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III. ADMINISTRACION LOCAL
AYUNTAMIENTO DE

33 ALCALA DE HENARES
URBANISMO

Habiendo sido aprobada definitivamente por acuerdo del Consejo de Gobierno de la
Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Agricultura de la Comunidad de Madrid, de 9
de marzo de 2022, la Modificacion Puntual nimero 2 del Plan de Sectorizacidn con deter-
minaciones pormenorizadas del Sector 115-A “Espartales Norte”, del Plan General de Or-
denacién Urbana de Alcald de Henares, se procede a la publicacion de la normativa del Plan
conforme con lo dispuesto en el articulo 66.1.b) de la Ley 9/2001, en relacién con el articu-
lo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de Bases de Régimen Local:

NORMAS URBANISTICAS

TITULO X

Ordenanzas reguladoras de las zonas de ordenacion homogénea

Capitulo 1
Introduccién

Las distintas dreas de ordenacién homogénea sefialadas en la memoria del presente
Plan de Sectorizaciéon con determinaciones pormenorizadas en su punto 5 “Zonifica-
cién/Areas de Ordenaciéon Homogénea”, se regirdn por las Ordenanzas particulares para
cada zona que a continuacidn se resefian.

Capitulo 2
Ordenanzas particulares para cada zona

Ordenanza 1. Vivienda colectivalresidencial intensiva

1. Ambito de aplicacién:

~ Lapresente Ordenanza regula las manzana RC 1 a RC 18 del presente Plan de Secto-
rizacion.

2. Condiciones de parcelacion! : [! Texto en cursiva segin modificacién nimero 1
(2007)].

Las manzanas RCI1, RC2, RC3, RC4,RC14, RC15,RC16,RC17 Y RC18, se conside-
ran indivisibles y deberd desarrollarse cada una en promocién tinica, en una sola fase y en
base a un proyecto unitario.

En las manzanas RC5, RC6, RC7, RC8, RC9, RC10,RC11,RCI11,RCI2 Y RCI13, se
admite segregacion y agrupacion de parcelas en las siguientes condiciones:

— Frente a viario minimo: 30 metros.
— Superficie minima de parcela resultante: 2.000 m2.

3. Tipologia edificatoria:

Corresponde a edificacién en manzana, sobre alineaciones de viario, con espacio libre
privado interior.

Dichos espacios libres privados deberdn ajardinarse al menos en un 50 por 100 de su
superficie, pudiendo destinarse a equipamiento deportivo (piscinas, padel, etc.) instalacio-
nes todas ellas descubiertas y cuyo uso privativo estard asociado a los edificios que com-
portan dicho espacio libre.
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4. Régimen de los usos:

— Uso caracteristico:

Residencial; vivienda residencial colectiva.

Con las siguientes especificaciones:

Manzanas RC 1, RC2,RC3,RC6,RC7,RC §,RCY,RC 10,RC 13, RC 16,
RC 17, RC 18: vivienda con proteccion publica VPPL y superficie unitaria
igual o superior a 105 m2 construidos.

Manzanas RC 4, RC 5, RC11, RC 12, vivienda de proteccion publica VPPB y
superficie media de 90 m2 construidos.

Manzanas RC 14 y RC 15: Vivienda VPPA OC destinadas a viviendas en al-
quiler con opcién a compra para jovenes con superficie media de 60 m2 cons-
truidos.

— Usos compatibles2: (2Texto en cursiva segiin modificacion niimero 2)

En todas las manzanas:

Uso despachos y consultas profesionales en posicion de baja y primera.

Uso Automdvil grupos I a V con la dotacién de aparcamiento sefialada en el
PGOU vigente para cada uso serd como minimo la indicada en el articulo 36-
6-c de la Ley 9/2001: 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m2 construi-
dos en cualquier uso.

En las manzanas RC 1, RC 2, RC 3, RC4,RC5,RC6,RC7,RC8,RC9,RC 10,
RC 11,RC 12y RC 13:

Comercial: Grupos I a III en posicién de planta baja y en las zonas sefialadas
en el plano “Pardmetros Edificatorios”

Oficinas: Grupos I y II, en posicién de planta baja y en las zonas sefialadas en
el plano “Pardmetros Edificatorios”.

Hostelero: Grupo II, en posicion de planta baja y en las zonas sefialadas en el
plano “Pardmetros Edificatorios”.

3Sociocultural: Grupo 1, en posicion de planta baja y en las zonas sefialadas
en el plano “Pardmetros Edificatorios” . (3 Texto en cursiva seguin modifica-
cion niimero 2).

Educativo: Grupos 1,11y 1V, en posicion de planta baja y en las zonas sefiala-
das en el plano “Pardmetros Edificatorios”. En el caso del Grupo IV siem-
pre que se pueda justificar la disposicion de espacio abierto y acotado para
este uso en proporcion de 1 m? por cada plaza y accesible desde los locales
sin necesidad de atravesar una via publica rodada.

Sanitario asistencial: Grupos Il y Il en posicién de planta baja 'y en las zonas
sefialadas en el plano “Pardmetros Edificatorios”.

Deportivo: Grupo I, en posicion de planta baja y en las zonas sefialadas en el
plano “Pardmetros Edificatorios”

— Usos prohibidos: todos los demds.

Los usos sanitarios, educativos y culturales que puedan implantarse deberdn cumplir
los objetivos de calidad acustica para ruidos aplicables en el interior correspondiente con la
tabla B de Anexo II del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla
la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido.

5. Tamaiio y forma de la parcela4: [4Texto en cursiva segiin modificacién nimero 1

(2007)].

