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ANEXO nº3. Hojas originales y modificadas del Plan Parcial. 
 
Se adjuntan, seguidas una de la otra, las hojas originales y modificadas del Plan Parcial, tanto de 
la Memoria como de las Normas Urbanísticas. 
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De la Memoria: 
 

- Pág. 72 
- Pág. 98 
- Pág. 100 
- Pág. 101 
- Pág. 103 
- Pág. 105 
- Pág. 107 
- Pág. 108 
- Pág. 109 
- Pág. 110 
- Pág. 115 
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Comercial y Oficinas, 
menor del 35% y mayor del 10%. Terciario menor del 35% y mayor del 3,5% 
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Para las manzanas de grado 2, se ubican en las parcelas de 2.666,74m² y 2.501,01m², que permiten 
la disposición de 171 viviendas protegidas de VPPB. 

con uso Residencial Multifamiliar Protegida (VPPB) RMP-7, RMP-8A, RMP-8B, RMP-9 y RMP-10; 
total 10 parcelas o manzanas, estando destinada a vivienda pública o de integración social la RMP-
VIS-4 dentro de la Red Supramunicipal. Siendo las cuantías de superficie edificada y número de 
viviendas las que se describen con detalle en el CUADRO DE SUPERFICIES EDIFICABLES, 
APROVECHAMIENTO Y \/IVIENDAS DE LAS ZONAS URBANISTICAS DE ORDENACIÓN 
PORMENORIZADA del Apartado 5.12 RESUMEN DE LAS PRINCIPALES CARACTERÍSTICAS DEL 
PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUP-R5. 
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El uso terciario exclusivo, está agrupado en las tres parcelas o manzanas (números T-11; T-12; T-13, 
estando estas ubicadas frente a la nueva estación y sobre el futuro aparcamiento de MINTRA).  

Se proyectarán con un máximo de 3 plantas, con 12m. de altura de cornisa sin rebasar la cota 
topográfica de 655 respecto del nivel del mar. Con la posibilidad de crear conjuntos comerciales con 
calles peatonales interiores, con cubiertas translúcidas que no contabilizarán en la edificabilidad. 
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 CLAVE PARCELAS USO PORMENORIZADO SUELO (m²s) % CON S.G 

SUELOS CON USO LUCRATIVO       
RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR LIBRE (RML)   13038,95 5,250% 
RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR (RMP>110)   4699,50 1,892% 
RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR (RMP<110)   12462,22 5,018% 

SUMA RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR TOTAL 30200,67 12,161% 
TERCIARIO (T) 7088,00 2,854% 
RED VIARIA Estación de Servicio (ES) 2297,31 0,925% 
SUMA SUELOS USO LUCRATIVO   39585,98 15,940%      
SUELOS DE CESIÓN 
REDES PÚBLICAS LOCALES. (RL) 

ESPACIOS VERDES (RL-ZV)  13291,66 5,352% 
EQUIPAMIENTO DEPORTIVO (RL-D)  2484,69 1,001% 

RESERVA EQUIPAMIENTO (RL-R)   16962,28 6,830% 
TOTAL RED LOCAL 32738,63 13,183%      
REDES PÚBLICAS GENERALES. RG 
ESPACIOS VERDES (RG-ZV)   17301,97 6,967% 
EQUIPAMIENTOS 

EQUIPAMIENTO   13456,95 5,419% 
EQUIPAMIENTO SOCIO-CULTURAL (S)  4405,55 1,774% 

INFRAESTRUCTURA (RV-SG) 
RED VIARIA GENERAL (RV-SG) 

 
96851,41 39,000% 

TOTAL RED GENERAL 132015,88 53,159%      
REDES PÚBLICAS SUPRAMUNICIPALES. (RSM) 

SERVICIOS DOCENTES (SDO)   23839,48 9,600% 
VIVIENDAS PÚBLICAS (VPP/VIS)  5823,34 2,345% 

TOTAL RED SUPRAMUNICIPAL 29662,82 11,944%      
TOTAL SUELOS DE CESIÓN (COMPUTABLES) 194417,33 78,287% 

     
OTROS SUELOS DE CESIÓN (RG-ELT) 11616,07 4,677% 

     
TOTAL REDES PÚBLICAS DE CESIÓN 206033,4 82,964% 

     
OTROS SUELOS 
CORDEL DE LA LEGUA                                                                                                                                                                            
"Red Supramunicipal Vías Pecuarias Espacio Libre Protegido"                                                                                                              
Pecuaria 

