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5.1.1
A los efectos de una correcta interpretacidén de estas Ordenanzas,

cuantas veces se empleen los términos o conceptos definidos en

los epigrafes siguientes, se estard al significade taxativo

expresado en 1os mismos.

| SECCION 1. ALINEACIONES Y RASANTES
Epigrafe 1. Alineaciones.

5.1.2
Las alineaciones contenidas en la documentacidén gréfica del

presente Plan o de aquellos documentos que lo desarrollen,
tendrédn el caradcter de alineacidn oficial, y diferenciaran leos
limites entre la propiedad publica y _la privada y entre las
superficies edificables y las que no lo son. Para el suelo no
édificado, las alineaciones serdn las que constan en el plano

correspondiente.

5.1.3
Alineacién exterior o de calle.
Fija el limite entre los espacios piblicos para viales o plazas

y las parcelas o solares.

5.1.4

Alineacién interior. N

Es la que surge como aplicacién del fonde mdximo edificable,
estando fijada por el limite entre la propiedad susceptible de
edificacidén y el espacio no edificable interior a parcela o

nanzana.
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Alineacidn fija de fachada. ' 1 1e “ﬂQ‘GC‘
Establece el limite a partir del cual se LFVE?S%L*F ‘e
Podra referirse a toda o parte de la altu

i
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dl

se dejasen soportales o retrangueos a partir de la planta
segunda, tanto al interior comoc al exterior de la manzana.
Unicamente se permitird rebasar esta alineacién oficial con
balcones y miradores y escaparates o vitrinas regulados por el
resto de condiciones de la p:ésente normativa. En clertos casos,
la documentacidén grafica - fija alineaciones de fachada
obligatorias, no existiendo tolerancia para separarse de ellas;
o) maxima, en cuyo caso el edificio puede situar su fachada sobre
la alineacidén o retranqueada de la misma, en parte o en su
totalidad.

'Epigrafe 2. Rasantes y retranqueos.

5.1.6

Rasante oficial. .

Es el perfil longitudinal de via piblica o plaza, gue sSirve como
nivel oficial a efectos de medicidén de altura.

5.1.7
Rasante actual.
Es el perfil longitudinal de las vias actuales.

5.1.8

Retrangquec a fachada. ,

Es el ancho de la faja de terreno éomprendida entre la alineacidn
exterior o de calle y la linea de fachada de lé edificacidn, ¥y
gue debe guedar libre de todo tipo de edificacidn, sobre y bajo
rasante, salvo qgue de forma expresa se establezcan otras
condiciones en las Claves'particulares-de aplicaciodn.

5.1.9
Retrangqueo a lindero. _ |
Es el ancho de la faja de terreno comprendido entre los linderos
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de parcela, excepto el fijado por alineaci DO léle IO ! Ac{tﬁ_omi&
y el resto las lineas de edificacién: facladas;o~
oM |'] 4
a if stalacién,q4ens la

En las Claves industriales se autorizara
franja de retrangueo, de pequefos cu rpp@TEexeﬁtos:*de 'la

edificacidn que puedan resultar necesarIos para el proceso
productivo (garitas, instalaciones especiales) siempre que dicha
ocupacidén no exceda de 0,2 m3/m2 de superficie de las franjas de
retranqueo. El volumen asi obtenido computa a efectos del cdlculo
de la edificabilidad. '

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

5.1.10

Chaflan.
Es el truncado de la interseccidn (o esquina) de dos alineaciones

oficiales de fachada.
Tendrd caricter de alineacidén oficial de fachada y se medird
perpendicularmente a la bisectriz del &ngulo de las alineaciones

oficiales de fachada.

SECCION 2. FRENTE DE SOLAR.

5.1.11

Definicidn.

Es el lindero gque, coincidiendo con la alineacién exterior o de
calle de cada parcela, proporciona a la misma el acceso

principal.

5.1.12

Frente minimo.

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

Como excepcidn a lo anterior se consideran edificables aquellas
parcelas con frente minimo inferior al consignado para cada zona,
siempre que, estando recogidas en el Catastro de Hacienda de 1986
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y/0 en la documentacidén gque acomparfia al present%ﬁélami ﬁ%%%l;
su frente edificable sea superior a 4,5 mettos 'y BU superficie.-

sea mayor de 40 metros cuadrados.
No se permitiran nuevas subdivisiones o parcelaciones de fincas
cuyos frente resulten menores de los consignados en las Normas

Particulares de cada zona.