Los indicados en los planos y memoria del Plan de Sectorizacion.
En el caso de parcelacion, serdn los definidos en el proyecto de Parcelacion para
cada parcela resultante, con respecto de las demds condiciones sefialadas en la presente

Ordenanza.
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6. Posicién de la edificacién en la parcela:

6.1. Ocupaciéon maxima/Posicion de la edificaciéns: [5 Texto en cursiva seglin mo-
dificacion nimero 1 (2007)].

La ocupacién méaxima sobre rasante coincidird con el drea de movimiento sefialada en
el plano “Pardmetros edificatorios” para cada manzana. Y para cada una de las parcelas serd
la siguiente:

PARCELA OCUPACION
RC-1 2.633,76 M*
RC-2 2.528,65 M?
RC-3 2.489,46 M?
RC-4 2.228,89 M?
RC-5 4.726,56 M?
RC-6 5.156,10 M*
RC-7 5.156,10 M*
RC-8 5.195,85 M*
RC-9 5.195,85 M?
RC-10 4.496,37 M?
RC-11 3.888,95 M*
RC-12 3.875,92 M?
RC-13 4.577,07 M?
RC-14 1.731,00 M?
RC-15 1.730,98 M?
RC-16 1.375,00 M?
RC-17 1.375,00 M?
RC-18 1.375,00 M?

La ocupacién mdxima bajo rasante serd del 100 por 100 de la manzana o parcela.

La edificacion se dispondra libremente dentro de drea de movimiento grafiado en el
plano de parametros edificatorios del presente Plan de Sectorizacién con respecto de las de-
mds condiciones sefialadas en esta ordenanza.

La disposicién de la edificacién garantizard la accesibilidad al espacio interior de
vehiculos de bomberos, ambulancias y otros servicios analogos.

En caso de parcelacion, la ocupaciéon mdxima sobre rasante de cada parcela resul-
tante coincidird con el drea de movimiento sefialada en el plano “Parametros Edificato-
rios” para cada manzana de la que procedan y en ningtin caso la suma de las ocupaciones
mdximas de cada parcela resultante serd mayor que la ocupaciéon mdxima de la manzana
de la que procedan, respetdndose ademds el resto de condiciones del presente epigrafe.

6.2. Alineaciones y retranqueos®: [6 Texto en cursiva segin modificacidon nimero 1
(2007)].

La edificacién respetard obligatoriamente las alineaciones de viario sefialadas en el
Plano “Pardmetros edificatorios” para cada manzana.

En el caso de parcelas resultantes de parcelacion, la edificacion en cada una de ellas
respetard asimismo las alineaciones de viario sefialadas en el Plano “Parametros Edifica-
torios”.

6.3. Fondo maximo de la edificacion:

El ancho médximo de los bloques serd de 15 metros.
Dentro de cada parcela o poligono edificable, la separacién minima entre cada par de
bloques, medida en cualquier direccidn, serd la semisuma de ambas alturas.

7. Altura de la edificacién y pendiente de la cubierta:

7.1 Nimero maximo de plantas sobre rasante. Altura maxima’: [7 Texto en cursiva se-
gtn modificacién nimero 1 (2007)].

El nimero maximo de plantas serd de cinco (planta baja + cuatro plantas piso) + planta ati-
co, excepto en las manzanas RC 6, RC 7, RC 8, Y RC 9 que serd de cinco y siete (baja + 6 plan-
tas piso) + planta dtico, tal y como se sefiala en el plano “Pardmetros Edificatorios”.

La altura maxima de la edificacién serd la que en funcién del nimero méaximo de plan-
tas corresponda al computo global de 3,10 metros por cada planta piso, y 4,00 para la plan-
ta baja, medida en las condiciones sefialadas en el PGOU vigente.

La planta dtico deberd retranquearse 3 metros del plano de fachada sobre la alineacién
a viario y tendrd una altura maxima de 3,50 metros desde la cara superior del forjado de cu-
bierta general hasta la cara superior del forjado de cubierta de dtico.
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El vuelo mdximo de aleros y otros cuerpos salientes serd de 0,60 metros sobre sobre la
alineacion a viario o el limite del d&rea de movimiento. La altura minima de los salientes serd
de 3,00 metros sobre el terreno colindante con la edificacién y de 3,50 metros sobre el viario.

En el caso de parcelacion el niimero maximo de plantas sobre rasante para cada parce-
la resultante serd el indicado en el plano “Pardmetros Edificatorios” . La altura mdxima en
metros se establecerd de acuerdo con lo expresado en el pdrrafo 2.° de presente epigrafe.

7.2. Pendiente de cubierta:
No se permiten cubiertas inclinadas.

8. Edificabilidad y nimero de viviendas8: [8 Texto en cursiva segtin modificacion
numero 1 (2007)].

Serd la fijada en la memoria y planos del presente Plan de Sectorizacién para cada una
de las manzanas.

En caso de parcelacién, la edificabilidad mdxima sobre rasante y el niimero mdximo
de viviendas serdn para cada parcela resultante, los que se deriven de distribuir la edifi-
cabilidad mdxima tanto en el uso caracteristico como en los compatibles® (9 Texto en cur-
siva segtin modificacion niimero 2) y el niimero mdximo de viviendas de la manzana de la
que procedan de acuerdo con los parametros indicados en el plano “Pardmetros Edifica-
torios” .

En ningtin caso la suma de las edificabilidades de cada parcela resultante podra ser
superior al niimero mdximo de viviendas de la manzana de la que procedan.

8.1. Computo de la edificabilidad:

Se computard la edificabilidad total sumando las superficies en cada una de las plan-
tas de la edificacion que queden comprendidas dentro de los limites exteriores de ésta, te-
niendo en cuenta las siguientes consideraciones:

1. Computaran edificabilidad:

a) EI150por 100 de la superficie de terrazas y balcones cubiertos y cerrados por o dos
costados y el 100 por 100 de los mismos elementos cuando lo estén por tres.

b) La superficie de s6tanos y semisétanos no destinada a aparcamientos, trasteros o
instalaciones.

c¢) Todo espacio que tenga 1,65 metros de altura libre o mds en el atico.

2. No computardn edificabilidad:

a) En plantas bajas, bajo rasante y en construcciones por encima de la altura, los es-
pacios destinados a alguna de las siguientes instalaciones para el uso exclusivo del
edificio: calefaccién, acondicionamiento de aire, maquinaria de ascensores, cuar-
to de basuras, de contadores, centros de transformacion y trasteros de almacenaje
efectos a viviendas.

b) En planta/s s6tano o en semisétano, las dreas dedicadas a aparcamientos o trasteros.

