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III. ADMINISTRACION LOCAL
AYUNTAMIENTO DE

25 ALCALA DE HENARES
URBANISMO

De conformidad con lo establecido en el articulo 66.1 b) de la Ley 9/2001 del Suelo de la
Comunidad de Madrid en relacion con el articulo 70.2 de la Ley 7/1985 Reguladora de las Ba-
ses del Régimen Local, y habiéndose detectado la falta de publicacién en el BOLETIN OFICIAL
DE LA COMUNIDAD DE MADRID de las normas urbanisticas del Plan Parcial del Sector 41 del
PGOU, aprobado definitivamente en sesidn plenaria de fecha 20 de marzo de 1990 y 20 de ju-
lio de 1993 y su modificacion puntual de 20 de marzo de 2007, se procede a la publicacion de
las referidas normas urbanisticas,

NORMAS URBANISTICAS MODIFICADAS
FASES DE MANZANA

TITULO 1.°
Normas generales y comunes

Capitulo 1.°
Generalidades

Articulo 1.1. Naturaleza y dmbito territorial —Las presentes normas tienen por ob-
jeto la reglamentacion de los terrenos comprendidos en la Modificacidon Puntual sobre las
Determinaciones Pormenorizadas del Plan Parcial del Sector 41, que se redacta como con-
secuencia del Convenio Urbanistico acordado entre el Ayuntamiento y la Junta de Compen-
sacion del mismo sector en diciembre de 2004.

Conforme al Articulo 1.5 y 2.4.4, de las Normas Subsidiarias y Complementarias
de 1984, el Sector 41 estaba clasificado como suelo urbanizable, integrado por las dreas ap-
tas para la urbanizacidn, por lo cual, al haberse desarrollado toda la gestién urbanistica am-
parada en el Reglamento de Planeamiento, hoy se puede considerar al sector como suelo ur-
bano no consolidado de acuerdo con la Ley del Suelo 9/2001 de 17 de julio de la
Comunidad de Madrid.

Art. 1.2. Régimen Subsidiario.

Para todo lo no especificado en las presentes normas, seran de aplicacion las Normas
del Plan General de Ordenacién Urbana de 1991 de Alcald de Henares.

Capitulo 2.°
Condiciones de actuacion urbanistica

La Junta de Compensacién a efectuado las cesiones obligatorias siguientes:
Art. 2.1.  Deberes y cargas urbanisticas.

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

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

2.1.2.1. Sistema viario comprendido por calles, plazas y aparcamientos exteriores
publicos sefializados.

2.1.2.2. Sistemas de espacios libres de dominio publico (parques y jardines publi-
cos), situados en las zonas nimero 1, 4, 15, 20, 21, 22 y 23.

2.1.2.3. Centros docentes y culturales, ubicados en las zonas niimero 5, 11, 17 y 25.

2.1.2.4. Instalaciones deportivas publicas, ubicadas en las zonas nimero 7.

2.1.2.5. Dotaciones para otros servicios publicos necesarios, situados en las zonas
nimero 2, 3, 8 y 26.
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2.1.3. LalJunta de Compensacion ha costeado ya la urbanizacién, en lo relativo a los
sistemas interiores del poligono, asi como la conexidn de las redes de servicios de alcanta-
rillado, agua, electricidad, gas y teléfono, con las generales exteriores al poligono.

2.1.4. Las medidas compensatorias establecidas en el texto del Convenio Urbanisti-
co suscrito entre la Junta de Compensacién y el Ayuntamiento en diciembre del 2004, con-
sisten en:

2.1.4.1. La construccién del viario “eje central Anillo Colector” en el tramo com-
prendido entre la semiglorieta situada en el cruce de las Avenidas del Doc-
tor Maraiién y de Miguel de Unamuno, y el cajon bicelular a realizar por en-
cima del Arroyo Camarmilla.

2.1.4.2. Laconstruccién, en nueva ubicacién, de Dotacién Escolar capaz de albergar,
tanto el nimero de alumnos que permita sustituir el actual colegio Publico
“Pablo Neruda” situado en la avenida del Doctor Maraiién, como la propor-
cidén del alumnado residente en el propio Sector 41.

2.1.4.3. Otros equipamientos, dotaciones e infraestructuras.

Art.2.2.  Normas de procedimiento-Licencias.—Las actuaciones urbanisticas que re-
quieran de la formacién y aprobacién de Planes, Estudios de Detalles, o Proyectos, o de al-
gun tipo de autorizacién previa, habrdn de sujetarse a las normas de procedimiento legal y
reglamentariamente previstas.

Cuando se trate de actos sujetos a previa licencia, esta sélo se podrd llevar a cabo una
vez aprobado el proyecto correspondiente y concedida la licencia en las condiciones sefia-
ladas por la misma.

Capitulo 3.°
Condiciones comunes del suelo

Art. 3.1.  Division del suelo—A los efectos de establecer las condiciones especificas
de las actuaciones que se realicen en desarrollo de estas Normas se consideran los siguien-
tes tipos de ambitos:

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

3.1.2. Poligono: Es cada una de las unidades convencionales en que estd dividido el
sector.

3.1.3. Zona o Fase: Es la diferenciacién que se hace en los terrenos para determinar
la aplicacion de ordenanzas diferentes en cuanto a aprovechamiento y volumen.

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

3.1.5. Parcela: Es cada una de las partes de la superficie de la manzana, destinada a
la edificacidn, segun la subdivisién propuesta por el Estudio de Detalle de alineaciones, ra-
santes y estudio de volimenes de cada manzana.

3.1.6. Solar: Es toda la parcela apta para la edificacién y urbanizada con las condi-
ciones minimas establecidas en la Ley del Suelo.

Art. 3.2.  Usos del suelo—Se definen a continuacién los usos admisibles en las pre-
sentes normas:

3.2.1. Residencial, en la cual la vivienda es el uso caracteristico, acompafiado del
equipamiento correspondiente a la unidad urbanistica.

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

3.2.3. Especial, en el que el uso caracteristico es el correspondiente a instituciones,
dotaciones, equipamientos y servicios urbanos de abastecimiento, comunicacidn, etc.

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

3.2.5. Terciario, en el cual se sitdan los usos de comercio, oficinas, servicios de co-
municacién, garaje-aparcamiento, hotelero, espectdculos, reunién, recreo, sanitario y apar-
tamentos.
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3.2.6. Comercial, es el que corresponde a locales de servicios al publico, destinado
a la compraventa—venta o permuta de mercancias.

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

3.2.8. Industrial, es el que corresponde a establecimientos dedicados a operaciones
para la obtencién y transformacion de materias primas, incluyéndose también los almace-
nes, admitiéndose la artesania y pequefias industrias y talleres no molestos para las vivien-
das, de menos de 150 m2 de superficie y 2 C.V. de potencia, situados en las plantas bajas
de los edificios de viviendas.

Art. 3.3.  Tipologias urbanas.—Es admisible la siguiente tipologia urbana:

3.3.1. Manzana cerrada o semicerrada: Es aquella en que la edificacién queda defi-
nida en planta por una alineacién exterior, que limita la via publica o perimetro de la man-
zana, y una alineacion interior que define el patio de manzana.

