su perimetro
por muros opacos de suficiente altura, o por cierres vegetales que impidan el paso y la vista de los vehiculos desde
el exterior.

21. Talleres anejos a los garajes:

Ademas de cumplir con lo dispuesto en el art? 5.3.5, deberan estar aislados del garaje por muros resistentes al
fuego y con puerta protegida. Contaran con salida de emergencia para los operarios.

22. Condiciones de los centros de transporte de viajeros y mercancias

Ademas de las condiciones establecidas en otros apartados de aplicacién de las presentes Normas Urbanisticas y
disposiciones legales vigentes que fueran de aplicacion, cumplirdn las siguientes:
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a) Los centros de mercancias dispondran de una plaza de estacionamiento por cada 100 m?, reservando
espacios expresamente habilitados para las operaciones de carga y descarga de mercancias en el interior
de los recintos.

b) El emplazamiento de los centros de viajeros se regira por la reglamentacién especifica del MOPT.
Dispondran de espacio en el interior de su recinto para guardar todos los vehiculos, y de espacios
separados para publico, que constaran, al menos, de una sala para el despacho de billetes y de una sala
de espera.

23. Condiciones de los talleres.

a) Especialidad mecdnicay electricidad: Los locales tendran una superficie minima de 100 m?, y dispondran
de sistemas eficaces de eliminacidn de las emisiones gaseosas debidas al funcionamiento de los motores.

b) Especialidad chapay pintura: No se autorizaran en situaciones A, By C. En las demas situaciones tendran
una superficie minima de 150 m?, sin limitacion de potencia instalada.

c) Estaciones de servicio: Las paredes seran impermeables, en evitacion de filtraciones y humedades.
Dispondran de arquetas de recogida de aguas con separador de grasas; zona de espera sefializada de una
superficie minima de 20 m?, salvo que la entrada y salida de vehiculos se realice por accesos distintos. La
superficie minima de los locales destinados a este uso serd de 100 m2.

24. Condiciones de ocupacidn bajo rasante.

A los efectos de fijacién de estas condiciones, se estard a lo dispuesto en el art? 5.1.19 de estas Normas
Urbanisticas, en el que se fijan los porcentajes de ocupacién bajo rasante de los locales destinados a aparcamiento
en las distintas claves de aplicacion.

11.12 USO RESIDENCIAL

1. Definicién, dimensién y programa minimo.

Se define el uso residencial como aquél destinado a la vivienda de personas y/o a despacho profesional anejo a la
vivienda del propietario. Este Ultimo uso sélo se autorizard cuando se garantice la condicidn descrita, y/o cuando
no medie oposicion justificada por parte de los otros inquilinos de una finca. En caso de que un propietario desee
instalar un despacho profesional anejo a su vivienda, se considerard éste como uso basico. No obstante, se
tramitard la solicitud de la apertura de dicho despacho con arreglo al procedimiento correspondiente. El
Ayuntamiento podra denegar el uso declarado si se demostrare que implica un trafico de personas y/o cosas que
lo hicieran mas propio de ser incluido en otro uso distinto.

Para todo lo que no esté explicitamente reglamentado en estas ordenanzas, y en tanto que las mismas no sean
contradictorias con el documento que se menciona a continuacion, el disefio de las viviendas se someterd a lo
dispuesto en las Normas Técnicas de Disefio y Calidad de las Viviendas Sociales, editado por el MOPT. Si dicho
Ministerio, o la CAM, editaran versiones posteriores al documento citado o documentos que lo sustituyan, se
entenderd sustituido aquel por el mas reciente, siempre que ni uno ni otro dispongan nada que contradiga la
normativa urbanistica del PGOU. La vivienda minima que se autorice estard compuesta de estar- cocina, bafo
completo y un dormitorio; no pudiendo tener una superficie util menor de 40 metros cuadrados, excluyendo
terrazas, balcones, miradores, tendederos y espacios con altura libre inferior a 1,90 metros.
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En ningun caso se permitirdn viviendas en sdtanos, ni las que tengan pieza habitable con el piso en nivel inferior
al del terreno en contacto con ella. A estos efectos, los desmontes necesarios cumplirdn las mismas condiciones
de separacion de la construccion que se imponen a los patios.

Todas las viviendas seran exteriores, esto es, tendrdn huecos a calle, plaza o patio de manzana, en el que se
garantice que el ancho del espacio libre frente a fachada, medido perpendicularmente a nivel del piso de vivienda
sea al menos la mitad de la altura comprendida entre el nivel de piso de la vivienda y la altura de la arista de
coronacion permitida por las presentes Ordenanzas en el muro opuesto.

2. Clasificacion.
Se establece en funcidn de los grados de la intensidad y modos de ocupacion del suelo. Estos son:

- Grupo I: Vivienda multifamiliar. Se entiende por tal la situada en un edificio construido sobre solar pro
indiviso, en régimen de propiedad horizontal y generalmente con acceso comun, para varias residencias.

- Grupo lI: Vivienda unifamiliar. Se entiende por tal |a situada en solar independiente, en edificio aislado,
agrupado, o adosado, y con acceso independiente y exclusivo para cada unidad, con o sin retranqueo a
fachaday linderos.

- Grupo lll: Comunidad. Se entiende por tal la compuesta por un colectivo que reside en instalaciones
comunitarias (militar, religioso, penitenciario, etc).

3. Patios y ventilacion.

a) Patios cerrados.
En las dimensiones de los patios cerrados se exigira que las luces rectas de los locales habitables sean, como
minimo, un cuarto de la altura del muro frontero, contada desde el nivel del suelo de estos locales hasta su
coronacion o hasta el limite de la altura maxima autorizable, si dicho muro frontero no alcanzase esta altura
permitida. El patio mantendrd esta dimensién minima en toda su altura.

Cuando un patio tenga en una de sus dimensiones mayor longitud que la minima establecida, podra reducirse la
distancia entre los lados opuestos, en la otra dimensidn, 0,30 metros por cada metro completo que la primera
exceda de dicho minimo, con un limite de 1/5 de la altura de edificacién.

Los huecos de las escaleras, retretes, bafios y pasillos, tendran luces rectas con un minimo de tres metros.

La forma de la planta del patio serd tal que permita trazar en su interior una circunferencia de tres metros de
didmetro, como minimo.

A estos efectos, se entiende por luz recta, la longitud de la perpendicular al paramento exterior, medida en el eje
del hueco hasta el muro o lindero mas préximo.

El acceso a los patios se realizard siempre a través de los elementos comunes.

b) Patios abiertos.

Los patios abiertos a fachadas, a patios de manzana o a otros espacios libres, tendran un ancho minimo de nueve
metros y su fondo no sera superior a vez y media su ancho. En casas cuyas alturas no exceden de cinco plantas,
podrd reducirse este ancho a seis metros.
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Los patios que comuniquen la calle con el patio de manzana tendran un ancho minimo de nueve metros y un fondo
no superior a tres veces su ancho.

En edificacidn abierta se permiten patios abiertos con un ancho minimo igual al cuarto de la altura, no inferior a
tres metros y un fondo no superior a vez y media su ancho.

Cuando el fondo no sea superior a su ancho se admiten patios abiertos a fachada con un ancho minimo de tres
metros.

c) Patios mancomunados.

Se consiente la mancomunidad de patios ajustandose a las siguientes normas:

La mancomunidad que sirva para completar la dimensidn del patio habra de establecerse constituyendo, mediante
escritura publica, un derecho real de servidumbre sobre los solares e inscribirse en el Registro de la Propiedad,
con la condicién de no poderse cancelar sin autorizacién del Ayuntamiento.

No podrd, en ningun caso, cancelarse esta servidumbre en tanto subsista alguna de las casas cuyos patios
requieran este complemento para conservar sus dimensiones minimas.

Se permite la separacién de estos patios mancomunados con muros de tres metros de altura maxima a contar de
la rasante del patio mas bajo.

En el caso de que la diferencia de rasante, entre los distintos patios, exceda de tres metros, el muro de separacion
solo podra exceder en dos metros de la rasante del patio mas alto.

d) Cubiertas en patios de parcela.

No se consentira cubrir los patios de parcela cuando, debajo de la cubierta que se establezca, exista algun hueco
de luz o ventilacién correspondiente a pieza habitable.

4. Tendederos.

La soluciéon arquitectdnica que se elija para los tendederos, ademas de cumplir con el articulado del Capitulo de
Condiciones Generales Estéticas de la Edificacion- deberd procurar el asoleamiento de la ropa tendida,
garantizando siempre la ocultacién de la misma a su observacidn desde la via publica. Los tendederos dispondran
de acceso inferior, asi como de sumidero para recogida de aguas.

5. Escaleras.

Las escaleras que hayan de ser utilizadas por el publico cumplirdn con las especificaciones minimas de este
articulo. Las interiores de las viviendas y de los elementos anejos de uso privado no se hallan afectadas por esta
Norma.

a) Salvo las excepciones que se detallan en cada caso, las escaleras con utilizacion por el publico no podran
tener un ancho inferior a un metro.

b) En las edificaciones hasta cinco plantas se admitird la luz y ventilacion cenital por medio de lucernarios,
con superficie en planta superior a los dos tercios de la que tenga la caja de escalera. La dimensién minima
del hueco central libre sera de 0,80 metros.
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c) En edificios de mas de cinco plantas, las escaleras tendrdn luz y ventilacién natural, directa a la calle o
patio, con hueco de superficie minima de un metro cuadrado en cada planta, pudiendo exceptuarse la
baja cuando ésta sea comercial.

d) Elancho de cada tramo serd superior a 1,30 metros, en edificios de mas de cinco plantas. En los de menor
altura el ancho serd como minimo de un metro.

e) La huella y contrahuella seran uniformes en toda la altura de la escalera, prohibiéndose los peldafios
compensados y no pudiendo sobrepasar la contrahuella 18,50 centimetros ni la huella ser inferior a 28
centimetros.

f) La escalera tendra un ojo de anchura minima de 0,25 metros.

g) Serd obligatoria la instalacion de, al menos, un aparato elevador, cuando la altura del pavimento del
ultimo piso sobre la rasante de la acera en el portal del edificio sea superior a 9 metros. El nimero de
ascensores se calculara en funcion del de viviendas, debiéndose instalar una unidad por cada treinta
viviendas o fraccién superior a quince.

6. Abastecimiento de agua.

Las condiciones del abastecimiento y las caracteristicas de la instalacién asegurardn, en cocinas y cuartos de aseo,
un caudal por grifo de agua fria de 0,15 I/s, y 0,10 I/s a 50 grados centigrados por grifo de agua caliente. El sistema
de produccién de agua caliente podra ser centralizado o individual, instantdneo o de acumulacién. Para la
prevision de los proyectos residenciales, el consumo medio se calcularad en base a dos sumandos:

a) Agua potable para usos domésticos con un minimo de 200 litros/habitante/dia.

b) Agua para riegos, piscinas y otros usos a tenor de las caracteristicas de la ordenacién.

En cualquier caso, la dotacion por habitante y dia no sera inferior a 350 litros. El consumo maximo para el
calculo de la red se obtendra multiplicando el consumo diario por 2,4.

c) Enfuncién de su utilizacidn en la red, se exigiran los siguientes diametros interiores minimos:

- Tuberias de distribucion: 150 mm. (Viviendas de grupos | y Ill). 100 mm. (Viviendas de grupo ).

- Red de riego: 80 mm. en ramales principales. 40 mm. en derivaciones.

- Tuberias de servicio para hidrantes o bocas de incendio: 100 mm.

Las mencionadas tuberias de distribucion se ejecutaran en fundicidn ductil, excepto la red de riego, que podra
ejecutarse en polietileno.

Sera preciso demostrar, por medio de la documentacion legal requerida en cada caso, la disponibilidad del
caudal suficiente, bien sea procedente de una red municipal o particular existente, o de manantial propio.

d) Deberd acompaniarse, igualmente, el analisis quimico y bacterioldgico de las aguas, asi como el certificado
de aforo realizado por organismo oficial, en el caso de captacién no municipal.

7. Aguas residuales

La evacuacion de aguas sucias quedara garantizada por un desagtie en cada aparato con cierre hidraulico individual
o colectivo. Para la red, se exigira instalacion de alcantarillado, unitario o separativo segun convenga a las
caracteristicas del terreno y de la ordenacién. En desarrollos de densidad bruta igual o inferior a las 12
viviendas/hectarea, podran evacuarse las aguas pluviales por cuneta lateral a la calzada con posterior vertido a las
vaguadas naturales.
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Los proyectos de urbanizacidn de los poligonos residenciales que viertan a cauces publicos incluirdn un proyecto
de depuracion en el que constara:

a) Elcaudal del efluente.

b) Las sustancias vertidas.

c¢) Elgrado de depuracién conseguido.

d) Elsistema de depuracidon empleado.

e) El punto de vertido.

f)  El caudal minimo del estiaje del cauce publico en dicho punto, para cuya consideracion se realizara el
calculo de acuerdo con el procedimiento fijado en el capitulo destinado a los usos industriales. Sera
preceptiva la aprobacién del mencionado proyecto de depuracién por la Comisaria de Aguas del Tajo.

g) Se consideraran los siguientes parametros-base de vertido diario:

- DBOS5: 60 gr/hab/dia

- Sdlidos en suspensién: 90 gr/hab/dia

El nimero de habitantes considerados a los efectos del calculo serd el resultado de multiplicar por 4 el n2 de
viviendas.

8. Instalacion eléctrica.

Para esta instalacion, se estara a lo dispuesto en el Reglamento Electrotécnico de Baja Tensidn, previendo en los
edificios, en todo caso, las cargas minimas fijadas en la instruccién Ml BT 010, y en las Normas Técnicas de Disefio
y Calidad de las Viviendas Sociales (24-11-76, BOE 16-17 diciembre de 1976).

En previsidon de los posibles consumos que determinaran los usuarios en el correspondiente contrato con la
Empresa suministradora, para el dimensionado de la acometida y las lineas generales eléctricas en la vivienda, la
prevision de cargas se considerard de acuerdo con el siguiente cuadro:

Personas del programa familiar 2a6 7'y 8
Nivel posible electrific. (en W) 5.000 8.000
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Los circuitos interiores estaran diferenciados. La dotacién minima sera:

ESPACIOS PUNTOS DE LUZ TOMAS CORRIENTE
ESTANCIA (E) 1 1 cada 6 m?
COMEDOR (C) 1 ' 1

COCINA (K) 1 2 (alumbrado, otros usos) .

2 (calentador, electrods.)

1 (cocina eléctrica)

DORMITORIO DOBLE (DD) 1 ' 3
DORMITORIO SIMPLE (D) 1 ' 2
CUARTO DE ASEO (A) 1 1
VESTIBULO Y DISTRIBUIDOR 1 cada 5 m? 1 cada 5 m?

La carga total correspondiente a los edificios se prevera de acuerdo con lo establecido en las normas antes citadas,
y en el cdlculo de las redes se aplicardn, para la fijacion de las potencias de paso, los coeficientes siguientes:

N2 ACOMETIDAS CONECTADAS COEFICIENTE DE SIMULTANEIDAD
1 1

2 0,95
R 0,90

4 0,85

5 0,80

6 0,75

7 0,70

9. Climatizacion.

Para viviendas en planta baja, queda prohibida la instalacion de sistemas de acondicionamiento de aire a una
altura menor de 2,5 metros sobre la rasante de calle, y que disipe calor con molestias para los peatones. En todo
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caso, y cuando se dispongan aparatos auténomos de ventana para la climatizacién de las viviendas, sera necesario
conectar a un desagtie interior a las mismas la salida de agua de condensacidn del evaporador.

10. Carteria y senalizacion.

Cada vivienda dispondra de un buzdn postal propio, accesible desde el espacio publico, asi como de uno para
cartero en los edificios de vivienda colectiva.

Antes de proceder a la sefializacién del edificio, se solicitard del Ayuntamiento la comunicaciéon del nimero y
direccion postal correspondiente, quedando prohibida la imposicion de numeraciones, denominaciones, etc. a los
particulares sin previa autorizacién municipal.

11. Viviendas para minusvalidos.

A este respecto, y con el fin de garantizar suficiente nimero de viviendas y su adecuacion a los requerimientos de
los incapacitados fisicos y/o sensoriales, se estara a lo dispuesto en el R.D. 355/1980 de 25 de enero (B.O.E. 28-2-
1980) asi como las condiciones de disefio del R.D. 3148/1978 de 10-11 y O.M. de 3 de marzo 1980 (B.O.E. 18-3-
1980). En todo caso, las promociones de mas de treinta viviendas tendran al menos un 10% de las mismas con
acceso desde el espacio publico exterior dispuesto de tal forma que se pueda acceder a aquellas sin necesidad de
salvar desniveles mediante escaleras, o de superar otras barreras arquitectdnicas.

12. Proteccidn contra incendios.

Todos los edificios de vivienda de mds de cuatro plantas dispondrdn de una columna seca por caja de escalera,
normalizada por el servicio Municipal de Bomberos. Asimismo, se instalarad un extintor portatil polivalente de 12
kg. (polvo normal) por cada dos plantas, y uno por cada cuarto de contadores.

13. Plazas de estacionamiento.

Todo proyecto de edificio de nueva planta para viviendas incorporard, obligatoriamente, 1,5 (uno coma cinco)
plazas de estacionamiento por vivienda proyectada, redondeando la fraccidn (en caso de promociones de nimero
impar de vivienda) al entero superior. Dichas plazas podran estar en el mismo edificio o en otro, situado a menos
de 300 (trescientos) metros de la vivienda, para lo que se hara constar en el Registro de la Propiedad la situacién
proindiviso que afecta a la vivienda respecto de las plazas que tiene asignadas.

El Ayuntamiento exigird acreditacion de la inscripcidn en el Registro mencionada, como requisito imprescindible
para la concesion de las licencias de 12 ocupacion.

11.13 USO INDUSTRIAL Y ALMACENAIJE

1. Definicion.

Se define como uso industrial y/o de almacenaje el correspondiente a los establecimientos dedicados a la
obtencidn, transformacidn almacenamiento y preparacién para el transporte de primeras materias, asi como su
preparacion para posteriores transformaciones, incluso envasado, transporte y distribucién, Incluye también
talleres de reparacién de productos, tanto industriales como domeésticos, incluso de vehiculos automdviles;
produccidon de peliculas en estudios, actividades artesanales y oficios artisticos cuya funcidn principal es la
obtencién o transformacidn de productos, generalmente individualizables, por procedimientos no seriados o en
pequefias series, que puedan ser vendidos directamente al publico o a través de intermediarios. Forman parte,
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asimismo, del uso industrial, aquellas actividades terciarias en régimen de uso compatible que sirven al propio
proceso productivo industrial que se realiza en planta aneja o funcionalmente vinculada con la misma en razén
de la complementariedad de las actividades.

A efectos de las presentes ordenanzas, los usos industriales se regulan tanto en funcién de las molestias y las
alteraciones que pueden producir sobre el medio ambiente, como del entorno en que se ubican.

Se entienden incluidas en este uso aquellas actividades propias del comercio mayorista sin venta directa al publico.
Empero, no se entendera por uso industrial la actividad de almacenamiento que cuente con servicio de venta
directa al publico en aquellos casos en los que la superficie destinada al comercio minorista supere el 25% de la
superficie cubierta total afecta a la actividad.

2. Clasificacion.

Para la clasificacién de actividades segun los conceptos "molestas, insalubres, nocivas y peligrosas" se estard a lo
dispuesto en el Decreto 2414/1961 de 30 de Noviembre, que sera de aplicacidon simultdnea a las presentes Normas
Urbanisticas, sin perjuicio de la aplicacién de las adaptaciones e interpretaciones que produzca el desarrollo
legislativo en la materia, de acuerdo con el cambio tecnoldgico.

Se establecen cinco categorias dentro del uso industrial:

- 12 categoria: Comprende actividades totalmente compatibles con el uso residencial.

- 22 categoria: Comprende actividades solamente compatibles con usos no residenciales.

- 32 categoria: Comprende actividades solamente compatibles con otros usos industriales.

- 42 categoria: Comprende actividades solo compatibles con otros usos industriales, solo admitidas en
edificios exentos, eventualmente con otras limitaciones a establecer por el Ayuntamiento en funcion de
su situacion urbana.

- 52 categoria: Comprende actividades especiales incompatibles con otros usos cualesquiera.

3. Situacion relativa.

La situacidn relativa de los usos industriales se considerara de acuerdo con la definicién general de las situaciones
realizada en el art? 2.11 de las Normas Urbanisticas del PGOU.