¢) Los huecos de ascensor y de instalaciones con superficie superior a 0,50 m2.

d) Las plantas bajas didfanas o porticadas o los soportales, caso de existir.

e) Lasrampas en obras de acondicionamiento con el fin de adecuar los edificios a la le-
gislacién vigente en materia de promocion de la accesibilidad y supresion de barre-
ras arquitectonicas.

Ordenanza 2. Vivienda colectiva condominio

1. Ambito de aplicacién

La presente Ordenanza regula las manzanas CO-1 a CO-6 del presente Plan de Secto-
rizacion.

2. Condiciones de reparcelacion:

Las manzanas CO-1 a CO-6 se consideran indivisibles y deberd desarrollarse cada una
en promocién Unica, en una sola fase y en base a un proyecto unitario.

3. Tipologia edificatoria:

Corresponde a edificacién en manzana, sobre alineaciones de viario, con espacio libre
privado interior.

Dichos espacios libres privados deberdn ajardinarse al menos en un 50 por 100 de su
superficie, pudiendo destinarse a equipamiento deportivo (piscinas, padel, etc.) instalacio-
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nes todas ellas descubiertas y cuyo uso privativo estard asociado a los edificios que com-
portaran dicho espacio libre.

4.

5.

Régimen de los usos:
Uso caracteristico:

¢ Residencial; Vivienda Residencial Colectiva.
Con las siguientes especificaciones: Las manzanas CO-1 a CO-6 se destinan a
viviendas libres.

Usos compatibles!0: (10 Texto en cursiva segin modificacion nimero 2).
En todas las manzanas:

e Uso despachos y consultas profesionales en posicién de baja y primera.

e Uso Automdvil grupos I a V con la dotacién de aparcamiento sefialada en el vi-
gente PGOU serd como minimo la indicada en el articulo 36-6-c de la Ley 9/2001:
1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m2 construidos en cualquier uso.

Usos prohibidos: todos los demds.
Tamaiio y forma de la parcela:

Los indicados en los planos y memoria del Plan de Sectorizacion.

6.

6.1.

Posicién de la edificacién en la parcela:
Ocupacién méaxima/Posicion de la edificacion:

La ocupacién méaxima sobre rasante coincidird con el drea de movimiento sefialada en
el plano “Parametros Edificatorios” para cada manzana. Y para cada una de las parcelas son
las siguientes:

PARCELA OCUPACION
CO-1 1.168,21 M?
Cco-2 2.511,78 M?
CO-3 2.415,00 M?
CO-4 3.184,09 M?
CO-5 2.801,76 M?
CO-6 4.577,09 M?

La ocupacién maxima bajo rasante serd del 100 por 100 de la manzana o parcela.

La edificacién se dispondrd libremente dentro del drea de movimiento grafiado en el
plano de pardmetros edificatorios del presente Plan de Sectorizacién con respecto de las de-
mds condiciones sefialadas en esta ordenanza.

La disposicién de la edificacion garantizard la accesibilidad al espacio interior de
vehiculos de bomberos, ambulancias y otros servicios andlogos.

6.2. Alineaciones y retranqueos:

La edificacidn respetard obligatoriamente las alineaciones de viario sefialadas en el
plano “Pardmetros Edificatorios” para cada manzana.

6.3.

Fondo maximo de la edificacion:

El ancho méaximo de los bloques serd de 15 metros.
Dentro de cada parcela o poligono edificable, la separacién minima entre cada par de
bloques, medida en cualquier direccidn, serd la semisuma de ambas alturas.

7. Altura de la edificacién y pendiente de la cubierta:

7.1.

Nimero mdximo de plantas sobre rasante. Altura mdxima:

El nimero maximo de plantas serd de cuatro (planta baja + tres plantas piso).

La altura maxima de la edificacién serd la que en funcién del nimero maximo de plan-
tas corresponda al cémputo global de 3,10 metros por cada planta piso, y 4,00 para la plan-
ta baja, medida en las condiciones sefialadas en el PGOU vigente.

El vuelo mdximo de aleros y otros cuerpos salientes serd de 0,60 metros sobre la ali-
neacién a viario o el limite del drea de movimiento. La altura minima de los salientes serd
de 0,60 metros sobre el terreno colindante con la edificaciéon y de 3,50 metros sobre el viario.

7.2. Pendiente de cubierta:

No se permiten cubiertas inclinadas.
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8. Edificabilidad y niimero de viviendas:

Serd la fijada en la memoria y planos del presente Plan de Sectorizacién para cada una
de las manzanas.

8.1. Computo de edificabilidad:

Se computard la edificabilidad total sumando las superficies en cada una de las plan-
tas de la edificacion que queden comprendidas dentro de los limites exteriores de ésta, te-
niendo en cuenta las siguientes consideraciones:

1. Computardn edificabilidad:

a) EIl 50 por 100 de la superficie de terrazas y balcones cubiertos y cerrados por uno
dos costados y el 100 por 100 de los mismos elementos cuando lo estén por tres.

b) La superficie de sétanos y semisdtanos no destinada a aparcamientos, trasteros o
instalaciones.

¢) Todo espacio que tenga 1,65 metros de altura libre 0 mds en dtico y en espacios
bajo cubierta.

2. No computardn edificabilidad:

a) Enplantas baja, bajo rasante y en construcciones por encima de la altura, los espa-
cios destinados a alguna de las siguientes instalaciones para el servicio exclusivo
del edificio: calefaccién, acondicionamiento de aire, maquinaria de ascensores,
cuarto de basuras, de contadores, centro de transformacion y trasteros de almace-
naje efectos a las viviendas.

b) Enplanta/s sdtano o en semisétano, las areas dedicadas a aparcamiento o trasteros.

c¢) Los huecos de ascensor y de instalaciones con superficie superior a 0,50 m2.

d) Las plantas bajas didfanas o porticadas o los soportales, caso de existir.

e) Lasrampas en obras en obras de acondicionamiento con el fin de adecuar los edifi-
cios a la legislacion vigente en materia de promocién de la accesibilidad y supre-
sién de barreras arquitectonicas.