Alineaciones exteriores: Las edificaciones se situardn en proyeccion sobre las alinea-
ciones exteriores que definen el perimetro de la manzana.

Rasantes: Son las fijadas en la documentacién grafica de las vias publicas del presen-
te Plan parcial.

Profundidad de la edificacion: La profundidad maxima de edificacidn serd la definida
en cada caso por las alineaciones exteriores e interiores (patio de manzana), con un maxi-
mo de treinta metros.

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

Forma y dimensiones del patio de manzana: Este serd tal que permita trazar en su in-
terior una circunferencia de didmetro minimo de diez metros. En estos patios no se admi-
ten construcciones sobre rasante, y por ellos podrdn circular vehiculos ligeros de bomberos
cuando a ellos recaigan viviendas sin fachadas a espacios ptiblicos.

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

Vivienda exterior: Es aquella que disponga de dos habitaciones vivideras como mini-
mo, recayentes a la via publica o patio de manzana.

Aparcamientos: Serd obligatorio resolver dentro de cada manzana, una plaza de apar-
camiento por vivienda y una por cada 100 m2 de local comercial, oficina u otros usos com-
patibles.

Ocupacidn: La ocupaciéon méaxima de las construcciones sobre rasante serd del 50 por 100,
incluyendo los soportales obligatorios a situar en las alineaciones exteriores de las vias publi-
cas. La ocupacién mdxima bajo rasante podrd ser del 100 por 100, con uso de garaje-aparca-
miento y sétano conectados con plantas bajas de uso no residencial.

Capitulo 4.°
Normas de diseno y calidad

Art. 4.1. Normas técnicas de diseiio y calidad de viviendas.—Las viviendas y los
servicios comunes de los edificios que las alberguen, deberdn cumplir las condiciones de
disefio y calidad, tanto en viviendas, como en cualquier otro uso, de acuerdo con las bue-
nas normas de la construccion.

Art. 4.2.  Edificios y locales destinados a oficinas.—La altura libre minima de los lo-
cales de oficinas serd de 2,50 m Pudiendo ésta ser rebajada a 2,20 m en las comunicaciones
interiores, pasillos, aseos y otras dependencias de servicios.

Los cuartos de aseo, estaran diferenciados en cuanto a sexos con ante aseos, estable-
ciéndose un inodoro y un lavabo por cada diez empleados o fraccion.

Art.4.3. Edificios y locales destinados a garaje aparcamiento.—Altura: La altura li-
bre minima serd de dos metros.

Acceso rodado: Estos seran independientes, con rampas rectas de 16 por 100 y curvas
de 12 por 100 de pendiente maxima, con zaguan, de 3 m de longitud y 2 por 100 de pendien-
te mdxima. El radio de curvatura de las rampas curvas serd de 5 metros minimo en su eje.

La anchura de rampas y accesos serd de 3 metros minimo.

La plaza de aparcamiento tendrd unas dimensiones minimas de 4,50 x 2,20 metros. El
nimero de coches, no podrd exceder del correspondiente a 20 m por plaza.
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En cuanto al nimero de rampas, accesos peatonales, aseos, construccion, ventilacion,
iluminacidn, instalacion contra incendios, extraccion, etc. nos remitimos a la normativa es-
pecifica municipal puesta en vigor en febrero de 1991.

Art. 4.4. Edificios y locales comerciales y otros.—Nos remitimos a lo establecido en
la Normativa Urbanistica del Plan General, articulos 5.6.3 y siguientes.

Art. 4.5.  Construcciones permitidas por encima de la altura.—Conforme al articu-
lo 5.1.20 y siguientes de la Normativa del Plan General, podrédn ser utilizados estos espa-
cios para trasteros e instalaciones necesarias para el funcionamiento del edificio, no conta-
bilizandose a efectos de edificabilidad, estudiando la estética de cubiertas, en funcion de
una buena armonia.

Art. 4.6. Sétanos y semisétanos.—Deberdn tener ventilacion suficiente, no permi-
tiéndose el uso de viviendas. Su altura libre minima serd de 2 metros.

Art. 4.7.  Entreplanta.—Prohibidas.

Art. 4.8. Aticos y plantas abuhardilladas.—Se admiten éticos y plantas abuhardilla-
das, constituyendo una ultima planta de la edificacién cuando la superficie edificada es in-
ferior a la normal de las restantes plantas, bien con fachadas verticales separadas del resto
de los planos de la fachada del edificio, bien con fachadas, inclinadas con o sin buhardillas.

Art. 4.9. Retranqueos y salientes con relacién a linea de edificacién.—Los entran-
tes o retranqueos solamente se podrdn autorizar hacia el interior de las manzanas, nunca ha-
cia la alineacién exterior o fachada a calle, y siempre que respeten los elementos construc-
tivos colindantes.

Art. 4.10. Vuelos sobre la linea de edificacion.—No se consentirdn vuelos sobre la li-
nea de edificacién a excepcidn de los aleros de la cubierta con un saliente maximo de 0,50 m.

Art. 4.11. Pasajes y soportales—Tendrdan una anchura minima de 5,00 m, una altu-
ra minima de 3,50 m y habrdn de comunicar en dos puntos con espacios de uso publico
como minimo.

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

Art. 4.12. Normas generales de estética.—Se acepta en general la composicién li-
bre, siempre que se consiga una coherencia arménica en todo el conjunto, acorde con todo
lo especificado en el articulo 5.1.18 y siguientes de la Normativa del Plan General.

TITULO 2.°
Normas particulares

Art. 5. Norma nuimero 1. Urbana colectiva—S5.1. Generalidades. Comprende la
edificacion residencial en las Fases 9-1, 9-2, 12-1, 13-2, 14, 18-1, 18-2 y 19 situados en las
manzanas del Plan Parcial nimeros 9, 12, 14, 18 y 19.

5.2.  Ejecucidn de las obras de urbanizacién. La urbanizacidon se encuentra ejecutada
como se indica en el punto 2.1.3.

5.3. Alineaciones y rasantes. Son las definidas en el presente Plan Parcial y en los
Estudios de Detalle redactados y aprobados sobre cada manzana.

5.4. Retranqueos. El retranqueo a la linea oficial de las calles y de los restantes lin-
deros, vendrd fijado por los Estudios de Detalle, debiendo retranquearse todas las plantas
bajas recayentes a las viales, una distancia minima fija de cinco metros, a los efectos de pro-
vocar soportales, debiendo las plantas superiores, situarse sobre las alineaciones oficiales.

5.5. Parcela minima. La parcela minima serd la configurada por un solar de 20 m de

fachada por 20 m de fondo.
5.6. Edificabilidad. Las edificabilidades médximas quedan fijadas segtin el siguiente
cuadro:
FINCA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD
9-1 1.012,88 m* 6.640,60 m”
9-2 1.192,19 m* 6.235,76 m*
12-1 1.131,02 m* 3.501,94 m*
13-2 910,67 m* 2.722,72 m?
14 2.852,40 m* 7.865,40 m”
18-1 1.368,50 m* 4.230,71 m?
18-2 611,80 m* 1.785,35 m*
19 2.701,37 m* 8.020,34 m*
Suma 11.780,83 m” 41.002,82 m*
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La altura mdxima serd de seis plantas, de las cuales, la planta baja se destinard a sopor-
tales, en la primera crujia a fachada, con un minimo de cinco metros de ancho y el resto de
esta planta se destinard a soportales privados y/o uso comercial, ademds de dar cabida a los
Centros de Servicios necesarios.

