Para
inicialmente por la Junta de Gobierno Local, en sesion ord|na5
celebrada el 24-09-2025, constando con un total de 142 pag A
FDO.DILIGENCIA . D? Carmen Marhuenda Clua i

Sec

retaria Accidental 1
CSV; €6930156-44e7-451¢c-9270-e42c78dd7d3d

DILIGENCIA SECRETARIA i
hacer constar que este documento ha sido aprobado ,-";-‘._;'j;.t"'- A f‘-‘i{;

MODIFICACION N° 1 DEL PLAN PARCIAL
DEL SECTOR SUP-TO.1 DE SAN
FERNANDO DE HENARES EN LOS
ARTiCcULOS 36, 102 Y 103 DE su
NORMATIVA URBANISTICA Y EN LAS
CONDICIONES ESPECIFICAS DE
ORDENACION DE LAS PARCELAS P-4 Y
P-5.

BLOQUE III - DOCUMENTACION NORMATIVA

VOLUMEN 2 - NORMATIVA URBANISTICA

86



DILIGENCIA SECRETARIA e

Para hacer constar que este documento ha sido aprobado T [E 2 g ¥y
inicialmente por la Junta de Gobierno Local, en sesién ordinaria;, - el
celebrada el 24-09-2025, constando con un total de 142 pag /= gaE =1
FDO.DILIGENCIA . D? Carmen Marhuenda Clua fud [ 350N i
Secretaria Accidental o =iy r
CSV; e6930156-44e7-451c-9270-e42c78dd7d3d 5 o
\da M F
b -
:.:P. o
., o

En el presente documento se incluye la Normativa Urbanistica definida en esta Modificacion del Plan Parcial del sector
SUP-TO.1 de San Fernando de Henares, que se limita a los tres articulos modificados por su propuesta, esto es, l0s
nimeros 36, 102 y 103, asi como las Fichas de los Ambitos P-4 y P-5. En todo lo demas, se mantienen inalteradas
las determinaciones del Plan Parcial del sector SUP-TO.1 de San Fernando de Henares.

Articulo 36. Almacenes

Definicion. Actividades relacionadas con la guarda, conservacion y acopio de materias, productos transformados,
bienes muebles en general o similares. Estas actividades comprenden el almacenamiento fisico, digital,
informatico y/o electronico, tales como, con cardcter enunciativo y no limitativo, Centros de Procesamiento de
Datos.

Puede desarrollarse en locales anejos o vinculados a otro uso terciario, 0 bien en locales destinados
especificamente para almacenes; en el primer caso debera definirse con claridad el area de almacenaje y sin
acceso publico, diferenciandola de la zona dedicada al uso principal sea comercial u otro.

Clasificacion.

2.1. Enfuncién de la superficie destinada al uso de almacenaje se distinguen las categorias siguientes:
- AL-1 superficie igual o inferior a quinientos (500) m?
- AL-2 superficie superior a quinientos (500) m?

2.2. En base a la clase de mercancia almacenada solo se permitiran los almacenes que cumplan las mismas
condiciones correspondientes a las categorias del uso industrial autorizadas en esta normativa y asimilables
a dicha mercancia.

Condiciones. Se estara a las condiciones de los usos industriales autorizados en esta normativa.

Altura minima.- Como uso exclusivo, 3,5 m. en categoria AL-1 y 4 m. en categoria AL-2. Como uso
complementario 2,20 m. en categoria AL-1y 3,5 m. en categoria AL-2.

Estacionamiento. Se reservara una plaza de aparcamiento por cada 150 m? de instalacion o fraccion.

Articulo 102. Determinaciones sobre los usos autorizados

Por situarse dentro de esta zona la envolvente de ruido 65 dBA Dia - 55 dBA Noche, identificada en el mismo Estudio
de Contaminacion Acustica, se requiere ordenar los usos pormenorizados de forma gradual dentro de esa envolvente,
alejando los mas sensibles al ruido generado por el aeropuerto, por ello se establecen dos Grados distintos de usos
autorizados segun la distribucién que refleja el Plano de Ordenacion 0-4 Usos Pormenorizados de acuerdo con los
grados y situaciones siguientes:

a) Grado 16 Z-1-1 en Plano 0-4

Usos predominantes.

Se autorizan los usos pormenorizados siguientes:
- Comercial

- Espectaculos y salas de reunion
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- Hotelero
- Recreativo y hostelero

- Oficinas

En un mismo edificio pueden mezclarse los usos predominantes siempre que cumplan sus respectivas
normativas.

Usos compatibles.

Dotacional y servicios privados en todos los usos pormenorizados autorizados. Almacenaje en los términos
del articulo 36.

Usos complementarios.

Los necesarios para el desarrollo del uso predominante como:
- Uso residencial para vigilancia con una unidad cada 10.000 m? de instalacion.
- Estacionamiento de vehiculos
- Zonas verdes y espacios libres

Grado 2 6 Z-1-2 en Plano 0-4

Usos predominantes.

Se autorizan los mismos usos pormenorizados que en el Grado 1 salvo el uso hotelero. Los usos con
asistencia de publico se desarrollaran en recintos cerrados, salvo los complementarios.

En un mismo edificio son compatibles todos los usos predominantes siempre que cumplan sus respectivas
normativas.

Usos compatibles.

Dotacional y servicios privados unicamente en los usos pormenorizados siguientes:
- Religioso sin residencia
- Servicios administrativos en categorias A-1, A-2 y A-3

- Infraestructuras
Almacenaje en los términos del articulo 36.

Usos complementarios.

De los necesarios para el desarrollo del uso predominante Gnicamente:
- Estacionamiento de vehiculos

- Zonas verdes y espacios libres
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Articulo 103. Uso comercial minimo

El Sector se configura como una actuacion para la implantacion de usos terciarios de cierto nivel de calidad, por lo
que al menos el 50% de la edificabilidad total del Sector se destinara a usos terciarios.

Asimismo, a fin de procurar la implantacion de usos comerciales, al menos el 15% de la edificabilidad del Sector
reservada para usos terciarios deberd destinarse a uso comercial.

Ficha de Condiciones Especificas de Ordenacion del Ambito P-4

1. SUPERFICIES

Prevalecen las resultantes de los Planos de Ordenacion y las definitivas del proyecto de reparcelacion.
Total 41.231 m?
Area de movimiento edificacion 41.231 m?

2. NORMAS ESPECIFICAS DE ORDENACION
2.1. Usos pormenorizados
Segun Condiciones de Zona Terciaria en Grado 1
2.2. Condiciones de edificacion y disefio

Las presentes condiciones de edificacion y disefio Unicamente seran aplicables en caso de implantacion
del uso terciario comercial en la totalidad del ambito P-4. En caso contrario, para la implantacion de
cualesquiera otros usos permitidos o terciario comercial no en su totalidad, seran de aplicacion las
condiciones generales de edificacion previstas en el planeamiento vigente.

1. Altura maxima de seis plantas 6 19 metros. Sobre un 20% de la superficie del ambito podra
alcanzarse una altura maxima de diez (10) plantas 0 31 metros.

2. Dentro del sélido capaz previsto entre los limites del drea de movimiento se disefiara un edificio
0 conjunto con caracteristicas singulares y debidamente integrado, destinado mayoritariamente a
uno o varios grandes establecimientos comerciales que deseablemente integren distintos formatos
y ensefias como un gran centro o galeria comercial. Todos sus laterales se trataran como fachadas,
con similar nivel de materiales y elementos constructivos, se cuidara especialmente la imagen
visible desde la carretera A-2.

3. Desde la calle situada al Norte se realizaran los accesos para transporte de vehiculos pesados y
se organizar en esa parte del ambito un espacio de muelles para carga y descarga adecuado al
volumen del transito previsto, que deberd justificarse adecuadamente.

4. Dentro del ambito se dispondra un estacionamiento para vehiculos en planta baja o inferior a ésta
con una superficie total no inferior a 27.000 m?, de titularidad privada pero de uso publico para el
conjunto del Parque Comercial, sin perjuicio del régimen de explotacion y control que establezcan
sus propietarios. Este estacionamiento estara comunicado con el situado en superficie sobre el
ambito P-7 por al menos dos pasos para vehiculos.

5. Para posibilitar ese estacionamiento la planta donde se sitle, baja, sétano o semisétano, contara
con los debidos accesos, escaleras y servicios para los accesos a plantas superiores.

6.  Para facilitar la comunicacion peatonal y la integracion urbana el edificio debera completarse con
una plataforma a nivel del acceso del publico a su planta superior situada sobre su fachada Sury
que comunique con otra similar a situar en el ambito P-5 cubriendo la calle que la separa de éste.
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Esta plataforma sera parte de la destinada a estacionamiento de vehiculos a construir sobre los
ambitos P-7y P-8.

7. Podran integrarse totem identitarios de la actividad comercial que se implante.

8.  El edificio podra contar con distintos cuerpos con accesos propios, Se procurara una mezcla
adecuada de usos terciarios de todo tipo formando un gran conjunto de actividad que suponga un
punto de centralidad en el Corredor del Henares.

9.  El conjunto debera tener una especial calidad arquitectonica que le dote de un cardcter singular y
atractivo.

10. La plataforma peatonal se prolongara hasta comunicar con las instalaciones comerciales y el
estacionamiento situado junto a Carrefour, mediante 1a solucion técnica mas adecuada para la
funcionalidad de los peatones.

11.  El edificio podra contar con comunicaciones cubiertas tanto con el situado en el dmbito P-5 como
con el edificio de Carrefour a situar sobre los viarios colindantes, mediante los debidos acuerdos
entre los interesados.

12. A partir del limite Norte del area de movimiento podra crearse otra plataforma peatonal que cubra
total o parcialmente la calle para conectar las plantas altas del edificio con la zona verde situada
junto al rio, con el fin de comunicar los itinerarios peatonales de la edificacion con tales espacios
al aire libre debidamente acondicionados.

13. Deberan cumplirse las alturas méaximas derivadas del cumplimiento de las servidumbres
aeronauticas segun se regulan en el articulo 81y se reflejan en el plano 1-10.

2.3. Condiciones de urbanizacion para la implantacion del uso terciario comercial

Las presentes condiciones de urbanizacion unicamente seran aplicables en caso de implantacion del uso
terciario comercial en la totalidad del ambito P-4. En caso contrario, para la implantacion de cualesquiera
otros usos permitidos o terciario comercial no en su totalidad, seran de aplicacion las condiciones
generales de urbanizacion previstas en el planeamiento vigente.

1. El tratamiento de la planta de estacionamiento, los accesos y la zona de muelles de carga y
descarga, estaran adecuadamente tratados para resolver los encuentros con el viario circundante
asi como con el ambito P-7 de forma que ambos estacionamientos queden funcionalmente
vinculados, de acuerdo con los respectivos proyectos técnicos.

2. Eneltramo de calle situado entre los &mbitos P-4 y P-5 las aceras peatonales deberan tener un
ancho minimo de tres metros.

2.4. Otras normas

Se considera la posible materializacion sobre rasante de una edificabilidad meramente orientativa de
70.000 m2. En todo caso la suma de edificabilidades que se asignen en el Proyecto de Reparcelacion a
todas las fincas resultantes no podra ser superior a la que resulte de las Condiciones Reguladoras del
Aprovechamiento Urbanistico incluidas en el Capitulo 3 de estas Normas.

Sobre este ambito, sin perjuicio de otros, podra transferirse edificabilidad desde el Sector SUE-6 o anterior
Sector 6, de acuerdo con las determinaciones al respecto de ese Sector y de este Plan Parcial.

3. MODALIDAD DE ACTUACION

En caso de implantacion del uso terciario comercial en la totalidad del &mbito P-4 se actuard de forma directa
mediante un proyecto constructivo del conjunto que justifique el cumplimiento de todas las condiciones del Plan
Parcial.
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Ficha de Condiciones Especificas de Ordenacion del Ambito P-5

1. SUPERFICIES

Prevalecen las resultantes de los Planos de Ordenacion y las definitivas del proyecto de reparcelacion.

Total
Area de movimiento edificacion

31.555 m?
31.565 m?

2. NORMAS ESPECIFICAS DE ORDENACION

2.1,

2.2.

Usos pormenorizados
Segun Condiciones de Zona Terciaria en Grado 1
Condiciones de edificacion y disefio

Las presentes condiciones de edificacion y disefio Unicamente seran aplicables en caso de implantacion
del uso terciario comercial en la totalidad del ambito P-5. En caso contrario, para la implantacion de
cualesquiera otros usos permitidos o terciario comercial no en su totalidad, seran de aplicacion las
condiciones generales de edificacion previstas en el planeamiento vigente.

1. Altura méaxima de seis plantas 6 19 metros. Sobre un 20% de la superficie del ambito podra
alcanzarse una altura maxima de ocho (8) plantas o 25 metros.