Ordenanza 3. Vivienda unifamiliar intensiva
1. Ambito de aplicacién:
. L}a presente Ordenanza regula las manzanas RU1 a RU32 del presente Plan de Secto-
rizacion.
2. Condiciones de parcelacién:

En todas las manzanas se admite segregacidn y agrupacion de parcelas en las siguien-
tes condiciones:

— Lindero viario minimo: 7,00 metros.

— Superficie minima de parcela: 170 m2.

— Edificabilidad: serd la que corresponda proporcionalmente a las parcelas resultantes
de la segregacion o agrupacién en base a la de las manzanas de las que procedan.

— Numero de viviendas: a la parcela minima anteriormente descrita le corresponderd
una vivienda. En el resto de los casos se aplicard el mismo criterio proporcional
descrito en el punto anterior.

— Desarrollo: serd obligatorio tramitar y obtener la licencia de parcelacion mediante
el correspondiente proyecto de parcelacion.

3. Tipologia edificatoria:

Edificacién agrupada (en hilera) con patio-jardin delantero y en su caso lateral y con
patio jardin trasero.

Destinada a vivienda libre.

En esta ordenanza los planos de fachada de los edificios no adoptan una posicién ne-
cesariamente fija en relacidn con las alineaciones de manzana por lo que las trazas de las
calles mantienen secciones uniformes entre alineaciones e irregularidades entre los planos
definidos por las fachadas de las construcciones.

4. Régimen de usos:
— Uso caracteristico:
¢ Residencial Unifamiliar
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El uso residencial unifamiliar es aquel asignado a una parcela con una tnica vi-
vienda de forma que cada alojamiento familiar cuenta con su propio acceso inde-
pendiente a via publica, espacio libre privado.

— Usos compatibles!!: (11 Texto en cursiva seglin modificacién nimero 2).

*  Despachos y consultas profesionales

e Automdvil con la dotacién minima exigida en el PGOU para cada uso. En cual-
quier caso, la dotacién de aparcamiento serd como minimo la indicada en el ar-
ticulo 36-6-c de la Ley 9/2001: 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m2
construidos en cualquier uso.

— Usos prohibidos: todos los demads.
5. Tamaiio y forma de la parcela:

A efectos de asignacién de parcelas privativas de cada vivienda no podrdn producirse
fragmentaciones del parcelario existente que conduzcan a la formacién de parcelas de su-
perficie menor de 170 m2.

6. Posicion de la edificacién en la parcela:
6.1. Ocupacion maxima:

La edificacién no ocupard mds del 50 por 100 de la superficie de la parcela sobre ra-
sante. En general, la ocupacion bajo rasante no sobrepasard la ocupacidn sobre rasante, mas
la superficie de las rampas de acceso.

6.2. Alineaciones y retranqueos:

El retranqueo de la edificacién al lindero frontal y al lindero posterior serd como mi-
nimo de 3,00 metros.

La edificacion podrd adosarse a linderos laterales de parcela, en proporciones unitarias
en caso de acuerdo con los colindantes, esta dltima condicién deberd quedar escriturada e
inscrita en el Registro de la Propiedad.

Se admite un cuerpo de edificacion auxiliar destinada a garaje aparcamiento con una
anchura mdxima de 3,50 metros y una planta de altura situado sobre la alineacién de viario.

7. Altura de la edificacion:
7.1.  Numero maximo de plantas sobre rasante:

El nimero maximo de plantas sobre rasante serd de dos (baja + una planta) + bajo cu-
bierta.

7.2.  Altura maxima de la edificacion:

La altura médxima serd en el caso de 2 plantas de 7,00 metros medidos en las condicio-
nes marcadas en el vigente PGOU. En el caso de 1 planta serd de 4,00 metros de medida en
las mismas condiciones.

7.3. Pendiente maxima de la cubierta:

La pendiente mdxima de la cubierta se fija en 30° sexagesimales.

Se admite cubierta plana o combinacién de cubiertas planas e inclinadas.

El vuelo mdximo de alero y otros cuerpos salientes serd de 0,50 metros sobre la alineacién
de viario o el limite del area de movimiento. La altura minima de los salientes sera de 3,00 me-
tros sobre el terreno colindante con la edificacién y de 3,50 metros sobre el viario.

8. Edificabilidad:

Serd la fijada en la memoria y planos del presente Plan de Sectorizacion para cada una
de las manzanas.

En el caso de parcelacidn se aplicaran los criterios descritos en el punto de la presen-
te ordenanza.

8.1. Computo de la edificabilidad:

Se computard la edificabilidad total sumando las superficies en cada una de las plan-
tas de la edificacién que queden comprendidas dentro de los limites exteriores de ésta, te-
niendo en cuenta las siguientes consideraciones:

1. Computardn edificabilidad:

a) EI150 por 100 de la superficie de terrazas y balcones cerrados por uno o dos costa-
dos y el 100 por 100 delos mismos elementos cuando lo estén por tres.
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b) La superficie de los s6tanos y semisétanos no destinada a aparcamientos, trasteros
o instalaciones

2. No computardn edificabilidad:

a) En plantas baja, bajo rasante y en construcciones por encima de la altura, los espa-
cios destinados a alguna de las siguientes instalaciones para el servicio exclusivo
del edificio: calefaccion, acondicionamiento de aire, maquinaria de ascensores,
cuarto de basuras, de contadores, centros de transformacién y trasteros de alma-
cenaje efectos a viviendas.

b) En planta/s s6tano o en semisétano, las dreas dedicadas a aparcamientos o trasteros.

¢) Los huecos de ascensor.

d) Lassuperficies cubiertas de superficie inferior a 25 m2 y con al menos dos lados li-
bres de cerramiento, destinadas a garaje aparcamiento situadas en planta baja.

e) Lasrampas en obras de acondicionamiento con el fin de adecuar los edificios a la
legislacion vigente en materia de promocion de la accesibilidad y supresion de ba-
rreras arquitectdnicas.