Las cinco plantas siguientes tendran configuracién normal y cabrd una dltima o sépti-
ma que tendrd en lo posible, solucién de dtico o de planta abuhardillada de acuerdo con la
Normativa que a continuacién se especifica.

La ocupacién mdxima de las construcciones sobre rasante serd del 50 por 100.

La ocupacién maxima bajo rasante serd del 100 por 100, con uso de garaje aparcamien-
to, y sétanos conectados con plantas bajas de uso no residencial, en la ocupacién maxima
de aquellas.

El niimero de plantas para el uso de garaje aparcamiento, serd como maximo de tres.

La configuracién permitird el acceso de un vehiculo ligero de bomberos a todas las vi-
viendas, incluso las existentes en los casos en que este requisito no haya sido cumplido.

5.7. Altura de pisos. Las alturas libres de suelo a cara inferior de forjados de las plan-
tas bajas (soportales y/o comerciales) y pisos serdn respectivamente como minimo y maxi-
mo de 3,50y 4,50 my 2,50 y 3,00 m

5.8. Patios. El patio interior minimo admisible, serd aquel en el que pueda inscribir-
se un circulo de cuatros metros de didmetro.

5.9. Vuelos sobre la linea de edificacion. Se regirdn por lo establecido en el articulo
4.9 de las presentes normas.

5.10. Pasajes y soportales. Con una altura libre minima de 3,50 m, y una anchura no in-
ferior a 5,00 m, comunicardn en dos puntos como minimo con los espacios de usos publicos.

5.11. Usos permitidos.

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

1. Vivienda-categoria 2 y 3.
2. Comercial-categorias 1, 2, 3 y 4, situacion 1 en planta baja, primera y primer
sétano de edificios de viviendas.

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

4. Garaje-Aparcamiento-categorias 2, 3 y 4, situacién 2,4 y 5, con un minimo de
un vehiculo por cada vivienda y un vehiculo por cada 100 m2 de los restantes
usos.

5. Industria-categoria 1, situacién 1.

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

7. Espectdculos-categorias 1y 2, situacion 1.

8. Reunidén y Recreo-categorias 1 y 2 modalidad 1, situacién 1, y categoria 4 con

modalidad 1 y situacién 4.
9. Religioso-categoria 1 y 4 en situacién 1.
10. Cultural-categoria 1 y situacién 1.
11. Deportivo-categoria 1 y situacion 1.
12. Sanitario-categorias 1 y 2 y situacién 1; categorias 3, 4 y 5 en situacién 2 y 3.

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

5.12. Condiciones estéticas. Se acepta en general la composicion libre, remitiéndo-
nos al articulo 4.12 de las presentes normas.

5.13.  Construcciones permitidas por encima de la altura. Se regirdn por lo estableci-
do en el articulo 4.5 de las presentes normas.

5.14. Numero mdximo de viviendas. El nimero mdximo de viviendas estard de
acuerdo con el punto 3° Ambito y Objetivo de la Modificacion y con el 9%-2 Determinacién
del nimero de viviendas y superficies minimas, del presente documento.

5.15.  Aticos y plantas abuhardilladas. Conforme al articulo 4.8), se admite la construc-
cién de una planta de dtico o una planta abuhardillada, sujeta a las siguientes limitaciones:

a) Para planta de dtico, el plano de la fachada exterior se situard respecto al plano de

fachada general del edificio a una distancia igual o superior a la determinada por
la interseccién del plano trazado a cuarenta y cinco (45) grados desde el borde del
forjado de la dltima planta y el correspondiente a la altura minima de pisos con
distancia minima de 2,50 m.
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b) Para plantas abuhardilladas, se admite la solucién de buhardillas para resolver la
iluminacién y ventilacion de la tltima planta pudiendo aprovechar el volumen in-
terno a la configuracién de planos inclinados antes descritos como coronacion ge-

Norma niimero 3. Verde publico—1.

neral de la edificacion.

Generalidades. Comprende los espacios libres
destinados a la creacién de parques publicos y jardines dedicados al recreo y esparcimien-

to situados en las manzanas del Plan Parcial nimero 1,4, 15, 20,21 22 y 23.

2. Alineaciones. Son las definidas en la documentacién gréfica del presente Plan

Parcial.

3.

Edificabilidad. La edificabilidad mdxima permitida serd de 0,02 m2/ m2 quedan-

do estas fijadas grdficamente sobre cada manzana en plano especifico.

4. Usos permitidos. Parques y Jardines dedicados a recreo y esparcimiento, pantallas

vegetales de separacion entre zonas de distintos usos, sendas y viales.

Se permiten construcciones de uso cultural y recreativo, kioscos de bebidas y servicios

publicos, con autorizacion del Ayuntamiento, en su categoria 4.2, situacién 4.°

Para su disefio e implantacidn de espacios arbéreos, se seguird el espiritu castellano de

los parques de la Ciudad de Alcald de Henares.

Norma niimero 4. Escolar—1.

Parcial
3.

Edificabilidad y usos permitidos. Se relaciona a continuacién por manzanas, la

edificabilidad en cada una, con su uso especifico permitido.

a) Se admiten los siguientes usos pormenorizados en las categorias, modalidades y
situaciones que se definen en las NN.SS. vigentes, con las siguientes condiciones

Generalidades. Comprende la edificacién escolar,
abierta o en manzana cerrada, situadas en las manzanas del Plan Parcial nimero 5, 11, 17 y 25.
2. Alineaciones. Son las definidas en la documentacion grafica del presente Plan

5
1"

1725

25

10.173
11.224
6.088

17.093

4.069
4.490
2.435
6.837

50%
50%
50%
50%

E.GB
B.U.P
Prees.
E.G.B.

de uso.

1. Garaje-Aparcamiento-categorias 1y 2, situacién 3 y 5, con un minimo de una

plaza por cada 100 m2.
Hotelero-categoria 1 en situacidén 2.

Espectdculos-categoria 1 en situacion 2.

2

3.

4. Religioso-categoria 1 en situacién 2.
5. Cultural-categorias 1, 2 y 3 en situacién 3.

6. Deportivo-categorias 1 y 2 en situacién 2 y 3.

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

4. Condiciones estéticas. Se acepta en general la composicion libre.

Art. 9. Norma nimero 5. Equipamiento social y comercial.—1.

Generalidades.
Comprende la edificacion destinada a equipamientos sociales, abierta o en manzana

cerrada, situadas sobre las manzanas del Plan Parcial niimeros. 2, 3, 8 y 26.

2. Alineaciones. Son las definidas en la documentacién grafica del presente Plan

Parcial.

3.