En todo caso, y con independencia del cumplimiento de las limitaciones por impacto derivadas de la aplicacidon de
estas Normas Urbanisticas, los usos industriales cuya situacidn relativa sea A, B o C (es decir: compatibles en mayor
o menor grado con los usos residenciales en el mismo edificio), cumpliran las siguientes condiciones:

a) No se realizaran operaciones que precisen la fusion de metales o procesos electroliticos que puedan
desprender gases, vapores, humos, polvo o vahos salvo que estos sean recogidos y expulsados al exterior
por chimenea de caracteristicas reglamentarias tras la eliminacién de su posible toxicidad.

b) No se utilizaran disolventes inflamables para la limpieza de la maquinaria o para cualquier otra operacion;
asimismo, las materias primeras estaran exentas de materiales volatiles inflamables, toxicas o molestas.

c) Nose permitiran los aparatos de produccion de acetileno en las instalaciones de soldadura oxiacetilénica,
asi como tampoco las gasolineras.

d) La instalacion de maquinaria sera tal que ni en los locales de trabajo ni en ningln otro se originen
vibraciones ni radiaciones ionizantes que se transmitan al exterior.
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Los usos industriales en situacion relativa E (edificio exclusivo adosado a otros edificios con uso residencial) sélo
podrdn desarrollarse cuando el edificio que los albergue disponga de muros de separacién con los predios
colindantes que sean de uso no industrial, a partir de los cimientos, dejando un espacio libre medio de 15
centimetros, con un minimo de 5 centimetros, no teniendo contacto con los edificios vecinos, excepto en las
fachadas, donde se dispondra el aislamiento por juntas de dilataciéon; y en las cubiertas, donde se resolvera la
introduccion de materiales y agua de lluvia en el espacio intermedio. La construccidn y conservacion de las juntas
de dilatacion y la proteccidn superior correran a cargo del propietario del edificio industrial.

4. Molestias e impactos ambientales.

Cada categoria de industria incluye un conjunto de actividades caracterizadas por un nivel de molestias e impactos
ambientales que ha de mantenerse dentro de los intervalos definidos en los siguientes epigrafes.

5. Emisiones atmosféricas

Se refieren a los contaminantes mas frecuentes que la actividad desarrollada libera a la atmdsfera. Se controla la
emision tanto de polvo (particulas) como del resto de los contaminantes autorizados, ambos medidos en kg/hora.
Sino fuera posible disponer de los medios necesarios para una medicidén exacta de las emisiones, se podran utilizar
métodos dpticos de evaluacion tales como el indice de ennegrecimiento de Ringelmann, referente a gases de
combustién, basado en la comparacién visual de la tonalidad de los humos con una escala de grises calibrada de
0as.

6. Niveles de emision.

Se establecen cinco niveles de emision, caracterizados por los pardmetros que aparecen en el cuadro adjunto:

NIVELES DE EMISION

EMISIONES MAXIMAS (KG/H). INDICES DE RINGELMANN

POLVO OTROS NORMAL ARRANQUE
1 0,2 0,5 0 1
2 1 1,5 1 2
3 1,5 2 1 2
4 5 5 2 3
5 20 20 2 3

7. Concentraciones admisibles.

Los limites maximos admisibles de inmisidon de las distintas sustancias contaminantes corresponderan a los
establecidos en la Ley de Proteccion del Medio Ambiente Atmosférico (BOE 96 del 22-4-75) y Reglamentos
complementarios. Hasta dichos valores, y si no existen disposiciones adicionales que los modifiquen, rigen las
normas y limites que se detallan en los articulos correspondientes.
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El Ayuntamiento podrd establecer limitaciones mas estrictas tanto en los limites de emisién como en la calidad
de los combustibles empleados, si los niveles de inmisidon registrados en algunas zonas asi lo aconsejan. En este
sentido, podra desarrollarse una ordenanza municipal de calidad del aire que complemente esta normativa.

En ningln caso se superaran las concentraciones mdaximas admisibles que determina la Ley de Proteccidn del
Medio Ambiente Atmosférico y las OO0.MM. subsiguientes dictadas en desarrollo de la Ley (Dto. 833/1975 y
OOMM de 10 de agosto y 18 de octubre de 1976), que establecen, como limites generales, los siguientes:

CONTAMINANTES UNIDAD DE MEDIDA NIVELES MAXIMOS DE EMISION
Particulas sélidas mg/Nm?3 150

SO, mg/Nm?3 4.300

(6(0] ppm 500

NO (como NOy) ppm 300

F total mg/Nm?3 250
G Ve 556

HCl mg/Nm?3 460

ws e n

Los criterios de clasificacién con respecto a los contaminantes que figuran en esta lista, y los demas no
especificados, a excepcion de las particulas sélidas, se estableceran sobre la base de emision maxima por unidad
de tiempo. A efectos indicativos, dichos valores seran del siguiente orden de magnitud:

a) Para empresas de 12 y 22 categoria, la emision global maxima sera de 10 kg/hora.
b) Para empresas de 32 y 42 categoria, la emision global maxima serd de 40 kg/hora.
c) Para empresas de 52 categoria no se limita la emisién global maxima, que sera fijada por los Servicios
Técnicos Municipales en funcién de la localizacion.
Los valores particularizados de cada contaminante se estableceran en funcién del grado de toxicidad potencial de
cada uno de ellos.

8. Densidad de emision de contaminantes.

Se establecen unos criterios de densidad maxima de emision de contaminantes, de acuerdo con la siguiente tabla:

CATEGORIAS EMISION TOT. EMISION TOT. EMISION POLVO  EMISION PUNTA

DEL USO MED. en 24h PUNTA en 1h MED. en 24h en 1h mg/m2 en

INDUSTRIAL mg/m?2 en 24h mg/m?2 en 24h mg/m2 en 24h 24h

12y 22 300 600 180 360
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. 3§y4§ R 1000 5000 00 1500

9. Pararrayos.

En las chimeneas o conductos cuya altura sea superior en 10 (diez) metros a la de los edificios préximos en un
radio de 50 (cincuenta) metros, la empresa deberd disponer la instalacion del correspondiente pararrayos.

10. Materiales de los conductos de evacuacion.

Las chimeneas y conductos de unién a las mismas deberan ser construidas con materiales resistentes o inertes a
los productos que hayan de evacuar, y aislados convenientemente de toda otra construccién, de forma que su
funcionamiento no afecte ni perjudique a esta.

11. Disefio de los conductos de evacuacion.

Las chimeneas deberan asegurar un buen tiro, sin velocidad excesiva de humos y gases, a fin de evitar la salida de
llamas, cenizas o particulas que puedan superar los limites dispuestos en las presentes Normas Urbanisticas.

12. Revision de las instalaciones industriales.

Sera obligatoria la revision anual de las mismas como garantia del buen funcionamiento de las instalaciones
industriales y de calefaccion.

13. Pretratamiento de descargas.

En todos los casos en que sea necesario, y especialmente en la incineracion de desperdicios, deberan instalarse
aquellos elementos de tratamiento (cdmara de poscombustidn, etc.) que aseguren el estricto cumplimiento de la
normativa.

14. Muestras.

Todos los conductos de salida de humos o gases deberdn estar provistos de un registro para la toma de muestras
situado en lugar accesible y en las condiciones que establece en Anexo al Reglamento que desarrolla la Ley de
Proteccion del Medio Ambiente Atmosférico.

15. Calculo de la altura de las chimeneas.
Para dicho calculo se estara a lo dispuesto en el Anexo Il de la Orden 24/477 (BOE 290 de 3-12-76).
16. Actividades al aire libre.

Las actividades al aire libre que, por su naturaleza, no puedan canalizar sus emisiones para constituirse en fuentes
fijas, deberan tomar todas las medidas necesarias para que, a una distancia de 2,5 (dos coma cinco) metros en
horizontal del limite fisico del espacio en que se efectue dicha actividad, el nivel de inmisidon no supere los limites
admitidos por la Ley.
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17. Olores.

Este impacto se refiere a aquellos contaminantes que, sin presentar caracter téxico, pueden suponer molestia en
razén de sus propiedades malolientes. Se establecen cinco niveles de impacto:

- Nivel 1: Actividades que no emiten ningun tipo de olor perceptible.
- Nivel 2: Actividades que no emiten olores pestilentes o molestos perceptibles desde el exterior de la

instalacion.

- Nivel 3: Actividades que producen, manipulan o almacenan materiales putrescibles.
- Nivel 4: Actividades que emiten olores perceptibles fuera de las instalaciones, sin peligro de toxicidad.
- Nivel 5: Actividades que emiten olores molestos y/o téxicos.

18. Ruidos

La medida de este impacto se hard mediante sondmetro, cuya lectura indica los decibelios dB (A) alcanzados por
los niveles sonoros. El nivel sonoro maximo de cada una de las cinco categorias que se detallan a continuacion, se
medira a 1,5 metros de la alineacién de calle del edificio emisor. Se establecen los siguientes cinco niveles:

NIVELES SONOROS

DURANTE EL DIA DE LAS 20h. A LAS 8h.
EXTERIOR INTERIOR EXTERIOR INTERIOR
1 <55 dB (A) <45 dB (A)
2 <60 dB (A) <50 dB (A)
3 <65 dB (A) <55 dB (A)
4 <70 dB (A) <60 dB (A)
5 <75dB(A) <65 dB (A)

El nivel sonoro interior no se regula en estas normas, pero estarda a lo dispuesto sobre el particular en el
Reglamento de Higiene y seguridad en el Trabajo;

19. Molestias por ruido que quedan prohibidas.

Las actividades enumeradas a continuacién quedaran prohibidas en todo el municipio, salvo en casos
excepcionales que habran de ser autorizados, particularizadamente para cada acto, por los servicios Técnicos

Municipales:

a) Megafonia: La utilizacidon de altavoces o dispositivos similares si el sonido originado produce una
perturbacidn por ruido superior a los niveles recomendables.
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b)

c)

d)

Carga y descarga: En las zonas industriales colindantes con las residenciales queda prohibida la carga,
descarga y cualquier tipo de manejo de contenedores, materiales y objetos, entre las 21 horas y las 8
horas del dia siguiente, si originaren perturbaciones por ruido superiores a los niveles recomendables.
Explosivos: La utilizacion o detonacidon de explosivos o similares, que puedan originar ruidos superiores a
los niveles recomendables.

Sefiales acusticas: El empleo de sefiales acusticas que no sean de emergencia. En estos casos queda
prohibido el hacer funcionar en el exterior, de modo intencionado, cualquier sistema de alarma,
exceptudndose las situaciones de emergencia y las comprobaciones.

20. Incendio y explosion

Se refiere al riesgo potencial de cualquier actividad por la presencia de materiales combustibles e inflamables,
tanto en la construccion y decoracién de la edificacion como en la propia actividad desarrollada. Interesa glosar
los siguientes conceptos:

a) Temperatura de inflamacidn: es la minima temperatura, expresada en grados centigrados y a 760mm de
presion a la que una sustancia combustible en contacto con el aire desprende la suficiente cantidad de
vapor necesaria para que se produzca la inflamaciéon. La manipulacidon y almacenamiento de liquidos
inflamables se regird por extensién a lo dispuesto en el Reglamento sobre Refinerias de Petrdleo y
Parques de almacenamiento de productos petroliferos. Si los liquidos inflamables son utilizados para
calefaccidn, se estara a lo dispuesto en el Reglamento para la utilizacidon de Productos Petroliferos para
la calefaccién.

Respecto a su peligrosidad, los liquidos inflamables se clasifican en:
TIPO TEMPERA. DE INFLAMACION  TEMPER. DE EBULLICION
IA <22,8 <37,8
= DTy T S 37,8 ............
IC 22,8<Ti<73,8
I 37,8<Ti<60
IIIA 60<Ti<93,4
11IB Ti>93,4

- Cuando la cantidad a almacenar sea pequeia se ubicard en cuartos de inflamables acondicionados y
aislados. Las cantidades de liquidos inflamables fuera de tales ubicaciones se limitara al minimo
imprescindible, y nunca sobrepasara los 100 litros de los tipos | y Il, y los 225 litros del tipo IlIA en las
industrias aisladas. Las cantidades que excedan estos limites se ubicardn en cuartos de inflamables que
constituyan sector de incendio, con las siguientes limitaciones:
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PROT. AUTOMATICA SU[PERFICIE CANTIDAD MAX.
CONTRA INCENDIOS MAXIMA M2 LITROS/M?

SI 45 420

NO 45 170

SI 13,5 210

NO 13,5 80

- El almacenamiento de liquidos inflamables en industrias en la que dicho almacenamiento esté
autorizado, pero que no sean aisladas, se realizara en cuartos de inflamables con las condiciones fijadas
en latabla anterior. Cuando se precise almacenar cantidades superiores, se hara en depdsitos enterrados.
Si esto no fuera posible, los liquidos se ubicaran en tanques elevados o locales aislados especialmente
acondicionados que formen sector de incendio con RF/EF minimo de dos horas. La distancia minima de

aislamiento en la ubicacidon de tanques sobre el suelo o locales aislados sera la siguiente:

D MIN. HASTA EDIF. NO IND. Y D MIN. A UNA VIA PUBLICA

TIPO CAPACIDAD M? LINDEROS DE PARCELA O EDIFICIO INDUSTRIAL
C<50 8 8
50<C<175 16 8
175 < C < 400 32 10
C>400 60 20
C<50 5 2
50<C<175 8 3
INall
175 < C < 400 25 7,5
C > 400 30 10

b) Carga térmica: es el poder calorifico de las sustancias combustibles por unidad de superficie del sector
de incendio considerado. Si la carga térmica esta desigualmente repartida en un sector de incendio, se
adoptara la que corresponda a la zona mas desfavorable, siempre que su superficie sea superior al 10%

del sector. La carga térmica se calculara mediante la siguiente férmula:

Qt=<KixPc/S

Siendo
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Pc=

Carga térmica en megacalorias por m?
Masa en Kg. de cada tipo de material combustible.
Potencia calorifica en megacalorias por Kg. de cada tipo de material combustible.

Superficie en m? del sector de incendio.

21. Empresas de peligrosidad especial.

Son las que poseen un riesgo de activacién muy alto, o —lo que es igual- una alta probabilidad en cuanto al riesgo
de incendio. En cualquier caso, todas las que almacenan o manipulan explosivos. En ninglin caso se autorizara el
almacenaje al por mayor de productos inflamables o explosivos en locales que formen parte o sean contiguos a -
edificios residenciales.

22. Niveles de peligrosidad.

La clasificacidn segun este impacto se basa en los parametros descritos, segun el siguiente cuadro:

NIVELES DE PELIGROSIDAD

Q, CARGA TERMICA EN Mcal/m?2 DE LOS MATERIALES CON TEMPERATURA DE INFLAMACION

MAYOR DE 50 °C MENOR DE 50 ¢C
1 Q<=50 Q=0
2 50<Q<=500 Q<=100
3 50<Q<=500 100<Q<=250
4 Q>500 Q>250
5 Empresas de peligrosidad especial

23. Proteccion de incendios

Los edificios industriales deberdan cumplir la normativa vigente de proteccién de incendios dictada por los distintos
organismos competentes de ambitos regional, autonémico y municipal; con independencia de lo cual, se
garantizaran las siguientes condiciones para los locales:

a)

b)

c)

Los locales de servicio, tales como cuartos en los que se almacenen materias inflamables, cuartos de
calderas, centros de transformacion, etc., constituiran sectores cortafuego. Las caracteristicas RF de los
elementos de separacién estaran en funcion de la peligrosidad del contenido.

Los locales en los que se realicen operaciones que comporten un especial riesgo de incendio y/o explosion
constituirdn sectores cortafuego independientes. Cuando el riesgo principal sea el de explosidn, al menos
una de las paredes del local serd exterior. Dicha pared estara disefiada y compuesta por materiales que
no constituyan riesgo en caso de explosién.

Los conductos de los sistemas de instalaciones y los de evacuacion de gases o residuos del proceso
productivo, estaran construidos con material incombustible y tendrdn caracteristicas RF como minimo.
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Cuando estos conductos transporten materiales inflamables, se tomaran las medidas necesarias para
evitar la formacion de chispas.

d) Cuando existan forjados en la edificacidn, tanto estos como sus uniones con las fachadas deberan estar
disefiados y construidos de modo que cumplan las condiciones de EF y RF adecuadas a la peligrosidad de
la industria.

e) Losconductos de evacuacion de humos de calefaccidn estardn construidos con materiales incombustibles
y tendran al menos caracteristicas RF120.

24. Hidrantes.

Serd obligatoria la instalacion de, al menos, dos hidrantes por cada 1.000 (mil) m? edificados, o por cada parcela
de tamafio igual o superior a los 2.500 m?2. La distancia entre dos hidrantes consecutivos no sera superior a los 60
(sesenta) metros.

25. Pasillos de seguridad.

El acceso a los pasos libres de obstaculos de los retranqueos dispondrd de una embocadura minima de 3,50 (tres
coma cincuenta) metros en toda su longitud.

26. Altura de acceso a naves.
La altura minima de las puertas de nave para paso de vehiculos sera de 4 (cuatro) metros.
27. Longitud maxima de los cuerpos de edificacion

El frente maximo edificado sin solucidn de continuidad serd de 80 (ochenta) metros. En los casos en los que,
excepcionalmente - por necesidades del proceso de produccidn- sea preciso superar esta dimension, se crearan
sectores de incendio estancos cada 80 metros, de manera que, en caso de emergencia, garanticen la accesibilidad
y no propagacion del fuego entre los mismos.

28. Fraccionamiento en el suministro de mercancias

Se refiere este impacto a las molestias ocasionadas por el trasiego de vehiculos de transporte de mercancias que
origina la actividad industrial de la que se trate, cuando estos vehiculos tienen un tamafio incompatible con los
del transporte publico y privado. Se establecen tres niveles de impacto, que regiran durante el horario que
establezca el Ayuntamiento; quedando garantizado el acceso, sin limitacién de tonelaje, durante el periodo no
coincidente con el limitado:

- Nivel 1: Actividades cuyo proceso productivo permite el transporte de mercancias (tanto materias primas
como productos manufacturados) en vehiculos industriales de tonelaje inferiora 5 Tm.

- Nivel 2: id. de un tonelaje inferior a 15 Tm.

- Nivel 3:id. de un tonelaje superior a 15 Tm.

29. Frecuencia en el suministro de mercancias.

Se refiere este impacto a las servidumbres ocasionadas por el trasiego de vehiculos pesados en ciertas horas del
dia, a través de calles en las que existen otros usos no industriales. Se establecen dos niveles:
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- Nivel 1: Actividades cuyo proceso productivo no puede someterse a regulacion horaria sobre las entradas
y las salidas de mercancia.

- Nivel 2: Actividades cuyo proceso productivo permite regular el horario del trafico de mercancia que
produce, pudiendo por tanto someterse a sefializacion vial segun las necesidades de la zona.

30. Condiciones generales de funcionamiento.

No podra utilizarse ni ocuparse suelo o edificios para usos industriales cuando estos produzcan molestias y
agresiones en tal medida que los demds usos y actividades se vean afectados de forma grave.

Los locales industriales en los que se sitlen puestos de trabajo fijos no podrdn situarse en plantas s6tano o
carentes de iluminacién natural.

Para la clasificacidon de las actividades como "molestas”, "insalubres”, "nocivas" o "peligrosas", se estara a lo
dispuesto en el Decreto 2414/1961 de 30 noviembre, con respeto, en todo caso, a las presentes Normas. La
inclusién de una actividad en el Registro Municipal de actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas, no
supondra su inclusidon automatica en una categoria determinada de entre las establecidas por estas Normas, sino
que debera adoptar las medidas correctoras que los servicios técnicos municipales impongan, con el fin de
adaptarse a los niveles de impacto admisibles en la zona en la que la industria se encuentre ubicada, en razén de
la aplicacion de la presente normativa.

Los usos industriales clasificados en situaciones B, C y D deberan disponer de accesos independientes del
correspondiente a las viviendas cuya escalera comun no podran utilizar para el acceso a la planta primera ocupada
por uso industrial.

Los usos industriales clasificados en situaciones E, F, G y H deberdn cumplir las siguientes condiciones:

a) El edificio debera disponer de una zona de carga y descarga de mercancias, a la cual tengan acceso todos
los locales destinados a almacén o industria y con capacidad suficiente para una plaza de turismo por
cada 100 m? de nave, asi como una plaza para vehiculo industrial por cada 2.000 m? de nave (o fraccién)
y un acceso que permita la entrada o salida de los vehiculos sin maniobras sobre la via publica.

b) Los accesos deberan ubicarse en calles de anchura entre alineaciones no menor de 12 metros.

c) El acceso de vehiculos industriales sera exclusivo e independiente del de personal, hasta la linea de
fachada.

d) Los cerramientos a los linderos se realizaran, preferentemente, con elementos vegetales de baja altura.
Cuando sea necesario por motivos de seguridad, se permitiran cerramientos de otro tipo siempre que no
superen los 2 m. de altura total, con una base maciza de 0,50 m., siendo el resto visualmente permeable.

e) Se ajardinara la parte de las parcelas no ocupadas por la edificacién u otros elementos propios de la
actividad, a base de especies vegetales autdctonas y de facil conservacion.