2720,27 1,095% 

     
SUMA TOTAL SECTOR SUP-R5 248339,65 100,000% 
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CLAVE PARCELAS USO PORMENORIZADO SUELO (m²s) VIVIENDAS EDIFICABILIDAD 
LUCRATIVA (m²) 

SUELOS CON USO LUCRATIVO         

RML-1 Residencial Multifamiliar Libre (VL) 4.706,49 200,00 16.300,00 

RML-2 Residencial Multifamiliar Libre (VL) 4.640,00 200,00 16.300,00 

RML-3 Residencial Multifamiliar Libre (VL) 3.692,46 100,00 8.000,00 

SUMA RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR LIBRE (RML) 13.038,95 500,00 40.600,00 

RMP-5 Residencial Multifamiliar (VPPL>110) 2.255,96 62,00 5.100,00 

RMP-6 Residencial Multifamiliar (VPPL>110) 2.443,54 63,00 5.133,18 

SUMA RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR (RMP>110) 4.699,50 125,00 10.233,18 

RMP-7 Residencial Multifamiliar (VPPB<110) 3.761,10 145,00 9.444,44 

RMP-8A Residencial Multifamiliar (VPPB<110) 2.079,63 80,00 5.000,00 

RMP-8B Residencial Multifamiliar (VPPB<110) 1.453,73 60,00 4.000,00 

RMP-9 Residencial Multifamiliar (VPPB<110) 2.666,75 90,00 6,000,00 

RMP-10 Residencial Multifamiliar (VPPB<110) 2.501,01 91,00 6.000,00 

SUMA RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR (RMP<110) 12.462,22 466,00 24.444,44 

SUMA RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR TOTAL 30.200,67 1.091,00 75.277,62 

T-11 Terciario 3.608,97   1.000,00 

T-12 Terciario 1.924,85   1.000,00 

T-13 Terciario 1.554,18   1.000,00 

SUMA RESIDENCIAL TERCIARIO (T) 7.088,00 0,00 3.000,00 

ES-22 Estación de Servicio 2.297,31 0,00 250,00 

SUMA ESTACIÓN SERVICIO (ES) 2.297,31   250,00 

SUMA SUELOS USO LUCRATIVO 39.585,98 1.000,00 84.527,62 
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 CLAVE PARCELAS USO PORMENORIZADO EDIFICABILIDAD 
LUCRATIVA (m²) 

COEF. 
HOMO. U.A.S 

SUELOS CON USO LUCRATIVO   
  

    

RML-1 Residencial Multifamiliar Libre (VL) 16.300,00 1,00 16.300,00 

RML-2 Residencial Multifamiliar Libre (VL) 16.300,00 1,00 16.300,00 

RML-3 Residencial Multifamiliar Libre (VL) 8.000,00 1,00 8.000,00 

SUMA RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR LIBRE (RML) 40.600,00   40.600,00 

RMP-5 Residencial Multifamiliar (VPPL>110) 5.100,00 1,00 5.100,00 

RMP-6 Residencial Multifamiliar (VPPL>110) 5.133,18 1,00 5.133,18 

SUMA RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR (RMP>110) 10.233,18   10.233,18 

RMP-7 Residencial Multifamiliar (VPPB<110) 9.444,44 0,90 8.500,00 

RMP-8A Residencial Multifamiliar (VPPB<110) 5.000,00 0,90 4.500,00 

RMP-8B Residencial Multifamiliar (VPPB<110) 4.000,00 0,90 3.600,00 

RMP-9 Residencial Multifamiliar (VPPB<110) 6.000,00 0,90 5.400,00 

RMP-10 Residencial Multifamiliar (VPPB<110) 6.000,00 0,90 5.400,00 

SUMA RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR (RMP<110) 30.444,44   27.400,00 

SUMA RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR TOTAL 81.277,62   78.233,18 