Edificabilidad y usos permitidos. Se relaciona a continuacién por manzanas la edi-

ficabilidad de cada una, distinguiendo las dotaciones comercial y social entre ellas.

SUPERFICIE DOTACION DOTACION .
MANZANA SUPERFICIE | Conem DA | COMERCIAL SOCIAL PLANTAS OCUPACION
2 5.114 4.262 4.262 v 50%
3 7.747 6.456 6.456 v 50%
8 12.138 10.115 4.544 5.571 v 50%
26 8.001 6.667 6.667 v 50%
TOTALES 33.000 32.352 11.000 16.500

a)

Se admiten los siguientes usos pormenorizados en las categorias, modalidades y
situaciones que se definen en las NN SS vigentes, con las siguientes condiciones

de uso.

1. Vivienda-categoria 1.
2. Comercial-categorias 1, 2, 3,4 y 5, situaciones 2 y 3.
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3. Oficinas-categorias 1 y 2, situaciones 1, 3 y 4.
4. Garaje-Aparcamiento-categorias 1,2y 3 en situaciones 1, 3,4 y 5, con un mi-

nimo de un vehiculo por cada 100 m2.

Hotelero-categorias 1, 2, 3 y 4 en situacion 2.
Espectdculos-categoria 1, en situaciones 2 y 3.

Reunién y Recreo-categorias 1, 2, y 4 en situaciones 2, 3 y 4.
Religioso-categorias 1, 2, 3 y 4 en situaciones 2 y 3.

. Cultural-categorias 1, 2 y 3 en situaciones 2 y 3.

10. Sanitario-categorias 1, 2, 3,4 y 5 en situaciones 2 y 3.

11. Otros Servicios publicos-categorias 1, 2 y 3 en situacién 2 y 3.

oo

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

4. Alturas mdximas y alturas de pisos. No se especifican.

5. Ocupacién. La ocupacién maxima de las construcciones sobre rasante serd del 50
por 100.

La ocupaciéon maxima bajo rasante serd del 50 por 100, con uso exclusivo de garaje
aparcamiento, con un minimo de un vehiculo por cada 100 m2 de edificacién, pudiendo re-
solverse estos en superficie.

6. Condiciones estéticas. Se acepta en general la composicion libre.

Norma niimero 6. Deportivo—1. Generalidades.
Comprende las edificaciones destinadas a equipamientos deportivos, situadas sobre la
manzana del Plan Parcial nimero 7.

2. Alineaciones. Son las definidas en la documentacién grafica del presente Plan
Parcial.
3. Edificabilidad y usos.

— Superficie de la manzana 26.432 m2.

— Edificabilidad equivalente a 3.502 m2 construidos.
— Usos-Deportivos

— Altura maxima 6,00 m.

a) Se admiten los siguientes usos pormenorizados en las categorias, modalida-
des y situacion que se definen en las NN SS vigentes, con las siguientes con-
diciones de usos.

1. Garaje-aparcamiento-categorias 1 y 2 en situacién 5, con un minimo de un
vehiculo por cada 100 m2.
2. Deportivo-categorias 1,2,3 y 4 en situacion 2 y 3.

b) Se prohiben los restantes usos no especificos en el anterior parrafo a).
4. Condiciones estéticas. Se acepta en general la composicion libre.

Norma nuimero 7. Equipamiento puiblico y centros de servicio—1. Generalidades.
Comprende las edificaciones destinadas a equipamientos publico Centros de Servicio, si-
tuadas en manzana de uso especifico (la nimero 27), en manzanas de uso publico y en man-
zanas de uso privado.

2. Naturaleza de dominio. Variable en las tres situaciones, condominio completo en la
manzana 27, o el resultante de negociacién con los promotores de origen privado o publico,
que determinard la propiedad del Centro, dentro del resto de edificacién de cada manzana.

3. Alineaciones. Definidas suficientemente para la manzana 27, serdn para el resto
las mismas que la edificacion principal de cada manzana situdndose en planta baja en las de
uso residencial y bajo rasante en las de uso publico.

4. Condiciones estéticas. Se aceptan las mismas condiciones en composicion libre
que la edificacién principal, no diferencidndose de la misma mds que en la sefializacién
adecuada.

5. Condiciones de uso.

a) Se admiten los siguientes usos pormenorizados en las categorias, modalidades y si-
tuacion que se definen en las NN.SS. vigentes, con las siguientes condiciones de usos.

1. Oficinas-categoria 1 y situacién 3 y 4.
2. Garaje-aparcamiento-categorias 1 y 2 y situacién 5, con un minimo de un
vehiculo por cada 100 m2.
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3.
4.

Industria-categorias 3 y 5 en situacién 2, 3 y 4.
Otros servicios publicos-categoria 1, 2 y 3 en situacién 2 y 3.

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

Art. 1.1.

NORMAS URBANISTICAS MODIFICADAS PARCELA 16
TITULO 1.°
Normas generales Y comunes

Capitulo 1.°
Generalidades

Naturaleza 'y dmbito territorial.—Las presentes normas tienen por objeto la

reglamentacion de los terrenos comprendidos en la Modificacién Puntual sobre las deter-
minaciones Pormenorizadas del Plan Parcial del Sector 41, que se redacta como consecuen-
cia del Convenio Urbanistico acordado entre el Ayuntamiento y la Junta de Compensacién
del mismo sector en diciembre de 2004.

Conforme al articulo 1.5y 2.4.4, de las Normas Subsidiarias y Complementarias de 1984,
el Sector 41 estaba clasificado como suelo urbanizable, integrado por las dreas aptas para la ur-
banizacidn, por lo cual, al haberse desarrollado toda la gestién urbanistica amparada en el Re-
glamento de Planeamiento, hoy se puede considerar al sector como suelo urbano no consolida-
do de acuerdo con la Ley del Suelo 9/2001 de 17 de julio de la Comunidad de Madrid.

Art. 1.2.  Régimen subsidiario.—Para todo lo no especificado en las presentes nor-
mas, serdn de aplicacién las Normas de Plan General de Ordenacién Urbana de 1.991 de
Alcald de Henares.

Art. 2.1.

Capitulo 2.°
Condiciones de actuacién urbanistica

Deberes y cargas urbanisticas.—La Junta de Compensacién deberd efec-

tuar las cesiones obligatorias siguientes:

2.1.1.

Terrenos destinados a sistemas generales, concretado en la franja ocupada por

la Autovia Madrid-Zaragoza, la franja de ampliacién de la carretera de Camarma, la nueva
vial de treinta metros de anchura, que discurre de Este a Oeste, donde se ubicard un paso
elevado sobre la carretera de Camarma y la parcela destinada a subestacién de H.E.

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

2.1.2.1.
2.1.2.2.

2.1.2.3.

2.1.3.

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

Sistemas de espacios libres de dominio publico (parques y jardines publi-
cos), situados en la zona nimero 16-9 de la parcela 16.

Dotaciones para otros servicios puiblicos necesarios como los de interés Pu-
blico y Social, situados en la zona nimero 16-8 de la parcela 16.

La Junta de Compensacién ha costeado ya la urbanizacion en lo relativo a los

sistemas interiores de la parcela asi como a la conexién de las redes de servicios de alcan-
tarillado, agua, electricidad, gas y teléfono, con las generales exteriores al poligono.

