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ORDENANZAS PARTICULARES.

Fn aquellos aspccios o determinaciones no incluidos en las ordenanzas particulares de cada caso concrero.
seran de uplicacion las ordenanzas generales de este plun v en su defecto las inclwidas en ol Plan General
de Ordenacitm Urbana.

El Plan Parcial distingue las siguientes ordenanzas particulares, Diligencia: Para hacer constar que

el presente documento ha sido

Ordenanza SURpe-l — do definitivamente  por el

) aproba !

A!;uniamiento Pleno en lga sesion

Reaala s cdlcacior ordinaria celebrada/gl dia 3 dg
Rerula Ta edilicacion en suelo industrial en poligonos industrizles. marzo de 2005 4

Art. 312, Determinaciones de volumen

Art. 31.2.1. Alineaciones y rasantes;
Seran las especificadas en el plano correspondiente,

fa alwra miaxima de edificacion sera de 15.00 m. Se exceptian de esta Limitacion los clementos
SIEUIAres que por caracteristicas especificas del proceso de produceién exigieran mayaor alfura.

A1t 31.2.3. Edificabilidad:

El volumen edificable sera el resultado de aplicar una edificabilidad de 1 m¥m? sobre parcela neta. .
Cuando con posterioridad a la aprobacion del Plan Parcial hubieran tenido lugar expropiaciones en las
que ct suelo se hubicra valorado sin tener en cuenma el aprovechamiento, dicho aprovechamiento podra
transferirse al resto de 1a Parcela afcctada, manteniendo las condiciones de la ordenanza.

A estos efcclos debera aportarse hoja de aprecio o el convenio de expropiacian,

Arr 31.2.4, Qcupacitn mixima;
La ocupacion maxima de parcela vendrd dada por la aplicacién simulténea de las disposiciones sobre
volurien edificable y disposiciones sobre retrunguens.

Ar, 31.2.5 Parcela maxvima;
No existe limitacion de parcels maxima.

Art. 31.2.,6. Parcela minima:

La superficie de parcela minima serd de 2,000 m” permitiéndose segregacioncs de partes de un mismo
cdificio con superficie minima de 400 m™. En ambos casos s¢ permite la existente on a! momento de la
aprobacian inicial del Plan, s fuera menor.

A 3127, Ratrangueos:
El retranques minimo serd de 3 m, a linderos |aterales, de 4 m a linderos posteriores v de 5 m a la
#lineacion de fachada. ().

{*) Como norma transitorfa enire lo edificado al amparo de licencia concedida en aplicacién a lo
dispuesto en ¢l Plan que & revisa v 1a nueva normariva, la presente Ordenanza recoge T1as edificaciones
EXISICTILES CON MENOr Fetranqueo siempre gue no afecten a lus zlineaciones pravistas..

Art. 31.2.8. Edifivaciones adosadas lateraimentzs;

Se prohiben las edificacicnes adosadas Iateralmente, salvo cuando exista previo acuerdo notarial entre
propictarios colindantes. Una ver adosadas, la longiud de fachada no serd superior a 100 m. Se permitira
asi mismo scgregacion de partes de edificios para nstalaciones independientss con superficie minima de
400 m* estos edilicios. conjumio de industrias diferentes. no podran adosarse entre s v fa longitud de
fachada serd de 100 m coimo maximo.

Art-31.2.9. Fonde maximo: )
No gxisten mas limilaciones del fondo edificable que las que se deriven de las disposiciones sobre
retranguecs y ocupacion.
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1.7.1  REVISION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE SAN FERNANDO DE
HENARES

La clasificacién prevista de terrenos colindantes como urbanizables, tiene como consecuencia inmediata una estruetura
urbana que unifica las comunicaciones entre diferentes sectores. Se puede resumir esta previsién en los siguientes
puntos de la adaptacion:

Eje transversal central, estimado como Sistema General proveniente de esta Revisién de Plan General, que comunica con
el Sector previsto at Oeste del Poligono y actual carretera del INTA, gque serd en el futuro nexo de unién entre estos
sectores y la M-45 y N-11.

La actual calle existente gue permite el acceso al sector, que es el dnico paso previsto bajo la futura M-45, y que se
inscribe igualmente dentro de los Sistemas Generales adscritos al sector.

Aparecen nuevas rotondas como elementos de unién y continuidad futura de estos viarios indicados.

Nueva ubicacion de la zona verde, potenciando el mantenimiento de los “Acirates del Jarama”, y que tendra continuidad
en las actuaciones colindantes.

Como consecuencia de la nueva ubicacién de las zonas verdes y de uso plblico, adscritas al sector, desaparece el
bulevar central del viario principal propuesto como eje ordenador del sector en el Plan Parcial, aunque se mantiene este
eje como tal y con la importancia prevista.

También como resultado de lo anteriory como consecuencia de ello se reubican las zonas dotacionales obligatorias.

Se define el acceso definitivo previsto para la via de servicio hacia la N-Il.

1.7.2 TRAZADO DE LA AFECCION DEFINITIVA DE LA FUTURA M-45

Taly como indicaba el Plan Parcial aprobado, la “linea [imite de afeccién de la M-45 se encuentra definida, y por tanto se
refleja en la presente Adaptacion de Plan Parcial.

Se definen las superficies con exactitud de acuerdo con estas lineas, considerando la cifra mdxima definida en el Plan
Parcial aprobado para dichas superficies.

La superficie total definitiva de Sistemas Generales previstos adscritos al sector, continda siendo la misma que en el
Plan Parcial aprobado, cumpliéndose asi con los requisitos formulados por la Comunidad de Madrid para la aprobacién
definitiva del P. A. U. de procedencia de este planeamiento.

1.7.3. VIAS PECUARIAS

Una vez emitido informe de afeccion de La Cafiada Real por parte de la Consejeria de Economia y Empleo de la
Comunidad de Madrid, se delimita la linea exacta de la misma en esta adaptacién del Plan Parcial del Sector.

2. INFORMACION URBANISTICA

La informacién urbanistica del "Sector Las Castellanas” se estructura en cuatro apartados.

2.1.- Las caracteristicas propias del terreno.

2.2.- La edificacién y las infraestructuras existentes inmediatas al Sector.

2.3.- Larelacion del Sector con la ciudad y {as condiciones urbanisticas de borde.
2.4.- Estructura de la Propiedad

2.1. CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRENO

2.1.1 TOPOGRAHA, RELIEVE Y PENDIENTES

Desde el punto de vista altimétrico la zona donde se sitida el Sector Las Castellanas es bastante irregular. Se trata del
inicio de los Acirates del Jarama, en descenso hacia la terraza del mismo cauce.










2.1.2.6. -Vegetacidn.

La vegetacion natural del término municipal estd constituida por vegetacion de ribera, ta mds importante en cuanto a
extensién e incidencia, s encuentra centrada alrededor de los cauces de los dos rios Jarama y Henares asi como en
arroyos y en tas margenes de acequias de regadio. La extension de esta vegetacion de ribera depende de la zona de
inundacion del rio es muy importante en el rio Henares existiendo zonas mas ¢ menos amplias mientras que en el
Jarama y a veces en el Henares se reduce a poblarios margenes del rio.

Aparecen olmos, sauces, dlamos y tamarix, en ocasiones fresnos, estos arboles son los que dan entidad a los
margenes del rio y zonas hGmedas.

La zona que nos ocupa estd altamente degradada desde el punto de vista agricola, dados los muchos afios sin
cultivar.

2.1.2.7. - Meteorologia.
El clima del término municipal pertenece como toda la regidon centro al Sur del Sistema Central al tipo continental
mediterraneo, clima que se caracteriza por tener grandes contrastes entre el verano y el invierno, siendo el verano la
estacién mas extremada.

Temperaturas

La temperatura media anula se sitda alrededor de los 13,5 2C aunque la media entre los meses de junio y septiembre
subea 20 °C,

La diferencia entre la temperatura maxima absoluta y la temperatura minima absoluta alcanza los 40°C.