Ordenanza 4. Terciario/comercial
1. Ambito de aplicacién:

~ La presente Ordenanza regula las manzanas TC1 y TC2 del presente Plan de Sectori-
zacion.

2. Condiciones de parcelacidon:

Las manzanas TC1 y TC2 se consideran indivisibles y deberd desarrollarse cada una
en promocidn Unica en una sola fase y en base a un proyecto unitario.

3. Tipologia edificatoria:
Edificacién singular aislada de otras o adosada.
4. Régimen de los usos:
Para ambas manzanas:
— Uso caracteristico:
e Uso comercial gruposIa V.

— Usos compatibles!? y alternativos: (12 Texto en cursiva segiin modificacién nime-
10 2).

*  Uso Hotelero y Hostelero, grupos Il y IV.

*  Uso Deportivo, grupo I.

*  Uso Sanitario asistencial, grupo II.

*  Uso Socio Cultural, grupo I.

*  Uso Automévil con la dotacién minima indicada en PGOU. En cualquier
caso, se cumplird la dotacién minima de aparcamiento, indicada en el articu-
lo 36-6-c de la Ley 9/2001: 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m2 cons-
truidos en cualquier uso.

— Usos prohibidos: Todos los demads.

5. Tamaio y forma de la manzana:

Los indicados en planos y memoria del Plan de Sectorizacion.
6. Posicion de la edificacion en la parcela:

La ocupaciéon méaxima de la parcela por la edificacion sobre rasante serd el 70 por 100 de
la manzana.

La posicién de la edificacion en la parcela sera libre dentro de la misma.

La ocupacién mdxima bajo rasante serd de la totalidad de la manzana.

7. Altura de la edificacion:

La altura mdxima de la edificacion se fija en dos plantas (baja + 1) con una altura maxi-
ma de 12,00 metros de coronacién medida en las condiciones sefialadas en el vigente
PGOU. Por encima de dicha altura solo se permitird la construccién de cuerpos singulares
de la edificacion en una superficie que no excederd del 20 por 100 de la ocupacién maxima
computando dicha superficie a efectos de la edificabilidad.
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La altura de 12 metros (con cardcter mdximo) se podrd mantener en edificios de una
planta, es decir, se admiten edificios de 1 planta de altura.

En el caso de dedicarse a uso hotelero, grupo IV, la altura mdxima se fija en cuatro
plantas (baja + tres), con una altura mdxima de 4 metros en planta baja y 3,10 metros en
plantas alzadas.

El vuelo mdximo de aleros y otros cuerpos salientes serd de 0,60 metros sobre la ali-
neacion a viario. La altura minima de los salientes serd de 3,00 metros sobre el terreno co-
lindante con la edificacion y de 3,50 metros sobre el viario.

No se admite cubierta inclinada.

8. Edificabilidad:

Serad la fijada en la memoria y planos del presente Plan de Sectorizacién para cada una
de las manzanas.

Ordenanza 5. Ordenanzas dotaciones comunitarias puiblicas
1. Ambito de aplicacién:
La presente Ordenanza regula las manzanas DPU1 a DPU10 del presente Plan de Sec-
torizacién, que se dedican a dotaciones publicas.
2. Condiciones de parcelacion:

En todas las manzanas se admite segregacion y agrupacion de parcelas en las siguien-
tes condiciones:

— Parcela minima 2.000 m2.
— Frente minimo a viario: 30 metros.
— Posicién en la parcela: el sefialado en la ordenanza.

3. Tipologia edificatoria:

Edificacién singular aislada.

4. Régimen de los usos:

— Uso caracteristico Manzanas DPU-2, DPU-6, DPU-7:

¢ Educativo.
— Uso compatible'3 Manzanas DPU 2, DPU 6, DPU 7: (13 Texto en cursiva segin
modificacion nimero 2).

e Los de dotaciones comunitarias de uso genérico (sociocultural, sanitario asis-
tencial, religioso, oficinas al servicio de la Administracién Publica, residen-
cias publicas de ancianos, etc., en cualquier grupo.)

— Uso caracteristico resto de manzanas:

e Dotaciones comunitarias de uso genérico (sociocultural, educativo, sanitario-
asistencial, religioso, oficinas al servicio de la Administracién Publica, resi-
dencias publicas de ancianos, etc., en cualquier grupo.)

— Uso compatiblel4 resto de manzanas: (14 Texto en cursiva segiin modificacién nu-
mero 2).

e Uso Hostelero, grupo II al servicio al servicio del uso predominante con un
madximo del 10 por 100 de la superficie total edificada.

*  Uso automoévil con la dotacién minima indicada en PGOU. En cualquier caso, se
cumplird la dotacién minima de aparcamiento indicada en el articulo 36-6-c de
la Ley 9/2001: 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m2 construidos en cual-
quier caso.

— Usos prohibidos: Todos los demads.

En cualquier caso, los usos a implantar deberdn ajustarse a los niveles de inmisién
acustica sefialados en el estudio actistico contenido en el tomo 3 del Anejo C del presente
Documento de Aprobacién Definitiva.

5. Tamaiio y forma de la parcela:

Los indicados en planos y memoria del Plan de Sectorizacion o los resultantes en su
caso de la aplicacion de las condiciones de parcelacion sefialadas en el punto 2 de esta Or-
denanza.
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6. Posicién de la edificacién en la parcela:

La ocupacién médxima de la parcela por la edificacién sobre rasante serd el 70 por 100
de la parcela.

La posicién de la edificacion en la parcela serd libre dentro de la misma con las tnicas
limitaciones derivadas de las siguientes condiciones:

— Solo podra adosarse a linderos de otras parcelas procedentes de la parcelacion de
las manzanas de planeamiento si existe proyecto unitario para ello. En caso con-
trario, el retranqueo serd de 4 metros.