31. Radiaciones ionizantes y electromagnéticas.

a) Aquellas empresas que, en razén de su actividad, utilicen material radiactivo, habran de estar a lo
dispuesto en el Reglamento sobre Proteccidn sanitaria contra Radiaciones lonizantes (R.D. 2519/1982,
BOE 8 oct 82). La instalacion industrial se concebird con los suficientes elementos de proteccion como
para garantizar que sus emisiones ionizantes, medidas en cualquiera de los lindes del solar, no rebasen
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b)

el limite anual para el caso de exposicion total homogénea del organismo, referido a un periodo de doce
meses consecutivos, y que se fija en 5 mSv (0,5 rems). Tampoco podra rebasarse una emision que, para
un periodo de tiempo determinado, supere los 50 mSv (5 rems).

El Ayuntamiento podra ordenar la instalacién de dosimetros en las lindes de la propiedad, con el fin de
verificar que no se rebasen los limites indicados. En cualquier caso, el Ayuntamiento debera tener
conocimiento de todas las actividades existentes relacionadas con la evacuacién de residuos radiactivos
para poder garantizar, entre otras razones de orden general, la salubridad de los servicios bajo su gestién
directa, tales como la red de alcantarillado.

No se permitira ninguna actividad que emita radiaciones electromagnéticas (ondas de radio o television,
microondas, radar, radiaciones térmicas, luminosas, ultravioletas, rayos x, gamma, etc.) que afecten al
funcionamiento de cualquier equipo o maquinaria diferentes de los que originen dicha perturbacion.

32. Vibraciones.

Se prohibe el funcionamiento de cualquier maquina o actividad que produzca, en situaciones A, B, C, D y E,
vibraciones superiores a los umbrales de percepcion, entendiéndose por ello cualquier movimiento del suelo,
paredes o estructura, capaz de originar sensacion de vibracién en la persona.

Para su correccidn se dispondran bancadas independientes de la estructura del edificio para todos aquellos
elementos que sean fuente de vibracidn, asi como otros dispositivos vibradores. Los valores maximos tolerables
para las vibraciones son los siguientes:

a)
b)
c)

En la zona de maxima proximidad al elemento generador de las vibraciones: 30 pals.
En el limite del recinto en el que se encuentre ubicado el generador de las vibraciones: 17 pals.
Fuera de aquellos locales y en la via publica: 5 pals

33. Deslumbramientos

En los limites de la linea de solar o parcela, perteneciente a viviendas inmediatas, no podra ser visible ningin
deslumbramiento directo o reflejado, debido a fuentes luminosas de gran intensidad o a procesos de
incandescencia a altas temperaturas, tales como combustién, soldadura u otros.

34. Aguas residuales.

a)

b)

c)

Las aguas residuales procedentes de actividades industriales se decantaran y depuraran en primera
instancia por la propia industria antes de verterla a la red general de saneamiento, siempre que se
superen los niveles de emision admitidos en los articulos siguientes. Las instalaciones que no produzcan
aguas residuales contaminadas podran verter directamente con sifon hidraulico interpuesto, siempre que
puedan justificar el cumplimiento de los minimos aludidos en el art? 17 del Reglamento de Actividades
Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas.

El propietario esta obligado a efectuar las operaciones de mantenimiento de las instalaciones particulares
de la red de acuerdo con las normas sanitarias.

El tamafio, pendiente, alineacién y materiales de construccidn del colector; asi como los métodos
empleados en la excavacion, colocaciéon de tuberias, juntas, pruebas y relleno de tierras, junto con el
conexionado del colector del edificio al colector publico, se realizaran conforme a las exigencias de los
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codigos de construccidn e instalaciones aplicables a las mismas. Las conexiones seran estancas frente a
gas y agua, y comprobadas mediante métodos homologados.

d) Lasaguas residuales procedentes de actividades industriales con vertido a la red general de saneamiento
no podran contener:

- Materias solidas o viscosas en cantidades o dimensiones que, por ellas mismas o por interaccidon con
otras, puedan producir obstrucciones o dificultar los trabajos de su conservacién y de su mantenimiento,
tales como plumas, caolines, cenizas, huesos, serrin, alquitran, plasticos, pinturas, vidrios, etc.

- Disolventes o liquidos organicos inmiscibles en el agua, combustibles o inflamables, como gasolinas,
nafta, petrdleo, fuel-oil, “white spirit”, benceno, tolueno, xileno, tricloretileno, percloretileno, etc.

- Aceites y grasas flotantes en proporcion superior a 100 mgr/litro.

- Sustancias sdlidas potencialmente peligrosas, tales como carburo calcico, bromatos, cloratos, hidruros,
percloratos, perdxidos, etc.

- Gases o vapores combustibles o inflamables, explosivos, toxicos o procedentes de motores de explosién.

- Materias que, en razén de su naturaleza, propiedades y cantidad, ya sea por ellas mismas o por
interaccion con otras, originen o puedan originar algun tipo de molestia publica, la formacién de mezclas
inflamables o explosivas con el aire, o la creacién de atmédsferas molestas, insalubres, tdxicas o peligrosas
que impidan o dificulten el trabajo del personal encargado de la inspeccidn, limpieza, mantenimiento o
funcionamiento de las instalaciones publicas de saneamiento.

- Materias que, por ellas solas o como consecuencia de procesos o reacciones que tengan lugar dentro de
la red, tengan o adquieran alguna propiedad corrosiva capaz de dafar o deteriorar los materiales de las
instalaciones municipales de saneamiento, o perjudicar al personal encargado de su limpieza y
conservacion.

- Residuos industriales o comerciales que, por sus concentraciones o caracteristicas téxicas o peligrosas,
requieran un tratamiento especifico y/o control periddico de sus efectos nocivos potenciales.

- Sustancias liquidas que superen los siguientes pardmetros:

[07e] o] X SR 1 mg/l
(T 110 o TR 1-2 mg/I
(0101 4T X RO STRRRT 3 mg/I
NIQUET et 3 mg/I
ZINC ettt ettt e ettt e s snte e e e 5 mg/I
Metales N0 fErriCoS ......uvuvviieiiiieiiiiiiiieeeeeeeeeeeenns 10 mg/I
TeMPEratura ......oooeeveeiiiiiiiiiiiirreee e eeeeeeeees <25°¢C
PH s entre6y9

Se utilizaran separadores de aceite y desarenadores en aquellos casos en los que las aguas residuales tengan
cantidades excesivas de grasas flotantes, residuos inflamables, arena u otros materiales perjudiciales. Los residuos
industriales que se viertan a un colector de la red general deberan contar con una estructura registrable adecuada,
con los medidores e instrumentos necesarios para facilitar la observacion, muestreo y andlisis de los residuos.
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Todas las industrias que viertan a cauces publicos vendrdn acompafiadas de proyecto de depuracién debidamente
aprobado por la Comisaria de Aguas del Tajo en el que se hard constar:

a) El caudal del afluente.

b) Las sustancias quimicas vertidas.

¢) Elgrado de depuracién conseguido.

d) Elsistema de depuracidon empleado.

e) El punto de vertido.

f)  El caudal minimo del estiaje del cauce publico en dicho punto.
g) Su clasificacidn, conforme a la CNAE.

Salvo que se justifique debidamente una cifra distinta, se considerard como "caudal-minimo en estiaje del cauce
publico al que se vierta" el resultado de aplicar la siguiente formula:

C=1,5xS
Siendo

- C=caudal, expresado en litros/segundo.
- S=cuenca de vertido, expresada en Km2.

No se podrdn realizar vertidos por encima de los siguientes parametros, referidos al caudal minimo en estiaje:

Caudal <10 I/seg 10-100 100-1000 >1000
DBO5 7 ppm 10 ppm 16 ppm 24 ppm
SS 14 ppm 20 ppm 32 ppm 48 ppm

Asimismo, deberan cumplirse los pardmetros de la tabla adjunta, respecto de la concentracidn de oligoelementos
en el efluente:

Caudal min. de estiaje

Cmx<=K

Caudal max. de vertido
Siendo

Cmx= concentracion maxima de vertido en ppm
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K= concentracién maxima admisible de los distintos oligoelementos en razén de su toxicidad en ppm, de acuerdo
con las magnitudes expresadas en el art? 17 del Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas, siendo los elementos mds frecuentes los siguientes:

PD 0,1 ppm
AS e 0,2 ppm
S e 0,5 ppm
Crexavalente ......ccoccvevveeerereciieeeiee e, 0,05 ppm
N e e 0,01 ppm
Fl e 1,5 ppm
CU e 0,05 ppm
F @ e 0,1 ppm
MIN e 0,05 ppm
(=] 0o F ST 0,001 ppm

35. Almacenamiento de residuos liquidos.

Aquellos residuos que, por su naturaleza, no sean susceptibles de vertido (una vez tratados) en la red general de
saneamiento, se almacenaran en contenedores cerrados y etiquetados conforme a las directrices del PCARI,
controlando regularmente el buen estado de los mismos de manera que se garantice su estanqueidad,
distinguiéndose entre contenedores de residuos industriales especiales sdélido-liquido, y liquidos.

36. Residuos sélidos y recogida de basuras.

No se admitira la acumulacion ni el vertido de residuos, escombros o desechos industriales en los espacios publicos
no sefializados para ese fin, ni en los espacios libres de las parcelas. Deberan disponerse contenedores de recogida
de residuos sélidos en todas y cada una de las parcelas, con capacidad suficiente para admitir los desechos
producidos por cada empresa. Estos contenedores garantizardn la estanqueidad y se atendran a las directrices
marcadas en el PCARI, estando correctamente etiquetadas (tipo de residuo, origen, composicion, cantidad y fecha,
riesgos especificos, incompatibilidad con otros residuos). En los residuos sélidos se establecen los siguientes tipos:

a) Contenedores de residuos industriales asimilables a urbanos.

b) Contenedores de residuos industriales inertes.

c¢) Contenedores de residuos industriales especiales.
Dichos contenedores se situardn a la entrada de cada parcela industrial, debiendo preverse un espacio para ellos,
y dejando libre el espacio necesario para el acceso del vehiculo de recogida de residuos.

37. Energia eléctrica.

La carga total correspondiente a los sectores industriales se prevera de acuerdo con lo establecido en los
Reglamentos Electrotécnicos vigentes, y en el cdlculo de las redes se aplicaran, para la fijacion de las potencias de
paso, los coeficientes siguientes:
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N2 PARCELAS SUMINISTRADAS DESDE EL MISMO C.T.

COEFICIENTE DE SIMULTANEIDAD

1-2 1
3-4 0,95
5-6 0,90
7-8 0,85
9-10 0,80
11-12 0,75
13 0,70

38. Estudios de impacto

Para ejercer el control de las actuaciones industriales de gran tamaio o importancia, o de efectos previsiblemente
notables sobre el medio circundante, urbano o rural, el Ayuntamiento podra exigir, como requisito previo al de
concesion de una licencia, la realizacion de un Estudio de Impacto en el que se considere las consecuencias de la
actuacion prevista, en cuanto a la edificacion o a la actividad. El procedimiento a seguir para la realizacién de este
tipo de estudios se regula en la Seccion 3 del Capitulo 18 del Titulo V de estas Normas Urbanisticas.

39. Condiciones de funcionamiento de las distintas categorias.

La categoria 1 del uso industrial incluye las actividades que cumplen con las condiciones del cuadro adjunto, y
siempre en funcidn de las restricciones que, para las situaciones relativas y otros extremos, pueda establecer cada

ordenanza.

CATEGORIA 1. TOTALMENTE COMPATIBLE CON USOS RESIDENCIALES

EMISIONES  OLORES RUIDOS  PELIGRO FRA'\(/:IEIROC’\L?\:\(/:'IIESNTO gﬁijl:lLliﬁ:‘T(;:CA)
A 1 1 1 1 1 2
B 1 1 1 1 1 2
c 1 1 1 1 1 2
b ) i ] ] ] i
E 1 1 1 1 1 2
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La categoria 2 del uso industrial incluye las actividades que cumplen con las condiciones del cuadro adjunto, y
siempre en funcidn de las restricciones que, para las situaciones relativas y otros extremos, pueda establecer cada
ordenanza.

CATEGORIA 2. SOLO COMPATIBLE CON USOS NO RESIDENCIALES

FRACCIONAMIENTO FRECUENCIA

EMISIONES OLORES RUIDOS PELIGRO MERCANCIAS SUMINISTRO

La categoria 3 del uso industrial incluye las actividades que cumplen con las condiciones del cuadro adjunto, y
siempre en funcién de las restricciones que, para las situaciones relativas y otros extremos, pueda establecer cada
ordenanza.

CATEGORIA 3. SOLO COMPATIBLE CON OTROS USOS INDUSTRIALES

EMISIONES OLORES RUIDOS PELIGRO FRACCIONAMIENTO FRECUENCIA

MERCANCIAS SUMINISTRO
A - - - - - -
B - - - - - -
C - - - - - -
D 3 3 3 3 3 1
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La categoria 4 del uso industrial incluye las actividades que cumplen con las condiciones del cuadro adjunto.
y siempre en funcién de las restricciones que. para las situaciones relativas y otros extremos, pueda
establecer cada ordenanza

CATEGORIA 4. EN EDIFICIOS EXENTOS DE USO EXCLUSIVO Y UNICO

EMISIONES OLORES RUIDOS PELIGRO FRACCIONAMIENTO FRECUENCIA

MERCANCIAS SUMINISTRO
A - - - - - -
B - - - - - -
C - - - - - -
D - - - - - -
E - - - - - -
F 1 1 1 1 1 2
G 4 4 4 5 3 1
H 4 4 4 4 3 1

La categoria 5 del uso industrial incluye las actividades que cumplen con las condiciones del cuadro adjunto. y
siempre en funcidn de las restricciones que, para las situaciones relativas y otros extremos. pueda establecer cada
ordenanza.

CATEGORIA 5. EN EDIFICIOS APARTADOS DE CUALQUIER OTRA ACTIVIDAD

EMISIONES OLORES RUIDOS  PELIGRO FRACCIONAMIENTO FRECUENCIA

MERCANCIAS SUMINISTRO
A - - - - - -
B - - - - - -
C - - - - - -
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D - - - - - -
E - - - - - -
F - - - - -
G 5 5 5 4 3 1
H 5 5 5 5 3 1

40. Regulacion de las actividades extractivas

Se consideran areas extractivas aquellas en las que temporalmente se realicen actividades de extraccién: de
aridos, tierras, explotacién de canteras y similares. Estas actividades tendran siempre, caracter temporal y
provisional.

Se prohibe cualquier actividad extractiva en los Suelos Urbanos y/o Urbanizables, asi como en el Suelo No
Urbanizables de Especial Proteccion Ecoldgica y en las zonas de servidumbre y proteccién de vias de cualquier
naturaleza. Asimismo se prohiben, cualquiera que sea la calificacion del suelo, en una franja de 500 metros a partir
del limite del Suelo Urbano o Urbanizable.

41. Plazas de estacionamiento de vehiculos

Todo proyecto de nueva instalacidon regulada a través de una Clave de ordenanza industrial incorporara,
obligatoriamente, una plaza de estacionamiento de automdviles cada 75 m? construidos, y un espacio para carga-
descarga y/o estacionamiento de vehiculos industriales pesados cada 2.000 m? construidos, o fraccién de
superficie construida. En las instalaciones multiempresa, existirda un espacio de este tipo por cada empresa
distinta.

El estacionamiento de automoviles y vehiculos industriales pesados debera ser resuelto integramente en el
interior de la parcela, asi como todas las maniobras necesarias para el movimiento de vehiculos industriales,
excepto el acceso de los mismos desde/hacia la red viaria publica.

11.14 USO COMERCIAL

1. Definicion.

Se define como uso comercial el desarrollado en locales de servicio al publico, destinados a la compraventa al por
menor de mercancias y servicios comprendidos en las agrupaciones 64 (comercio al por menor) y 97 (servicios
personales) y en los grupos 671 y 679 (reparaciones de articulos eléctricos para el hogar y otros bienes de
consumo) de la Clasificaciéon Nacional de Actividades Econdmicas (C.N.A.E.) de 1975, asi como las sucursales
bancarias. También se considera uso comercial el desarrollo de actividades industriales y de almacenamiento
siempre que, perteneciendo a la categoria primera de dicho uso (ver seccion 3) la superficie de local destinada a
la venta al publico supere el 25% de la total cubierta afecta a la actividad.

2. Clasificacion.

Se establecen cinco grupos dentro del uso comercial:
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3.

Grupo |: Comercio diario de alimentacidn, bebidas y tabaco (Grupo 641 de la C.N.A.E.), en local menor de
100 m2,

Grupo Il: Comercio ocasional, constituido por el resto del comercio al por menor (Grupos 642 a 647, y los
671y 679), los servicios personales (Agrupacion 97), sucursales bancarias, asi como el comercio mixto al
por menor en locales menores de 350 m2.

Grupo lll: Comercio mixto al por menor en superficies medias (Grupo 648) con locales mayores de 350
m?y menores de 2.000 m2.

Grupo IV: Locales comerciales en pasajes, galerias o mercados, con despachos independientes, hasta
2.000 m2.

Grupo V: Comercio mixto al por menor (Grupo 648) y locales comerciales en pasajes, galerias o mercados
con despachos independientes y una superficie total comprendida entre los 2.000 m?y 6.000 m2.

Grupo VI: Centros comerciales con una superficie superior a los 6.000 m? solamente autorizables cuando
medie expresa aprobacidon previa de los entes publicos competentes en materia de grandes
equipamientos comerciales, y en especial, de la consejeria de Economia y Comercio de la C.A.M.

Grupo VII: Locales industriales o de almacenamiento con venta mayorista o venta directa de la
manufactura producida o almacenada en los mismos locales.

Grupo VIII: Mercados y mercadillos provisionales al aire libre.

Condiciones de los locales.

Los locales de uso comercial, ademas de la legislacion vigente, incluidos los indices actualizados de medidas
correctoras de mas frecuente uso de la Subcomision de Colaboracion del Estado con las Corporaciones Locales, en
cuanto le fuera de aplicacién, cumpliran las siguientes condiciones:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

La zona destinada al publico en el local tendra una superficie minima de 6 metros cuadrados y no podra
tener, con las excepciones marcadas en las presentes ordenanzas, comunicacion directa con ninguna
vivienda.

En el caso de que en el edificio exista uso de viviendas, estas deberan disponer de acceso y escaleras
independientes de los locales comerciales de la planta baja, o de plantas superiores si se autorizase el
uso comercial en ellas.

Salvo casos excepcionales que puedan ser apreciados como tales por los Servicios Técnicos Municipales,
los locales comerciales y sus almacenes no podran comunicarse con las viviendas, cajas de escalera ni
portal si no es a través de un espacio intermedio, con puerta de salida inalterable al fuego.

La altura minima libre de un local comercial sera de tres metros, en cualesquiera de las plantas en las que
se realice actividad comercial. No obstante, el Ayuntamiento podrd considerar situaciones de menos
altura derivadas de la conservacién de edificios y conjuntos protegidos. En caso de construirse sétano en
el que se localicen puestos de trabajo permanentes o a los que tenga acceso el publico, la altura libre
minima sera asimismo de tres metros, debiendo estar necesariamente ligado a la actividad .de la planta
baja del edificio. Cuando el sétano se utilice solamente para uso de almacén y aseos, se autorizara una
altura libre minima de 2,50 metros, no computando su volumen a efectos del calculo de la edificabilidad.
Se autorizan entreplantas que no podran ocupar mas del 30% de la superficie del local en planta. La altura
libre por encima de la entreplanta no deberd ser inferior a 2,50 metros, ni a 3 metros por debajo.

El ancho minimo de las escaleras interiores de los locales comerciales sera de un metro para los grupos |
y ll, y de 1,30 metros para los grupos Il, IVy V.

Los locales comerciales dispondran de los siguientes servicios minimos:
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g)

h)

=

k)

4,

- Por cada 200 m? o fraccién, un inodoro y un lavabo, con ventilacién. A partir de 200 m? y/o 10
empleados, se instalaran con independencia para hombres y mujeres, disponiendo de una zona de
aislamiento que los separe del espacio propiamente comercial. Para el comercio encuadrado en la
Rubrica 648 del C.N.A.E. (supermercados, mercados, almacenes, galerias de alimentacion), se
permitirad concentrar los servicios en una Unica unidad de superficie equivalente a la suma de los
servicios individuales de cada uno de ellos.