2. Dentro del sélido capaz previsto entre los limites del area de movimiento se disefiara un edificio
0 conjunto con caracteristicas singulares y debidamente integrado, destinado mayoritariamente a
uno o varios grandes establecimientos comerciales. Todos sus laterales se trataran como fachadas,
con similar nivel de materiales y elementos constructivos, se cuidara especialmente la imagen
visible desde la carretera A-2

3. Desde la calle situada al Norte se realizaran los accesos para transporte de vehiculos pesados y
se organizard en esa parte del ambito un espacio de muelles para carga y descarga adecuado al
volumen del transito previsto, que deberd justificarse adecuadamente.

4. Dentro del dmbito se dispondra un estacionamiento para vehiculos en planta baja o inferior a ésta
con una superficie total minima de 22.000 m?, de titularidad privada pero de uso publico para el
conjunto del Parque Comercial, sin perjuicio del régimen de explotacion y control que establezcan
sus propietarios. Este estacionamiento estard comunicado con el situado en superficie sobre el
ambito P-8 por al menos un paso de doble direccion para vehiculos en su lateral este y otro en
su lateral sur.

5. Laplanta destinada a estacionamiento podra albergar los accesos, escaleras y servicios necesarios
para comunicarse con las plantas superiores.

6.  Para facilitar la comunicacion peatonal y la integracion urbana el edificio debera completarse con
una plataforma a nivel del acceso del publico a su planta superior situada sobre su fachada Sury
que comunique con la similar a situar en el ambito P-4 cruzando sobre la calle que la separa de
éste. Esta plataforma serd parte de la destinada a estacionamiento de vehiculos a construir sobre
los ambitos P-7y P-8.

7. Podran disponerse escaleras de acceso a la plataforma desde el dmbito P- 8 especialmente en
sus extremos y frente a la gran rotonda de entrada; deberan disefiarse como un elemento
compositivo del conjunto urbano resultante e integradas con las caracteristicas de los accesos
propios del edificio comercial.

8.  Podréan integrarse totem identitarios de la actividad comercial que se implante.

9. Deberdn cumplirse las alturas maximas derivadas del cumplimiento de las servidumbres
aeronauticas seglin se regulan en el articulo 81y se reflejan en el plano I-10.
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2.3. Condiciones de urbanizacion para la implantacion del uso terciario comercial

Las presentes normas especificas de urbanizacion unicamente seran aplicables en caso de implantacion
del uso terciario comercial en la totalidad del ambito P-5. En caso contrario, para la implantacion de
cualesquiera otros usos permitidos o terciario comercial no en su totalidad, seran de aplicacion las
condiciones generales de edificacion previstas en el planeamiento vigente.

1. El tratamiento de la planta de estacionamiento, los accesos y la zona de muelles de carga y
descarga, estaran adecuadamente tratados para resolver los encuentros con el viario circundante
asi como con el ambito P-8 de forma que ambos estacionamientos queden funcionalmente
vinculados, de acuerdo con los respectivos proyectos técnicos.

2. Eneltramo de calle situado entre los ambitos P-4 y P-5 las aceras peatonales deberan tener un
ancho minimo de tres metros.

2.4. Otras normas

A titulo meramente orientativo se considera materializable sobre rasante una edificabilidad de 40.000 m%
En todo caso la suma de edificabilidades que se asignen en el Proyecto de Reparcelacion a todas las
fincas resultantes no podrd ser superior a la que resulte de las Condiciones Reguladoras del
Aprovechamiento Urbanistico incluidas en el Capitulo 3 de estas Normas.

3. MODALIDAD DE ACTUACION

En caso de implantacion del uso terciario comercial en la totalidad del dmbito P-5 se actuara de forma directa
mediante un proyecto constructivo del conjunto que justifique el cumplimiento de tosas las condiciones del Plan
Parcial.

En Madrid a 21 de julio de 2025,

/ ( S——— - S—
do: Joaquin Sobrino Martin Fdo: |Félix Alvarez Alvarez
Arquitecto Arguitecto
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PLANOS DE ORDENACION

0-1 Afecciones Legislacion Ambiental y Sectorial 1:2.000
0-2-1 Delimitacion del Sector 1:2.000
0-2-2 Zonas Afectadas Ordenanza Z-1 1:2.000

0-3 Calificacion del Suelo. Usos y Ordenanzas 1:2.000

0-4 Redes Publicas 1:2.000
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