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El presente documento ha sido redactado por el
Departamento de Urbanismo de Arpegio, a los efectos de su
presentaciéon a la Junta de Compensacién de Soto del
Henares para su framitacién por el Ayuntamiento de
Torrején.

En la redaccién del documento se han tenido en cuenta las
observaciones readlizadas por los Servicios Técnicos
Municipales en diversas reuniones mantenidas al respecto.
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La presente Modificacién del Pian Parcial de Sofo del Henares tiene polltb]eﬂo el G,lus‘re de los 51guzen‘res
articulos de sus Normas Urbanisticas ~Condicianes Genercies y Parficularésde; Edjflcqc:léh— INITIVA '.

e Ariculos 18.2.e) sobre Consfrucciones por én?ﬂ'()lf] de la altura v‘t gv /og Anuro de arjfas 0
pisos, del Titulo Il Capituio 2. Co diciones Genero!es de la Edific od1f ccczon “sefefiere
respectivamente a la ﬁexlbilimcién de las condiciones de instalacion de paneles solares en las
cubiertas y a la reduccién de la alturarlibre-de las plantas bajas residenciales.

o Ardiculo 37.4 sobre Condiciones estéticas y ordenacién de volimenes del Titulo Il Capitulo 1.
Ordenanza Residencial Multifamiliar; la modificacién consiste en la adecuacion - aclaracién y
simplificacién - de las condiciones de soleamiento con el fin de facilitar tanto su aplicacién como
la justificacidn de su cumplimiento.

e Arliculo 43.1 sobre Posicién de la edificacion respecto a alineacién exterior del Titulo Il Capitulo 2.
Ordenanza Residencial Unifamiliar: la modificacién se reduce a la flexibilizacién de las pendientes
de las rampas de acceso a garajes.

2. Antecedentes y Justificacién

e El Plan Parcial de Soto del Henares, aprobado el 25 de Mayo de 2001 (BOCM 24-7-01) y el Proyecto de
Compensacién, aprobado el 25 de Noviembre de 2003 (BOCM 19-12-03) han definido las condiciones de
edificacién y parcelacién del sector, entre las que cabe destacar cierfos aspectos que atafien a la
presente Modificacién:

o La Ordenanza Residencial Multifamiliar establece en su articulo 37.4 fires condiciones de
soleamiento: a) sobre fachada b) sobre cada vivienda c) sobre el espacio libre de la parcela. Las
manzanas definidas permiten disponer la edificabilidad prevista -sobre la base de una superficie
media de vivienda de 100 m2 cumpliendo las condiciones de soleamiento. La divisién de las
manzanas en parcelas de menor tamariio -para la adjudicacién de derechos a los propietarios- ha
reducido la flexibiidad de aplicacién de las condiciones de soleamiento.

o Los Aiculos 18.2. e) sobre instalacién de paneles solares, 20.3.a) sobre altura libre de la vivienda en
planta baja y 43.1 sobre las rampas de gargje en viviendas unifamiliares, contienen algunos
pardmetros numéricos que rigidizan el desarrollo de los proyectos.

¢ Lo Comunidad de Madrid aprobé en 2005 una nueva normativa de Vivienda de Proteccién Péblica,
creando, entre ofros tipos, la Vivienda de Proteccién Piblica con Opcién a Compra para Joévenes:
viviendas de 70 m? de superficie construida maxima.

Arpegio, propietario mayoritario del sector, en desarrollo del nuevo programa de vivienda de proteccion,
celebré en 2005 un Concurso sobre 15 lotes, en 11 de los cuales establecié la obligacién de desarrollar
Vivienda Joven -pequeiia-, con el siguiente programa por cada lote o parcela:

o EI75% de las viviendas para jévenes (hasta 70 m?)
El 25% restante para familias numerosas (de unos 150 m? construidos).

e Lo redaccién de los Proyectos de Edificacién en curso -adjudicatarios del Concurso y proyectistas de
ofras parcelas- estd mostrando cierta rigidez en algunas determinaciones ordenancisticas que interesa
solucionar:
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1. MEMORIA JUSTIFICATIVA Fezha Li SICRETAMIO
Los proyectos de Edificacién incluirdn una Memoria escrita y/o grdfica que s
justifique el cumplimiento de las tres con%ri‘ciones establecidas en la / 77 lr:.