T-11 Terciario 1.000,00 1,20 1.200,00 

T-12 Terciario 1.000,00 1,20 1.200,00 

T-13 Terciario 1.000,00 1,20 1.200,00 

SUMA RESIDENCIAL TERCIARIO (T) 3.000,00   3.600,00 

ES-22 Estación de Servicio 250,00 2,00 500,00 

SUMA ESTACIÓN SERVICIO (ES) 250,00   500,00 

SUMA SUELOS USO LUCRATIVO 84.527,62 - 82.333,18 
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CLAVE PARCELAS USO PORMENORIZADO VIVIENDAS % 
VIVIENDAS 

%VIVIENDAS      
CON PROTECCIÓN 

SUELOS CON USO LUCRATIVO   
  

    

RML-1 Residencial Multifamiliar Libre (VL) 200     

RML-2 Residencial Multifamiliar Libre (VL) 200     

RML-3 Residencial Multifamiliar Libre (VL) 100     

SUMA RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR LIBRE (RML) 500 45,83%   

RMP-5 Residencial Multifamiliar (VPPL>110) 62     

RMP-6 Residencial Multifamiliar (VPPL>110) 63     

SUMA RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR (RMP>110) 125 11,46% 21,15% 

RMP-7 Residencial Multifamiliar (VPPB<110) 145     

RMP-8A Residencial Multifamiliar (VPPB<110) 80     

RMP-8B Residencial Multifamiliar (VPPB<110) 60     

RMP-9 Residencial Multifamiliar (VPPB<110) 90     

RMP-10 Residencial Multifamiliar (VPPB<110) 91     

SUMA RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR (RMP<110) 466 42,71% 78,85% 

TOTAL VIVIENDAS CON PROTECCIÓN 591 54,17%   

SUMA RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR TOTAL 1.091     
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CLAVE 
PARCELAS USO PORMENORIZADO 

SUELO 
(m²s) 

% CON 
S.G VIVIENDAS ALTURAS 

EDIFICABILIDAD 
LUCRATIVA        

( m²) 
 

 
SUELOS CON USO 
LUCRATIVO                 

RML-1 Residencial Multifamiliar Libre (VL) 4.706,49 1,895% 200 7 16.300,00   

RML-2 Residencial Multifamiliar Libre (VL) 4.640,00 1,868% 200 7 16.300,00   

RML-3 Residencial Multifamiliar Libre (VL) 3.692,46 1,487% 100 7 8.000,00   

SUMA RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR LIBRE (RML) 13.038,95 5,250% 500,00   40.600,00   

RMP-5 Residencial Multifamiliar (VPPL>110) 2.255,96 0,908% 62 7 5.100,00   

RMP-6 Residencial Multifamiliar (VPPL>110) 2.443,54 0,984% 63 7 5.133,18   

SUMA RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR (RMP>110) 4.699,50 1,892% 125,00   10.233,18   

RMP-7 Residencial Multifamiliar (VPPB<110) 3.761,10 1,514% 145 7 9.444,44   

RMP-8A Residencial Multifamiliar (VPPB<110) 2.079,63 0,837% 80 7 5.000,00   

RMP-8B Residencial Multifamiliar (VPPB<110) 1.453,73 0,585% 60 7 4.000,00   

RMP-9 Residencial Multifamiliar (VPPB<110) 2.666,75 1,074% 90 15 6.000,00   

RMP-10 Residencial Multifamiliar (VPPB<110) 2.501,01 1,007% 91 15 6.000,00   

SUMA RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR (RMP<110) 12.462,22 5,018% 466,00   30.444,44   

SUMA RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR TOTAL 30.200,67 12,161% 1.091,00   81.277,62   

T-11 Terciario 3.608,97 1,453%   3 1.000,00   

T-12 Terciario 1.924,85 0,775%   3 1.000,00   

T-13 Terclaño 1.554,18 0,626%   3 1.000,00   

SUMA RESIDENCIAL TERCIARIO (T) 7.088,00 2,854%     3.000,00   

ES-22 Estación de Servicio 2.297,31 0,925%     250,00   

SUMA ESTACIÓN SERVICIO (ES) 2.297,31 0,925%     250,00   

SUMA SUELOS USO LUCRATIVO 39.585,98 15,940% 1.091,00   84.527,62   
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR SUP-R5 "CONEXIÓN DE ALCALÁ" 
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE TORREJÓN DE ARDÓZ 