La ocupacién mdxima bajo rasante serd de la totalidad de la parcela.
7. Altura de la edificacion:

Para todas las manzanas la altura maxima de la edificacion se fija en tres plantas (baja + 2)
con una altura maxima de 12 metros a coronacion, medida en las condiciones sefialadas en
el vigente PGOU.

La altura de 12 metros (con cardcter mdximo) se podrd mantener en edificios de una o
dos plantas, es decir, se admiten edificios de una o dos plantas de gran altura cada una.

Por encima de dicha altura, solo se permitird la construccién de cuerpos singulares de
la edificacion en una superficie que no excederd el 20 por 100 de la ocupacién mdxima
computando dicha superficie a efectos de edificabilidad.

El nimero mdximo de plantas serd de tres (planta baja + dos plantas piso).

El vuelo médximo de los aleros y otros cuerpos salientes serd de 0,60 metros sobre la
alineacion a viario. La altura minima de los salientes sera de 3,00 metros sobre el terreno
colindante con la edificacién y de 3,50 metros sobre el viario.

La cubierta podrd ser inclinada con una pendiente mdxima del 30 por 100. La cubier-
ta podrd ser plana. O podran combinarse ambas tipologias.

8. Edificabilidad:
Para la totalidad de las manzanas DPU1 a DPU10 la edificabilidad sera como maximo
1 m2/m?2 sobre parcela neta.

Ordenanza 6. Ordenanzas dotaciones comunitarias ptiblicas, uso deportivo
1. Ambito de aplicacién:
La presente Ordenanza regula la manzana DEP1 del presente Plan de Sectorizacion.
2. Condiciones de parcelacion:

La manzana DEP1 se considera indivisible. Podra desarrollarse en fases en funcion de
las necesidades del Ayuntamiento.

3. Tipologia edificatoria:
Edificacién singular aislada.

4. Régimen de los usos:
— Uso caracteristico:
e Deportivo, grupo I y II.
— Usos compatibles!s: (15 Texto en cursiva seglin modificacién ndmero 2).

e Uso Hostelero, grupo II al servicio el uso predominante con un maximo del
10 por 100 de la superficie edificada.

*  Uso Garaje aparcamiento con la dotaciéon minima indicada en PGOU, cubier-
to o al aire libre. En cualquier caso, se cumplird la dotacién minima de apar-
camiento indicada en el articulo 36-6-c de la Ley 9/2001: 1,5 plazas de apar-
camiento por cada 100 m2. Construidos en cualquier uso.

— Usos prohibidos: Todos los demds.

5. Tamaifio y forma de la parcela:
Los indicados en planos y memoria del Plan de Sectorizacion.
6. Posicion de la edificacion en la parcela:

La ocupacién méaxima de la parcela por la edificacion sobre rasante serd el 30 por 100
de la parcela.
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La ocupacién médxima de la parcela por instalaciones deportivas al aire libre serd del
70 por 100 de la parcela.

La posicién de la edificacion en la parcela serd libre dentro de la misma.

La ocupacién mdxima bajo rasante serd del 30 por 100 de la parcela. Su uso serd el de
garaje aparcamiento.

7. Altura de la edificacion:

En la manzana DEPI la altura mdxima de la edificacion se fija en tres plantas (baja + 2)
con una altura maxima de 12,00 metros a coronacion medida en las condiciones sefaladas
en el PGOU vigente. Esta altura podra sobrepasarse justificadamente en razén de las nece-
sidades técnicas del uso.

La altura de 12 metros (con cardcter de mdximo) se podrd mantener en edificios de una
o dos plantas, es decir, se admiten edificios de una o dos plantas de gran altura cada una.

El nimero maximo de plantas serd de tres (planta baja + dos plantas piso)

No se limitan vuelos mdximos de aleros y otros cuerpos salientes siempre que no so-
brepasen las alineaciones a viario.

Su altura sobre el terreno colindante con la edificacidon sera como minimo de 3,00 me-
tros. Los vuelos o salientes sobre la alineacién oficial serdn como maximo de 0,60 metros,
con una altura maxima sobre la acera de 3,50 metros.

La cubierta podrd ser de cualquier tipologia adecuada a la cubricién de grandes luces
para espacios deportivos.

8. Edificabilidad:

Para la manzana DEP 1 la edificabilidad serd la necesaria para satisfacer las necesida-
des de la dotacién comunitaria deportiva.

Ordenanza 7. Red supramunicipal de viviendas publicas o de integracién social

1. Generalidades:

Las manzanas RSM1 a RSMS5 constituyen la cesién para Red Supramunicipal destina-
da a viviendas publicas o de integracién social.

Su ordenacién pormenorizada se remite a Plan Especiall6 (16 Ver Plan Especial de Re-
des Supramunicipales del Sector 115-A “Espartales Norte” aprobado definitivamente el 28
de enero de 2010) que deberd desarrollarse posteriormente mediante proyecto de urbaniza-
cién interior y proyectos de edificacion, pudiendo estos tltimos tramitarse conjuntamente.

2. Ambito de aplicacién:

La presente ordenanza regula las manzanas RSM 1 a RSM 5 del presente Plan de Sec-
torizacion.

3. Condiciones de desarrollo de los planes especiales:
— Vinculantes:

a) Que la edificabilidad sobre dichas parcelas no supere la media del Sector so-
bre suelos residenciales netos y su altura mdxima no supere la mdxima gene-
ral de las parcelas de vivienda colectiva establecida en cinco plantas + dtico.

b) Que dentro de las parcelas habrdn de reservarse las dotaciones locales mini-
mas correspondientes a la edificabilidad a ordenar.

La edificabilidad media del sector sobre suelos residenciales netos es de 1,861 m2/m2,
cifra que se obtiene dividiendo la suma de las edificabilidades residenciales en
parcelas RC mds suma de edificabilidades residenciales en parcelas CO mds suma
de edificabilidades residenciales en parcelas RU por la superficie total de los sue-
los netos de parcelas RC mds suelos netos de parcela CO mds suelo netos de par-
celas RU: 403.235 /216.656,34 = 1,861 m2C/m2S.