Ordenanza. ARDOEATIO! "F'iNﬁ A o
Se aplicard la Carta Solar del 22 de Diciembre latitud #6:5° N, a la planta ,c_, SECREIAR Vs

general del Proyecto de edificacion y mds cancretamente a las fachadas ™™
"captadoras de sol" en las diferentes orientaciones. 3;9\ (r.\\ 06 ___l \

Tras ello se sefialar@n los edificios- fachadas y viviendas- que cumplan
visiblemente con las condiciones de soleamiento requerido-y se cenfrard la
justificaciéon en las fachadas y viviendas menos soleadas.

Periodo de soleamiento en cada fachada en una orientacién fipo de
parcela en Sofo del Henares

- A) JUSTIFICACION DEL SOLEAMIENTO DE FACHADAS Arl. 37.4 a) y Art. 37.5

Soleamiento minimo exigido: media fachada durante una hora (tres horas para las Unidades de Ordenacién M-1,
M-2y M-3).

= Se presentard un esquema grdfico representativo del estudio de sombras aplicado
a las fachadas afectadas por obstrucciones solares en las diferentes horas del dia
22 de dic: secciones, 3D, carta solar cilindrica...

Ejiemplo: Superficie de fachada SO edificio B = 1000 m?
14:00h Superficie soleada= 600 m?
CUMPLE

B) JUSTIFICACION DEL SOLEAMIENTO DE VIVIENDAS Art. 37.4 b) y Art. 37.5

Soleamiento minimo exigido: una habitacién vividera- de cada una de
las viviendas- soleada durante dos horas. (cuatro horas para las !
Unidades de Ordenacion M-1, M-2 y M-3) i 15 i Y N £ 15 ] < 208 5

= Se aportardn esquemas gréficos representativos del estudio de
sombras en viviendas afectadas por mayor obstruccién solar
[plantas bajas o primera, aminconadas...)los esquemas se
repetirdn de modo que se justifique el periodo de 2 horas del dia
22 de diciembre.

Ejemplo:

- C) JUSTIFICACION DEL SOLEAMIENTO DE PARCELA (Arl. 37.4 c)
Soleamiento minimo exigido: 10% de la superficie libre de parcela

= Esquema grdfico representativo del estudio de sombras de parcela en las horas comprendidas de 10:00 a
14:00 del dia 22 de dic.

= En casos dudosos, se medird el drea de la zona soleada que deberd ser superior al 10% del total de la
superficie libre de parcela.

Ejemplo:
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Las condiciones de soleamiento s& ckmue iteloH yia ara edificios desviviendms@en torno d 100
m?2, pero son algo complejas para el c?%sﬁrrollo Hpol%ﬁ}f %’aclonal e CL:?,E%T /{lor‘d%]g 2: la
vivienda peqguena con ventilaciény cruzada genera una mayor ogub ion o mos sombra €n la
parcela, dificuitando el cumplimiento de las BdRdicfohes’ de-solebrf“ierﬂo Ademd§ -%]Iﬁﬁﬁ cacion
del cumplimiento de las condicionies de solgomfen’ro hace convenierité 50 prewajc larificacion y
modificacién, en pro de facilitar sulaplicacién y el informe previo a la licencia. '

Es necesaria la flexibilizacién de algunos parhnetros edificatarios para fdvoretar id ihifdldcion de
paneles solares, para propiciar uha mejorfintagracion de la wwerida»eﬂ plaffe baja, o para

facilitar el disefio de rampas de gargije en wwendos unifamiliares.”;
as’ condiciones edHficatorias del

lclones de soleamiento de la Ordenanza Residencial

Muttifamiliar, facilitando asi el disefio de edificios de vivienda mds pequena.

3. Alcance y contenido de la Modificacién

La presente Modificacién tiene un alcance referido exclusivamente a condiciones complementarias de la
edificacion, no afectando por tanto a la edificabilidad y aprovechamiento de las parcelas. Su contenido es el

siguiente:

e Modificacién del Articulo 18. 2e) sobre Construcciones por encima de la altura en el siguiente sentido:
aumentar de 30° a 45 ° sexagesimales el plano de inscripcién de los paneles solares.

s Modificacién del Articulo 20.3a) sobre Altura de plantas o pisos en el siguiente sentido: reducir la altura
minima de planta badja, de 3,40 m. a 3,00 m., cuando se locdalicen en ella viviendas.

e Modificacion del Articulo 43.1) sobre Posicién de la edificacién respecto a alineacién exterior de la
Ordenanza Residencial Unifamiliar en el siguiente sentido: elevar las pendientes méximas de la rampa
de acceso a gargje del 10% al 14%, y la del primer tramo {los primeros 3 metros) del 5% al 7%.

e Modificacién del epigrafe 4 a), b) y c) del articulo 37 de la Ordenanza Residencial Multifamiliar en el
siguiente sentido:

En los epigrafes a) y b) se elimina la limitacidon referida a un dngulo de incidencia superior a 17
grados, por considerarse una exigencia excesiva y generadora de confusién en su aplicacion.

En el epigrafe a) se elmina por encima de un plano horizontal situado un metro por encima del
suelo de la planta baja, en favor de simplificar la justificacion.

En el epigrafe b) se sustituye un metro cuadrado por persona de ventana por al menos una
habitacidn vividera con ventana soleada, simplificéndose asi la justificacién.

En el epigrafe c) se elimina y en posicién adyacente a las fachadas de los edificios, facilitando con
ello el cumplimiento de la condicién.

Se incluye como anejo una Guia sobre Justificacién del cumplimiento de las Condiciones de
Soleamiento, con recomendaciones de cardcter orientativo y por tanto, no vinculantes.

4. Normativa urbanistica que se modifica:

Art. 18. 2.

e) L os paneles de captacién de energia solar que deberdn estar inscritos dentro del plano frazado
con una pendiente de treinta grados (30° sexagesimales desde el borde del alero en fachadas y
patios.

Art. 20.3: Salvo disposicién en contrario de la Ordenanza Particular de Zona o especificacion concreta del uso

especifico se establecen las siguientes alturas libres:
a) En planta baja la minima serd de 3,60 metros y la mdxima de 5,30 metros.



Art. 43.1 :

Art. 37.4 :
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La separacién entre el plano de fachd J

metros. En caso de proyectarse garaje € anglg se o ésfte SE'TeTr néuééfcri un/minimo fe
nueve (9) metros. La rampa de accéso al mismo tendrd una penﬁ;er”(e ig M’&L digz por
ciento (10%). no superando el cingo por cignto ($%h enplas; prineros;fres”(8}1 metros) sobre |la
alineacion.
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Las edificaciones se orientardn prefe'renremenfe con fachadas al norte y al sur y se cumplirdn as
siguientes condiciones: AEPROSAoITM DRDEFRIMNITIVA

a) Al menos la mitad de la fachada del espéarrh bitable del ed:ﬂc:&ﬁé‘be reé“bw una hora de
sol el 22 de diciembre por encima del plano hon(zor\rjsr uado un melfp por encima del suelo de la
planta baja con un dngulo de incidencla superior a 17 grados. -r A -"'C‘

b) Cada vivienda debe disponer de-un-meire-cuadrade por persona-de ventana soleada
durante al menos dos horas de un 22 de diciembre con un dngulo de incidencia superior a 17 grados.
c) Entre las 10 y las 14 horas solares de un 22 de diciembre, al menos un 10% de la superficie de
suelo libre total, y en posicién adyacente a las fachadas de los edificios, deberd permanecer

soleada.

5. Normativa urbanistica una vez modificada:

Arl. 18. 2.e): L os paneles de captacién de energia solar que deberdn estar inscritos dentro del plano trazado

con una pendiente de freinta grados (30°) sexagesimales desde el borde del alero en fachadas y
de cuarenta y cinco (45° en patios.

Art. 20.3. Salvo disposicién en contrario de la Ordenanza Particular de Zona o especificacién concreta del uso

Art. 43.1:

Art. 37.4:

especifico se establecen las siguientes alturas libres:
a) En planta baja la minima serd de 3,60 metros para usos no residenciales o de 3,00 mefros para
uso de vivienda, y la mdxima de 5,30 meftros.

La separacién entre el plano de fachada y la alineacién exterior serd igual o superior a seis (6)
metfros. En caso de proyectarse garaje en sétano o semisétano éste se refranqueard un minimo de
nueve (9) metros. La rampa de acceso al mismo tendrd una pendiente igual o inferior al catorce
por ciento (14%), no superando el siete por ciento (7%) en los primeros fres (3] metros sobre la
alineacién.

Las edificaciones se orientardn preferentemente con fachadas al norte y al sur y se cumplirdn las
siguientes condiciones:

a) Al menos la mitad de la fachada del espacio habitable del edificio debe recibir una hora de sol
el 22 de diciembre.

b) Cada vivienda debe disponer al menos de una habitacién vividera con ventana soleada
durante al menos dos horas de un 22 de diciembre.

c) Entre las 10 y las 14 horas solares de un 22 de diciembre, al menos un 10% de la superficie de
suelo libre total deberd estar soleado.

La justificacién del cumplimiento de las tres condiciones de soleamiento atenderd a los criterios de
la Guia adjunta:
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2. METODOS GRAFICOS PARA LA DETERMINACION DEL SOLEAMIENTO Zq\q\( 06 :l' L N
Para la justificacion del cumplimiento de la — e sl
Ordenanza se podrdn aplicar cualguier tipo de
cartas solares.
o
- Cartas solares en proyeccién diédrica vy “a’:;. =
ortogonal, como la carta solar de Fisher, la de 4~ - bdE) g
Fisher-Mattioni i B 37' - i
Rad L L et , '
- Cartas solares en proyeccion cilindrica. T, L - 4?&'
- Cartas solares en proyeccion esterografica = 5 =T i
,%. .
- Cartas solares en proyeccién equidistante e a) o

Hemamientas de simulacién ardfica

Pueden utilizarse herramientas de simulacién grafica de sombreamiento tales como 3DMax, Ecotec....o justificarse
mediante el cdlculo geométrico de sombras.

El cdlculo se redlizard para cada una de las distintas orientaciones de fachadas, teniendo en cuenta las
obstrucciones que puedan aparecer en ellas debido a la propia configuracién del edificio.

AZIMUT Y ALTURA SOLAR: 22 DICIEMBRE. MADRID. LATITUD 40.5°N Datos tomados de la CARTA SOLAR FISHER MATTIONI

HORA 7:34 | 8:00 2:00 10:00 | 11:00 | 12:00 12:30 | 13:00 | 1400 | 1500 | 16:00 | 16:40
AZIMUT 120 124 135 147 161 176 180 191 206 219 230 237
ALTURA SOLAR | O 5029' [ 13°57' | 20°40" | 25°2' | 26°35' | 27°30' | 26°35' | 25°2' | 20°40" | 13°57' | O

Relacién H /D {altura edificio/longitud de la sombra proyectada) para las distintas alturas y horas del dia 22 dic.

Hora solar 9:00] 10:00[ 11:00] 12:00] 13:00] 14:00] 15:00| 16:00
n° pl | H(m) Longitud de sombra proyectada L(m)
2 7 2812 1856] 1479| 1404| 1404 1479 1856 28,12

3 10 40,17| 26,52| 21,13 20,06| 2006 21,13 26,52 4017 | | = H/tag ao
4 13 52,22| 34,48| 27,46| 26,07| 2607 27,46| 34,48 52,22 | ao= altura solar
5 16 64,27 | 42,43| 33,80 32,09| 32,09| 33,80| 42,43 64,27

NOTA: Los datos son indicativos

g:00 1600 y : e
e Ll
L L —L4: L1 ¢

L= Longltud de sombras proyectadas a diferentes horas del dfa por un edlficio de altura H
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