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EDIFICACION

CAPITUIO 1., DEFINTCIONES

6.1.1
cada una de las zonas edificables -o susceptibles de llegar a

serlo mediante la ejecucién del planeamiento- del término
municipal de Alcald de Henares viene ordenada mediante 1los

siguientes instrumentos:

a)- Definicidén grafica. Los planos de escala 1/2;000 contienen
la suficiente informacién para expresar con claridad 1la
delimitacién de wuna zona, 1la cual estd sujeta a su
correspondiente normativa particular. Esta informacién se ofrece
mediante una doble codificacidén: por un lado, el tramado de la
zona afectada; por otro, una expresién alfanumérica compuesta por
cuatro partes, que indican otras tantas condiciones que
caracterizan el suelo, de acuerdo con el criterio expuesto en los
articulos siguientes. Dicha expresién se denomina Cédigo.

b)- Definicidén normativa. En los cépitulos siguientes se detallan
-las condiciones que debe cumplir cada 2zona, mediante el
establecimiento de magnitudes urbanisticas relativas a los
indices y usos pormenorizados que rigen la edificacidén en cada
zona. El1 conjunto de las mencionadas magnitudes'para cada zona

se denomina Clave.

6.1.2
Descripcién del Cédigo. .
El cédigo mencionado en el art. anterior consta de cuatro partes,

cuya significacién es la siguiente:

a)- El primer término de la expresién viene formado por una letra
mayiscula gque indica la clase de suelo de acuerdo con la

clasificacidn sigquiente:



ALCALA DE HENARES. PGOU. NORMAS URBANISTICAS. . P\b
) 7O I‘NF(}F('P:'!%..-

DOCUMER

1 &=

£ A ORAY

7 Atk 4‘??‘11 1
U- Suelo Urbano y, por tanto, susceptille dk ‘ser ¢o tdo
sin necesidad de planeamiento de rango 'ngﬁﬁigrﬁfﬁLaé&$§EﬁE§1
encabezadas con esta letra son de dominio pr

distinguir entre los espacios libres y equipamientos privados,

ello permite

y los de naturaleza publica.

V- Suelo Urbano y, por tanto, subceptible de ser desarrollado
sin necesidad de planeamiento de rango inferior. Las zonas
encabezadas con esta letra son de dominio publico.

P- Suelo Urbanizable Programado del Area de Reparto 1 (brimera
etapa) y, por tanto, necesitado del desarrollo de planeamiento
parcial previq,a la concesidn de cualquier tipo de licencia. Las
zonas cuya Clave se encabeza con esta letra son de dominio
privado. u '

Q- Suelo Urbanizable Programado del Area de Reparto 2 (segunda
etapa) y, por tanto, necesitado del desarrollo de planeaﬁiento
parcial y previo a la concesién de cualquier tipo de licencia.
Las zonas Cuya Clave se encabeza con esta letra son de dominio
privado. S . _

S- Sistemas Interiores de sﬁelo Urbanizable Programado. Son
de cesidén obligatoria y gratuita al Ayuntamiento, en virtud del
desarrollo del planeamiento de rango inferior. Cuando el Sector
no se encuentre sometido a Ordenanza grdfica vinculante, la
georreferenciacidén es indicativa y, por tanto, puede modificarse
sequn el procedimiento establecido por estas Normas Urbanisticas.
No obstante, si sobre el sistema interior aparece grafiado el
coédigo correspondiente, serda obligatorio la ubicacidén de dichos
sistemas interiores en el lugar georreferenciado, todo ello con
independencia de las correcciones de superficie gque puedan ser
necesarias.

G- Suelo de Sistemas Generales adscritos al Suelo Urbanizable
Programado en el ARl (primera etapa). Las zonas cuyas claves se
encabezan con esta letra son de dominio publico.