- Por cada 75 m? de local, se dispondra una chimenea de ventilacién estética cuya seccién minima
serd de 400 cm?, lo que habrd de tenerse en cuenta en el disefio del edificio cuyos bajos se destinen
a locales comerciales.

Los locales comerciales del ramo de la alimentacidn, por su peculiar naturaleza, podran ser objeto de una
normativa municipal especifica que, en cualquier caso, observard como minimo las prescripciones
contenidas en las presentes Normas en tanto no se modifique el Plan General.

Los locales comerciales dispondrén de una plaza de aparcamiento por cada 50 m? de superficie cubierta
de venta accesible al publico. No obstante, se consideran excluidos de esta obligacién aquellos locales de
superficie igual o inferior a los 250 m? que pudieran ubicarse en edificios existentes a partir del momento
de la aprobacidén del Plan General, y a los que no pudiere exigirse esta condicidn; o cuyo fondo sea igual
o inferior a diez metros; o cuyo frente de fachada sea igual o inferior a ocho metros. Dichas plazas podran
estar en el mismo edificio o en otro lugar situado a menos de cien metros de los locales, para lo que se
hara constar en el Registro de la Propiedad la situacion pro indiviso que afecta al local respecto de sus
plazas. La licencia de ocupacién no podra concederse sin la presentacién de certificado del Registro de la
Propiedad en el que se haga constar el cumplimiento de la condicidn descrita.

En los escaparates sitos en calles con trafico rodado no podran colocarse cristales oblicuos al eje de la
calle que puedan producir reflejos de los faros de los coches, con el fin de evitar deslumbramientos.
Para los locales comerciales que tengan una superficie mayor de 400 m?, el Ayuntamiento podra exigir
un proyecto de estudio del impacto del trafico generado en horas punta, que incluya la correspondiente
justificacidn de las medidas adoptadas para evitar congestiones.

Los locales comerciales no podran situarse en plantas bajo rasante de edificios cuyo uso caracteristico
sea diferente al comercial.

Locales con uso fuera de ordenacidn.

Los usos comerciales existentes en primitivos edificios de viviendas y que fueran disconformes con el presente
Plan General, por cualquier motivo (uso, calificacion del suelo, etc.) se mantendran con caracter transitorio en

tanto no sufran cambio de titularidad, salvo transmision debida a herencia.

Los usos existentes a la entrada en vigor del Plan que fueran disconformes con el mismo en virtud de la aplicacion
de las condiciones de los locales, no quedaran sujetos a la condicién de Fuera de Ordenacién en tanto no cambie

la titularidad y/o actividad del local.
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11.15 USO DE OFICINAS

1. Definicion.

Se incluyen en este uso las actividades privadas o publicas de caracter administrativo, financiero, gastos, de
profesionales y despachos privados, asi como centros de investigacion. Segun la C.N.A.E., este uso comprende las
actividades incluidas en la Agrupacion 63 (intermediarios del comercio), los Grupos 755 y 756 (Agencias de viaje e
intermediarios del transporte), las Agrupaciones 81 (Bancos e instituciones financieras), 82 (Seguros), 83
(auxiliares financieros, de seguros y actividades inmobiliarias), 84 (servicios prestados a empresas), 85 (alquiler de
bienes muebles) y 86 (alquiler de bienes inmuebles), y los grupos 962 y 964 (distribucion de peliculas
cinematograficas, radiodifusiéon y television). Incluye asimismo centros para el tratamiento y la transmisién de
datos.

2. Clasificacion.
Se distinguen dos grupos a efectos de las presentes ordenanzas:

- Grupo I. Oficinas, centros e instituciones financieras, abiertas al publico (755, 81, 82 y 85 de la CNAE).
- Grupo ll. Servicios de consulta, asesoria, centros de trabajo terciario, despachos o estudios sin servicio
directo al publico (63, 756, 83, 84, 86, 962 y 964 de la CNAE).

3. Condiciones de los locales.

Los locales de uso de oficinas, ademas de la legislacidén vigente, en cuanto le fuere de aplicacion, cumplira las
siguientes condiciones:

a) Cuando se prevea un acceso de publico superiora las 50 personas/dia, la zona destinada al publico en el
local tendra una superficie minima de 8 metros cuadrados y no podra tener, con las excepciones
marcadas en las presentes Ordenanzas, comunicacion directa con ninguna vivienda.

b) En el caso de que en el edificio exista uso de vivienda, éste debera disponer de accesos y escaleras
independientes de los locales de oficina situados en planta baja (se exceptuan los locales del grupo I1).

c) Los locales de oficinas y sus almacenes con accesos independientes al espacio publico, no podran
comunicarse con las viviendas, caja de escalera ni portal si no es a través de un espacio intermedio, con
puerta de salida inalterable al fuego (se exceptuan los locales del grupo Il).

d) La altura libre media de las zonas de oficina que tengan adscrito un puesto de trabajo permanente sera
de tres metros. En el caso de existir sétano, la altura libre minima sera de 2,60 metros, debiendo estar
necesariamente ligado a la actividad de la planta baja del edificio y sélo para uso de almacén y aseos, no
computando su volumen a efectos del calculo de la edificabilidad.

e) Elancho minimo de las escaleras interiores de los locales de oficinas serd de 1 metro para el Grupo Il 'y
de 1,20 metros para el Grupo I.

f)  Los locales de oficinas cumpliran los siguientes servicios minimos:

- Porcada 100 m? (o fraccién), 1 W.C. y 1 lavabo.

- Apartir de 100 m? se instalaran con absoluta independencia para sefioras y caballeros, disponiendo
de una zona de aislamiento que los separe del espacio propiamente comercial. Las cabinas de los
inodoros no podran tener comunicacion directa con el espacio de trabajo.

- Para las oficinas encuadradas en la rubrica 648 del CNAE, se permitira concentrar los servicios en
una Unica unidad de superficie equivalente a la suma de los servicios individuales de cada uno de
ellos.
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g)

h)

4.

- Enelcaso de los locales del Grupo Il, se deberdan cumplir las condiciones establecidas para vivienda.
Las oficinas dispondran de una plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros cuadrados
construidos. No obstante, se consideran excluidos de esta obligacion aquellos locales de superficie igual
o inferior a los 200 m?; o cuyo fondo sea igual o inferior a diez metros; o cuyo frente de fachada sea igual
o inferior a ocho metros. Dichas plazas podran estar en el mismo edificio o en otro lugar situado a menos
de cien metros de los locales, para lo que se hara constar en el Registro de la Propiedad la situacién pro
indiviso que afecta al local respecto de sus plazas. La licencia de ocupacién no podra concederse sin la
presentacion de certificado del Registro de la Propiedad en el que se haga constar el cumplimiento de la
condicién descrita.

Para las oficinas que tengan una superficie mayor de 400 m?, el Ayuntamiento podrd exigir un estudio del
impacto del trafico generado en horas punta, que incluya la correspondiente justificacion de las medidas
adoptadas para evitar congestiones.

Locales con uso fuera de ordenacion.

Los usos de oficinas existentes en primitivos edificios de viviendas disconformes con el presente Plan General, por
cualquier motivo (uso, calificacidén del suelo, etc.), se mantendran con caracter transitorio en tanto no sufran
cambio de titularidad. No se permitiran ampliaciones de los usos actuales que excedan la superficie maxima
establecida.

Los usos existentes a la entrada en vigor del Plan que fueran disconformes con el mismo, en virtud de la aplicacion
de las Condiciones de los locales, no quedaran sujetos a la condicidn de fuera de ordenacion, en tanto no cambie
la titularidad y/o actividad del local.

11.16 USO HOTELERO Y HOSTELERO

1.

Definicion.

Es el uso que corresponde a aquellos establecimientos de servicio al publico destinados tanto a alojamiento
temporal como a otras actividades complementarias: restaurantes, cafés, etc., comprendidas en los grupos 65 y
66 del CNAE.

2.

Clasificacidn.

A efectos de las presentes Ordenanzas se establecen los siguientes grupos:

Grupo |. Establecimientos de bebidas, cafés y restaurantes con espectaculos (rubrica 652).

Grupo Il. Establecimientos de bebidas, cafés y restaurantes, sin espectdculos. (rubricas 651y 653).
Grupo lll. Establecimientos para el alojamiento temporal, sin instalaciones complementarias (casas de
Huéspedes, residencias)

Grupo IV. Establecimientos para alojamiento temporal, incluidas sus instalaciones complementarias de
comedores, tiendas, garaje, pistas deportivas, etc. (rubricas 661, 662 y 669 de la CNAE).
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3.

Condiciones de los locales.

Las zonas de residencia de usos hoteleros cumplirdn como minimo las condiciones dimensionales (patios, tamafio
de locales, etc.) fijadas en la presente normativa para el uso de vivienda.

Las actividades complementarias se sujetardn a las condiciones que se establezcan para cada uso especifico.

a)

b)

c)

Para los Grupos | y Il se exigira la existencia de un aseo de hombres y otro de mujeres, provistos ambos
de lavabo e inodoro por cada fracciéon de 100 m? y de vestibulo de independencia. Los de hombres
dispondran, ademas, de un urinario por cada fraccion de 100 m2.

Los locales del grupo Il dispondran de una plaza de aparcamiento por cada cien metros cuadrados
construidos. No obstante, se consideran excluidos de esta obligacion aquellos locales de superficie igual
o inferior a los 250 m?; o cuyo fondo sea igual o inferior a diez metros; o cuyo frente de fachada sea igual
o inferior a ocho metros. Dichas plazas podran estar en el mismo edificio o en otro lugar situado a menos
de cien metros de los locales, para lo que se hara constar en el Registro de la Propiedad la situacién pro
indiviso que afecta al local respecto de sus plazas. La licencia de ocupacién no podra concederse sin la
presentacién de certificado del Registro de la Propiedad en el que se haga constar el cumplimiento de la
condicién descrita.

Para los locales, de cualquier grupo, que tengan una superficie mayor de 400 m?, el Ayuntamiento podra
exigir un estudio del impacto del trafico generado en las horas en las que se prevea una afluencia
extraordinaria, que incluya la correspondiente justificacion de las medidas adoptadas para evitar
congestiones.

11.17 USO SOCIOCULTURAL, ESPECTACULOS Y SALAS DE REUNION

1.

Definicion.

Es el uso que corresponde a aquellos edificios de servicio al publico destinados tanto al desarrollo de la vida de
relacién como al desarrollo de actividades socioculturales, de recreo y prestacion de servicios publicos de interés
social. Se incluyen las actividades contempladas en los grupos 963 de la CNAE (salas de cine), 965 (otros
espectdculos, salvo cine y deporte) y 969 (servicios recreativos).

2.

Clasificacion.

A efectos de las presentes Ordenanzas se establecen los siguientes grupos:

Grupo |: Establecimientos hasta doscientos usuarios.

Grupo llI: Establecimientos entre doscientos y mil usuarios.

Grupo lll: Establecimientos de mas de mil usuarios.

Grupo IV: Establecimientos para espectéaculos y atracciones al aire libre.

Grupo V: Feriales provisionales y verbenas, (segun regulacion especifica municipal).
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3.

Condiciones de los locales.

En todos los casos y categorias cumplirdn las condiciones fijadas por la normativa vigente, y en especial por el
Reglamento de Espectdculos Publicos. En todo caso, las escaleras que hayan de ser utilizadas por el publico
tendran un ancho minimo de 1,30 metros.

Los establecimientos cumpliran simultdneamente las condiciones establecidas para el uso Comercial, y sus
instalaciones las establecidas para el uso Industrial, cuando les fuera de aplicacién.

a)

b)

c)

d)

En sétanos sélo se permiten almacenes o aseos, no computando su volumen a efectos del célculo de la
edificabilidad.

Los locales dispondrdn de una plaza de aparcamiento por cada cien metros cuadrados construidos. No
obstante, se consideran excluidos de esta obligacién aquellos locales de superficie igual o inferior a los
250 m?; o cuyo fondo sea igual o inferior a diez metros; o cuyo frente de fachada sea igual o inferior a
ocho metros. Dichas plazas podran estar en el mismo edificio o en otro lugar situado a menos de cien
metros de los locales, para lo que se hara constar en el Registro de la Propiedad la situacion pro indiviso
que afecta al local respecto de sus plazas. La licencia de ocupacién no podra concederse sin la
presentacion de certificado del Registro de la Propiedad en el que se haga constar el cumplimiento de la
condicién descrita.

Para los locales que tengan una superficie mayor de 400 m?, el Ayuntamiento podra exigir un estudio del
impacto del trafico generado en horas de gran afluencia de publico, que incluya la correspondiente
justificacién de las medidas adoptadas para evitar congestiones.

En lugar visible de las areas destinadas a los usuarios, se exhibira un cartel indicador de la capacidad del
establecimiento.

11.18 USO EDUCATIVO

1.

Definicion.

Es el uso que corresponde a los edificios y locales publicos y privados que se destinan principalmente a la
Ensefianza o investigacion en todos sus grados y especialidades.

2.

Clasificacidn.

A efectos de las presentes Ordenanzas se establecen los siguientes grupos:

Grupo |: corresponde a los centros académicos y de educacion de adultos hasta cuarenta plazas.
Grupo Il: corresponde a los centros académicos y de educacion de adultos hasta ochenta plazas.
Grupo lll: corresponde a los centros académicos y de educaciéon de adultos de mds de ochenta plazas.
Grupo IV: Guarderias infantiles.

Grupo V: Centros de educacion preescolar, EGB, BUP, FP y Educacidn Especial.

Grupo VI: centros para la Ensefianza Universitaria.
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3.

Condiciones de los locales.

Cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones vigentes y en su caso, las de oficinas que les fueren de
aplicacion. A falta de disposiciones especificas, se observardn al menos las siguientes:

a)
b)

c)
d)

e)

f)

Se establece una superficie minima de uno coma cinco (1,5) metros cuadrados de aula por alumno.

El ancho minimo de las escaleras interiores de los locales sera de un metro para el Grupo | y de 1,30
metros para los grupos restantes.

Para todos los grupos, se proveerdn aseos independientes para hombres y mujeres.

Los locales de ensefianza dispondran de ventilacion natural o artificial, pero que en cualquier caso
garantice una renovacién equivalente a tres volimenes/hora.

Los locales dispondran de una plaza de aparcamiento por cada cien metros cuadrados construidos, una
vez descontados los espacios destinados a las aulas y sus espacios anejos, para los que se afiadird una
plaza de aparcamiento por cada diez alumnos. Ademas, dispondran de una plaza de estacionamiento de
bicicletas o motocicletas por cada 5m? de aula, convenientemente sefalizadas o dotadas de sus
correspondientes elementos para la seguridad del vehiculo.

No obstante, se consideran excluidos de esta obligacidn aquellos locales de superficie igual o inferior a
los 250 m?; o cuyo fondo sea igual o inferior a diez metros; o cuyo frente de fachada sea igual o inferior
a ocho metros. Dichas plazas podran estar en el mismo edificio o en otro lugar situado a menos de cien
metros de los locales, para lo que se hara constar en el Registro de la Propiedad la situacion pro indiviso
que afecta al local respecto de sus plazas. La licencia de ocupacién no podra concederse sin la
presentacion de certificado del Registro de la Propiedad en el que se haga constar el cumplimiento de la
condicién descrita.

Para los locales que tengan una superficie mayor de 400 m?, el Ayuntamiento podra exigir un estudio del
impacto del trafico generado en horas punta, que incluya la correspondiente justificacidon de las medidas
adoptadas para evitar congestiones.

11.19 USO SANITARIO-ASISTENCIAL.

1.

Definicion.

Es el uso que corresponde a aquellos edificios publicos o privados destinados al tratamiento y/o al alojamiento de
enfermos, y otras modalidades de asistencia asimiladas.

2.

Clasificacion.

A los efectos de las presentes Ordenanzas se establecen los siguientes grupos:

Grupo |: Hospitales, clinicas, ambulatorios y sanatorios de medicina humana y otros establecimientos
sanitario-asistenciales con internamiento, correspondientes a los grupos 941, 942 y 946 de la CNAE.
Grupo lI: Clinicas para medicina humana en régimen de consultas externas, centros asistenciales sin
internamiento y consultas veterinarias de menos de 200 m?, sin internamiento de animales. (943 y 944
de la CNAE).

Grupo llI: Centros veterinarios de superficie superior a los 200 m?, o con internamiento de animales.
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3.

Condiciones de los locales.

Cumpliran las condiciones que fijan las disposiciones vigentes, y en su caso, las de Uso Hotelero que le fueren de
aplicacion.

a)

b)

c)

Los locales dispondran de una plaza de aparcamiento por cada cien metros cuadrados construidos. No
obstante, se consideran excluidos de esta obligacién aquellos locales de superficie igual o inferior a los
250 m?%; o cuyo fondo sea igual o inferior a diez metros; o cuyo frente de fachada sea igual o inferior a
ocho metros. Dichas plazas podran estar en el mismo edificio o en otro lugar situado a menos de cien
metros de los locales, para lo que se hara constar en el Registro de la Propiedad la situacion pro indiviso
que afecta al local respecto de sus plazas. La licencia de ocupacién no podra concederse sin la
presentacién de certificado del Registro de la Propiedad en el que se haga constar el cumplimiento de la
condicién descrita.

Para los locales que tengan una superficie mayor de 400 m?, el Ayuntamiento podra exigir un estudio del
impacto del trafico generado en horas punta, que incluya la correspondiente justificacidon de las medidas
adoptadas para evitar congestiones.

El acceso a los locales se realizara, para cualquiera de los grupos, directamente desde la calle, excepto las
consultas particulares anejas a la vivienda del titular, que no podran dedicarse a la consulta veterinaria si
el acceso es por el portal comunitario. Cuando existan locales en plantas primeras de edificios dedicados
a otros usos, se accedera a esta planta siempre desde la baja comunicada directamente con la via publica,
y no existira comunicacion con los espacios comunes del resto del edificio.

11.20 USO RELIGIOSO

1.

Definicion.

Es el uso que corresponde a aquellos edificios destinados al culto publico o privado.

2.

Clasificacidn.

A los efectos de las presentes Ordenanzas, se establecen los siguientes grupos:

3.

Grupo |: Conjuntos destinados exclusivamente al culto y reunién sin residencia aneja (rubrica 955 del
CNAE).
Grupo II: Conjuntos destinados al culto y reunidn con residencia aneja (rubrica 955 del CNAE).

Condiciones de los locales.

Cumpliran las condiciones que fijan las disposiciones vigentes y, en el caso del Grupo I, las residencias cumpliran
las condiciones del Uso Hotelero.

En todo caso, se estara a lo dispuesto para los edificios de uso de Espectaculos y Salas de Reunidn de aforo
equivalente, y en especial a lo que se refiere a barreras arquitectdnicas, condiciones de seguridad frente a panico
e incendio, etc. Queda expresamente prohibido el acceso de publico a locales de congregacidn cuyo acceso no se

TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 36 DEL PGOU

ENERO DE 2026 Pagina | 104




Registro Salida: - - CSV:16335621402454121024 - https://sede.ayto-al cal adehenares.es/validacion

ALCALA DE HENARES
AYUNTAMIENTO

produzca directamente desde la via publica, o desde espacios del mismo uso directamente conectados con
aquella.

11.21 USO DEPORTIVO

1. Definicién.
Es el uso que corresponde a aquellos espacios y edificios acondicionados para la practica y/o ensefianza de los
ejercicios de cultura fisica y deportes.

2. Clasificacion.

A los efectos de las presentes Ordenanzas, se establecen los siguientes grupos:

- Grupo |: Espacios y locales para la practica deportiva sin espectadores (rubrica 968 del CNAE).

- Grupo Il: Espacios y locales para la practica deportiva con espectadores (rubrica 968 del CNAE).

- Grupo lll: Grandes espacios descubiertos para la practica de especialidades deportivas de alto consumo
de superficie, y carente de zonas edificadas en proporcidn significativa en relacidén con la cantidad de
suelo cubierta por el uso (golf, hipica, circuitos de velocidad, etc.).

3. Condiciones de los locales.

Cumpliran las condiciones fijadas por las disposiciones vigentes en materia de reglamentacidn deportiva, y para
las del Grupo I, las condiciones fijadas para el uso de Espectaculos-Salas de Reunién.

Cuando se proyecten instalaciones deportivas sobre suelo publico se utilizara como normativa de disefio la editada
por el INEF. Queda expresamente prohibido el acceso a espacios deportivos cubiertos (gimnasios, boleras, etc.)
que se situen en edificios con otro uso, desde el espacio comunitario de los mismos. El acceso se producira
directamente desde la via publica.