5.1.13

Frente maximo.
En las zonas que se indiguen podrda fijarse un frente maximo de

parcela por el gue las edificaciones deban fraccionar su altura,
volumen, apariencia y ritmos edificatorios.

SECCION 3. FONDO DE SOLAR

5.1.14

Definiciodn.

Se entiende como tal la dimensidén medida per@endicularmente'en
cada punto desde la alineacion exterior o de calle hasta el

lindero opuesto.

5.1.15
Fondo maximo de parcela.
En las zoﬁas gue se indique podra fijarse un fondo midximo de
parcela por el que los predios susceptibles de urbanizarse deban
fraccionarse con el fin de controlar la trama y escena urbana

resultante final.

SECCION 4. FONDO EDIFICABLE

5.1.16

Definicién.

Es la dimensién edificable medida perpendicularmente en cada
punto a la alineacidén exterior o de calle y que define la
alineacidén oficial intérior, tanto en toda la altura de 1la

edificacidén, como a partir de una determinada planta.
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5.1.17
Fondo maximo edificable. 1t AR, 1924 }
Es la maxima dimensidn edificable para la eC1fé§§c&HRK?E§pﬁq@§ng
de cada parcela, establecida bien en las Nonmmes—Perticutsres—ae™

cada zona, bien en la documentacidén grédfica gue desarrolle el

presente Plan General.

Las cotas indicadas en los planos o las consignadas en la
normativa de cada zona se entenderin iguales para toda la
manzana, salvo cuando, excepcionaimente, se indicase lo contrario
o se acotase expresamente, en cuyo caso prevalecerid la cota en

metros sobre el dibujo.

SECCION 5. PARTE DE PARCELA (0 DE SOLAR) EDIFICABLE

5.1.18

Definicidn.

Es . la parte de'parcela (o de solar) comprendida dentro de las
alineaciones exteriores o de calle, alineaciones interiores y el
resto de los linderos de la parcela no sujetos a alguna
alineacidén o retrangueo, y en cuyo interior se realizan los
derechos edificatorios siempre que ‘se cumplan 1las otras
condiciones fijadas en estas Ordenanzas. En ciertos casos, 1la
documentacidn grdfica puede fijar el drea dentro de la cual puede
situarse la edificacién principal, comc limitacién suplementaria
a la aplicacidén de las condiciones particulares de posicidn de
cada Clave, lo que constituye un area de movimiento.

SECCION 6. SUPERFICIE OCUPADA

5.1.19

Definicién. .

Es la definida por 1la proyeccidén vertical sobre un plahq
horizontal de las lineas exteriores de la edificacidn incluidos
vuelos, sl éstos existieran.

A efectos de computo de la superficie odupadé, no contabilizaran
agquellas construcciones bajo rasante destinadas a aparcamiento.
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Las superficies destinadas a este usoc podra

rasante, los siguientes porcentajes:

_CIAVE 01 =~ Sequn disponga al efecto el Plan  Esposviar—doe—

Proteccién.

CLAVES 02, 03, 06, 10, 11, 12, 13, 14, 42 - Coincidiendo con

superfice occupada.
CLAVES 04, 05, 15, 20, 30, 40, 41 - 70%
CLAVES 07, 21, 31 - E1 100% de la superficie total del solar.

CLAVES 50, 51 -~ Segin la proporcidn establecida en la propia

clave.

RESTO DE LAS CLAVES -~ Coincidiendo con la ocupacidén sefialada, en
cada caso, en la regulacidén que le corresponde.

Tampoco computardn, en el recinto del Casco Histérico, losmuros
de fachada cuando éstos sean construidos empleando técnicas
tradicionales (muros de carga).

SECCION 7. SUPERFICIE MAXIMA CONSTRUIBLE (SUPERFICIE TOTAL
EDIFICADA)

5.1.20

Definicidn.

Es la suma de la superficie correspondiente a todas las plantas
construibles en una determinada parcela o solar, exceptuando las
superficies bajo rasante destinadas a aparcamiento, instalaciocnes
o servicios gque estén vinculadas a los usos de las plantas
superiores, en las Claves en que esto se permita; y 1las
destinadas a trasteros y/o'instalaciohes técnicas del edificio
gue se situen por encima de la altura maxima de la edificacidn,
tal y como viene definida en el epigrafe 5.1.3.

Dicha superficie maxima construible se determinard bien en

DOCUMENTO INFORMADO

]
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fijado expresamente

' : 'T..f.'u P 5_1.9 "; i
por de

los maximos permitidos por la aplicacién Hifdcta dEF TasEoTIE

funcién del Coeficiente de Edificabilidad

para cada zona o, cuando éste no se fije,

b -

condiciones de 1la normativa (fonde edificable,
superficie ocupada, etc.). Los cuerpos volados, en las Claves en
que se permitan, computan al 100% cuando estén cerrados por tres
de sus lados y al 50% en el resto de los casos.

En las zonas de vivienda colectiva no se computaran, a efectos

de edificabilidad, los soportales, pasajes y plantas bajas

presente

didfanas.

5.1.21

Coeficiente de edificabilidad.

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

El coeficiente de edificabilidad podrd ser neto o bruto segtn se
tome la sﬁperficie,de parcela definida por los linderos laterales
y la alineacién exterior o de calle de la misma, o la superficie
total (UE) de la actuacién, incluyendo Sistemas Interiores (en
el caso del Suelo Urbanizable) o cualquier tipo de calle y drea
de cesidén en los demds casos.

SECCION 8. SUPERFICIE LIBRE

5.1.22
Definicidn.
Es la parte de la parcela excluida de la superficie ocupada.

5.1.23
Patio de parcela o de luces. ]
Es el espacio libre situado dentro de la parcela edificable, y

rodeado por la edificacién principal.

5.1.24
Patio de manzana.
Es el espacio libre interior de las manzanas, definido y limitado

por las alineaciones interiores.
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Los patios de manzana podran destinarse g3 pl

& 4

TN Eag 4004
en comunidad ¢

interiores de propiedad y uso plblico o priyado e
propietarios. ELTECNICO T CrhaTE
5.1.25

Patio inglés.
Es el patio de parcela por debajo de la Rasante Oficial Actual

de la acera o terreno.

5.1.26

Plazas y jardines al servicio del Ambito de Actuacidn.

Son agquellas dreas previstas como tales en el presente Plan
General, o en los documentos que lo desarrollén, cuyo destino es
el uso y disfrute permanente por parte de la poblacidn con fines
de esparcimiento y uso de juegos infantiles o de adultos,
celebraciones esporiadicas, conciertos, etc. -

Sé6lo se permitiradn construccicnes bajo rasante con destino a
garage, o aparcamiento, privado o pdblico, c¢on cubierta gque
permita una capa de tierra vegetal para ajardinamiento de 0,60
metros de espesor, asi como aguellas construcciones, monumentos,
etc, qﬁe sirvan para acrecentar el ornato y singularidad de
dichos espacios, en los lugares indicados por el Ayuntamiento.

SECCION 9. ALTURA LIBRE DE PLANTAS

5.1.27

Definicidn. ,

Es la distancia que media entra la cara superior del pavimento
vy la inferior del techo de la planta correspondiente.

5.1.28

Altura minima libre de plantas.

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

las demas plantas.
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dé lggar a entre?lanta, que no'ocupe Fas dél 50§L4§C%ECS%P§??TEIe
de la planta baja afecta a dicha disposicid
minima en la 2zona de la planta baja que se encuentre bajo la

)

proyeccién de la entreplanta podrid tener 2,50 metros. Dicha
entreplanta tendrd al mencs la mima altura libre.

En espacios abuhardillados habitables, no se permite que la
altura del paramentoe vertical interior de fachada sea menor de
1,65 metros, con independencia del cumplimiento de las
condiciones de habitabilidad gue puedan ser aplicables en funcién

del usc.

5.1.29

Altura maxima libre.

Serd de 4 metros para la planta baja, vy de 3 metros para las
restantes cuando la Clave fije la altura en numero de plantas.
En caso contrario, la altura maxima sera libre.

5.1.30

Forjados. |
Cuando, por motivos del cdmputec de alturas y/o edificabilidades,

sea necesario incrementar las correspondientes a las plantas con
las de los forjades interpuestos, se tomarid un espesor minimo
para los mismos de 25 cm. en los situados entre pisos, y de 30
cm. para los de cubierta. En caso de cubiertas ligeras, su
espesor minimo' de cdémputo serd de 15 cm., nd admitiéndose dicho
espesor para cdémputos efectuados en edificios residenciales.

SECCION 10. ALTURA MAXIHA DE LA EDIFICACION

5.1.31

Definicidn.

La altura mixima de la edificacién es la que media entre la
rasante oficial y la arista de coronacidn del edificio. Por
encima de la arista de coronacién solo se podrin elevar &ticos,.
torreones de ascensor, pérgolas, cajas de escalera, petos de
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que se apoya en la arista de coronacién. b —
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5.1.32

Arista de Coronacidn.

Es la interseccién del plano exterior de la fachada (o de la
alineacidn oficial de fachada) con el plano exterior de cubierta.
Cuando la cubierta sea horizontal, se tomaréd como arista de
coronacidn la definida por interseccidén entre el planc exterior
de fachada y la cara de terminacién exterior del forjado de

cubierta.

5.1.33 | -

Procedimiento de medicidn.

La altura de las edificaciones se medird en la vertical del
frente del solar que pasa por el punto medic de la Alineacidén
oficial de Fachada, y desde la rasante de la acera hasta la
Arista de Coronacidn, si su longitud no llega a 20 metros; si se
sobrepasara, se tomarda a los 10 metros del punto mas bajo,
debiéndose escalonar la edificacidn cada 15 metros.

5.1.34

Sclares con mids de un frente. ,

Cuando un solar tenga frente a dos calles, la Altura Maxima a
cada calle sera la fijada para su frente de manzana, estando el

volumen edificado comprendido en un galibo de 45 grados.

5.1.35

Identificacién de la altura mixima de edificacién.

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

5.1.36

Altura expresada en numero de plantas.

Cuando la altura permitida para la edificacidn venga'expresada,
en una determinada clave o plano, en nimero de plantas, en dicho
nimero se entenderan comprendidas todas las construibles,
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SECCION 11. EDIFICACION DE PARCEIA

5.1.37

Definicién.

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

5.1.38

Edificacidén principal.

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

5.1.39

Edificacién Secundaria.

Es la edificacidén que, dentro de cada parcela y sin scobrepasar
la altura de planta baja del edificio correspondiente, ocupa
parcialmente el patio de parcela o su superficie libre, cuando
esta ocupacién viene autorizada por la Clave de aplicacién.

5.1.40

Altura midxima de la Edificacién Secundaria.

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

5.1.41

Edificacién sobre rasante.

Es la constituida por las plantas de la edificacién cuya cota de
techo se sitlda a una altura superior a un metro sobre la rasante
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5.1.42

Edificacién bajo rasante.
Es la constituida por las plantas de edificacién cuya cota de
techo se sitda a una altura mdxima de un metro sobre la rasante

oficial, en todos sus puntos.

SECCION 12. BAICONES, TERRAZAS, MIRADORES Y CUERPOS CERRADOS
VOLADOS. '

5.1.43

Balcones. -

Estdn formades por los vuelos, no cerrados por hinguno de sus
lados, desde cualgquier fachada, de los forjados a partir de la
planta primera. El vueloc maximo de los balcones y su separacién
minima a los linderos laterales de la finca serd de 0,70 metros,
sin gue puedan rebasar la mitad del anche de la acera cuando se
proyecten sobre ella. La suma de todos los elementos volados no
excedera del 50% de la longitud total de fachada en cada planta,
cuando la proyeccién de los balcones recaiga sobre el espacio
piblico. Se preohiben los balcones en planta baja Yy en calles de
ancho menor de 6 metros, asi comeo su construccién en cualquier
punto que esté a menos de 3,40 metros de la rasante de la calle.

5.1.44

Terrazas..
Estédn formados por los vuelos, neo cerrades por mas de tres de sus

lados, de los forjados a partir de la planta primera. El vuelo
maximo de las terrazas serda de un metro y su separacién minima
a los linderos laterales de la finca de 0,70 metros, sin gue
pueda rebasar la mitad del ancho de la acera cuando se proyecten
sobre ella. Se prohiben las terrazas en planta baja y en calles
de anche menor de 6 metros, asi como su construccidén en cualquier
punto gue esté a menos de 3,40 metros de la rasante de la calle.