J- Suelo de Sistemas generales adscritos al Suelo_Urbanizable
Programado en el AR2 (segunda etapa). Las zohas cuyas claves se
encabezan con esta letra son de dominio publico. '

M~ Suelo de Sistemas Generales adscritos al Suelo No
Urbanizable Programado. Las zonas cuyas claves se encabezan con
esta letra son de dominio publico.



subsiguiente planeamiento parcial previo a la concesidén de las

licencias no incursas en la tramitacidén T4,
R—- Suelo No Urbanizable. '

b)- E1 segundo término de la expresidn lo forman tres letras gque
expresan su uso global, de acuerdo con la siguiente leyenda:

VIV- Vivienda.

IND- Industria.

TER- Terciario, comercial y equipo privado.

LIB- Libre permanente, pargues.

COM- Comunicaciones y servicios urbanos.

ESP- Instituciones, equipo piblico, zonas militares.
MIX- Mixto. ' |

c)— El tercer término de la expresion lo forman dos digitos, gque
permiten identificar la Clave aplicable a la zona, y se desglosa
con detalle en los capitulos subsiguientes. Si dicho término
tiene el valor 00, se entiende que la zona se encuentra regulada
a través de instrumentos de planeamiento en ejecucién o por
ejecutar,'cuyas-ordenanzas particulares .serdn las de aplicacidn.

d)= El cuarto término de la expresidén lo forma un nimero romano,
y alude a la modalidad de aplicacidn, cuyo significado ha sido
expuesto en el Titulo IV, Capitulo 1, seccién 3 de estas Normas
(tramitacién y procedimiento), a propésito de la naturaleza
vinculante o no vinculante de las determinaciones grédficas de la
ordenanza, y otros extremos relacionados. Cuando este nimero
suponga la remisién de la zona a ordenaciones anteriores (IV),
el tramado de la misma que se realiza en la documentacidén grafica
de este PGOU tiene caracter indicative de su uso y tipologia,
rigiendo las ordenanzas particulares del instrumento de
planeamiento gue ampara dicha zona.

e)~ Cuando no son necesarios para la correcta interpretacidn del
cédigo pueden suprimirse algunos términes del mismo, manteniendo
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Transformacion.
Las Claves de aplicacidn estaran abiertas a cambios admisibles

en las condiciocnes de 1la edificacién'para‘evitar la rigidez en
la aplicacién de las ordenanzas cuando las caracteristicas
sociales, wurbanisticas, medicambientales, estéticas y/o de
oportunidad lo aconsejen, y la autoridad local estime procedente,
en base a los mencionados extremos, la concesiodn de autorizacidén

para la transformacidn de uso.

a)- Unidad minima de transformacién de uso.

La transformacién habréd de desarrollarse constituyendo un
conjunto separadc de las restantes propiedades por vias publicas,
calles partictlares ¢ espacios libres de wuso publico. No
cbstante, podrén admitirse transformaciones con edificaciones
adosadas a las existentes cuando la forma, dimensiones o
situacidn de las fincas lec aconsejen. ‘

En cualquier caso, la transformacidn supcone la modificacién del
Plan General, por lo que su tramitacidén serd la prevista en los
articulos 49 y 50 de la LS, y deberd comprender la totalidad de
la manzana o A&rea de actuacidn, proponiehdo un adecuaao
‘tratamiente al borde (medianerias préximas, incardinacidén
correcta en el espacio urbano circundante, etc.), e incluyendo
un estudio de asoleamiento y visibilidad para justificar que las
edificaciones colindantes no se vean perjudicadas por la

ordenacidn propuesta.

Con cardcter previo a la modificacidn mencionada, el Ayuntamiento
exiglrd la formalizacidén del compromiso de las cesiones que se

especifican a continuacidn.

b)- Cesidén de espacios libres.

Sera obligatoria la cesidén gratuita, ademds de los espacios
viales, del espacio libre resultante de la actuacidén, el cual no
podrad ser inferior al 30 % de su sﬁperficie, aunque para lograrlo
sea necesaric renunciar a parte de la edificabilidad
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en cualquier caso,

especificaciones. El espacio libre cedido deberd cumplir con las
condiciones dimensionales establecidas para el mismo en el

Reglamento de Planeamiento.