En base a esto la edificabilidad para el conjunto de las parcelas RSM serd como
maximo de 54.294 m2c, cifra que se obtiene multiplicando la superficie neta de las
parcelas RSM (29.174,84 m2s) por el coeficiente 1,861 obtenido anteriormente.
Por lo tanto las dotaciones locales minimas que habrd que reservar en estas parce-
las serdn, de acuerdo con el articulo 36 de la Ley 9/2001, de 30 m2 de suelo por
cada 100 m2. construidos; es decir 54.294 x 30/ 100 = 16.288,20 m2. de los cua-
les al menos el 50 por 100 debera destinarse a espacios libres publicos arbolados,
lo que equivale a 16.288,2072 = 8.144,10 m2.
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— Recomendaciones: que estas dotaciones de vivienda publica se destinen al régi-
men de alquiler para jévenes y mayores.

El Plan Especial justificard adecuadamente las edificabilidades, regulard los pardme-
tros edificatorios de las parcelas y establecerd el resto de determinaciones pormenorizadas
aplicables a las mismas, de manera que queden total y completamente ordenadas.

Ordenanza 8. Ordenanzas red supramunicipal de infraestructuras

1. Generalidades:

La manzana ISM constituye la cesidon para Red Supramunicipal de Infraestructuras. El
objeto de esta cesion es permitir el desdoblamiento de la M-119.

Su ordenacién pormenorizada se remite a Plan Especial que deberd desarrollarse con
el correspondiente Proyecto de Obra Civil.

2. Ambito de aplicacién:
La presente ordenanza regula la manzana ISM del presente Plan de Sectorizacion.

Ordenanza 9. Suelo libre del uso piiblico, parque

1. Generalidades:

Las manzanas P1 a P5 del presente Plan de Sectorizacién con determinaciones porme-
norizadas situadas en el SGVEQ constituyen la red general de espacios libres. Es decir, se
trata de un drea urbana de dominio y uso puiblico destinada al uso de esparcimiento y recreo
de toda la ciudad.

En el SGVEQ se disponen unas bandas de proteccién densamente arboladas a lo largo
de la M-119 y del actual viario Este-Oeste que delimitando Espartales Sur por el Norte co-
necta con aquella. Asimismo, se propone una banda arbolada, reconstituyendo la vegeta-
cién de ribera, chopos, sauces, fresnos, alisos, a lo largo del cauce del arroyo Camarmilla.
El resto se trata como un parque equipado con quioscos, zonas de juego y estanciales, re-
corridos peatonales, zonas con pradera natural y bosquetes, etc. Se plantea un carril bici que
conectado con el existente recorra el parque en direccién Norte-Sur.

En el caso de la banda de proteccion de la carretera M-119 se propone la plantacion de
arbolado en linea (o linea multiple) que funcione a modo de barrera visual, con especies
adaptadas a la climatologia y edafologia de la zona, y de escasas necesidades hidricas.

En el caso del parque lineal del arroyo se plantard arbolado de ribera a lo largo del cau-
ce respetando las zonas de servidumbre (chopos, sauces, alisos, etc.) El cauce se saneard y
limpiard, sin canalizarlo ni alterar sus caracteristicas naturales. Se dispondran paseos pea-
tonales a ambos lados del mismo, cruzando el arroyo mediante pasarelas integradas en el
medio natural.

El parque situado en la zona central de SGVE-Q recibird en cuanto a suelos el trata-
miento antes citado (pradera natural) complementado con la plantacién de bosquetes aisla-
dos y dispuestos de forma irregular.

Las tres zonas tendrdn recorridos peatonales acabados en terrizos de jabre u otras ma-
teriales drenantes y zonas para ejercicios fisicos, juegos de nifios y mayores, etc.

No obstante, las zonas especificamente estanciales deberdn situarse en lugares consi-
derados dreas de sensibilidad acustica tipo 11 segun el decreto 78/1999, es decir que el rui-
do sea inferior a los 55 dB dia y 45 dB noche.

En todos los casos se deberd respetar lo indicado en el titulo VII, capitulo 7, Protec-
cién de la Vegetacion/Zonas Verdes de las presentes Normas Urbanisticas, asi como lo in-
dicado en el capitulo 3 del mismo titulo “Proteccidn de las aguas subterrdneas”.

2. Ambito de aplicacién:
La presente ordenanza regula las manzanas P1 a P5 del presente Plan de Sectorizacién
con determinaciones pormenorizadas.
3. Régimen de los usos:
— Uso predominante:
*  Espacios libres y zonas Verdes, grupos [ y II.
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— Usos compatibles!7: (17 Texto en cursiva seglin modificacién nimero 2).

e Uso deportivo: Grupo I y II, tinicamente al aire libre.
e Usos 9.1 y9.6 Servicios Bdsicos: Infraestructuras y servicios publicos.
— Usos prohibidos: todos los demads.

4. Edificabilidad y otras condiciones de la edificacion:

a) Se admite la construccién de edificaciones destinadas al almacenamiento y guarda
de maquinaria y material necesario para el mantenimiento y conservacién de los
parques. Podrén incluir una pequefia oficina, aseos y zona de descanso del perso-
nal empleado en estas tareas. Las edificaciones tendrdn una altura mdxima de una
planta y 4,00 metros lineales hasta el alero contados desde el terreno en contacto
con la edificacidn.

b) Se admite la construccidn de aseos y vestuarios al servicio del uso deportivo, si los
hubiere, con altura mdxima de una planta y 4,00 metros lineales hasta el alero con-
tados desde el terreno en contacto con la edificacion.

¢) Lacubierta en ambos casos podrd ser plana o inclinada con pendiente mdxima del
30 por 100.

d) Elementos necesarios para las infraestructuras urbanas (Centros de transformacion,
depdsitos de agua, tanques de tormenta, instalaciones de pretratamiento, etc.) que
deberdn quedar perfectamente integrados en el paisaje.

e) La edificabilidad mdxima sobre rasante de cualquier edificacién sera de 100 m2.
Las edificaciones deberdn quedar perfectamente integradas en el ambiente.