U

DOCUMENTO INFORMADOQ
rAVORABLE
5.1.45 : 17 HAR 1904
» N ,____‘--__ N
Miradores. ‘ EL TECRICT Th e af AN

‘Estan formados por los vuelos, acristaladSs en toda 50 altura ¥
perimetro, a partir de la primera planta. El vuelo mdximo de los
miradofes Y su separacidén minima a los linderos laterales de la
. finca serd de 0,70 metros, sin que puedan rebasar la mitad del
ancho de la acera cuando se proyecten sobre ella. La suma de
todos los elementos volados no excedera del 50% de 1é longitud
total de fachada en cada planta, cuando la proyeccidn de 1los
miradores recaiga sobre el espacio publico. Se prohiben los
miradores en planta baja y en calles de ancho menor de 6 metros,
asi como su construccidn en'cualquier punto que esté a menos de
3,40 metros de la rasante de la calle.

5.1.46

Cuerpos cerrados volados.

Son los cuerpos de edificacidn proyectados -total o parcialmente-
fuera de la implantacidn del edificio, con obra de fdbrica por
dos o mds lados. Cuando rebasen la alineacién de fachada,

cumplirian las mismas condiciones que las terrazas.

SECCION 13. TOLDOS, MARQUESINAS, CORNISAS Y SALIENTES.

5.1.48

Definicidn.

Son 1los elementos constructivos gque, sobresaliendo de 1la
Alineacidén de Fachadas y escaparates, sirven tanto para proteger
de los elementos naturales como para realzar y significar
accesos, huecos o impostas de dichas fachadas, atraer la atencidn

o proporcionar seguridad.

5.1.49
Toldos.
En cualquier punto la altura 1libre minima sobre la Rasante
Oficial de la acera serd de 2,50 metros, pudiéndose admitir
elementos colgantes no rigidos de los mismos gue dejen libre una

altura de 2,30 metros.
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'elementos del mobiliario urbano.

5.1.50

Marquesinas.

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

urbano.

5.1.51

Cornisas.

El saliente méximo de una cornisa respecto de la Alineacidn
Oficial de fachada sera de 60 cm., medidos perpendicularmente a
cualquier punto de aguella. La altura minima de dicho saliente
se situarda por encima de los tres metros, medidos en cualgquier
punto de la alineacidén de fachada.

5.1.52

Otros salientes.

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

SECCION 14. PUBLICIDAD EN LOS EDIFICIOS:

5.1.53

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

Todo elemento publicitario situado fuera del espacio comercial
definido por los huecos,escaparates o vitrinas de la planta baja
de los edificios, estari sujeto a la concesién previa de licencia
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municipal. Queda prohibida la publicidad fukra de
definidos en esta seccién, a partir del mdmeBEFEENCEUNADRIMANIE

construccién del edificio haya finalizado.

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

5.1.54

Publicidad en medianerias.

En muros de medianerias gque gueden al descubierto por aplicacién
de las ordenanzZas de alturas de 1la presente normativa, se
permitird la fijacidn de publicidad y su uso publicitario siempre
que reunan las minimas condiciones de dignidad y estética. La
publicidad se fijara sobre soporte mévil, y estara condicionada
a la obtencién de licencia municipal, la cual expresara el
periodo por el gque se concede, caducado el cual la entidad
anunciante vendra obligada a desmontar el soporte publicitario.
El incumplimiento de esta obligacidén seré& considerado infraccidn
urbanistica y sancionado con arreglo a Ley, corriendo a costa del
anunciante los gastos de 1la remocién sustitutoria dque serad
practicada por el Ayuntamiento. '

5.1.55

Muestras.

Se entienden por tales los anuncios paralelos al plano de la
fachada. No podrén rebasar en més de 50 cm. el plano fijado por
la Alineacidn Oficial de Fachada.

Quedan prohibidas las muestras permanentes en tela, u otros
materiales gue no reunan las debidas condiciones para su
conservacién permanente.

En las plantas superiores, las muestras ocuparan como miximo una
faja de 0,90 metros situada sobre los dinteles de los huecos de
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Se entienden por tales los anuncios pérpendiculares al plano de

la fachada.

En cualgquier punto, la altura libre sobre la Rasante Oficial de
Acera serd de tres metros, teniendo una altura maxima de 0,90
metros y sobresaliendo del plano de la fachada un mdximo de la
longitud de acera menos (0,80 nmetros.