2.1.4. Las medidas compensatorias establecidas en el texto del Convenio Urbanisti-
co suscrito entre la Junta de Compensacién y el Ayuntamiento en diciembre de 2004, con-

sisten en:
2.14.1.

2.1.4.2.

2.14.3.

La construccién del viario “eje central Anillo Colector” en el tramo com-
prendido entre la semiglorieta situada en el cruce de las avenidas del Doctor
Marafién y de Miguel de Unamuno, y el cajén bicelular a realizar por enci-
ma del Arroyo Camarmilla.

La construccidn, en nueva ubicacion, de Dotacién Escolar capaz de albergar,
tanto el nimero de alumnos que permita sustituir el actual colegio Pablico
“Pablo Neruda” situado en la Avda. del Doctor Maraiién, como la propor-
cidén del alumnado residente en el propio Sector 41.

Otros equipamientos, dotaciones e infraestructuras.
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Art. 2.2.  Normas de procedimiento-Licencias.—Las actuaciones urbanisticas que re-
quieran de la formacion y aprobacion de Planes, Estudio de Detalles, o Proyectos, o de al-
gun tipo de autorizacién previa, habrdn de sujetarse a las normas de procedimiento legal y
reglamentariamente previstas.

Cuanto se trate de actos sujetos a previa licencia ésta s6lo se podrdn llevar a cabo una
vez aprobado el proyecto correspondiente y concedida la licencia en las condiciones sefia-
ladas por la misma.

Capitulo 3
Condiciones comunes del suelo

Art. 3.1.  Division del suelo—A los efectos de establecer las condiciones especificas
de las actuaciones que se realicen en desarrollo de estas Normas, se consideran los siguien-
tes tipos de dmbitos:

3.1.1. Sector: Es el dmbito que constituye una unidad geografica urbanistica de pla-
neamiento a nivel parcial, que en este caso ha quedado definido por los terrenos que abar-
can el presente plan parcial.

3.1.2. Poligono: Es cada una de las unidades convencionales en que estd dividido el
sector.

3.1.3. Zona: Es la diferenciacién que se hace en los terrenos para determinar la apli-
cacién de ordenanzas diferentes en cuanto a aprovechamiento y volumen.

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

3.1.5. Parcela: Es cada una de las partes de la superficie de la manzana, destinada a
edificacion, segun la subdivision propuesta por el Estudio de Detalle de alineaciones, ra-
santes y estudios de volimenes de cada manzana.

3.1.6. Solar: Es toda parcela apta para la edificacién y urbanizada con las condicio-
nes minimas establecidas en la Ley del Suelo y el Plan Parcial que se modifica.

Art. 3.2, Usos del suelo y cuantias de aprovechamiento.—Se definen a continuacién
los usos admisibles en las presentes normas, sefialando que las cuantias de Aprovechamien-
to, corresponden al uso global Residencial en vivienda colectiva bajo la tipologia de bloque
aislado o en manzana cerrada o semicerrada.

3.2.1. Residencial, en el cual la vivienda es el uso caracteristico acompafiado del
equipamiento correspondiente a la unidad urbanistica.

3.2.2. Comercial, es el que corresponde a locales de servicio al publico, destinado a
la compraventa-venta o permuta de mercancias.

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

3.2.4. Especial, en el que uso caracteristico es el correspondiente a instituciones, do-
taciones, equipamientos y servicios urbanos de abastecimiento, comunicacion, etc.

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

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

3.2.7. Industrial, es el que corresponde a establecimientos dedicados a operaciones
para la obtencidn y transformacién de materias primas, incluyéndose también los almace-
nes, admitiéndose la artesania y pequefias industrias y talleres no molestos para las vivien-
das, de menos de 150 m2 de superficie y 2 CV de potencia, situados en las plantas bajas de
los edificios de viviendas.

Art. 3.3.  Tipologias edificatorias—Son admisibles las siguientes tipologias urbanas:

3.3.1. Edificacién aislada o en manzana. Se establece libertad en la eleccion de tipo-
logia, bien en bloque aislado, adosada o en manzana cerrada o semicerrada para la manza-
na o parcela 16-1, siendo de aplicacion las Normas indicadas para la misma en el apartado
anterior (Normas Urbanisticas Modificadas. Fase de Manzana), a excepcidn de la obligato-
riedad del retranqueo de planta baja para la creacion de soportal. No obstante, si se realiza
voluntariamente dicho retranqueo en una manzana, éste deberd extenderse a todas las ali-
neaciones exteriores a las vias ptuiblicas con una anchura de 5,00 metros.
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3.3.2. Edificacién abierta en bloques aislados o agrupados. Es aquella ordenacién
volumétrica de manzanas compuesta por bloques de edificacion separados entre si por es-
pacios libres. Se establece como optativa para la parcela 16-1 y como obligatoria para las
parcelas 16-2,3,4,5,6y 7.

Alineaciones y rasantes. Son las mismas que se desprenden del Planeamiento desarro-
llado vigente.

Separacién de bloques. La distancia o separacién menor entre bloques, medida en
cualquier direccién no podrd ser inferior al cuarto de la altura del mds alto, con un minimo
de cuatro metros.

Ocupacién. La ocupacion maxima de la manzana sobre rasante serd del 50 por 100 y
bajo rasante del 100 por 100.

Dimensiones de los bloques. La dimensién total de bloques no podrd sobrepasar los 120
m lineales, con un ancho mdximo de 30 m No obstante podrdn autorizarse disposiciones de
bloques de diferentes dimensiones mediante un Estudio de Detalle.

Aparcamientos. Serd obligatoria la reserva de una plaza de aparcamiento por vivienda
0 100 m? construidos para cualquier uso.

Sétanos. Sélo podran autorizarse construcciones por debajo de las rasantes en un nu-
mero maximo de tres con destino exclusivo para garaje-aparcamiento y servicios auxiliares
de la finca.

Capitulo 4.°
Normas de diseno y calidad

Art. 4.1.  Normas técnicas de disefio—Las viviendas y los servicios comunes de los
edificios que las alberguen, deberdn cumplir las condiciones de disefio y calidad, tanto en vi-
viendas, como en cualquier otro uso, de acuerdo con las buenas normas de la construccidn.

Art. 4.2. Edificios y locales destinados a oficinas.—La altura libre minima de los lo-
cales de oficinas serd de 2,50 m pudiendo ésta ser rebajada a 2,20 m en las comunicaciones
interiores, pasillo, aseos y otras dependencias de servicios.

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

Art. 4.3. Edificios y locales destinados a garaje aparcamiento—Altura: La altura li-
bre minima serd de dos metros (2.00 m).

Acceso rodado: Estos serdn independientes, con rampas rectas de 16 por 100 y curvas
de 12 por 100 de pendiente mdxima, con zagudn de 4 m de longitud y 2 por 100 de pendien-
te mdxima. El radio de curvatura de las rampas curvas serd de 5 metros minimo en su eje.