Ordenanza 10. Suelo libre de uso puiblico, jardines y viarios peatones

1. Generalidades:

Las manzanas ZV1 a ZV12 junto con la red de viarios peatonales del presente Plan de
Sectorizacién con Determinaciones Pormenorizadas constituyen la Red Local de espacios
libres y Red General de Servicios. Es decir, se trata de un drea urbana de dominio y uso pu-
blico ajardinado y equipado con mobiliario de descanso y/o recreo infantil, asi como de es-
pacios urbanos de dominio y uso publico pavimentados, en parte, con pavimentos drenan-
tes, pudiéndose permitir el acceso restringido de vehiculos. Todo este conjunto estard al
servicio de los habitantes del sector, sin exclusion del resto de los habitantes del municipio.
Todo este conjunto estard al servicio de los habitantes del sector, sin exclusion del resto de
los habitantes del municipio.

Estos espacios tendrdn un cardcter urbano, con una mayor intervencion de la jardineria
ornamental que las manzanas P, tanto en cuanto a los tratamientos del suelo (pradera, arbus-
tos decorativos, plantas de flor) como a las especies arbéreas. Contendrdn zonas pavimenta-
das con pavimentos drenantes, estanciales, lugares sombreados mediante pérgolas o siste-
mas andlogos, etc. Llevardn su correspondiente dotacidn de juegos infantiles, lugares para la
instalacion de quioscos de bebidas o prensa, etc. No obstante, la zonas especificamente es-
tanciales deberdn situarse en lugares considerados dreas de sensibilidad acustica tipo 11 se-
gtin el decreto 78/1999, es decir que el ruido sea inferior a los 55 dB dia y 45 dB noche.

En todos los casos se debera respetar lo indicado en el titulo VII, capitulo 7 “Protec-
cion de la vegetacion/zonas verdes” de las presente Normas Urbanisticas, asi como lo indi-
cado en el capitulo 3 del mismo titulo “Proteccién de las aguas subterrdneas”.

En general al menos uno de los recorridos en cada espacios libre estard adaptado a la
vigente Normativa y Legislacién de accesibilidad y supresion de barreras.

2. Ambito de aplicacién

La presente ordenanza regula las manzanas ZV1 a ZV20 del presente Plan de Sectori-
zacion con determinaciones pormenorizadas.

3. Régimen de los usos
— Uso predominante:

*  Uso de espacios libres y zonas verdes de caracter piblico grupo Il y IV.
— Usos compatibles!8: (18 Texto en cursiva segiin modificacién nimero 2).

*  Usos y servicios publicos.

— Usos prohibidos: Todos los demds.
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4. Edificabilidad y otras condiciones de la edificacion:

a) Se admite la construccién de edificaciones destinadas al almacenamiento y guarda
de maquinaria y material necesario para el mantenimiento y conservacioén de los
parques. Podrén incluir una pequefia oficina, aseos y zona de descanso del perso-
nal empleado en estas tareas. Las edificaciones tendrdn una altura mdxima de una
planta y 4,00 metros lineales hasta el alero contados desde el terreno en contacto
con la edificacién. En cualquier caso, las edificaciones deberdn quedar perfecta-
mente integradas en el ambiente.

b) La cubierta en ambos casos podrd ser plana o inclinada con pendiente mdxima del
30 por 100.

¢) FElementos necesarios para las infraestructuras urbanas (Centros de Transforma-
cién, depdsitos de agua, tanques de tormenta, instalaciones de pretratamiento, etc.).
Que deberan quedar perfectamente integrados en el paisaje.

d) La edificabilidad mdxima sobre rasante de cualquier edificacién serd de 100 m2.
Las edificaciones deberdn quedar perfectamente integradas en el ambiente.

Ordenanza 11. Infraestructuras y servicios publicos
1. Ambito de aplicacién:

La presente ordenanza regula las parcelas INF-1 a INF 33 y las parcelas PL-1 y PL-2
del presente Plan de Sectorizacién con determinaciones particulares.

2. Régimen de los usos:

— Uso predominante: para las parcelas INF: Infraestructuras y servicios publicos
grupo III. Para las parcelas PL: tinicamente punto Limpio, donde los vecinos pue-
dan depositar residuos no aceptables por la recogida ordinaria de basuras, siempre
que no impliquen peligrosidad medioambiental, para su posterior recogida por los
servicios municipales.

— Usos prohibidos: Todos los demads.

3. Posicién de la edificacién en la parcela:

Las edificaciones serdn preferentemente bajo rasante con ocupacion del 100 por 100.

La edificacién sobre rasante, si la hubiese, ocupard como méaximo el 30 por 100 de la
parcela, con la condicién de que la edificacién deberd quedar integrada en el entorno sin
producir impacto visual negativo.

4. Altura de la edificacion:

La altura médxima se fija en una planta y 4 metros desde el terreno en contacto con la
edificacidn hasta coronacién medida en las condiciones sefialadas en el PGOU vigente. La
cubierta podrd ser plana o inclinada con una pendiente mdxima del 30 por 100.

5. Edificacién sobre rasante:
Serd la determinada por las condiciones de ocupacidén y altura mdxima en plantas (una
planta).

Ordenanza 12. Red viaria
1. Ambito de aplicacién:
La presente ordenanza regula el viario ptiblico del presente Plan de Sectorizacién con
Determinaciones Pormenorizadas.
2. Condiciones generales:

El viario publico se regulard por lo dispuesto en el titulo V, capitulos 15, 16, 19,20y 21
complementariamente por lo dispuesto en el capitulo I del titulo V de las presentes Normas
Urbanisticas.

Ademds, sera de obligado cumplimiento toda la Normativa sectorial de aplicacién que
haya entrado en vigor con posterioridad a la aprobacién del P.G.O.U.

Alcald de Henares, a 1 de abril de 2022.—EI secretario general del Pleno y de la Ase-
sorfa Juridica, Angel de la Casa Monge.
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