11.22 USO DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

1. Definicion.

Es el uso que corresponde a aquellos espacios destinados a plantaciones y/o instalaciones complementarias al
servicio de la salubridad, recreo y esparcimiento de la poblacién; a la proteccién y aislamiento de las vias de la red
principal o de las zonas y de los establecimientos que lo requieran, y a conseguir una mejor composicion estética
de la ciudad.

2. Clasificacion.

A los efectos de las presentes Ordenanzas para el Suelo Urbano el Espacio Libre y de uso publico forma los
siguientes grupos:
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- Grupo I: Parques. Corresponde a los espacios libres de superficie mayor de una hectdrea, ajardinados en
su mayor parte, y en los que puede admitirse la existencia de instalaciones recreativas para la diversion
publica, en las condiciones reguladas por las Claves de aplicacion.

- Grupo ll: Parques. Corresponde a los espacios libres de superficie mayor de una hectarea, ajardinados en
su mayor parte, y en los que se pretende el mantenimiento de las condiciones naturales, por lo que no
se admiten otras instalaciones al servicio del publico que las estrictamente necesarias para el ornato y
buen cuidado del lugar.

- Grupo llI: Jardines. Corresponde a las areas de superficie superior a mil metros, en las que pueda
inscribirse una circunferencia de treinta metros de didametro, y en las que se puede admitir la existencia
de facilidades publicas en las condiciones reguladas por las Claves de aplicacion.

- Grupo IV: Areas de juego y recreo. Corresponde a las areas con superficie no inferior a 200 m? en las que
se pueda inscribir una circunferencia de doce metros de didametro, y que cuente con los elementos
adecuados a la funcién que han de desempefiar

3. Condiciones.

Los espacios libres y zonas verdes destinadas a parques y jardines publicos incluidos como sistema general de nivel
urbano sefalados con este fin, seran necesariamente de uso y dominio publico. En el caso de ciertas instalaciones
recreativas se podra condicionar el acceso, sin que ello suponga discriminacién del mismo.

Desde los espacios libres se podra realizar el acceso a los edificios, siempre que para ello cuenten con una franja
pavimentada inmediata con una anchura minima de tres metros que facilite el acceso de personas y de vehiculos
de servicio, y el portal mas lejano no se encuentre a mas de cuarenta metros de la calzada.

4. Estacionamiento bajo espacios libres y viales.

En los espacios libres y viales publicos, asi como en los espacios libres privados, se podran construir
estacionamientos de vehiculos. En caso de realizarse estas obras en zonas verdes publicas, la ejecucidon de
estacionamientos estarad sujeta a concesién municipal derivada de los estudios de viabilidad que realice el
Ayuntamiento, o de sus Planes para aparcamientos. En todo caso, no se podra ocupar mas del 60 % del subsuelo
de los espacios libres privados (y el porcentaje que, para los publicos, fijen las Claves de aplicacién para cada zona
particular), que quedaran cubiertos por una capa de tierra para el ajardinamiento, de una potencia minima de 60
cm. de espesor, cuyo nivel superior no sobresaldra de la superficie delimitada por el conjunto de todas las
alineaciones de la parcela y las rasantes correspondientes a la misma.

En los casos en los que existan zonas sobre estacionamientos subterraneos, que pudieran ser eventualmente
utilizadas por vehiculos rodados, el forjado, de dichas zonas tendra las condiciones descritas en la NBE-CPI, y
admitira una sobrecarga de uso de 2.000 kg/cm?.

11.23 USO DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS PUBLICOS

1. Definicion

Corresponde a los servicios de diversa indole que la administracién presta a los ciudadanos, bien directamente,
bien a través de concesionarios o de otros sistemas similares.
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2. Clasificacion.

A los efectos de su pormenorizacion en el espacio y, en su caso, del establecimiento de condiciones particulares,
se distinguen los siguientes grupos:

- Grupo I: Servicios Urbanos. Corresponde a los servicios publicos especiales que requieren independencia
respecto del uso residencial, tales como mataderos, perreras, extincion de incendios, cementerios,
cantones de limpieza, pistas para exdmenes de conduccidn, depésitos, etc.

- Grupo Il: Defensa y orden publico. Corresponde a servicios vinculados a la defensa nacional, tales como
acuartelamientos de los cuerpos armados y otros usos complementarios de aquel. También incluye
penitenciarias y otras instalaciones propias de los servicios de orden publico.

- Grupo llI: Infraestructuras. Corresponde a las instalaciones vinculadas al suministro de agua, energia,
saneamiento, telefonia y alumbrado; instalaciones al servicio de las comunicaciones y seguimiento de
aeronaves, y otros servicios especiales de indole similar.

3. Condiciones.

Las condiciones que se sefialan para los usos de infraestructuras y servicios publicos serdn de aplicacion tanto a
los terrenos previstos en el Plan para estos usos como a aquellos que, aun sin estar expresamente dedicados a
estos fines en el planeamiento se destinen a los mismos, por ser compatibles y no estar prohibidos expresamente.

Se regularan con arreglo a la normativa especifica de dmbito supramunicipal que les sea de aplicacién en funcién
del tipo de instalacion, por las necesidades propias del uso, por la normativa de otros usos regulados en estas
Normas Urbanisticas que les sean de aplicacion y, en su caso, por la reglamentacion de las compaiiias que tengan
encomendada la prestacidn de un determinado servicio.

11.24 USO DE LA RED VIARIA

1. Definicion y dimensiones caracteristicas

Es el uso que corresponde a los espacios destinados al movimiento de las personas y de los vehiculos, y a través
del cual se establece la conexién de todos los demds usos entre si.

Las dimensiones de las calzadas serdn las establecidas en la documentacién grafica de este PP, descritas en el art?
7.2.10.

2. Condiciones.
Condiciones especificas de las calles compartidas o de coexistencia.

a) Son calles compartidas aquellas que pueden ser utilizadas indistintamente por peatones y automoviles
tienen, por tanto, un caracter local y, especificamente, son propias de las dreas residenciales.

b) Ninguna calle compartida podra tener una intensidad de trafico incompatible con el caracter estancial de
la zona.

c) Se evitara la impresidon de separacion rigida entre calzada y acera. Por consiguiente, no existiran
diferencias fisicas notables entre los distintos elementos de la seccidn transversal de la calle. Las bandas
que, visualmente, den laimpresién de separar el espacio peatonal del vehicular deben interrumpirse cada
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d)

e)

f)

g)

veinticinco (25) metros de manera perceptible para el usuario, mediante elementos singulares tales como
maceteros, arboles, etc., que no perjudicaran la visién de los peatones.

Las entradas y salidas de las calles compartidas deben reconocerse como tales por su propia ordenacion
y, en la medida en que sean utilizables por vehiculos, se trataran de forma andloga a los accesos de garajes
y aparcamientos. Los accesos a las calles de coexistencia se indicardan mediante sefializacién horizontal,
preferentemente o vertical.

Se dispondran ordenaciones y dispositivos especificos, en las distintas partes de la zona de coexistencia,
destinada a la circulacion vehicular, de modo que los vehiculos circulen "al paso". La distancia que separe
estos elementos de ordenacién no debe superar los cincuenta (50) metros. Estas ordenaciones pueden
ser ondulaciones del pavimento, itinerarios serpenteantes, etc.

Si se dispusiesen espacios especialmente disefiados como areas de juego se diferenciaran con claridad
de los destinados a la circulacién. Es recomendable que estas dreas de juego estén fisicamente separadas
de los espacios utilizables por vehiculos.

Las vias en fondo de saco no podran servir a mas de cincuenta (50) viviendas y tendran una longitud
maxima de setenta y cinco (75) metros, disponiendo en su final de una raqueta o glorieta para el giro de
vehiculos.

Condiciones especificas de las calles particulares

a)

b)

c)

d)

e)
f)

g)

Se definen como tales las de propiedad privada que figuren con este caracter en los Planes y Estudios de
Detalle. Mientras conserven esta calificacion, el Ayuntamiento ejercerd la oportuna inspeccion y
vigilancia.

Su urbanizacidn se ejecutara por los particulares o entidades promotoras de los respectivos proyectos, y
Su ejecucion se ajustara a las prescripciones y caracteristicas establecidas por el Ayuntamiento para las
vias publicas, debiendo disponer de los servicios urbanos que sefiala la Ley del Suelo, ademas de los de
jardineria y redes de riego.

Las autoridades municipales estaran facultadas para exigir la utilizacién publica de la calle o calles
particulares, regulando el uso de las mismas conforme a las necesidades de la ciudad, pudiendo los
propietarios proponer su entrega y conservacion al Ayuntamiento, previa la cesion gratuita de éste, libre
de cargas y gravamenes de dichas calles, las cuales deberdn estar dotadas de la totalidad de los servicios
sefialados en el nimero anterior y en perfectas condiciones de urbanizacion.

Si con posteridad a la apertura de una calle particular se modificare el Plan de Ordenacién del sector en
el que se encuentre incluida, se mantendra su calificacion urbanistica de terreno vial a todos los efectos,
incorpordndose ésta al Patrimonio Municipal, de acuerdo con el sistema de actuacidn previsto en dicha
Ordenacién.

En ninguin caso podran admitirse aperturas de calles particulares que den lugar a aumento de volumen,
alturas o densidad de edificacidn, distintas a las fijadas en el Plan de Ordenacién.

Respecto a la tramitacidén de licencias de alineacidn y de edificacién, se estard a lo previsto en las
presentes Normas.

Podrdn disponerse calles en fondo de saco que tendran una longitud mdaxima de setenta y cinco (75)
metros y trazado sencillo, evitando curvas pronunciadas; en su final se proyectardan raquetas que
permitan el giro de los vehiculos. Se uniran por senderos de peatones que permitan enlaces codmodos y
se prevera la instalacion de los servicios complementarios o de infraestructura. No podran servir a mas
de cincuenta (50) viviendas.
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a)

b)

c)

b)

c)

d)

5.

Dimensiones y caracteristicas de las sendas peatonales.

La anchura minima pavimentada para la circulacion de peatones serd de ciento veinticinco (125)
centimetros. En las calles en las que sea previsible concentraciones de peatones, sea por su cardcter
comercial u otra cualquier causa, la anchura minima sera de trescientos (300) centimetros.

No se permitiran vias de circulacion con pendiente superior al doce por ciento (12%) debiendo, para
salvar tales desniveles, peldafiear el pavimento con tabicas de dimensidn maxima dieciséis (16)
centimetros y huellas no menores de treinta y cinco (35) centimetros; el nimero maximo de peldafios
sera de diez (10) y los rellanos habran de tener una longitud minima de ciento veinte (120) centimetros.
Las aceras se acompafaran de alineaciones de arboles. Se plantaran conservando la guia principal y con
su tronco recto, con tutores y protecciones.

Pavimentaciones.

La pavimentacién de aceras y calzadas se hard teniendo en cuenta las condiciones del soporte y las del
transito que discurrira sobre él asi como las que se deriven de los condicionantes de ordenacién urbana
y estéticos.

La separacion entre las areas dominadas por el peatdn y el automovil se manifestard de forma que
gueden claramente definidos sus perimetros, sin que sea imprescindible que se produzca mediante
diferencia de nivel. A tales efectos se diversificaran los materiales de pavimentacién de acuerdo con su
diferente funcion y categoria, circulacion de personas o vehiculos, lugares de estancia de personas,
estacionamiento de vehiculos, calles compartidas, cruces de peatones, pasos de carruajes, etc.

El pavimento de las sendas de circulacion de los peatones y las plazas no presentara obstaculos a la
circulacion de personas y vehiculos de mano; se distinguirdn las porciones de aquellas que,
ocasionalmente, pudieran ser atravesadas por vehiculos a motor, que no deformaran su perfil
longitudinal sino que tendran acceso por achaflanado del bordillo.

Las pavimentaciones se realizaran preferentemente en las siguientes fases:

- La primera servird para el periodo de construccion de los edificios de la urbanizacién, debiendo
estar constituido el pavimento por una sub-base y la base definitiva con una capa intermedia.

- En la segunda fase se construird la capa de rodadura definitiva, que se instalara sobre el
pavimento de. la fase primera, siempre que no se aprecien deterioros de importancia que
obliguen a su reconstruccion.

Franjas de reserva.

En las franjas de reserva para prevision de los ajustes de disefio en las nuevas vias, no podra ejecutarse obra alguna
que pudiera dar origen al aumento del valor de su posible expropiacidn. Una vez determinado el trazado definitivo,
se utilizara el suelo de la franja de reserva para el destino que el instrumento de desarrollo sefialare.

6. Aparcamientos publicos.
a) Los estacionamientos que se establezcan en las vias publicas no interferirdan el transito de éstas,
cumpliendo las condiciones dimensionales minimas que se sefialan a continuacion:
- Aparcamiento en linea, dos con veinte (2,20) metros.
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7.

Aparcamiento en bateria, cuatro con cincuenta (4,50) metros.

Aparcamiento en espina, longitud equivalente en funcién del angulo de inclinacidn.

Los aparcamientos en superficie se acondicionaran con vegetacion de modo que quede dificultada la
visién de los vehiculos y se integre de la mejor manera en el ambiente en que se encuentre.

Como caso excepcional podran disponerse aparcamientos bajo los espacios publicos, atendiéndose a las
condiciones que fije el Ayuntamiento.

Los accesos a los aparcamientos publicos seran de forma que no afecten negativamente a puntos de
especial concentracién de peatones, tales como cruces de calzada, paradas de transporte publico, etc.,
con una interferencia reducida en el trafico viario.

Alumbrado y tendidos eléctricos.

En el espacio viario, el alumbrado publico debe contribuir a crear un ambiente visual nocturno adecuado a la vida
ciudadana sin deteriorar la estética urbana e, incluso, potenciandola siempre que sea posible. Sus componentes
visibles armonizaran con las caracteristicas urbanas de la zona, y el nivel técnico de la iluminacién satisfara los
objetivos visuales deseados, cuyos parametros minimos se indican a continuacion, referidos a los niveles minimos

de servicio:
TRAFICO RODADO
ZONAS
ADECUADO EXIGENCIAS EXIGENCIAS
PARAMETROS EXCLUSIVAS
CONDUCTORES SEGURIDAD PEATONES PEATONES
RECOMENDABLE:
30 LUX
ILUMINANCIA ADMISIBLE: 12 LUX 8 LUX 5LUX
20 LUX
UNIFORMIDAD
MIN/MED 13 1/3 1/4 1/6
DESLUMBRAMIENTO* SCO SCO NCO NCO

TEMPERATURAS DE
COLOR 4.000 K 4.000 K 4.000K 4.000K
CORRELACIONADA

* Seglin “Normas e instrucciones para alumbrado urbano”, M.V. 1965

Las instalaciones que satisfagan los parametros establecidos para el trafico rodado deben realizarse de forma que
se logre minimizar sus costos actualizados al momento de su puesta en servicio (inversion mds gastos de
explotacidn) y la vida econdmica prevista debe ser superior a 18 afios, para lo que se exigiran equipos de alta

calidad.
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En los alumbrados que satisfagan los parametros establecidos para peatones, debido a que la estética de baculo
y luminaria tendrd un gran peso en su eleccion, la instalacion se realizard de forma que se consigan minimizar los
costos de explotacion actualizados al momento de su puesta en servicio, y la vida econdmica prevista sera superior
a 15 afios.

La situacion de los centros de mando serd tal que se ocupen un lugar secundario en la escena visual urbana, y no
ocasionen inconvenientes al viandante, ni por su posicién ni por su ruido.

Las redes de distribucidon serdn preferentemente subterrdneas. Este tipo de tendido serd obligatorio en las
instalaciones clasificadas como adecuadas para conductores, y en aquellas realizadas en zonas con arbolado o
aceras de anchura inferior a 2 metros, excepto -en este Ultimo caso- cuando se utilicen brazos murales.

8. Plantaciones

El tratamiento de los espacios libres dependera de su caracter publico o privado y de su funcidn, siendo, en todo
caso, obligatoria la plantacion de arbolado de especies y portes adecuados a lo largo de las vias de transito, en los
estacionamientos de vehiculos y en las calles y plazas de peatones comprendidos dentro del espacio vial.

12 CONDICIONES GENERALES DE SEGURIDAD SALUBRIDAD E HIGIENE EN LA EDIFICACION.

12.1 CONDICIONES GENERALES.

Con objeto de regular la convivencia ciudadana y evitar molestias reciprocas entre el vecindario, y con
independencia de lo ya expuesto en los diversos apanados anteriores quedan sometidos al acto de solicitud de
licencia todas aquellas actividades sobre las que se presuma una eventual repercusion sobre terceros. Se incluye
en esta obligacion la instalacion de climatizadores de aires. chimeneas de ventilacidn, actividades que produzcan
ruido. olores y vibraciones, y elementos que modifiquen la escena urbana. A este efecto. serd de obligado
cumplimiento la ley del Medio Ambiente Atmosférico, el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas
y Peligrosas, y otras disposiciones legales sobre estos extremos.

12.2 PROTECCION CONTRA INCENDIOS Y PANICO

En tanto el Excmo. Ayuntamiento de Alcald de Henares no adopte una normativa especifica para prevenir los
incendios, regira la norma NBE-CPI-82, asi como los articulos de estas Normas urbanisticas que se refieran a este
extremo. A partir de la aprobacién de una Ordenanza Municipal especifica, se entendera automaticamente
sustituida esta Seccién por dicha Ordenanza.

a) Todos los itinerarios susceptibles de ser utilizados por un vehiculo bomba tendran expedito el paso. En
general, ningun edificio podra construirse de manera que su distancia maxima a un acceso rodado impida
el normal desenvolvimiento de una operacidn de extincién de incendios.
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b) La red de hidrantes contra incendios habra de ser homologada por el Ayuntamiento, y se garantizara
presidn y caudal permanente en la misma mediante su empalme a depdsito regulador.

c¢) Todos los locales de uso publico dispondran al menos de un extintor de 6 kg. por cada 100 metros
cuadrados, si la normativa especifica para el local no dispusiera otras especificaciones mas estrictas.

d) Todas las puertas de salida de los locales de uso publico dispondran de una sefializacién luminosa con la
palabra "SALIDA". La misma estard alimentada por una fuente de energia propia, con autonomia minima
de una hora de funcionamiento.

e) Todas las puertas de acceso a locales publicos cuya capacidad supere las cincuenta personas, abriran
hacia el exterior. En usos en los que se prevea una concentracion de publico superior a cien personas sera
obligatoria la instalacidn de cerraduras antipanico en las salidas de emergencia de los locales.

f) Los locales descritos en el parrafo anterior habran de construirse y decorarse con materiales ignifugos. El
Ayuntamiento, a propuesta de sus servicios técnicos, procederd a la clausura de aquellos locales en los
que se haya empleado material inflamable. Para la determinacién de este particular, se utilizaran los
criterios que se establecen en la "Ordenanza primera de Prevencién de Incendios del Ayuntamiento de
Madrid" BOCM 4 de Agosto de 1993.

12.3 AISLAMIENTOS.

Sera de obligado cumplimiento la NB-CT-79, "Norma Basica sobre Condiciones Térmicas en los Edificios".

El Ayuntamiento podrd, dentro del marco de la legislacidn aplicable a las Haciendas Locales, estudiar a la concesion
de beneficios en forma de reduccion o exencidn de impuestos, tributos, aranceles y otras figuras similares de
caracter municipal, a aquellos propietarios que disefien sus construcciones con una especial atencién a los
aspectos de ahorro energético. tales como aislamientos suplementarios. instalacidon de fuentes energéticas por
aprovechamiento de la radiacion solar o la fuerza edlicas. etc.

12.4 SUPRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS.

Se construira en el ambito del Sector 36 con arreglo a lo que establece la ley 8/ 1993 de la CAM de 22 de Junio de
1993, en vigor desde el 19 de Julio de 1993, de Promocidn y Supresidn de Barreras Arquitectdnicas.