 

 
            

               

   

  

 
 

Modificación de la ordenación ponnenorizada TEXTO REFUNDIDO 3 ORDENANZAS  Página 150 

Versi6n3 

 (Hoja modificada) 
 

9. ORDENANZAS DE LA EDIFICACIÓN 
9.1 ORDENANZAS PARTICULARES 

 
El Plan Parcial contempla las siguientes Ordenanzas Particulares:  

Residencial Multifamiliar.ZUR-72• 

Regula la edificación en las zonas de uso predominante residencial multifamiliar. Terciario-Oficinas.- 

ZU-T2. 

Regula la edificación en las zonas de uso predominante terciario comercial, oficinas y ocio.  

Estación de Servicio. ZU-ES. 

Regula la edificación en las zonas de uso exclusivo de Estación de Servicio. 

Dotacional. ZU-E2. 

Regula la edificación en las zonas de uso predominante dotacional.  

Verde. ZU-ZV2• 

Regula la edificación en las zonas de uso predominante zona verde y espacios libres. Viario.- ZU-

RV,. 

Regula la edificación el diseño de las zonas de uso predominante red viaria y aparcamiento. 

Vías pecuarias. ZU-PV2. 

Regula el uso y diseño de las zonas de uso vía pecuaria.  

Infraestructuras. ZU-INF,. 

Regula el uso y destino de las zonas destinadas a infraestructuras. 

 
9.2 ORDENANZA ZUR-72(Residencial) 

 
1. Definición 

Regula la edificación en las parcelas de uso residencial multifamiliar. 

2. Clasificación 

Se distinguen dos usos específicos: 

- Vivienda multifamiliar libre. 

- Vivienda multifamiliar protegida. 

3. Tipología edificatoria 

Cabe distinguir dos grados 1° en manzana cerrada o abierta cumpliendo las determinaciones 

sobre alineaciones y retranqueos, y grado 2° en edificación en torre cumpliendo las 

determinaciones sobre alineaciones y retranqueos. 

4. Determinaciones de Aprovechamiento 

4.1. Alineaciones 

Serán las indicadas en el plano de alineaciones y rasantes del Plan Parcial. Se distinguen dos 

tipos de alineaciones exteriores: 
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR SUP-R5 "CONEXIÓN DE ALCALÁ" 
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE TORREJÓN DE ARDÓZ 

 

 
            

               

   

  

 (Hoja modificada) 
Alineaciones exteriores obligatorias respecto a las que no se permite retranqueo de edificación 
y que deberán definirse con edificación (coincidencia de línea de edificación, fachada, con 
alineación). 

 
a) Alineaciones exteriores máximas respecto a las que se permite retranqueos y que 
pueden delimitarse con cerramiento de valla o espacio libre abierto. 

 

4.2. Accesos a la edificación. Portales 

 
Los accesos a la edificación se realizarán desde la red viaria colindante o desde el 
espacio libre interior a juicio del autor del proyecto. A este respecto si la parcela diera 
frente a una calle peatonal, los accesos peatonales se realizarán desde ésta, tanto si 
los portales se ubican en ella, como si se ubican en el espacio libre de parcela. 

4.3. Altura máxima 

La altura máxima será de 7 plantas más ático, 22,50 m para el grado 1° y de 15 plantas, 
50,00 m medidos desde la rasante hasta la línea de intersección del plano de fachada con la 
cara inferior del forjado de cubierta, sin sobrepasar con ningún elemento la altura topográfica 
de 655 m máxima admisible según las servidumbres radioeléctricas del aeropuerto de la 
Base Aérea. 
Con objeto de aislar la edificación, o evitar las viviendas situadas en planta baja con ventanas 
excesivamente bajas se permitirá elevar el forjado de dichas viviendas sin sobrepasarla altura 
máxima del edificio. 

4.4. Aprovechamiento 

1. Edificabilidad máxima. Es la capacidad del sólido capaz definido por las condiciones 
de altura, ocupación y número de plantas de la ordenación. Su concreción en 
aprovechamiento por encima del asignado requiere la transferencia desde otra parcela 
situada en el sector conforme a lo explicitado en las Ordenanzas Generales del Plan 
Parcial. 