Las precipitaciones presentan una media anual de unos 435 mm. adquiriendo unas maximas en primavera entre (0s
meses de marzo y mayo y en otofio los meses de octubre y diciembre,

El término municipal se encuentra dentro de un minimo de pluviosidad, en la zona centro, con unos 450 mm anuales.
Lainsolacion es aita calculdndose entre los perfodos de 1931 a 1960 los datos de la Tabla n? 1.
Viento

En base a los datos del Instituto Nacional de Mefeorologia se puede observar como son los vientos del término
municipal, en cuanto a su direccién y velocidad.

El observatorio en donde han sido recogidos es el de Barajas y dada la proximidad al municipio sirven sin apreciar
variaciones.

Los datos se refieren a periodos de 10 afios con observaciones diarias y en cuatro horas diferentes: 01; 07; 13; 18.
Se han integrado en periodos de afios completos. Contienen frecuencias % de los vientos correspondientes a cada
direccidn y sus velocidades.

Como se puede ver el viento dominante es de direccidn SW en un 16,48 % del total (teniendo en cuenta que los dias
de calma representan un 48,45 %). Seguido del viento del Norte con un 9,25 %.

Interpretacioén de los datos climaticos.

De los datos registrados anteriormente, se deduce que nos encontramos ante un clima de tipo continental con
inviernos frfos y largos, aungue sin temperaturas extremas y veranos no muy targos pero si muy calurosos.

Las Huvias son escasas, por lo que las tierras necesitan del riego, por la sed que padecen en los meses de calor.

Apenas existe la nieve, salvo algln inviemo excepcional, encontrar los campos cubiertos de escarcha (helada), lo
mismo que a finales de verano y principios del otofio, aparece el rocio y la humedad nocturna.

Del estudio de los datos climatolégicos existentes se distinguen claramente dos periodos, uno infracalentado y seco
que abarca los meses que discurren entre octubre y marzo y otro sobrecalentado durante los meses de julio y agosto.

En el periodo infracalentado, las horas infracalentadas son las primeras de la mafiana, mientras que en el periodo
sobrecalentado, son éstas las de confort.
















Asf mismo, en el “estudio de impacto ambiental” en ejecucién, se ha sugerido por parte de la Comunidad de Madrid que
se incluya una “exposicién de los criterios reguladores de las condiciones estéticas de las edificaciones e instalaciones
del poligono™. Con este motivo se afiaden a las Ordenanzas del Plan Parcial unas Condiciones ESTETICAS con cardcter
general para las futuras edificaciones.

5. DESCRIPCION DE LA SOLUCION PROPUESTA
5.1 DESCRIPCION GENERAL-

Manteniendo el criterio de exposicidn realizado en el Plan Parcial, se describe inicialmente la estructura urbana
propuesta, resumida en los apartados sefialados a continuacion:

EDIFICACIONES EXISTENTES:

La integran en la ordenacién del Sector las naves y edificaciones existentes que teniendo algln valor contindan
desarrollando su actividad.

ESTRUCTURA VIARIA:

Se mantiene el eje central principal para ordenar el sector, perpendicular a la N-lI, elimindndose e! bulevar interior inicial
que albergaba parte de las dotaciones obligatorias, cuyo emplazamiento se modifica por las circunstancias ya
expuestas.

El eje transversal y el antiguo viario de acceso, que constituyen los Sistemas Generales de viario adscritos al sector y son
las comunicaciones principales con el entorno, se modifican ligeramente en funcién de las determinaciones derivadas
de {a Revisidn del Plan Genera! explicadas.

Las ligeras diferencias, con respecto al viario reflejado en el sector, contenidas en la Revision del Plan General, se han
realizado exclusivamente en los viarios internos de caracter local, lo cual es admisible dentro de la Normativa del Plan
General, sin aumentar el aprovechamiento definido en el P. A. U.

DOTACIONES:

Las zonas verdes y espacios libres de uso plblico se ubican en rotondas y cubriendo la superficie occupada por los
Acirates del Jarama, también por determinacion descrita del Plan General.