12.5 VERTIDOS.

Las aguas residuales verteran a colectores de uso publico para su tratamiento en las depuradoras municipales. En
los sectores en los que la topografia del terreno no permita esta solucion y el vertido de aguas residuales se realice
a una vaguada. arroyo, etc.. debera proveerse la correspondiente estacién depuradora y quedar claramente
especificado el régimen econdmico de mantenimiento de la misma. Queda prohibido el uso de fosas sépticas en
Suelo Urbano o Urbanizable. En Suelo No Urbanizable. cuando el vertido sea de un volumen inferior a 5 m/dia. la
estacion depuradora podra se sustituida por una fosa séptica cuyas caracteristicas seran las siguientes:

a) La capacidad minima de las cdmaras destinadas a los procesos anaerobios sera de 250 litros/usuario
cuando solo viertan a ella aguas fecales, y 500 litros/usuario en otros usos.

b) Sobre la dimensién en altura que se precise, deberan afiadirse 10 cm. en el fondo para depdsito de cienos,
y 20 cm. en la parte superior, sobre el nivel maximo del contenido, para camara de gases.

c) La infiltracion al terreno del efluente debidamente nitrificado se realizarda mediante tubos porosos
horizontales envueltos en material filtrante.
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d) La cdmara aerobia tendra una superficie minima de capa filtrante de 1 m?, y un espesor minimo de un
metro.

e) No se admitiran fosas sépticas para capacidades superiores a diez personas en el caso de las de obra de
fabrica, y 20 personas en las prefabricadas.

f) Si se emplea fabrica de ladrillo, tendrad un espesor minimo de pie y medio, cubierto el interior con un
enlucido impermeable de mortero hidraulico de cemento de 3 cm. de espesor.

g) Sise emplea hormigon, el espesor minimo sera de 25 cm. cuando se trate de hormigdn en masa, 15 cm.
para hormigén armado "in situ", y 10 cm. cuando se utilicen piezas prefabricadas.

h) La fosa distara 5 metros como minimo de los bordes de la parcela, y estara en la parte mas baja de la
misma.

i)  La distancia minima entre una fosa y un pozo de captacion sera de 40 metros si la fosa se encuentra a
una cota superior al pozo, y de 25 metros en caso contrario. La distancia.se medird en horizontal. En
cualquier caso, esta distancia habra de justificarse de acuerdo con la permeabilidad del terreno.

12.6 INSTALACIONES ELECTRICAS Y DE ALUMBRADO.

Ademas del cumplimiento de las condiciones fijadas para este tipo de instalaciones en cada uso especifico, se
tendran en cuenta los siguientes extremos, a los efectos de la seguridad de aquellas:

a) Lasredes de distribucidn de energia eléctrica en baja tension serdn subterrdneas.

b) Los centros de transformacién privados deberdn localizarse sobre terreno de propiedad privada, y su
exterior armonizara con el caracter y edificacién de la zona.

c) Laubicacion en zonas publicas de los centros de transformacion solo se admitira en zonas ya urbanizadas
y solo en aquellos casos en los que, por inexistencia de suelo o de locales, las necesidades de la prestacidn
del servicio asi lo exijan. En este caso, la utilizacion se hara en precario, siendo por cuenta del propietario
del centro de transformacién todas las obras, modificaciones, traslados, etc. que aconseje la dindmica
urbana.

12.7 CONDICIONES ESTETICAS Y MEDIOAMBIENTALES DE LA EDIFICACION.

El disefio de las edificaciones es libre dentro del ambito del Sector 36, confiando este PP el resultado estético de
las edificaciones que se realicen a la inspiracién. buen hacer y criterios de los técnicos encargados del disefio y
ejecucion de los proyectos.

1. Tendidos aéreos.

Quedan prohibidos los tendidos aéreos en la red viaria. La instalacién de cualquier servicio (eléctrico, telefdnico.
etc) sera enterrada.

2. Instalaciones en los edificios.

Queda prohibido el paso de conductos eléctricos y telefénicos sobre las fachadas de la edificacidn. La instalacién
discurrira enterrada o empotrada.

3. Tratamiento de los paramentos

Todos los paramentos exteriores de una edificacion deberdn tratarse con suficiente nivel de calidad. Las
medianerias entre edificaciones distintas. cuando exista fundamento suficiente para considerar que habran de
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permanecer al descubierto por un periodo superior a los cinco afos. deberan tratarse con idéntico nivel de calidad
que las fachadas a la via publica. Las medianerias que surjan como diferencia entre las alturas de dos edificios
colindantes se concebiran de acuerdo con el criterio expuesto.

4. Materiales

Queda prohibida la utilizacidn de materiales reflectantes que puedan producir deslumbramientos molestos. De
materiales deleznables o friables. cuya durabilidad escasa pueda producir degradacidn del espacio urbano. y de
materiales estridentes, que dificulten la integracidon natural de la percepcion de los edificios en el continuo
construido.

13 CONDICIONES PARTICULARES DE ZONA.

Segun el art?25.2.12 del PGOU establece para el suelo Urbanizable la aplicacién de las claves genéricas establecidas
en el propio PGOU, tendra caracter orientativo, pudiendo los PP que desarrollen los sectores de Planeamiento
modificar sus condiciones si fuere necesario implantar tipologias no previstas, pero que puedan considerarse
pormenorizaciones de los usos globales, dentro de las limitaciones a las variaciones relativas de las distintas
intensidades y usos indicadas en las fichas urbanisticas que expresan las condiciones paniculares para cada ambito
de planeamiento.

La aplicacidn de este articulo se hace imprescindible en el caso del PP del sector 36 ya que se trata de un PP cuyo
viario y division en manzanas, recogido en el PGOU, se hizo con arreglo a otras claves o zonas diferentes de las
que establece el actual PGOU como claves genéricas.

Asi, la clave "vivienda unifamiliar de alta densidad", con coeficiente de edificabilidad 0,849 m2/m2 aplicable a una
extension de 264.192 que arroja una edificabilidad total de 235.823 m2, para 1.966 viviendas, se hace necesario
descomponerla en dos nuevas claves de edificaciones unifamiliares distintas entre si, cuya suma sea equivalente
a las cifras de edificabilidad anteriormente citadas.

Estas dos nuevas claves serian:

- 71 Vivienda unifamiliar con ambito de aplicacién dentro del sector de 80.496 m2, coeficiente de
edificabilidad de 1 m2/m2, que arroja un total de 80.496 m2 edificables para 593 viviendas
- Z-2 Vivienda unifamiliar colectiva, con ambito de aplicacion de 183.696 m2, coeficiente

edificabilidad de 0,8455 m2/m2, que arroja un total de 155.317 m2 edificables para 1.373 viviendas.

El dmbito para el cual es precisa la nueva clave Z-2 necesita a su vez de desarrollo de las manzanas a través de ED
debido al trazado de viario que hay en el PGOU y la consiguiente division en manzanas.

La Clave de vivienda residencial colectiva intensiva tampoco puede ser usada tal y como figura en el PGOU, ya que
la edificabilidad que establece el propio PGOU en la ficha del Sector 36 es de 2 m2/m2, en vez de 0,5 m2/m2.

Si se pueden adaptar otras literalmente, recogiendo integro el texto que propone el PGOU, aunque en el ambito
del sector 36 se denominen como Z-1, Z-2, Z-3, etc...

Sucede en algunas de las claves del PGOU que la edificabilidad posible en una parcela coincide exactamente con
la cifra que resulta de multiplicar la ocupacién en planta por el nimero de plantas, lo cual impide que la
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Arquitectura genere algun tipo de resalte, movimiento, o diferenciacién en el volumen, con el resultado de
fachadas con perimetro idéntico en todas las plantas y Arquitectura sin apenas posibilidades, plana, mondtona,
donde el Unico volumen posible sin perder metros de edificacion es el de la figura de ocupacién en planta elevada
el numero de alturas que corresponda.

Una solucion a este problema, muy sencilla, que incorpora este PP en la definicidn de sus claves es la de permitir
un pequefio aumento de la superficie de ocupacion en planta, que no de la edificabilidad, que permita un cierto
margen de movimiento en la disposicidén de esa edificabilidad en un volumen arquitectdénico que tenga un minimo
de condiciones. Con ello se mejora notablemente la posibilidad estética sin que afecte a ningun otro parametro
de los que inciden en las edificaciones a realizar en el sector.

En los apartados siguientes se exponen las condiciones particulares para cada zona o clave.
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13.1 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA Z-1 (VIVIENDA UNIFAMILIAR)

1. Definicion.

Regula los usos y la construccién sobre parcelas de pequefio tamafio, en las que aquella se destina al uso
caracteristico de vivienda unifamiliar exenta, pareada o adosada por los linderos con otras parcelas.

Queda definida en el plano de zonificacién con el grafismo Z-1, y su superficie alcanza un total de 80.496 m2.
2. Alineaciones y rasantes

Seran libres dentro de la parte de parcela edificable.
3. Retranqueos.

Seran de tres metros a la alineacién oficial de fachada y al fondo de parcela, y de tres metros a los laterales.

Este retranqueo lateral podra suprimirse cuando la parcela colindante sea medianera o para adosar edificaciones
entre si en solucion de proyecto unitario o, si media acuerdo expreso entre propiedades, que habra de
protocolizarse ante notario, y que se adjuntard con la solicitud de licencia cuando el proyecto lo haga preciso.

4. Parcela minima.

La parcela minima tendra una superficie igual o superior a los ciento veinticinco metros cuadrados (125 m2),
teniendo, en cualquier caso, acceso desde la via publica.

En el caso de promociones unitarias con superficies comunes, la suma de estas mas las superficies de parcelas
privadas, ha de ser igual o superior al producto del nimero de viviendas de que consta la promocién por la
superficie de parcela minima.

5. Frentes de Parcela.

El frente minimo de parcela sera de siete metros (7m.), no limitandose el maximo.
6. Superficie de ocupacion maxima.

Sera del sesenta por ciento (60%) de la superficie de la parcela.
7. Alturas de la edificacion.

La altura maxima sera de siete metros y medio (7,5 m), medidos segun el procedimiento establecido en estas
normas urbanisticas.

8. Edificabilidad.
Sera de un metro cuadrado sobre metro cuadrado (1m2/m2) medidos sobre parcela neta.
9. Usos pormenorizados de la edificacion.

El uso caracteristico de esta zona es el de vivienda unifamiliar.
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Los usos compatibles se establecen de acuerdo con las limitaciones del siguiente listado:
A. Automovil

Compatible el grupo Il, situaciones A,B,C y E. siempre como complemento del uso caracteristico. En el caso de
viviendas adosadas podrd construirse un aparcamiento comun a todas las viviendas cuando esté situado en planta
sétano o semisdtano, cuyo acceso de peatones podra hacerse desde las viviendas o desde el exterior, mediante
escaleras, guardando las normas contra incendios. En este caso el uso Automovil es compatible también en los
grupos Il y IV.

B. Residencial.
Caracteristico en grupo I, situaciones A, B y C. Prohibido en todos los demas casos.
C. Industrial y almacenaje.
Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
D. Comercial.
Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
E. Oficinas.

Compatible el grupo Il, situaciones A,B,C y E, si se trata de oficina aneja a la vivienda del titular. Prohibido en todos
los demas casos.

F. Hosteleria.
Prohibido en todas sus categorias y situaciones.

G. Socio Cultural Espectaculos y salas de Reunidn.
Prohibido en todas sus categorias y situaciones.

H. Educativo.
Prohibido en todas sus categorias y situaciones.

. Sanitario- Asistencial

Compatible el grupo Il, situaciones A, B, Cy E. si se trata de consulta aneja a la vivienda del titular. Prohibido en
todos los demds casos.

J. Religioso.
Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
K. Deportivo.

Compatible el grupo |, situaciones A, B, Cy E. para uso exclusivo de los residentes en la parcela. Prohibido en todos
los demds casos.
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L. Espacios libres y Zonas Verdes.

Prohibido en todas sus categorias y situaciones.

M. Infraestructuras y servicios publicos.

Prohibido en todas sus categorias y situaciones.

N. Red viaria.

Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
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13.2 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA Z-2 (VIVIENDA UNIFAMILIAR COLECTIVA)

1. Definicion.
Regula los usos y la construccion sobre parcela comun de viviendas unifamiliares con acceso independiente.
Queda definida en el plano de zonificacién con el grafismo Z-2, y su superficie alcanza un total de 183.696 m2.

Es preceptivo realizar un estudio de detalle previo para cada manzana que regule la posible division de la misma
en unidades de actuacién, o parcelas.

2. Alineaciones y rasantes.
Seran libres dentro de la parte de parcela edificable.
3. Retranqueos.

Seran de tres metros a la alineacién oficial de fachada y al fondo de parcela, y de tres metros a los linderos
laterales.

Este retranqueo lateral podra suprimirse cuando la parcela colindante sea medianera o para adosar edificaciones
entre si en solucion de proyecto unitario o, si media acuerdo expreso entre propiedades, que habra de
protocolizarse ante notario, y que se adjuntard con la solicitud de licencia cuando el proyecto lo haga preciso.

5. Parcela minima.

La parcela minima, unidad de actuacidn resultante del estudio de detalle, tendra una superficie igual o superior a
seiscientos veinticinco metros cuadrados (625 m2), teniendo en cualquier caso acceso desde la via publica.

4. Frentes de Parcela.

El frente minimo de parcela, unidad de actuacidn resultante del estudio de detalle, sera de diez metros (10 m), no
limitdndose el maximo.

6. Superficie de ocupacién maxima.’
Sera del cincuenta y cinco por ciento (55 %) de la superficie de la parcela.
7. Alturas de la edificacion.

La altura maxima serd de siete metros y medio (7,5 m), medidos segln el procedimiento establecido en estas
normas urbanisticas.

! Redaccién dada por Modificacion puntual n® 1 (Ap. Def. 17-03-98)
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8. Edificabilidad.’

Serd de 0,8255 m2/m2, medidos sobre parcela neta, excepto en las parcelas 5, 41, 43, 80, 81, 33 y 42 que sera
respectivamente de 0,8572 m2/m2; 0,8788 m2/m2; 0,9048 m2/m2; 0,9049 m2/m2; 1,002 m2/m2; 0,8408 m2/m?2
y 0,8408 m2/m2 medidos sobre parcela neta.

9. Usos pormenorizados de la edificacion.

El uso caracteristico de esta zona es el de vivienda unifamiliar.

Los usos compatibles se establecen de acuerdo con las limitaciones del siguiente listado:
A. Automovil

Compatible el grupo I, situaciones A, B, C y E, siempre como complemento del uso caracteristico. Se autoriza la
construccion de un local de aparcamiento comun a todas las viviendas situado en planta sétano o semisétano,
cuyo acceso de peatones podra hacerse desde las viviendas o desde el exterior, mediante escaleras, guardando
las normas contra incendios. En este caso el uso Automavil es compatible también en los grupos Il y IV.

B. Residencial.

Caracteristico en grupo ll, situaciones A, By C, con la salvedad de que las parcelas seran de propiedad comun a
varias viviendas. Prohibido en todos los demas casos.

C. Industrial y almacenaje.

Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
D. Comercial.

Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
E. Oficinas.

Compatible el grupo I, situaciones A, B, Cy E, si se trata de oficina aneja a la vivienda del titular. Prohibido en
todos los demds casos.

F. Hosteleria.
Prohibido en todas sus categorias y situaciones.

G. Socio Cultural Espectaculos y salas de Reunidn.
Prohibido en todas sus categorias y situaciones.

H. Educativo.

Prohibido en todas sus categorias y situaciones.

2 Redaccién dada por Modificacién puntual n® 1 (Ap. Def. 17-03-98)
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.  Sanitario- Asistencial.

Compatible el grupo Il, situaciones A, B, Cy E, si se trata de consulta aneja a la vivienda del titular. Prohibido en
todos los demds casos.

J. Religioso
Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
K. Deportivo.

Compatible el grupo |, situaciones A, B, Cy E, para uso exclusivo de los residentes en la parcela. Prohibido en todos
los demas casos.

L. Espacios libres y Zonas Verdes.
Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
M. Infraestructuras y servicios publicos.
Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
N. Red viaria.

Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
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13.3 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA Z-3 (RESIDENCIAL COLECTIVA INTENSIVA)

1. Definicion.

Regula los usos y la construccion de edificios residenciales, en torno a tipos asimilados al blogue abierto o a la
torre, con composicion libre o fijada por el Plan.

Se aplica sobre las dreas definidas en el plano de zonificacién con el grafismo Z-3, y su superficie alcanza un total
de 62.416 m2.

2. Alineaciones y rasantes.

Seran libres dentro de la parcela. No obstante, la edificacidn fraccionard sus ritmos edificatorios a partir de
tratamientos superiores cuarenta metros (40 m.) de longitud para evitar reiteraciones y monotonia en la escena
urbana

3. Retranqueos
No se fijan retranqueos a frente de calle.

A los linderos con otras propiedades el retranqueo sera de una profundidad igual a la mitad de la altura de la
edificacion, salvo que medie acuerdo expreso entre propiedades para adosar las edificaciones, que habrd de
protocolizarse ante notario y se adjuntara con la solicitud de licencia, cuando el proyecto lo haga preciso.

El retranqueo entre los diferentes edificios que puedan construirse dentro de la misma parcela sera al menos igual
a la altura del edificio mas alto.

4. Parcela minima.
La parcela minima tendra una superficie igual o superior a los quinientos metros cuadrado (500 m2).
5. Frentes de Parcela.
El frente minimo de parcela sera de quince metros lineales (15 m), no limitandose el maximo.
6. Superficie de ocupacién maxima.’
Sera del cincuenta por ciento (50%) de la superficie de la parcela.
7. Alturas de la edificacion.

La altura maxima sera de quince metros y medio (15,50 m), medidos segun el procedimiento establecido en estas
normas urbanisticas, pudiéndose superar la misma en cinco metros y medio (5,50 m) mas, en un veinte por ciento
(20%) de la superficie ocupada por la edificacién en la parcela, y todo ello siempre que otros documentos de este
PGOU no pongan diferentes condiciones volumétricas, en cuyo caso estas seran prioritarias.

33 Redaccién dada por Modificacién puntual n® 1 (Ap. Def. 17-03-98)
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8. Edificabilidad.

Sera de dos metros cuadrados por metro cuadrado (2 m2/m2) medidos sobre parcela neta, segin establece la
ficha urbanistica para el sector 36 del PGOU, excepto las parcelas 44 y 79 que sera de 2,2 m2/m2 medidos sobre
parcela neta.

9. Usos pormenorizados de la edificacion.

El uso caracteristico de esta zona es el definido en el articulo 13.3.1. de acuerdo con los grupos y situaciones
propuestos en este articulo tanto para este uso como para los otros compatibles, de acuerdo con las limitaciones
del siguiente listado:

A. Automovil

Compatible los grupos 1V, en situaciones C, D, E, F y G; VI en situacidn E; y IX en situaciones C y E, siempre como
complemento del uso caracteristico. Prohibido en todos los demds casos.

B. Residencial.
Caracteristico en grupo |, situaciones A, B y C, excepto en sétano. Prohibido en todos los demds casos.
C. Industrial y almacenaje.
Compatible en la 12 categoria, en situaciones Cy E. Prohibido en todos los demas casos.
D. Comercial.
Compatibles los grupos siguientes: I, Il, lll y IV en situaciones B, C y E. Prohibido en todos los demas casos.
E. Oficinas.

Compatible los siguientes grupos: el grupo | en situaciones B, C y E; El grupo ll, en situaciones A (si se trata de
oficina aneja a la vivienda del titular), B, Cy E. Prohibido en todos los demas casos.

F. Hosteleria.

Compatibles los siguientes grupos: el grupo |, en situaciones C, Ey F. El grupo Il en situaciones B, C, Ey F. El grupo
Il en situaciones A (Siempre que medie autorizacidn escrita de la comunidad de propietarios), E y F. El grupo IV
en situaciones A, B, C, D, E, F. Prohibido en todos los demas casos.

G. Socio Cultural Espectaculos y salas de Reunion.

Compatible en el grupo I, en situaciones Cy E, siempre que los accesos se realicen desde una via publica de anchura
igual o superior a los 15 metros. Prohibido en todos los demas casos.
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H. Educativo.

Compatibles los siguientes grupos: el grupo |, en situaciones B, Cy E. El grupo Il en situaciones B, Cy E. El grupo IV
en situaciones C, E y F, siempre que se pueda justificar la disposicidn de espacio abierto y acotado para este uso,
en proporcion de un metro cuadrado (1 m2) por cada plaza, y accesible desde los locales sin necesidad de atravesar
una via publica rodada. El grupo V, en situaciones C, E y F, con la misma observacidn que para el grupo IV. Prohibido
en todos los demas casos.

. Sanitario-Asistencial.

Compatibles los siguientes grupos: el grupo |, situaciones E, F y G. El grupo Il, en situacidn A (solo si es anejo a la
vivienda del titular), C, E y F. Prohibido en todos los demas casos.

J.  Religioso.

Compatibles los siguientes grupos: El grupo I, en situaciones C, E y F, solo cuando los accesos se realicen por via
publica de anchura superior a quince metros (15 m). El grupo Il, en situaciones E, F y G. Misma observacion sobre
la anchura de vias que para el grupo anterior. Prohibido en todos los demas casos.

K. Deportivo.

Compatibles los siguientes grupos: el grupo |, situaciones B, C, E y F. El grupo I, en situaciones C, E, F y G. solo
cuando tengan su acceso desde la calle de anchura superior a los quince metros (15 m). Prohibido en todos los
demas casos.

L. Espacios libres y Zonas Verdes.
Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
M. Infraestructuras y servicios publicos.
Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
N. Red viaria.

Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
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13.4 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA Z-4. COMERCIAL.

1. Definicién

Regula los usos y la construccién de edificios destinados al comercio minorista y/o mayorista en edificio exclusivo,
con ocupacién parcial del solar y retranqueado por todos sus linderos.

Aparece grafiado en los planos del PP con el grafismo Z-4 y ocupa una extension de 16.736 m2.
2. Alineaciones y rasantes.

Seran libres dentro de los retranqueos fijados por las ordenanzas, a no ser que el plano de alineaciones disponga
de alguna obligatoria para un determinado frente de edificacién a la alineacion oficial de la fachada.

3. Retranqueos.

Seran de 10 (diez) metros al frente del solar, con independencia de lo dispuesto en el articulo anterior; y de 5
(cinco) metros a los restantes linderos.

4. Parcela minima.
La minima parcela tendra una superficie igual o superior a los 1.000 m2 (mil metros cuadrados).
5. Frentes de parcela.
Sera de 20 (veinte) metros a la alineacidn oficial de la fachada.
6. Superficie de ocupacién maxima.”
Sera del sesenta por ciento (60%) de la superficie de la parcela.
7. Alturas de la edificacién.’

La altura maxima de la edificacion sera de 12 (doce) metros, medidos segln el procedimiento establecido en estas
Normas Urbanisticas.

Por encima de dicha altura, sélo se permitira la construccidn de cuerpos singulares de edificacion en una superficie
que no excedera en cinco metros la altura maxima de edificacion, aplicada como maximo en el 20% de la superficie
de ocupacion maxima, computando dicha superficie a efectos del establecimiento de la edificabilidad.

8. Edificabilidad.

Serd de un metro cuadrado por metro cuadrado (1m2/mz2), medidos sobre parcela neta.

4Redaccion dada por Modificacién puntual n® 1 (Ap. Def. 17-03-98)
5 Redaccién dada por Modlificacion puntual n® 1 (Ap. Def. 17-03-98)
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9. Usos pormenorizados de la edificacién.’

El uso caracteristico de esta zona es el definido en el articulo 13.4.1. de acuerdo con los grupos y situaciones
propuestos en este articulo tanto para este uso como para los otros compatibles y el definido en el articulo 11.16
en sus grupos Il y IV, situaciones E, F, G y H, ambos de acuerdo con las limitaciones del siguiente listado:

A. Automovil.

Compatible el grupo I. Los grupos Il, Il y IV. en situacion D. Prohibido en todos los demds casos.
B. Residencial.

Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
C. Industrial y almacenaje.

Prohibido en todas sus categorias y situaciones.

D. Comercial.

Caracteristico en grupos I, Il, Ill, IV y V, situaciones F y G. En grupo VI, situacién H. Prohibido en todos los demas
€asos.
E. Oficinas.

Prohibido en todos sus grupos, excepto los servicios administrativos propios del establecimiento, al servicio de la
actividad comercial que en él se desarrolle, y sin superar en ningln caso el porcentaje admitido para usos
compatibles.

F. Hosteleria

Caracteristico los grupos lll y IV, en situaciones E, F, G y H. Compatibles los grupos | y II, en situacién A. Prohibido
en todos los demas casos.

G. Sociocultural, espectaculos y salas de reunién.
Compatibles con los grupos | y II, en situacion A. Prohibido en todos los demas casos.
H. Educativo.
Prohibido en todas su categorias y situaciones.
. Sanitario-asistencial.
Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
J. Religioso.

Prohibido en todas sus categorias y situaciones.

8 Redaccion dada por Modificacién puntual n® 1 (Ap. Def. 17-03-98)
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K. Deportivo.

Compatibles los grupos | y Il. en situacién A. Prohibido en todos los demas casos.

L. Espacios librea y zonas verdes.
Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
M. Infraestructuras y servicios publicos.
Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
N. Red viaria.

Prohibido en todas sus categorias y situaciones.

13.5 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA Z-5. ESCOLAR’

Se aplicara lo establecido en el art. 13.7 de este Plan Parcial: Zona Z-7 Interés Publico Social - Equipamientos y

Servicios.

A todos los efectos la Zona Z-5 serd igual a la Zona Z-7 y por tanto sus condiciones urbanisticas son comunes e
integradas, sin requerir tratamientos diferenciados en posibles agrupaciones de parcelas.

Debera tenerse en consideracion las determinaciones establecidas en el Epigrafe 14. Medidas Generales de
Proteccién del Medio Ambiente, en particular en relacién con la parcela 50-51, de acuerdo al estudio acustico

anexo a la Modificacién Puntual n2 6 del Plan Parcial.

" Redaccidn dada por Modificacién puntual n® 6
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13.6 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA Z-6. DEPORTIVO.

1. Definicion

Regula los usos y la construccidn de instalaciones destinadas a la practica de actividades deportivas, tanto al aire
libre como en espacios cubiertos, en aquellos solares destinados a este efecto como dotaciéon segtn lo establecido
en el RG de la LS.

2. Alineaciones y rasantes.

Seran libres dentro de los retranqueos fijados por las ordenanzas, a no ser que el plano de alineaciones disponga
alguna obligatoria para un determinado frente de edificacion a la alineacién oficial de fachada.

3. Retranqueos.
Seran de 5 (cinco) metros a cualquier lindero del solar.
4. Parcela minima
La minima parcela tendra una superficie igual o superior a los 1.000 (mil) m2.
5. Frentes de parcela.
El frente minimo sera de 20 (veinte) metros a la alineacion oficial de fachada. No se fija frente maximo.
6. Superficie de ocupacién maxima.?
Sera del veinticinco por ciento (25%) de la superficie neta de la parcela.
7. Alturas de la edificacion.

La altura maxima de la edificacion serd de 8 (ocho) metros medidos segun el procedimiento establecido en estas
Normas Urbanisticas. En el supuesto caso de que a especialidad deportiva a la que se destinara la edificacion
necesitase una mayor altura, debera justificarse este extremo, pudiéndose rebasar la altura maxima dentro de un
galibo de 4,50 a partir de la linea e retranqueo de 5 metros.

8. Edificabilidad
Sera de cero coma diez metros cuadrados por metro cuadrado (0,10 m2/m2) medidos sobre parcela neta.
9. Usos pormenorizados de la edificacion.

El uso caracteristico de esta Clave es el definido en el art. 13.6.1 de acuerdo con los grupos y situaciones
propuestos en este articulo tanto para este uso como para los otros compatibles. de acuerdo con las limitaciones
del siguiente listado:

A. Automovil.

Compatible el grupo I. Prohibido todos los demds casos.

8 Redaccion dada por Modificacién puntual n® 1 (Ap. Def. 17-03-98)
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B. Residencial
Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
C. Industrial y almacenaje.
Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
D. Comercial.
Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
E. Oficinas
Compatible el grupo I, situaciones E y F, para uso caracteristico al servicio de la instalacién deportiva.
F. Hosteleria.

Compatibles los grupos | y Il sélo a servicio exclusivo de los usuarios de la actividad caracteristica. Prohibido en
todos los demds casos.

G. Sociocultural, espectaculos y salas de reunién.
Compatibles los grupos | y Il. Prohibido en todos los demds casos.
H. Educativo
Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
. Sanitario-asistencial.

Prohibido en todas sus categorias y situaciones, excepto las facilidades sanitarias al servicio exclusivo de los
usuarios de la actividad caracteristica.

J.  Religioso.
Prohibido en todas sus categorias y situaciones
K. Deportivo
Caracteristico en grupos | y Il, cualquier situacion.
L. Espacios libres y zonas verdes.
Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
M. Infraestructuras y servicios publicos
Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
N. Red viaria.

Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
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13.7 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA Z-7. INTERES PUBLICO SOCIAL. EQUIPAMIENTOS Y
SERVICIOS.’

1. Definicion.

Regula los usos y la construccidn de edificios destinados a servicios publicos e instituciones varias en instalaciones
de uso exclusivo, con ocupacidn parcial del solar y retranqueado por todos sus linderos, en aquellos solares
destinados a este efecto a redes publicas definidas en el art? 36 de la LSCM 9/2001.

2. Alineaciones y rasantes.

Seran libres dentro de los retranqueos fijados por las ordenanzas, a no ser que el plano de alineaciones disponga
de alguna obligatoria para un determinado frente de edificacion a la alineacidn oficial de fachada.

3. Retranqueos.

Seran de cinco metros (5m) a frente de solar, con independencia de lo dispuesto en el articulo anterior; y de cinco
metros (5m) a los restantes linderos pudiendo reducirse o suprimirse cuando la tipologia de los edificios
circundantes asi lo aconseje, segun el criterio de los Servicios Técnicos Municipales.

4. Parcela Minima.
La minima parcela tendra una superficie igual o superior a los 1.000 (mil) m2
5. Frentes de parcela
El frente minimo sera de 20 (veinte) metros. El frente maximo no se fija.
6. Superficie de ocupacion maxima.
Sera del 60 (sesenta) % de la superficie neta de la parcela.
7. Alturas de la edificacion.

La altura maxima de la edificacidn sera de 12 (doce) metros, medidos segun el procedimiento establecido en estas
Normas Urbanisticas. Por encima de dicha altura sélo se permitira la construccion de cuerpos singulares de la
edificacion en una superficie que no excedera el 20% de la ocupacidon maxima, computando dicha superficie a
efectos del establecimiento de la edificabilidad.

8. Edificabilidad.

Sera de 1 (un) m2/m2 medidos sobre parcela neta.

9 Redaccion dada por Modificacién puntual n® 6
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9. Usos pormenorizados de la edificacion.

El uso caracteristico de esta Clave es el definido en el art. 13.7.1 de acuerdo con los grupos y situaciones
propuestos en este articulo tanto para este uso como para los otros compatibles, de acuerdo con las limitaciones
del listado que figura a continuacién:

A. Automovil.

Compatible el grupo I. Compatibles los grupos I, Ill, IV y V en situaciones D y G. Prohibido en todos los demas
casos.

B. Residencial.
Prohibido en todos sus grupos y situaciones.
C. Industrial y almacenaje.

Compatible la categoria primera para usos de la administracién publica, en situacidon G. Prohibido en todos
los demas casos.

D. Comercial.

Caracteristico el grupo V, en situacidn G, sélo para mercados municipales. Prohibido en todos los demas casos.
E. Oficinas.

Caracteristico en grupos | y Il, en cualquier situacion.
F. Hosteleria.

Compatibles los grupos | y Il, en cualquier situacidn, como parte de programa del uso caracteristico. Prohibido
en todos los demds casos.

G. Sociocultural, espectaculos y salas de reunion.
Caracteristico en grupos |, Il y Ill, en cualquier situacidn. Prohibido en todos los demds casos.
H. Educativo
Caracteristico en grupos I, 11, ll, IV, V y VI, en cualquier situacién.
.  Sanitario-asistencial.
Caracteristico en grupos |, Il y Ill, en cualquier situacién.
J.  Religioso.
Caracteristico en grupos | y Il, en cualquier situacion.
K. Deportivo

Caracteristico en grupos | y Il, en cualquier situacion.
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L. Espacios libres y zonas verdes.
Caracteristicos los grupos lll y IV, en cualquier situacion.
M. Infraestructuras y servicios publicos.
Compatibles los grupos | y Ill, en cualquier situacion.
N. Red viaria.

Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
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13.8 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA Z-8. INTERES PUBLICO COMERCIAL.%

Se aplicara lo establecido en el art. 13.7 de este Plan Parcial: Zona Z-7 Interés Publico Social - Equipamientos y
Servicios.

A todos los efectos la Zona Z-8 serd igual a la Zona Z-7 y por tanto sus condiciones urbanisticas son comunes e
integradas, sin requerir tratamientos diferenciados en posibles agrupaciones de parcelas.

10 pedaccion dada por Modificacién puntual n° 6
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13.9 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA Z-9. TERCIARIO

1. Definicién

Regula los usos y la construccion de usos terciarios (oficinas, centros de investigacion. hoteles, etc.. ) en edificio
exclusivo.

Aparece grafiado en los planos del PP con el grafismo Z-9 y ocupa una superficie de 6.940 m2.
2. Alineaciones y rasantes.

Seran las definidas en el plano de alineaciones para el area de ubicacion del solar. Si dichas alineaciones no viniesen
reflejadas en la documentacién gréfica, estas seran libres.

3. Retranqueos.
Seran de 10 (diez) metros a frente de solar; y de 5 (cinco) metros a los restantes linderos.

En las franjas de retranqueo podran edificarse cuerpos secundarios de la edificacidn, tales como garitas de control
o informacidn, de una altura maxima de 3,50 metros, y cuya superficie computara a los efectos del célculo de la
edificabilidad.

4. Parcela minima.
La minima parcela tendrd una superficie igual o superior a los mil metros cuadrados (1.000 m2)
5. Frentes de parcela.
El frente minimo a la alineacidn oficial de fachada sera de 40 (cuarenta) metros. No se fija frente maximo.
6. Superficie de ocupacion maxima.
Sera el sesenta por ciento (60%)de la superficie de parcela.
7. Alturas de la edificacion.

La altura maxima de la edificacidon sera de diez metros (10m), medidos segun el procedimiento establecido en
estas Normas Urbanisticas. Por encima de dicha altura, sélo se permitira la construccién de cuerpos singulares de
la edificacidon en una superficie que no excederd el 20% de la superficie de ocupacién maxima, computando dicha
superficie a efectos del establecimiento de la edificabilidad. No obstante, si el uso se instalase como compatible
en zona regulada por clave distinta, regira la altura de esta.

8. Edificabilidad.

Sera de dos metros cuadrados por metro cuadrado (2m2/m2), medidos sobre parcela neta.
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9. Usos pormenorizados de la edificacién’’.

El uso caracteristico de esta clave es el definido en el art.13.9.1 y el definido en el articulo 11.16 en sus grupos llI
y IV, situaciones E, F, G y H de acuerdo con los grupos y situaciones propuestos en este articulo tanto para este
uso como para los otros compatibles y de acuerdo con las limitaciones del siguiente listado:

A. Automovil.

Compatibles los grupos II, Il y IV, en situacion D. Prohibido en todos los demds casos.
B. Residencial.

Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
C. Industrial y almacenaje.

Compatible la segunda categoria. en situacién G. Prohibido en todos los demas casos.
D. Comercial.

Compatibles los grupos II, lll, IV y V en situaciones D y G. Prohibido en todos los demds casos.
E. Oficinas.

Caracteristico en grupos | y Il, en situacion G.
F. Hosteleria.

Caracteristico los grupos Il y IV en situaciones E, F, G y H. Compatibles los grupos I, Il y IV, en situaciones D, E, F,
Gy H. Prohibido en todos los demas casos.

G. Sociocultural, espectaculos y sala de reuniones

Compatible el grupo |, en cualquier situacion, sélo para el servicio del uso caracteristico. Prohibido en todos los
demds casos.

H. Educativo.

Compatibles los grupos | y I, en cualquier situacidn, sélo para el servicio del uso caracteristico. Prohibido en todos
los demas casos.

. Sanitario-asistencial.
Compatible en grupos | y II, en situacion E, uso exclusivo sobre la parcela. Prohibido en todos los demas casos.
J. Religioso.

Prohibido en todas sus categorias y situaciones.

11 pedaccion dada por Modificacién puntual n® 1 (Ap. Def. 17-03-98)
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K. Deportivo.

Compatible el grupo |, cualquier situacidn, sélo para el servicio del uso caracteristico. Prohibido en todos los demas
casos.

L. Espacies libres y zonas verdes.
Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
M. Infraestructuras y servicios publicos.
Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
N. Red viaria.

Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
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13.10 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA Z-10. ESPACIOS LIBRES.

1. Definicién.”?

Regula los usos y la construccion en superficies de uso publico permanentemente destinado al ocio y
entretenimiento ciudadano, en las que predomina el espacio libre sobre el construido, pero en las que se autoriza
la construccion de instalaciones de titularidad mayoritariamente publica en pequefia proporcidn, para satisfacer
las actividades vinculadas al disfrute del espacio libre y otros usos colectivos asimilados y las construcciones de
elementos propios de las infraestructuras como transformadores eléctricos, etc. asi como acceso al
mantenimiento de las instalaciones urbanas, y el acceso de equipos de seguridad como bomberos, etc... Asimismo,
regula los espacios libres de caracter privado (huertos, jardines).

2. Alineaciones y rasantes
Seran libres.
3. Retranqueos

Seran libres a cualquier lindero. No obstante, las diferentes edificaciones que pudieran tener cabida en el espacio
libres se separaran entre si un minimo de 50 (cincuenta) metros.

4. Parcela minima

Sera la que corresponda, en cada caso, al uso caracteristico.
5. Frentes de parcela.

No se fijan.
6. Superficie de ocupacion maxima.

Sera del diez por ciento (10 %) de la superficie neta de la parcela si es de titularidad publica; y del tres (3%) si es
de titularidad privada.

7. Alturas de la edificacion.
La altura maxima de la edificacion sera libre.
8. Edificabilidad’’

Sera de cero coma uno metros cuadrados por metro cuadrado (0,1 m2/m2), medidos sobre parcela neta si es de
titularidad publica; excepto en las parcelas 42-B y 42-C que sera de cero coma mil quinientos veinticuatro metros
cuadrados por metro cuadrado (0,1524 m2/m2) y de cero coma cero tres metros cuadrados por metros cuadrados
(0,03 m2/m2) si es de titularidad privada.

12 Redaccion dada por Modificacién puntual n® 1 (Ap. Def. 17-03-98)
13 Redaccion dada por Modificacién puntual n® 1 (Ap. Def. 17-03-98)
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9. Usos pormenorizados de la edificacion.

El uso caracteristico de esta Clave es el definido en el art. 13.10.1. de acuerdo con los grupos y situaciones
propuestos en este articulo tanto para este uso como para los otros compatibles, de acuerdo con las limitaciones
del siguiente listado. En todo caso, y cuando se trate de espacios de titularidad publica, cualquier uso compatible
con el de espacio libre que pueda ser instalado sobre el mismo debera someterse a las condiciones que establezca
la concesidn municipal temporal. La adjudicacion de la concesidn expresara inequivocamente el plazo de reversion
del suelo (y de las instalaciones que sobre él se hubieren construido) al Ayuntamiento, en las condiciones que este
determine. Los usos pormenorizados expresados a continuacidn se refieren a las parcelas de titularidad publica.
Para aquellos de titularidad privada todos los usos mencionados quedan prohibidos. No obstante. serd compatible
el uso residencial en grupo II.

A. Automovil.

Compatible el grupo I, siempre que no rebase el 10 (diez) % de la superficie neta de la parcela. Compatibles los
grupos I, lll y 1V, solo bajo rasante, siempre que la superficie construida no rebase el 60 (sesenta) % de la superficie
de la parcela, y cumpla las demas condiciones fijadas para este uso en el epigrafe 3 del Capitulo 14 del Titulo V de
estas Normas Urbanisticas. Prohibido en todos los demas casos.

B. Residencial

Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
C. Industrial y almacenaje.

Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
D. Comercial.

Compatible el grupo V en proporcidn a la maxima superficie de ocupacion. en situacién F. Compatible el grupo
VIIl, a través de previa regulacion municipal. Prohibido en todos los demas casos.

E. Oficinas.
Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
F. Hosteleria.

Compatibles los grupos | y Il en proporcidn a la maxima superficie de ocupacién, en situacion F. Prohibido en todos
los demas casos.

G. Sociocultural, espectaculos y salas de reunién.
Compatibles los grupos |, Il, Ill, IV y V, en cualquier situacion.
H. Educativo
Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
I.  Sanitario-asistencial.

Prohibido en rodas sus categorias y situaciones.
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J. Religioso
Prohibido en todas sus categorias y situaciones
K. Deportivo

Compatibles los grupos | y Il, en cualquier situacion, en proporcién a la maxima superficie de ocupacion. Prohibido
en todos los demas casos.

L. Espacios libres y zonas verdes.

Caracteristicos los grupos I, lll y IV.
M. Infraestructuras y servicios publicos.

Compatibles los grupos | y Ill. Prohibido en todos los demds casos.
N. Red viaria.

Compatible la ejecucion de red viaria propia del espacio publico. No se autoriza la ejecucidn de infraestructura de
comunicacién con otras zonas. a través de los espacios libres en las que dichas vias no hayan sido previamente
recogidas por el planeamiento.

13.11 ORDENANZA ESPECIAL PARA LAS PARCELAS 38 Y 40.

Las condiciones de edificabilidad, usos y demds parametros que rigen para las parcelas 38 y 40 del PP del Sector
36 del PGOU, seran las sefialadas en el plano correspondiente y los cuadros resumen de este PP, de un modo
general, aunque debido a sus especiales circunstancias podran acogerse a las condiciones de las manzanas de las
que formarian parte si estuvieran en el Sector 41, pudiendo aplicarse los parametros, edificabilidad usos, etc... del
sector 41, en vez de los que corresponden por pertenecer al sector 36, indistintamente.
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13.12 FIJACION DE PLAZOS EN CUMPLIMIENTO DEL ART.3,1,F DE LA LEY 4/1984 SOBRE MEDIDAS DE
DISCIPLINA URBANISTICA.

Queda aqui establecido. a modo de aclaracién, que el sector 36, objeto del PRESENTE P.P, SE DESARROLLA
MEDIANTE JUNTA DE COMPENSACION UNICA que desarrolla la totalidad del sector, NO UTILIZANDO LA FIGURA
DE DIVISION EN UNIDADES DE EJECUCION (poligonos) que requiere de una junta de compensacion por poligono,
y que por tanto no se establece en el P.P. divisién del sector en poligonos.

Las fases que establece el Plan de etapas se refieren a fases de ejecucién de la urbanizacién y en ningun caso
condicionan la cesidn de todos los terrenos de cesion obligatoria a la Administracidn correspondiente, que tendra
lugar por ministerio de la ley, en pleno dominio y libre de cargas, con la aprobacién definitiva del proyecto de
compensacion.

A modo de resumen y recopilacidn de los plazos establecidos a lo largo del articulado de este P.P, completando la
lista que establece el art. 3 de la ley 4/84, se establecen los siguientes plazos:

1. DE PRESENTACION DEL PROYECTO DE ESTATUTOS Y BASES DE ACTUACION DE LA JUNTA DE
COMPENSACION.

En el plazo de un mes contado desde la aprobacidn definitiva del P.P. se presentara el proyecto de estatutos y
bases de actuacidn de la junta de compensacion

2. DE PRESENTACION DEL PROYECTO DE URBANIZACION.

Se establece un plazo de tres meses desde la aprobacién definitiva del Plan Parcial para la presentacion del
proyecto de urbanizacién

3. DE TERMINACION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.

Se contempla un plazo total de ocho afios desde la aprobacidn definitiva del proyecto de urbanizacion para la
terminacion de las obras de urbanizacién del sector 36.

La construccion se podra hacer escalonadamente segun las fases que establece el plan de 4 etapas o en los plazos
definidos en el art. 5.4, (pag. 24) de este P.P, que dice:

“Se contempla un plazo total de 8 afios para la construccion de la totalidad de las obras de urbanizacion del
Sector 36.

- La ETAPA |, se iniciard dentro de los seis meses de la aprobacion definitiva del proyecto de Urbanizacion.
y finalizara dentro de los dos afios siguientes. disponiendo por tanto de los afios 1°y 22 del plazo de 8 afios.

- La ETAPA 2, comenzard a continuacion de la conclusion del plazo previsto para la primera etapa,
consumiendo los dos afios siguientes, 3°y 4°. respectivamente.

- La ETAPA 3, de igual modo consumird los afios 5°y 6°.

- La ETAPA 4, se desarrollard, por ultimo, durante los afios 7°y 8°.
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Se podrd adelantar el comienzo de la ejecucion de cualquiera de las etapas si la juma de compensacion asi
lo estimase conveniente.”

4. DE SOLICITUD DE LA RECEPCION PROVISIONAL DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.

Se establece el plazo de un mes contado a partir del plazo de tiempo que se establece en el epigrafe anterior como
plazo maximo para la ejecucion de cada una de las fases de urbanizacién, segln el plan de etapas, contados los
plazos desde la aprobacién definitiva del proyecto de Urbanizacion.

Por tanto, cada una de las fases de urbanizacion solicitara la recepcion provisional para el conjunto de obras que
comprende, y al haber cuatro fases habrd cuatro plazos de solicitud de recepcidn provisional, regulados segun se
ha indicado en este epigrafe y el anterior.

Dentro del plazo de tres meses a contar desde dicha solicitud, la administracién procedera a la recepcion
provisional de las obras de Urbanizacidn, si las mismas estuvieran ejecutadas de acuerdo con el proyecto
correspondiente.

Recibidas provisionalmente las obras de urbanizacién, procedera su recepcién definitiva dentro del plazo de los
dos afios siguientes, siempre que durante dicho plazo se hubiesen ejecutado las obras o reparaciones ordenadas,
en su caso, por la administracion.

5. DE INICIACION DE LA EDIFICACION.
Se establece un plazo de cuatro afios contado desde la recepcion provisional de las obras de urbanizacion.

6. DE CONSTRUCCION EN SU CASO DE EDIFICIOS DESTINADOS A DOTACIONES COMUNITARIAS DE LA
URBANIZACION, QUE CORRAN A CARGO DE LOS PROMOTORES.

Se establece un plazo de seis meses, contado desde la recepcidn provisional de las obras de urbanizacion, para el
inicio de las obras.

Se establece un plazo de veinticuatro meses, contado desde la recepcion provisional de las obras de ejecucidn,
para la finalizacion de las obras.
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14 MEDIDAS GENERALES DE PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE™

14.1 Medidas de proteccidn acustica

El desarrollo del plan garantizard el cumplimiento de los valores objetivo de calidad acustica de la tabla A, anexo
Il del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, del ruido, para el area
acustica del tipo “a” en que se localiza.

Unicamente podran admitirse usos que requieran mayor exigencia de proteccién acustica, cuando se garantice en
los receptores el cumplimiento de los objetivos de calidad acustica (OCA’s) previstos para ellos en el Real Decreto
1367/2007.

De conformidad con lo establecido en el articulo 16 del citado Real Decreto, en el caso de que, en desarrollo de la
Modificacion Puntual del Plan Parcial, se propongan usos educativos, culturales u hospitalarios, se establece como
objetivo de calidad acustica para el ruido y para las vibraciones, la no superacién en el espacio interior de los
correspondientes valores de los indices de inmisién de ruido y de vibraciones establecidos, respectivamente, en
las tablas B y C, del anexo Il. Se tendra en cuenta que los valores de la tabla B se refieren a los valores del indice
de inmisién resultantes del conjunto de emisores acusticos que inciden en el interior del recinto (instalaciones del
propio edificio, actividades que se desarrollan en el propio edificio o colindantes, ruido ambiental transmitido al
interior), y que los objetivos de calidad aplicables en el espacio interior estan referenciados a una altura de entre
1,2myl5m.

En cualquier caso, el Ayuntamiento de Alcald de Henares, en el ejercicio de sus competencias, debera velar por
que se adopten todas las medidas adecuadas de prevencién de la contaminacidn acustica, no se supere ningun
valor limite aplicable y, en todo caso, se apliquen medidas preventivas o correctoras especificas dirigidas a que
mejore la calidad acustica y, en particular, a que no se Incumplan los objetivos de calidad acustica establecidas en
el Real Decreto 1367/2007 que desarrolla la Ley 37/2003, del ruido.

En relacién con las parcelas 50-51:

De acuerdo con el estudio acustico relativo al ambito de las parcelas 50-51 con motivo de la Modificacién Puntual
n2 6 del Plan Parcial, se establece:

- Se establece como objetivo de calidad acustica para el ruido y para las vibraciones, la no superacion en
el espacio interior de los correspondientes valores de los indices de inmisidn de ruido y de vibraciones
establecidos, respectivamente, en las tablas B y C, del anexo Il del Real Decreto 1367/2007.

- Las edificaciones no podran implantarse en aquellas zonas de la parcela donde se superen los OCA’s
establecidos.

- Las instalaciones escolares no podran tener horario nocturno (de 23:00 a 7:00) en tanto se sigan
superando los OCA’s establecidos para el periodo nocturno.

- El proyecto debera presentar justificacion del cumplimiento de los objetivos de calidad acusticos de
acuerdo con el Estudio Acustico integrado como anexo en el documento de la Modificacidon n2 6 del Plan
Parcial

14 Redaccion dada por Modificacién puntual n° 6
TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 36 DEL PGOU

ENERO DE 2026 Pagina | 143




Registro Salida: - - CSV:16335621402454121024 - https://sede.ayto-al cal adehenares.es/validacion

ALCALA DE HENARES
AYUNTAMIENTO

14.2 Cambio climatico y proteccion frente a la contaminaciéon atmosférica

Segun el articulo 21 de la Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climatico y transicion energética, la planificacion
y gestidn urbanistica, asi como las intervenciones en suelo urbano tendrdn entre sus objetivos principales la
integracion de las medidas necesarias para propiciar la adaptacién progresiva y resiliencia frente al cambio
climatico.

En este sentido, la implantacién de las futuras actividades debera considerar actuaciones de mitigacién sobre el
cambio climatico, en particular, para compensar la emisién de gases de efecto invernadero.

14.3 Cumplimiento del Decreto 170/1.998, de 1 de octubre, sobre gestion de las infraestructuras de
saneamiento de aguas residuales de la Comunidad de Madrid

La red de saneamiento interior de las parcelas del Sector 36, se adaptara al tipo de red de saneamiento existente,
siendo ésta de tipologia unitaria, por lo que se recuerda que no deberd incorporarse a la red de colectores,
emisarios y demds instalaciones de saneamiento de titularidad de la Comunidad de Madrid o adscritas a Canal de
Isabel II, S.A., M.P., y cuyo destino sea el Sistema depurativo Alcald Este-Oeste, un caudal de aguas residuales
diluido con las primeras aguas de lluvia superior a cinco veces el caudal punta de las aguas residuales aportadas
por el ambito de la actuacidn.

14.4 Integracion de la Economia Circular:

En cumplimiento del articulo 10 de la Ley 1/2024, de 17 de abril, de Economia Circular de la Comunidad de Madrid,
debera asegurarse el cumplimiento de las medidas relacionadas con la gestidn de los residuos generados.
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15 ANEXOS AL PLAN PARCIAL

15.1 ANEXO 1: CUADRO RESUMEN DE CONDICIONES URBANISTICAS DEL S-36 QUE RESULTAN DEL
PRESENTE PP
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Se ha redactado un cuadro resumen refundido que recoge la afectacidn de las distintas modificaciones tramitadas.
Las diferencias en las superficies totales que puedan existir entre este cuadro y el original son consecuencia de los
computos de superficies considerados en las diversas modificaciones aprobadas.

CUADRO RESUMEN DE CONDICIONES URBANISTICAS

EDIFIC.
SUPERFICIE SUPERFICIE N2 VIVIENDAS
ZONAS MANZANA PARCELAS m2 EDIFICABLE m? MAXIMO
m2/m?2
Z-1 16
UNIFAM M-3 10 2.104 1,00 2.104
ILIAR 33
M-4 11 4.466 1,00 4.466
33
M-5 12 4.454 1,00 4.454
33
M-6 13 4.449 1,00 4.449
30
M-7 14 4.073 1,00 4.073
15
M-14 15 2.081 1,00 2.081
39
M-8 16 5.285 1,00 5.285
20
M-14 17 2.764 1,00 2.764
25
M-3 21 3.412 1,00 3.412
27
M-11 22 3.691 1,00 3.691
30
M-13 26 4.073 1,00 4.073
15
M-14 27 2.089 1,00 2.089
27
M-27 56 3.693 1,00 3.693
15
M-28 57 2.019 1,00 2.019
23
M-29 58 3.079 1,00 3.079
30
M-30 59 4.067 1,00 4.067
18
M-31 60 2.438 1,00 2.438
27
M-32 63 3.677 1,00 3.677
27
M-33 64 3.677 1,00 3.677
27
M-34 65 3.677 1,00 3.677
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M-31 66 1.944 1,00 1.944 14
28
M-38 72 3.716 1,00 3.716
27
M-39 73 3.677 1,00 3.677
14
M-31 74 1.891 1,00 1.891
TOTAL 80.496 1,00 80.496 593
22 48
UNIFAM M-1 5 6.660 = 5.389
ILIAR 81
COLECTI M-3 9 11.147 0,8255 9.202
VA 68
M-9 18 9.317 0,8255 7.691
57
M-3 20 7.809 0,8255 6.446
68
M-15 29 9.317 0,8255 7.691
87
M-17 31 11.862 0,8255 9.792
39
M-19 34 5.314 0,8255 4387
M-17 39 13.192 0,8255 10.890 %
88
M-18 33 11.842 0,8408 9.957
M-18 41 22.011 0,8788 19.343 i
M-18 42 11.976 0,8408 10.069 e
77
M-18 43 9.657 0,048 8.738
68
M-26 54 9.317 0,8255 7.691
77
M-27 55 10.581 0,8255 8.735
68
M-36 69 9.317 0,8255 7.691
68
M-41 76 9.317 0,8255 7.691
71
M-44 80 8.876 0,049 8.032
52
M-44 81 5.872 1,0020 5.884
TOTAL 183.384 0,85 155.319 1.373
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Z3 180
MULTIE M-10 19 7.634 2,0 15.268
AMILIAR 191
M-16 30 8.098 2,0 16.196
M-20 37 8.098 2,0 16.196 191
M-21 44 7.378 2,2 16.232 191
M-25 53 7.634 2,0 15.268 180
M-35 68 8.098 2,0 16.196 91
M-40 75 8.098 2,0 16.196 19
M-43 79 7.378 2,2 16.232 191
TOTAL 62.416 2,05 127.783 1.506
Z-4 M-12 25 2.856 1,0 2.856
COMERC
AL M-24 49 13.880 1,0 13.880
TOTAL 16.736 1,0 16.736
Z-5 M-12 23 2.500 1,0 2.500
E{SCOLA M-18 32 10.982 1,0 10.982
M-19 36 2.050 1,0 2.050
M-24 50 13.888 1,0 13.888
M-24 51 11.579 1,0 11.579
M-37 71 2.480 1,0 2.480
M-42 77 12.159 1,0 12.159
TOTAL 55.638 1,0 55.638
Z-6 Mia | | 29 27.800 0,1 2.780
DEPORTI
VO TOTAL 27.800 01 2.780
z-7 M-1 6 9.445 1,0 9.445
INTERES M-12 24 3.323 1,0 3.323
PUBLICO
SOCIAL M-19 35 1.952 1,0 1.952
M-37 70 6.112 1,0 6.112
TOTAL 20.832 1,0 20.832
M-1 7.1 9.000 1,0 9.000

TEXTO REFUNDIDO

PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 36 DEL PGOU

ENERO DE 2026

Pagina | 148




ALCALA DE HENARES
AYUNTAMIENTO

Registro Salida: - - CSV:16335621402454121024 - https://sede.ayto-al cal adehenares.es/validacion

78 | |
INTERES M-1 7.2 4.515 - 4.888
COMERC
1AL 1,0 13.888
PUBLICO TOTAL 13.515
Z-9 M-1 | | 8 6.940 2,0 13.880
OFICINA
SY 2,0 13.880
OTROS TOTAL 6.940
Z-10 M-1 1 6.205 0,05 310
ESPAC'O M-2 2 2182 0,05 109
VERDES M-23 45 2.173 0,05 109
SISTEMA M-24 48 13.992 0,05 700
S M-31 62 1.308 0,05 65
fEESNERA M-31 67 27.145 0,10 2.715
M-31 67-B 342 0,10 34
TOTAL 53.347 0,0758 4.042
Z-10 M-1 4 19.067 - 938
ESPACIO
S M-22 38 386 0,050 19
VERDES M-17 40 452 0,054 24
ISTEMA
2 S M-24 46 13.914 0,050 696
INTERIO
RES M-31 61 6.065 0,050 303
AREAS M-1 3 2.932 - 165
DE
RECREO M-18 42-8 1.666 0,1524 254
SISTEMA M-18 42-C 57 0,1524 9
S
INTERIO M-24 47 4.655 0,050 233
RES M-24 52 12.063 0,100 1.206
M-42 78 10.587 0,100 1.059
M-42 78-B 583 0,100 58
TOTAL 72.427 0,0365 2.641
z-11
SISTEMAS GENERALES 24.642
VIARIO
SISTEMAS INTERIORES 112.290
SENDAS PEATONALES 7.090
TOTAL 144.022
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EDIFIC.
SUPERFICIE SUPERFICIE Ne VIVIENDAS
ZONAS MANZANA PARCELAS m? EDIFICABLE m? MAXIMO
m2/m?2
TOTAL
SECTOR 737.553 0,67 494.035 3.472

UL

Redaccién dada por modificacién n2 1, aprobada definitivamente el 17 de marzo de 1998
Redaccién dada por modificacidn n2 4, aprobada definitivamente el 20 de febrero de 2007

Redaccién dada por modificacién n2 5, aprobada definitivamente el 19 de febrero de 2013

Redaccién dada por modificacidén n2 6.

Nota: Téngase en cuenta que el cuadro original no distingue entre edificabilidad lucrativa y no lucrativa. El incremento
responde a la no lucrativa, como consecuencia de las modificaciones puntuales 5y 6.
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15.2 ANEXO 2: CUADRO RESUMEN DEL S-36

15.2.1 Anexo 2.1 Fichas condiciones particulares del S-36
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15.2.2 Anexo 2.2 Cuadro resumen de cesiones del S-36
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Se ha redactado un cuadro resumen refundido que recoge la afectacidn de las distintas modificaciones tramitadas.
Las diferencias en las superficies totales que puedan existir entre este cuadro y el original son consecuencia de los
computos de superficies considerados en las diversas modificaciones aprobadas.

CUADRO RESUMEN DE DOTACIONES DEL SECTOR 36

EDIFIC.
SUPERFICIE
2
ZONAS MANZANA PARCELAS SUPERFICIE m EDIFICABLE m?
m2/m2
Z-5 ESCOLAR M-12 23 2.500 1,0 2.500
M-18 32 10.982 1,0 10.982
M-19 36 2.050 1,0 2.050
M-24 50 13.888 1,0 13.888
M-24 51 11.579 1,0 11.579
M-37 71 2.480 1,0 2.480
M-42 77 12.159 1,0 12.159
TOTAL 55.638 0,3 55.638
Z-6 DEPORTIVO M-14 | | 29 27.800 0,1 2.780
TOTAL 27.800 0,1 2.780
Z-7 INTERES M-1 6 9.445 1,0 9.445
PUBLICO SOCIAL M-12 24 3.323 1,0 3.323
M-19 35 1.952 1,0 1.952
M-37 70 6.112 1,0 6.112
TOTAL 20.832 1,0 20.832
Z-8 INTERES
COMERCIAL M-1 7.1 9.000 1,0 9.000
PUBLICO M-1 7.2 4.515 - 4.888
TOTAL 13.515 e ek
Z-10 ESPACIOS M-1 1 6.205 0,05 310
VERDES SISTEMAS M2 5 5180 0,05 109
GENERALES
M-23 45 2.173 0,05 109
M-24 48 13.992 0,05 700
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M-31 62 1.308 0,05 65
M-31 67 27.145 0,10 2.715
M-31 67-B 342 0,10 34
TOTAL 53.347 0,0758 4.042
Z-10 ESPACIOS M-1 4 19.067 - 938
VERDES SISTEMAS
INTERIORES M-22 38 386 0,050 19
M-17 40 452 0,054 24
M-24 46 13.914 0,050 696
M-31 61 6.065 0,050 303
AREAS DE RECREO M-1 3 2.932 - 165
SISTEMAS
INTERIORES M-18 42-B 1.666 0,1524 254
M-18 42-C 57 0,1524 9
M-24 47 4.655 0,050 233
M-24 52 12.063 0,100 1.206
M-42 78 10.587 0,100 1.059
M-42 78-B 583 0,100 58
TOTAL 72.427 0,0365 2.641
Z-11 VIARIO SISTEMAS GENERALES 24.642
SISTEMAS INTERIORES 112.290
SENDAS PEATONALES 7.090
TOTAL 144.022
TOTAL DOTACIONES SECTOR 36 (sin viario) 243.559 0,26 99.821
TOTAL DOTACIONES SECTOR 36 (con viario) 387.581 0,26 99.821

| Redaccion dada por modificacion n2 1, aprobada definitivamente el 17 de marzo de 1998

| Redaccion dada por modificacion n2 4, aprobada definitivamente el 20 de febrero de 2007

| Redaccion dada por modificacion n2 5, aprobada definitivamente el 19 de febrero de 2013

| Redaccion dada por modificacién n? 6.

TEXTO REFUNDIDO

PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 36 DEL PGOU

ENERO DE 2026
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