2. Asignado. -El aprovechamiento asignado a cada parcela será el indicado a 
continuación por cada uso característico: 

 
Identificación de parcela  Uso característico Aprovechamiento (m2) Aprovechamiento (UAS) 

RML-1  Residencial Multifamiliar Libre (VL) 16.300,00 16.300,00 
RML-2  Residencial Multifamiliar Libre (VL) 16.300,00 16.300,00 
RML-3  Residencial Multifamiliar Libre (VL) 8.000,00 8.000,00 
RMP-5  Residencial Multifamiliar (VPPL+110) 5.100,00 5.100,00 
RMP-6  Residencial Multifamiliar (VPPL+110) 5.133,18 5.133,18 
RMP-7  Residencial Multifamiliar (VPPB-110) 9.444,44 8.500,00 

RMP·BA  Residencial Multifamiliar (VPPB-110) 5.000,00 4.500,00 
RMP-8B  Residencial Multifamiliar (VPPB-110) 4.000,00 3.600,00 
RMP·9  Residencial Multifamiliar (VPPB-110) 6.000,00 5.400,00 
RMP·10  Residencial Multifamiliar (VPPB-110) (*) 6.000,00 5.400,00 

 
 

(*) El tipo de protección en función del aprovechamiento máximo establecido por el Plan Parcial puede ser el 
correspondiente a VPPL, siempre que se alcance el objetivo que justifica el cambio de calificación 
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(Hoja modificada) 
Se autorizan transferencias conforme se indica en las Ordenanzas Generales del Plan 
Parcial sin sobrepasar el sólido capaz definido por la ocupación, altura máxima permitida y 
número de plantas. 

3. Patrimonializable. El Plan Parcial prevé que parte de la cesión del 10% de 
aprovechamiento se realice en las manzanas RMP-8A (2.079,63 m2s / 5.000,00 m2cr / 
4.500,00 m2ch) y en la RMP-9 (2.666,75 m2s / 6.000,00 m2cr / 5.400,00 m2ch) en estas 
cifras se incluyen, el aprovechamiento generado por los suelos aportados por el 
Ayuntamiento de Torrejón de Ardoz., siendo el proyecto de reparcelación el que lo 
concrete definitivamente, para el resto de manzanas será igual al asignado. 

4.5. Edificación en planta baja 

Se permite dejar la planta baja libre de edificación. 
4.6. Cubierta 

El espacio bajo cubierta podrá destinarse a la instalación de elementos comunes del edificio 
computando aprovechamiento a partir de una altura libre de 1,65 m. siempre que estén 
iluminados con luz natural o sean susceptibles de iluminación y se destinen a usos distintos al 
de infraestructuras al servicio del edificio y trasteros hasta una superficie de 12 m2, por trastero. 
El espacio bajo cubierta podrá dedicarse a usos vivideros siempre que esté asignado a la planta 
inferior y comunicado directamente con ella, computando aprovechamiento a partir de una altura 
libre de 1,65 m., la inclinación máxima será de 35° en pendiente continua, prohibiéndose las 
mansardas. 

Se permite la ejecución de solarium sin computar edificabilidad. 
4.7. Fachada máxima 

La fachada máxima será de 70 m., superada esta distancia, el diseño de la edificación deberá 
presentar un corte compositivo. 

4.8. Fachada mínima 

La fachada mínima será de 30 m. 
4.9. Ocupación máxima 

La ocupación máxima sobre rasante será del 50%. Bajo rasante la ocupación máxima será del 

100%. 

4.10. Parcela mínima 

La parcela mínima será de 500 m2s. 

Se podrá autorizar segregaciones por debajo de la superficie anterior pero deberán 
mancomunarse los garajes subterráneos y los espacios libres interiores que se proyectarán con 
un diseño unitario. 

Podrá autorizarse la construcción del garaje o espacio libre mancomunado por fases, siempre que 
el diseño y la coordinación topográfica garantice la accesibilidad y carácter unitario del resultado 
final. 

Cuando la parcela sea inferior a la manzana la ordenación del conjunto deberá definirse en 
Estudio de Detalle. Este documento deberá, asimismo, establecer la ubicación de las acometidas 
generales de las distintas infraestructuras urbanas en su interior. 