Los sistemas Generales para la ejecucion de fa M-45 y la delimitacién de la Cafiada Real, se ubican en su {ugar
correspondiente por Informacion vinculante tal y como se ha explicado socbradamente en la justificacidn de esta
adaptacién de Plan Parcial.

La zona comercial se ubica juntc a la rotonda de acceso en el transversal de la M-115, mientras las zonas deportivas y
socio-cultural, se ubican en el frente del sector, junto a la Cafiada Real y con vistas a la N-Ii.

5.2.  TOPOGRAFIA

La adaptacidon propuesta, utiliza en mayor medida los condicionantes del terreno para obtener una propuesta mas
acorde en cuanto a los enclaves més favorables. Podrtan senalarse los siguientes:

Los trazados viarios y 1as zonas industriales, no varian practicamente su enclave con respecto al Plan Parcial inicial, que
ya discurria per los enclaves mas favorables.

La zona verde se destina en su mayor parte al enclave de los “Acirates del Jarama”, que constituye la formacién fisica de
mayor valor del sector y asi mismo se protege. Por otro lado en la zona de menor interés para el aprovechamiento

edificatorio.

Las dotaciones pdblicas se han ubicado en las zonas mas elevadas del sector, localizadndose en puntos privilegiados que
sirven de referencia a todo el entorno.

5.3.  RED VIARIA

La red viaria propuesta y ya fundamentada a lo {argo de esta memoria, se concreta y describe con sus caracteristicas a
continuacién:
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Sin necesidad de tramitar un proyecto de reparcelacién, se permitira la agrupacién de dos o més parcelas y su posterior
segregacion en otras de superficie no inferior a la minima permitida,

Art. 4 ESTUDIO DE DETALLE.
Dado que el Plan Parcial admite las tipologias de industrias aisladas o en segregaciones de un mismo edificio con

superficie minima de 400 m2, es posible la redaccién de Estudio de Detalle para conseguir una diferente distribucién de
volimenes dentro de una manzana, bien posteriormente bien simultdneamente a las licencias de parcelacién.

Para el contenido de los Estudios de Detalle se estard a to dispuesto en la Legislacién Urbanistica vigente.

Art. 5 PROYECTO DE URBANIZACION.

Se estara a lo dispuesto en el Plan General de San Fernando de Henares y en la Legislacion Urbanistica vigente.
Art. 6. USQOS PORMENORIZADOS.

El Plan Parcial, segin se expone en el plano correspondiente de zonificacién y usos pormenorizados contempta los
siguientes usos con las superficies que se indican a continuacion:

- Uso industrial-terciario 229.187,99 m2
- Sistemas generales £1.449,00 M2
- Infraestructura y viario 18.695,01 m2
- Usos dotacichales:
* Equipamiento deportivo 5.764,00 m2
* Eguipamiento comercial y socio-cultural 5.764,00 M2
* Equipamiento de zonas verdes piblicas y espacios libres: Zonas verdes 28.823,00 m2
TOTAL SUPERFICIE 339.683,00 m2

Art.7. EQUIPAMIENTOS PUBLICOS.

Deberan cederse previa urbanizacién, {os terrenos destinados a equipamiento de zonas verdes piblicas y espacios
libres, y Sistemas Generales. En las cesiones de los Sistemas Generales se cederd el suele en las cotas y niveles
topograficos precisos para su ejecucién por la Consejeria de Obras Plblicas.

Art. 7.1. 15 % APROVECHAMIENTO MEDIO.

De acuerdo con lo indicado en el apartade correspondiente el Aprovechamiento Medio asciende a 30.571 m2
construidos homogeneizados, que se hardn efectivos en la uhbicacién concreta que, en futuras gestiones con el
Ayuntamiento, se determine admitiéndose su posible sustitucién en metalico.

11.2 ORDENANZAS PARTICULARES.

En aquellos aspectos o determinaciones no incluidos en las ordenanzas particulares de cada caso concreto, serdn de
aplicacion las ordenanzas generales de este Plan y en su defecto las incluidas en el Plan General de Ordenacién Urbana.

En particular son de aplicacién en este Plan Parcial, los articulos 16, 17, 19, 22, 31, y 42 de las Normas Urbanisticas del
Plan General de Ordenacidn Urbana, relativos a tas ordenanzas siguientes, Ordenanza SUEpc-1, Ordenanza ZU-C,
Ordenanza ZU-D, Ordenanza ZU-ZV1, Ordenanza ZU-RV, y Ordenanza N-RV, que se detallan a continuacién en o que
concierne a este sector, y las condiciones establecidas en la pagina 83 del Tomo de Gestion del Plan General,

* Ordenanza SUEpc-1.- Regula la edificacion en suelo industrial en el poligono de Las Castellanas.
Determinaciones de volumen.

Alineaciones y rasantes. Seran las especificadas en el plano correspendiente.

Altura maxima. La altura maxima de edificacién serd de 15.00 m. Se exceptian de esta limitacion los elementos
singulares que por caracterfsticas especificas del proceso de produccion exigieran mayor altura,

Edificabilidad. El volumen edificable sera el resultado de aplicar una edificabilidad de 1 m2/m2 sobre parcela neta.







Porcentaje: Hasta el 35 % det aprovechamiento total.
Usos Compatibles Compartidos.
Los indicados en el cuadro adjunto, entendiendo prohibidos los no especificados.

Coeficientes de homogeneizacién

industrias/ Almacenes / Terciario Industrial 1.0
industria gran tamafio {5>10.000,-m) 0.8
Comercial 1.2
Hotelero 1.1
Hostelero : 1.5
Oficinas 1.0
Dotacional Privado 1.0
Estaciones de Servicio 5.0
Aparcamientos y servicios del edificio 0.6

Condiciones de compatibilidad.-Se establecen las siguientes que son de aplicacién por hacer referencia a las mismas
en el cuadro regulador.

13) Sglo instalaciones especiales, tales como servicios radiologicos en centros sanitarios, que requieran su situacion
bajo rasante, o como salas de ensayo en centros culturales, que por un impacte sonoro sea conveniente ubicar en este
nivel, salas de padel o similares en usos deportivos, camaras frigorificas. etc.

29) Exclusivamente para patios de juego.

83 Al servicio del uso predominante en el edificio.

99) Que no conlleven estancias permanentes de personas.

139) En el Centro de servicios.

Especificaciones para interpretacion del cuadro regulador de usos.

En el cuadro se especifican las situaciones o ubicaciones consideradas distinguiendo para cada una de ellas: la
regulacién ® en donde se indica si el uso se permite o se prohibe en dicha ubicacion y las condiciones © en que se
permite o prohibe el uso del gque se trate, que remiten a las enumeradas en el punto 3 de estas determinaciones

generales,

En el cuadro no figuran los usos contemplados por el Plan General que, por coherencia funcional, no cabe considerar en
las parcelas de que se trate (por ejemplo red viaria, estacién ferroviaria, parques de barrio o parques de ciudad)

Prescripciones.-De conformidad con la resotucién del Patrimonio Histérico Artistico de la Comunidad de Madrid, la
licencia Municipal y cuantas autorizaciones sean requeridas por la {egislacidn sectorial deberan contener la siguiente

prescripcion:

Sector A1. Control Arqueoldgico exhaustivo del movimiento de tierras en el sector 1 y excavacién arqueoldgica de
cualquier resto argueoldgico que pudiera aparecer en el yacimiento documentado en el sector.

Sector €2.- Debera realizarse el control arqueoldgico de movimiento de tierras dadas las caracteristicas y riqueza
arqueoldgica de la zona, bajo la supervisién de Arquedlogo autorizado por esta Direccién General.

























En Villaviciosa de Qdén, Enero de 2008

La Propiedad. El Arguitecto

JUNTA DE COMPENSACION DEL FCO. JAVIER TIEMBLO PALACIOS
........ } POLIGONO “LAS CASTELLANAS”
e Presidente: D. ENRIQUE GIL MONTANER
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