Las plazas de aparcamiento tendrdn unas dimensiones minimas de 2,20 x 4,50 m El
numero de coches no podrd exceder del correspondiente a 25 m? por plaza.

En cuanto al nimero de rampas, accesos peatonales, aseos, construccién, ventilacion,
iluminacidn, instalacién contra incendios, extraccidn, etc. Nos remitimos a la normativa es-
pecifica municipal puesta en vigor en febrero de 1991.

Art. 4.4. Edificios y locales comerciales y otros.—Nos remitimos a lo establecido en
la Normativa Urbanistica del Plan General, articulos 5.6.3 y siguientes.

Art. 4.5. Construcciones permitidas por encima de la altura—Conforme al articu-
lo 5.1.20 y siguientes de la Normativa del Plan General, podrédn ser utilizados estos espa-
cios para trasteros e instalaciones necesarias para el funcionamiento del edificio, no conta-
bilizandose a efectos de edificabilidad, estudiando la estética de cubiertas, en funcion de
una buena armonia.

Art. 4.6. Sétanos y semisotanos—Deberdn tener ventilacién suficiente, no permi-
tiéndose el uso de viviendas. Su altura libre minima serd de 2 metros.

Art. 4.7.  Entreplanta—Prohibidas.

Art. 4.8.  Aticos y plantas abuhardilladas.—Se admiten éticos y plantas abuhardilla-
das, constituyendo una tultima planta de la edificacién cuando su superficie edificada es in-
ferior a la normal de las restantes plantas, bien con fachadas verticales, separadas del resto
de los planos de la fachada del edificio, bien con fachadas, inclinadas con o sin buhardillas.

Art. 4.9. Retranqueos y salientes con relacion a linea de edificacion—Se autorizan
entrantes y retranqueos tanto desde la alineacién exterior o fachada a calle, como hacia el
interior de las manzanas.

Art. 4.10. Vuelos sobre la linea de edificacion—No se consentirdn vuelos sobre la li-
nea de edificacién a excepcidn de los aleros de la cubierta con un saliente mdximo de 0,50 m.

BOCM-20200113-25



=BOCM

BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Pig. 94

LUNES 13 DE ENERO DE 2020 B.O.C.M. Nim. 10

Art. 4.11.

Pasajes y soportales—Tendran una anchura minima de 5,00 m., una altu-

ra minima de 3,50 m. y habrdn de comunicar en dos puntos con espacios de uso puiblico
como minimo.

Art.4.12. Normas generales de estética—Se acepta en general la composicidn libre,
siempre que se consiga una coherencia armdnica en todo el conjunto acorde con todo lo es-
pecificado en el articulo 5.1.18 y siguientes de la Normativa del Plan General.

TITULO 2.°

Normas particulares

Art.5. Normantimero 1. Residencial—5.1. Generalidades. Comprende la edifica-
cién abierta en bloques aislados o agrupados, o en manzana cerrada o semicerrada en la par-
cela 16-1, y en bloque aislado o agrupado en las parcelas 16-2, 16-3, 16-4, 16-5, 16-6 y 16-7.

5.2. Ejecucidn de las obras de urbanizacién. La urbanizacién se encuentra ejecutada
como se indica en el punto 2.1.3.

Alineaciones y rasantes. Son las definidas por el presente Plan Parcial y el Estu-
dio de Detalle redactado y aprobado en fecha 16-5-95 sobre la parcela 16, Plano niimero 4.

5.4. Retranqueos. Podrin retranquearse las edificaciones de las alineaciones de via-
les y otros linderos.

Separacion de bloques. Se regirdn por lo establecido en el articulo 3.3.1 de las pre-
sentes normas y por las determinaciones del Estudio de Detalle aprobado en fecha 16-5-95 so-
bre la parcela 16, planos 4 y 5.

5.3.

5.5.

PARCELAS SUELO NETO SUELO OCUPACION EDIFICABILIDAD N2 PLANTAS
16-1 12.285,57 6.142,78 29.685,35 VI + Atico
16-2 4.586,22 2.293,11 11.083,19 Idem
16-3 2.431,75 1.215,87 6.377,51 Idem
16-4 1.477,20 738,60 3.541,42 Idem
16-5 558,10 279,05 1.338,09 Idem
16-6 1.252,31 626,16 2.768,44 Idem
16-7 1.130,85 565,13 2.500,00 Idem

La ocupacién mdxima sobre rasante es del 50 por 100 sobre el suelo neto y del 100 por 100
bajo rasante con uso de garaje aparcamiento y tres plantas como maximo. La altura médxima serd
de seis plantas con posibilidad de atico.

5.8.  Altura de pisos. La altura libre de suelo a cara inferior de forjado de las plantas
bajas y pisos, serdn respectivamente como minimo y mdximo de 3,50 y 5,00 m y de 2,50

y 3,50 m.

5.9. Patios. El patio interior minimo admisible, serd aquel en el que pueda inscribir-
se un circulo de cuatro metros de didmetro.

5.10. Vuelos sobre la linea de edificacién. No se consentirdn vuelos sobre la linea de
edificacion a excepcidn de los aleros de la cubierta con un saliente mdximo de 0,50m.
Pasajes y soportales. Con una altura minima de 3,50 m, y una anchura no infe-
rior a 5,00 m, comunicaran en dos puntos como minimo con los espacios de uso piiblico.

5.12.  Usos permitidos:

5.11.

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

1.
2.

3.
4.

=0 N

Vivienda-categorias 2 y 3

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

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

Garaje—aparcamiento-categorias 2, 3 y 4, situacion 2, 4 y 5, con un minimo de
un vehiculo por cada vivienda y un vehiculo por cada 100 m2 de los restantes
usos.

Industria-categoria 1, situacion 1.

Hotelero-categorias 1 y 2 en situacidn 1; categorias 3 y 4 en situacion 2.
Espectdculos-categorias 1 y 2, situacién 1

Reunién y recreo-categorias 1 y 2 modalidad 1, situacién 1, y categoria 4 con
modalidad 1 y situacién 4.

Religioso-categoria 1 y 4 en situacién 1

0 Cultural-categoria 1 y situacién 1
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11. Deportivo-categoria 1 y situacién 1
12. Sanitario-categorias 1 y 2 y situacion 1; categorias 3, 4 y 5 en situacién 2 y 3.

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

5.13.  Condiciones estéticas. Se acepta en general la composicién libre, remitiéndo-
nos al capitulo 4.° de las presentes normas.

5.14.  Construcciones permitidas por encima de la altura. Se regirdn por lo estableci-
do en el articulo 4.5 de las presentes normas.

5.15. Nuamero médximo de viviendas. El nimero mdximo de viviendas estard de
acuerdo con el punto 3.° Ambito y Objetivo de la Modificacién y con el 9.°2 Determina-
cién del nimero de viviendas y superficies minimas, del presente documento.

5.16. Aticos y plantas abuhardilladas. Conforme al articulo 4.8), se admite la construc-
cién de una planta de dtico o una planta abuhardillada, sujeta a las siguientes limitaciones:

a. Paraplanta de 4tico, el plano de la fachada exterior se situard respecto al plano ge-
neral del edificio a una distancia igual o superior a la determinada por la intersec-
cidn del plano trazado a cuarenta y cinco (45) grados desde el borde del forjado de
la tltima planta y el correspondiente a la altura minima de pisos con distancia mi-
nima de 2,50 m.

b. Para plantas abuhardilladas, se admite la solucién de buhardillas para resolver la
iluminacidén y ventilacién de la dltima planta pudiendo aprovechar el volumen in-
terno a la configuracién de planos inclinados antes descritos como coronacién ge-
neral de la edificacion.

Art.6. Normanuimero?2. Zona libre (Verde puiblico)—6.1. Generalidades. Com-
prende los espacios libres destinados a la creacién de parques publicos y jardines, dedica-
dos al recreo y esparcimiento, situados en la manzana 16-9 de esta Modificacién de Plan
Parcial.

6.2. Alineaciones. Son las definidas en la documentacién grifica del presente Plan
Parcial.

6.3. Edificabilidad, altura y ocupacién. La edificabilidad maxima permitida serd
de 0,02 m2/m2 quedando estas fijadas graficamente sobre cada manzana en plano especifico.
La ocupacién serd del 1 por 100 y la altura de 2 plantas o 6 metros, a tenor del art.® 6-18-3, de
las Normas Subsidiarias vigentes.

6.4. Usos permitidos. Parques y jardines dedicados a recreo y esparcimiento, panta-
llas vegetales de separacidn entre zonas de distintos usos, sendas y viales.

Se permiten construcciones de uso cultural y recreativo, quioscos de bebidas y servi-
cios publicos, con autorizacion del ayuntamiento, en su categoria 4.2, situacion 4.2

Para su disefio e implantacién de espacios arbdreos, se seguird el espiritu castellano de
los parques de la Ciudad de Alcald de Henares.

Art. 7. Norma numero 3. Equipamiento de interés publico y social—7.1. Gene-
ralidades.

Comprende la edificacion destinada a equipamientos sociales, con edificacion abierta,
situadas sobre las manzanas del Plan Parcial niimero 16-8, de la parcela 16.

7.2.  Alineaciones. Son las definidas en la documentacién grifica del presente Plan
Parcial, asi como del Estudio de Detalle que la complementa.

7.3. Edificabilidad y usos permitidos. La edificabilidad admitida es de 2.666 mZ2.
Con las mismas condiciones del resto de los aprovechamientos.

a) Se admiten los siguientes usos pormenorizados en las categorias, modalidades y
situaciones que se definen en las NN SS vigentes, con las siguientes condiciones

de usos.

1. Vivienda -categoria 1.

2. Comercial-categorias 1, 2, 3,4 y 5, situaciones 2 y 3.

3. Oficinas-categorias 1y 2, situaciones 1, 3 y 4.

4. Garaje-Aparcamiento-categorias 1, 2 y 3, situaciones 1, 3, 4 y 5, con un mi-

nimo de un vehiculo por cada 100 m2.

Hotelero-categorias 1, 2, 3 y 4, en situacién 2.
Espectédculos-categoria 1, en situaciones 2 y 3.

Reunién y Recreo- categorias 1, 2 y 4, en situaciones 2, 3 y 4.
Religioso-categorias 1, 2, 3 y 4, en situacién 2 y 3.

PN

BOCM-20200113-25



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Pdg. 96 LUNES 13 DE ENERO DE 2020 B.O.C.M. Nim. 10

9. Cultural-categorias 1, 2 y 3, en situaciones 2 y 3.
10. Sanitario-categorias 1, 2, 3,4 y 5 en situaciones 2 y 3.
11. Otros servicios publicos-categorias 1, 2 y 3, en situaciones 2 y 3.

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

7.4. Alturas médximas y alturas de pisos. Las mismas sefialadas en los articulos 5-7 y 5-8.

7.5. Ocupacién. La ocupacion maxima de las construcciones sobre rasante serd
del 50 por 100.

La ocupacién mdxima bajo rasante serd del 80 por 100, con uso exclusivo de garaje
aparcamiento, con un minimo de un vehiculo por cada 100 m2 de edificacién, pudiendo re-
solverse estos en superficie.

7.6. Condiciones estéticas. Se acepta en general la composicion libre.

Art. 8. Norma ntimero 4. Equipamiento piiblico y centros de servicio—8.1. Ge-
neralidades. Comprende las edificaciones destinadas a equipamientos publicos y Centros
de Servicio, en manzanas de uso publico y en manzanas de uso privado.

8.2. Naturaleza de dominio. Variable en las dos situaciones, como resultante de ne-
gociacién con los promotores de origen privado o publico, que determinard la propiedad del
Centro, dentro del resto de edificacion de cada manzana.

8.3. Alineaciones. Definidas suficientemente en planos, serdn las mismas que la edi-
ficacién principal de cada manzana situdndose en planta baja o bajo rasante en las de uso
terciario y publico.

8.4. Condiciones estéticas. Se aceptan las mismas condiciones en composicion libre
que la edificacién principal, no diferencidndose de la misma mds que en la sefializacion
adecuada.

8.5. Condiciones de uso:

a) Se admiten los siguientes usos pormenorizados en las categorias, modalidades y si-
tuacion que se definen en las NN SS vigentes, con las siguientes condiciones de usos.

1. Oficinas-categoria 1 y situacién 3 y 4.

2. Garaje-Aparcamiento-categorias 1 y 2 y situacién 5, con un minimo de un
vehiculo por cada 100 m2.

3. Industria-categorias 3 y 5 en situacién 2, 3 y 4.

4. Otros Servicios publicos-categoria 1,2 y 3 en situacién 2 y 3.

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

NORMAS PARTICULARES
1. ANTECEDENTES

El Pleno del Ayuntamiento de Alcald de Henares en su sesion celebrada el 15 noviem-
bre 2005 adoptd, sobre el proceso de aprobacién de la Modificacion Puntual del Plan Par-
cial de Sector 41 del PGO, y con el fin de viabilizar las Estipulaciones del Convenio Urba-
nistico inicialmente suscrito entre el Ayuntamiento y la Junta de Compensacién del referido
sector, los siguientes acuerdos:

1.° Estimar la Alegacion presentada por la Junta de Compensacion del Sector 41 del
PGO de Alcald de Henares, presentada durante el periodo de exposicion publica transcurri-
do después de la aprobacion inicial, en el sentido que consta en el informe del Director de
Servicios de Planeamiento del 7 noviembre 2005, lo cual obliga a introducir una adenda al
Convenio Urbanistico suscrito inicialmente, debiendo elaborar una propuesta de Texto de-
finitivo para ratificar en el Pleno con la conformidad de la Junta de Compensacion.

2.° Aprobar la Modificacién Puntual del Plan Parcial del sector 41 del PGO, condi-
cionada a la incorporacion al expediente de las medidas correctoras y prescripciones de los
informes sectoriales procedentes de la DG de Urbanismo y Planificaciéon Regional y de la
DG de Calidad y Evaluacion Ambiental, ambos de la Consejeria de Medio Ambiente y Or-
denacion del Territorio, en orden a cumplimentar los Decretos 170/1998 sobre Gestion de
Infraestructuras de Saneamiento de Aguas Residuales y 78/1999 por el que se regula el Ré-
gimen de Proteccién contra la Contaminacién Acustica, ambos de la Comunidad de Madrid.

Estos requisitos se consideran imprescindibles para proceder a la aprobacién definiti-
vay en consecuencia a la publicacién del acuerdo y de las ordenanzas que se modifican, en
el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID y con los efectos expresados en el ar-
ticulo 66 de la Ley del Suelo, 9/2001 del 17 de julio, de la Comunidad de Madrid.
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En consecuencia teniendo a la vista los informes siguientes:

— Informe de la Direccién de Servicios de Planeamiento municipal del 7 noviembre
de 2005,

— Informe de la Direccién General de Calidad y Evaluacion Ambiental del 24 de oc-
tubre de 2006, y

— Informe de la Direccién General de Calidad y Evaluacion Ambiental del 27 di-
ciembre de 2006.

Cuyas fotocopias se adjuntan, procede incorporar con el mismo cardcter normativo de
las ordenanzas del Plan Parcial del Sector 41 que se modifican en este documento las si-
guientes:

2. DETERMINACION DEL NUMERO DE VIVIENDAS
Y SUPERFICIES MINIMAS

El objetivo de la Modificacion del PP es el de sustituir, en una serie de solares discon-
tinuos del sector 41, el uso compatible mixto en si mismo o con cardcter terciario segun las
Normas Subsidiarias de 1986, por el uso global residencial del resto del sector, sin modifi-
car la edificabilidad, con una superficie minima de viviendas de 70 m? edificables.

Por acuerdo Plenario del 15 noviembre 2005 se aprueba la introduccién de una Aden-
da al Convenio Urbanistico en los términos siguientes:

La superficie minima admisible en el desarrollo de las viviendas comprendidas en el
entorno de la Modificacién Puntual del Sector 41, serd de 70,00 m2 construidos pudiendo
aminorar la misma hasta los 60,00 m?2 construidos en el 30 por 100 (treinta por ciento) de
la edificabilidad de cada manzana o unidad urbana coherente, como mdximo.

Por tanto, el nimero mdximo de viviendas puede llegar al de 1.474, compuesto de 983
viviendas de 70 m2 y 491 de viviendas de 60 m2.

NUMERO DE VIVIENDAS SUPERFICIE POR VIVIENDA SUPERFICIES TOTALES
983 70,00 m? 68.807,77 m*
491 60,00 m* 29.489,04 m*
1.474 - 98.296,82 m*

3. CUMPLIMIENTO DEL DECRETO 170/1998 DE 1 DE OCTUBRE,
SOBRE GESTION DE LAS INFRAESTRUCTURAS DE SANEAMIENTO
DE AGUAS RESIDUALES DE LA COMUNIDAD DE MADRID

De acuerdo con el contenido del Informe de la Direcciéon General de Calidad y Eva-
luaciéon Ambiental del 27 diciembre 2006, cabe sefialar:

3.1. Respecto a la capacidad de depuracidn de aguas residuales generadas, el caudal
de vertido de las aguas estrictamente residuales generadas por los cambios propuestos,
calculados segtin las dotaciones contempladas en las Normas para Redes de Saneamiento del
Canal de Isabel II, es de 1.061,3 m3/dia, lo cual representa un incremento de 149,7 m3/dia
respecto del uso inicial del dambito.

Este incremento, que apenas llega a los 4 litros por segundo, serd absorbido por la ca-
pacidad del sistema de la Estacion Depuradora Alcald Oeste-Alcald Este, muy por encima
de las necesidades de la actual poblacién de Alcald de Henares.

3.2. Respecto a la Red de Saneamiento, y a pesar de que el articulo 28.2 del Texto
Unico de contenido Normativo del Plan Hidrolégico de la Cuenca del Tajo, recomienda que
la red de saneamiento deberia ser separativa, se constata y acepta la realidad del sector 41,
cuya red de saneamiento unitaria se encuentra unida al reto de los poligonos y sectores que
le circundan, incluso en conexién con el casco histérico, lo cual impide aquella recomen-
dable separacion de redes pluviales de fecales.

En cualquier caso en la documentacion debe garantizarse que se cumple el articulo 28.2
antes mencionado, en lo referente a la instalacion de aliviaderos de crecida de la red de sa-
neamiento en todos sus ramales, limitando la salida de sélidos.

Se debe por tanto comprobar la capacidad de los aliviaderos existentes, aguas abajo del
punto de conexidn, en la red de saneamiento a la que se conecta la red interior del 4mbito.

La red de saneamiento del Sector conectard con la red municipal. E1 Ayuntamiento de-
berd, por tanto, autorizar la conexion y pronunciarse sobre la idoneidad de la red municipal
para sumir los nuevos vertidos, tanto en lo relativo a su capacidad, como en lo referente a
todos los aspectos técnicos pertinentes como didmetros, puntos de conexion etc.
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Se advierte de que no deberd incorporarse a colectores, emisarios y demds instalacio-
nes de titularidad de la Comunidad de Madrid o del Canal de Isabel II un caudal de aguas
residuales diluido superior a cinco veces el caudal punta de las aguas residuales domésticas
aportadas.

4. CUMPLIMIENTO DEL DECRETO 78/1999, POR EL QUE SE REGULA
EL REGIMEN DE PROTECCION CONTRA
LA CONTAMINACION ACUSTICA DE LA COMUNIDAD DE MADRID

De acuerdo con el contenido del Informe de la Direccién General de Calidad y Eva-
luacién Ambiental del 24 de octubre 2006, cabe sefnalar:

4.1. En lo relativo a la proteccién frente a la contaminacién actstica, las medidas
preventivas propuestas en el Estudio Actistico deberdn incorporarse en la documentacion
que formaliza el contenido sustantivo de la Modificacién Puntual del Plan Parcial con ca-
rdcter previo a la aprobacién definitiva del mismo.

En cualquier caso el Ayuntamiento verificard el cumplimiento de los limites estable-
cidos en el Decreto 78/1999, por el que se regula el régimen de proteccién contra la conta-
minacioén acustica de la Comunidad de Madrid.

Segun la pagina 99 del referido Estudio Acustico, redactado por “Proymasa” en enero
de 2006, 5.2. PROPUESTA DE MEDIDAS PREVENTIVAS, se sefiala que analizados los
niveles de ruido ambiental alcanzados en el escenario una vez llevada a cabo la modifica-
cién, se observa que no es necesaria la aplicacién de medidas correctoras para el compor-
tamiento de los valores objetivos definidos en el Decreto 78/1999.

No obstante, con objeto de proporcionar un mayor nivel de confort en el desarrollo ur-
banistico se aconseja la prolongacién del caballén de tierra existente en la urbanizacién ad-
yacente, paralelo a la A-2.

Por otra parte, la ubicacidn, orientacidn, y distribucion de los edificios del Plan Parcial
evitard exponer los usos mas sensibles a los mayores niveles de ruido ambiental.

Alcald de Henares, a 20 de noviembre de 2019.—FEI secretario general (firmado).
(02/41.737/19)
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