4.11. Patios 

De parcela.  Se estará a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales del Plan General de 
Torrejón de Ardoz. 

De manzana. Deberá urbanizarse dotándoles de mobiliario e instalaciones para su correcto uso. 
Se estará a lo dispuesto en el Reglamento vigente de Protección contra incendios 

Se podrá adscribir el uso de una franja de anchura máxima de 5 m. a la vivienda de planta baja. 
4.12. Retranqueos de la edificación sobre rasante 
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(Hoja modificada) 
La edificación deberá ajustarse a las alineaciones vinculantes definidas en el plano de 
alineaciones y rasantes, y para el caso de edificaciones discontinuas la separación entre 
ellas será: 

De una vez la altura de cornisa, si abren dependencias vivideras. 

De 1/3 de la altura si las dependencias no son vivideras o los paramentos sean ciegos. 

En el espacio de retranqueo se admiten la existencia de instalaciones y usos no 
consumidores de volumen que no impidan el cumplimiento de la legislación sobre 
incendios. 

La separación a otras parcelas no será obligatoria en caso de dar frente a la alineación 
obligatoria y por tanto se adosan las edificaciones en su medianería. 

4.13. Salientes y vuelos 

Se estará a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales del Plan General de Torrejón. 
4.14. Reserva de aparcamiento 

Deberán reservarse 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m2 edificables o fracción de 
cualquier uso. 

4.15. Urbanización 

Dado que en esta Ordenanza existen espacios libres privados, deberá presentarse un Proyecto 
de Obras de Urbanización anexo e independiente al Proyecto de Construcción de la edificación, 
cuyas calidades serán similares a las de las zonas públicas. Los módulos de aplicación, serán 
como mínimo los utilizados en el Estudio Económico-Financiero del Plan General, 
debidamente actualizados. 

5. Condiciones Estéticas 

5.1. Composición 
Cuando se trate de promociones distintas dentro de una misma manzana deberá procurarse 
una composición estéticamente coherente de la edificación a lo largo de las fachadas a una 
misma vía pudiéndose establecer ritmos distintos siempre que se mantenga una relación 
compositiva apreciable visualmente sin dificultad. Se estará a lo dispuesto por las 
determinaciones estéticas de las ordenanzas generales del Plan General. 

Fachadas 
La longitud de la fachada será la fijada en los planos y normas, sin sobrepasar los 70,00 

metros. Cubiertas 

Podrán ser planas o inclinadas, de forma libre, teniendo en consideración la relación con 
las edificaciones existentes en su entorno. 

Salientes y vuelos 
Están sujetos a las condiciones de ritmo, uniformidad y modelación citados en los párrafos 
anteriores, así como a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales del Plan General. 

El saliente máximo de cornisas y aleros no superará los setenta y cinco (75) centímetros). 

5.2. Materiales 
La composición de la edificación, materiales, color y tratamiento serán libres, teniendo siempre 
en cuenta la relación con las edificaciones existentes, en cualquier caso, el Ayuntamiento 
podrá denegar cualquier licencia porque el proyecto presentado incumpla la condición de 
adecuación al entorno. 

5.3. Medianeras 
Las medianeras que fueran a permanecer al descubierto deberán tratarse como fachadas. 

6. Condiciones higiénicas de la edificación 
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(Hoja modificada) 
Se estará a lo dispuesto en el Plan General de Torrejón de Ardoz y al CTE. 

7. Determinaciones sobre el uso y destino de la edificación y el suelo.  

Todos los usos cumplirán las determinaciones que para los mismos se indican en las 
Ordenanzas Generales del Plan General de Torrejón de Ardoz. 
  
Uso global.    Residencial. 
 
Uso predominante.   Residencial multifamiliar libre, en grado 1º- 

Residencial multifamiliar protegida en grado 1ª y/o 2ª
   

 
Usos complementarios.  Los compatibles autorizados en planta baja, planta primera para el 
uso de oficinas. 
 
Usos compatibles en edificio exclusivo.  Ninguno excepto en las manzanas del grado 1° en las 
que se admite el uso residencial multifamiliar protegida sin limitación de porcentaje. 
 
Usos compatibles compartidos- Se autorizan los indicados a continuación prohibiéndose los no 

especificados.  

El terciario, comercial, oficinas y dotacional en todas sus clases y categorías.  

El industrial, en su clase de talleres pequeños. 

 

9.3  ORDENANZA ZU-T2 (Terciario) 
 

1. Definición 

Ordenanza que regula la edificación en zonas calificadas con uso terciario-comercial, oficinas y 

ocio. 

2. Tipología edificatoria 

En bloque abierto cumpliendo las determinaciones sobre alineaciones y retranqueos. 

3. Determinaciones de aprovechamiento 

3.1. Alineaciones 

Son las indicadas en el plano de alineaciones y rasantes del Plan Parcial. Se distinguen dos tipos 

de alineaciones exteriores: 

a) Alineaciones exteriores obligatorias respecto a las que no se permite retranqueo de 

edificación y deberán definirse con edificación (coincidencia de línea de edificación, fachada, 

con alineación). 

b) Alineaciones exteriores máximas respecto a las que se permiten retranqueos y que 

pueden delimitarse con cerramiento de valla. 

3.2. Altura máxima 

La altura máxima será de 3 plantas, 12,00 m. 

3.3. Aprovechamiento 

1. Real. Será igual al asignado. Respetando la cabida del sólido capaz se admiten 

transferencias de aprovechamiento entre parcelas de la misma calificación por el 

procedimiento previsto en las Ordenanzas Generales, manteniendo en consecuencia el 

aprovechamiento y edificabilidad máxima del conjunto de las parcelas. 

2. Asignado. El aprovechamiento asignado a cada parcela será el indicado a continuación 

por cada uso característico terciario, comercial, de oficinas y hotelero. 
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(Hoja modificada) 
 

 
 

Patrimonializable. El Plan Parcial prevé que parte de la cesión del 10% de 

aprovechamiento se realice en las manzanas T-10 {2.501,01 m2s / 6.000,00 m2cr) 

en estas cifras se incluyen, el aprovechamiento generado por los suelos aportados por el 

Ayuntamiento de Torrejón de Ardoz., siendo el proyecto de reparcelación el que lo concrete 

definitivamente, para el resto de manzanas será igual al asignado. 

3.4. Fachada máxima 

No se establece. 

3.5. Fachada mínima 

La fachada mínima será de 25 m. 

3.6. Ocupación máxima 

La ocupación máxima sobre rasante será del 100%. 

Bajo rasante la ocupación máxima será del 100%. 

3.7. Posición de la edificación 

En el plano correspondiente se incluye un diseño indicativo de la edificación en la parcela que 

podrá modificarse respetando las condiciones incluidas en esta Ordenanza. 

3.8. Parcela 

a) Tamaño. La parcela mínima será de 1.000 m2s. No se admitirán segregaciones que dejen 

restos de parcela de superficie o fachada inferiores a la mínima o que no garanticen la 

mancomunidad de garaje. 

b} Separación entre edificaciones en el interior de la parcela. Será la establecida por las 

ordenanzas generales del Plan General 

3.9. Patios 

De parcela. Se estará a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales del Plan General de 

Torrejón de Ardoz. 

De manzana. Se estará a lo dispuesto por la normativa vigente en cuanto a la protección contra 

incendios. El acceso principal se ubicará necesariamente en las vías de tráfico rodado. 

3.10. Retranqueos de la edificación sobre rasante 

No se establecen retranqueos, si se realizan los usos permitidos en el espacio de retranqueo 

son los siguientes:  
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(Hoja modificada) 
Permitido     No permitido 

Carga y descarga     Almacenes 

Ajardinamiento     Instalaciones auxiliares 

Aparcamiento     Construcciones auxiliares 

Paso de Vehículos    Depósito de residuos no controlados 

Caseta de vigilancia no mayor de 10m2 

  
En el espacio de retranqueo se admiten la existencia de instalaciones y usos no consumidores 

de volumen que no impidan el cumplimiento de la legislación sobre incendios. 

3.11. Salientes y vuelos 

Se estará a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales del Plan General de Torrejón de Ardoz. 

3.12. Reserva de aparcamiento 

Deberá reservarse 1,5 plaza de aparcamiento por cada 100 m2c edificables o fracción de 

cualquier 

USO. 

3.13. Urbanización 

Dado que en esta Ordenanza existen espacios libres privados, deberá presentarse un Proyecto 

de Obras de Urbanización anexo e independiente al Proyecto de Construcción de la edificación, 

cuyas calidades serán similares a las de las zonas públicas. Los módulos de aplicación, serán 

como mínimo los utilizados en el Estudio Económico-Financiero del Plan General, debidamente 

actualizados. 

4. Condiciones Estéticas 

4.1. Composición 

La composición será libre, teniendo en consideración la relación con las edificaciones 

existentes en su entorno. La arquitectura será clara, de formas puras y precisas, que 

constituyan espacios serenos, limpios de gestos innecesarios. 

Fachadas 

La longitud de la fachada será la fijada en los planos y normas. Cubiertas 

Serán planas, de forma libre, teniendo en consideración la relación con las edificaciones 

existentes en su entorno y no permitiéndose en ningún caso los sobreáticos. 

Salientes y vuelos 

Estarán sujetos a las condiciones de ritmo, uniformidad y modelación citados en los párrafos 

anteriores, así como a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales. 

El saliente máximo de cornisas y aleros no superará los cien (100) centímetros. 

4.2. Materiales 

La composición de la edificación, materiales, color y tratamiento serán libres, teniendo siempre 

en cuenta la relación con las edificaciones existentes, en cualquier caso, el Ayuntamiento podrá 

denegar cualquier licencia porque el proyecto presentado incumpla la condición de adecuación 

al entorno. 

4.3. Medianeras 

Las medianeras que fueran a permanecer al descubierto deberán tratarse como fachadas. 

4.4. Condiciones higiénicas de la edificación 
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ANEXO nº4. Hojas originales y modificadas de la última modificación. 
 
De las Normas Urbanísticas, modificado posteriormente por la Modificación Puntual del PGOU 
para la reasignación de tres Redes Públicas y del Plan Parcial del Sector SUP.R5 “Conexión 
Alcalá”: 
 

- Pág. 161 
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(Hoja original) 
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Artículo 4.3. Usos Pormenorizados                     (Hoja modificada) 
 

El Plan Parcial según se expone en el plano correspondiente de calificación del suelo, contempla 
las siguientes zonas con las superficies que se indican a continuación: 

 
Uso residencial multifamiliar libre 
 

Suelo 13.038,95 m2sr 
Aprovechamiento real  40.600,00 m2cr 
Aprovechamiento homogeneizado 40.600,00 m2ch 
Nº de viviendas reales 500 
Nº de viviendas tipo 500 
 

Uso residencial multifamiliar VPPL 
 

Suelo 4.699,50 m2sc 
Aprovechamiento real  10.133,18 m2cr 
Aprovechamiento homogeneizado 10.133,18 m2ch 
Nº de viviendas reales 125 
Nº de viviendas tipo 125 
 

Uso residencial multifamiliar VPPB 
 

Suelo 12.462,22 m2sc 
Aprovechamiento real  30.444,44 m2cr 
Aprovechamiento homogeneizado 27.400,00 m2ch 
Nº de viviendas reales 466 
Nº de viviendas tipo 466 
 

Uso residencial multifamiliar VPP/VIS 
 

Suelo 5.823,34 m2sc 
Aprovechamiento:  el necesario para su función 
Nº de viviendas:  el necesario para su función 
 

Uso terciario oficinas y comercial 
 

Suelo 7.088,00 m2sr 
Aprovechamiento real 3.000,00 m2cr 
Aprovechamiento homogeneizado 00,00 m2ch 
 

Uso Estación de servicio 
 

Suelo 2.297,31 m2sr 
Aprovechamiento real 250,00 m2cr 
Aprovechamiento homogeneizado 500,00 m2ch 
 

Uso dotacional , equipamientos y servicios 
 

Grado 1º.- En edificación abierta: 
Suelo 58.814,26 m2s  
Aprovechamiento: 2 m2/ m2 para redes supramunicipales y generales y 1 m2/ 
m2 para redes locales. 
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	ANEXOS
	ANEXO nº3. Hojas originales y modificadas del Plan Parcial.
	De la Memoria:





