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1. ANTECEDENTES o

éndo 13s dete_rrzl_inacjiones del PGOU

El Plan Parcial del Sector 101 .- La Garena - s¢ redactd si
de 1991, siendo aprobado definitivamente en Novier bye

En el transcurso de los afios ha sido objeto de Modificaciones Puntuales, con el objeto de mejorar
aspectos de su ordenacién pormenorizada.
El Sector se encuentra desarrollado y edificado, teniendo la condicién de Suelo Urbano

Consolidado, de acuerdo al contenido del art 14 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de
Madrid.

2. OBJETIVO DE LA MODIFICACION

La modificacién planteada incide en el art. 3.33 de las Ordenanzas del Plan Parcial del Sector
101, Titulo III: Regulacién zonal de la edificacién y los usos, Capitulo 2: Regulacion “finalista”
de las zonas, correspondiente a la Clave ST- Servicios Terciarios, en dos aspectos:

* Ampliar los grupos del uso comercial para la Clave ST, en sus grados 1 y 2.
* Prohibir del uso Socio-Cultural, el grupo I del uso Hostelero incluidos los usos
comprendidos en rubrica 652 de la CNAE y del grupo II las actividades de bares

especiales, bares de copas, pubs y establecimientos similares , para el grado 2 de la Clave
ST en el subsector Sur.

3. ALCANCE Y CONTENIDO DE LA MODIFICACION

La Modificacion del Plan Parcial, afecta exclusivamente a la regulacion de los Usos de la
ordenanza Clave ST — Servicios Terciarios, art. 3.33 que pasa de llamarse “uso caracteristico y

usos secundarios” a: Art. 3.33.- Uso caracteristico, usos secundarios y usos prohibidos., en
concreto:

Art. 3.33, apartado 1.f, correspondiente al uso comercial, considerado como uso principal o

caracteristico, al que se afiaden para la Clave ST en Grados 1y 2 la posibilidad de los
grupos I, IVy V:

* Grupo [; Comercio diario de alimentacion, bebidas y tabaco (grupo 641 de la C.N.AE),
en local menor de 100.-m2.

*  Grupo II, Comercio ocasional, constituido por el resto de comercio al por menor (grupos
642 a 647, y los 671 a 679), los servicios personales (Agrupacién 97), sucursales
bancarias, asi como el comercio mixto al por menor en locales menores de 350.-m2.

C/ Escritorios 15 ~ 28801 ALCALA DE HENARES Telf . 01 838 33 00
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""‘Gmpo [T~ Comercm mixto al por menor en superficies medias (Grupo 648) con locales

mayores de 350.-m2 y menores de 2.000.-m2

Grupo IV: locales comerciales en pasajes, galerias o mercados, con despachos
independientes, hasta 2.000.-m2.

Grupo V: Comercio mixto al por menor (grupo 648) y locales comerciales en pasajes,
galerfas o mercados con despachos independientes y una superficie total comprendida
entre los 2000.-m2 y los 6.000.-m2

Art 3.33, apartado 1.a) correspondiente a Hosteleria, considerado como uso principal o

caracteristico, al que se afiade la prohibicion del grupo I'y los usos comprendidos en rubrica 652
de la CNAE y del grupo II las actividades de bares especiales, bares de copas, pubs y
establecimientos similares para la Clave ST, grado 2 en el Subsector sur.

El grupo I del uso Hostelero es el que se corresponde con establecimientos de bebidas,
cafés y restaurantes con espectaculos (ribrica 652)

La rabrica 652 de la CNAE se refiere al grupo que comprende las unidades cuya actividad
exclusiva o principal consiste en la venta de bebidas para consumir en el mismo
establecimiento y que presentan de manera permanente un espectaculo de teatro, sala de
fiestas o musica de baile (salas de fiestas, club nocturnos, cafés-teatro, discotecas, etc.))
El grupo 1I del uso Hostelero es el que se corresponde con establecimientos de bebidas,
cafés y restaurantes sin espectéculos ( ribricas 651 y 653)

La rtbrica 651 de la CNAE se refiere a restaurantes, cafeterias, tabernas, etc.. que sirvan
comidas.

La ribrica 653 de la CNAE se refiere a establecimientos de bebidas y cafés, sin
espectaculos: unidades cuya actividad exclusiva o principal consiste en la venta de
bebidas para consumir en el mismo establecimiento y que no presentan de manera
permanente un espectaculo (cafés, bares, heladerias, cafeterias, tabernas, colmados, etc.,
que no sirven comidas)

Art 3.33, apartado L.b), correspondiente al socio-cultural considerado como uso principal o

caracteristico, al que se afiade su prohibicién para la Clave ST, grado 2 en el Subsector Sur.

El uso sociocultural es el que corresponde a aquellos edificios de servicio al piblico
destinados tanto al desarrollo de la vida de relacién como al desarrollo de actividades
socioculturales, de recreo y prestacion de servicios publicos de interés social. Se incluyen
las actividades contempladas en los grupos 963 de la CNAE (salas de cine), 965 (otros
espectaculos, salvo cine y deporte) y 969 (servicios recreativos). (art. 5.9.1 del PGOU)

o Grupo I: Establecimientos hasta doscientos usuarios.
o Grupo II: Establecimientos entre doscientos y mil usuarios.
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La nueva redaccién_de los tres apartados del art. 3.33 queda con el siguiente contenido:

Art 3.33. 1. a) Hosteleria: Grupos I, ILIII y IV. Prohibido: el grupo I y los usos
comprendidos en ribrica 652 de la CNAE y del grupo II las actividades de bares especiales,
bares de copas, pubs y establecimientos similares para el grado 2, en el Subsector Sur.
Art 3.33. 1. b) Socio-Cultural: Grupos I, IL Prohibido para el grado 2 en el Subsector Sur.
Art 3.33. 1.f) Comercial Grupos I, II. Ademas grupos II1, IVy V para los grados 1y 2 .

4.-JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

Como se ha sefialado, la Modificacidon tiene un alcance limitado, circunscribiéndose a la
ampliacién del uso comercial para los grados 1.y 2 de la clave ST- Servicios Terciarios cuya
regulacion en la ordenanza es restrictivay a la prohibicién del uso socio-cultural, del grupo [
del uso Hostelero incluidos los usos comprendidos en rubrica 652 de la CNAE y del grupo II del
uso hostelero las actividades de bares especiales, bares de copas, pubs y establecimientos
similares en el subsector Sur para la clave de ordenanza ST, grado 2.

Ampliacién del uso comercial para la clave ST, grados 1y 2.

La definicién y contenido del uso comercial para la Clave de servicios terciarios circunscribe la
posibilidad de comercios diarios de alimentacion, bebidas y tabaco en locales de hasta 100 m2 y
comercio mixto al por menor, servicios personales y oficinas bancarias hasta 350.-m2, limitando
enormemente otras posibilidades de comercio que requieren espacios de dimensiones superiores
a las antedichas o incluso la creacion de galerias o mercados con despachos independientes.

Ello sin entrar en conflicto con la pormenorizacion del Uso Terciario que establece el articulo
3.26 para la Zona Terciaria, que distingue dos claves diferenciadas la de Servicios Terciarios
ST y la de Comercial Exento y de Ocio CE+O: La primera ST para areas del Sector previstas
para la implantacion de oficinas, sedes de empresas ... etc que recoge el uso comercial como
caracteristico en grados I hasta 100.-m2 y II hasta 350.-m2 y la segunda CE+O para areas del
Sector previstas para la implantacion de actividades de comercio de gran superficie en edificio
exclusivo. Se crea una franja intermedia de posible desarrollo comercial en superficies entre
los 350.-m2 y los 6000 m2., que con la redaccién actual no tiene cabida dentro de la “Zona
Terciaria” y que se considera necesaria para dar cabida a modelos de desarrollo econémico

comercial actuales y dotar al sector de una escala de comercio mediano de la que carece,
concentrandose en la actualidad en una gran superficie.

En tales circunstancias, un sector el 101 cuyo ambito total alterna una subdivisién en Norte con
un uso global industrial y Sur de uso global residencial dispone de parcelas de tamafio
considerable con Clave ST servicios terciarios en los que puede desarrollarse el uso comercial
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cmﬁb‘-%ﬁcteﬁstico péro para el desarrollo de comercios de dimensiones solo hasta 350.-m2, lo
que supone una restriccién importante para la implantacion de modelos comerciales emergentes
que dinamizan el sector y completan la oferta existente

La nueva redaccién permite la posibilidad de opciones de modelos comerciales que requieren
del rango de superficies intermedias,lientre 350.-m2 y 6000.-m2, muy apropiados para parcelas
que donde se desarrolla este uso como caracteristico. En definitiva, se trata de solventar la
posibilidad de un desarrollo comercial a una escala que no tiene cabida dentro del Sector. en

consonancia con el resto de la ciudad.

Prohibicién del uso socio-cultural, del grupo I del uso hostelero y usos comprendidos en
riibrica 652 de la CNAE y del grupo II del uso Hostelero las actividades de bares especiales,
bares de copas, pubs y establecimientos similares, para el grado 2 de la Clave ST en el

Subsector Sur.

En cuanto a la justificacion de los usos que se prohiben se basa fundamentalmente en motivos
ambientales que pueden repercutir en el bienestar y salud de los habitantes de las viviendas de

su entorno mas inmediato.

En la Memoria Justificativa del Plan Parcial del Sector 101 se recoge dentro de las bases de la
propuesta que la reorganizacion del espacio era para conseguir, entre otras finalidades la de
“mdximo integracion del sector-particularmente en su componente residencial-con el tejido
wrbano de Alcald, mediante la creacion en el subsector sur de un drea mixta netamente urbana
de residencia y actividad terciaria, en la que concentrar toda la componente residencial del
sector” por ello el subsector fue configurado como un érea diversificada y no segregada en sus
usos, en la que se integraban el uso residencial (70%). los servicios terciarios (11%) y el uso

comercial y de ocio (19%).

Si bien el 4rea comercial y de ocio ocupd una posicién excéntrica, en el extremo SO del conjunto
del subsector de alguna manera aislado del uso residencial, el area de servicios terciarios y en
concreto el grado 2 de la ordenanza ST la conforman distintas 4reas insertadas en la trama
residencial, abrazadas en su totalidad o en parte por viario local de pequefias dimensiones
rodeado de parcelas de uso residencial unifamiliar de alta densidad y una incluso en colindancia

con residencial colectivo en condominio.

En estas circunstancias, y al margen del uso comercial y de ocio concentrado en torno a la torre
de oficinas, nos encontramos con unos Servicios Terciarios en su gran mayoria dentro de la trama
Residencial quedando mas patente si cabe la preponderancia del USO RESIDENCIAL en este

Subsector.

Adentrandonos en las ordenanzas del Sector 101.- Clave ST, articulo 3.33 uso caracteristico y
usos secundarios, queda recogido que tienen la consideracion de uso principal o caracteristico
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ademas de las actividades definidas en el art. 5.7.1. OFICINAS, fas_siguientes: Hosteleria,
Socio-cultural, Educativo, Sanitario-asistencial, Religioso, Comercial, Depoftiva y. Automovil.

Si combinamos esta disposicion de las 4reas con clave ST grado 2 en el Subsector Sur dentro de
las areas destinadas a residencial, con la amplitud de usos considerados como caracteristicos,
obtenemos un binomio que puede llegar a ser plenamente perjudicial para la salud de los
residentes, mayoritario en el Subsector, como hemos visto anteriormente y es el referido al uso
socio cultural y las actividades contempladas en el grupo I del uso hostelero y en rubrica 652 de
la CNAE o las actividades de bares especiales, bares de copas, pubs y establecimientos similares
del grupo II del uso Hostelero al ser estos usos considerados como caracteristicos por la

Ordenanza y que permite la instalacion de actividades de muy negativa influencia con respecto
al uso residencial.

Por un lado, el uso socio cultural alberga actividades relacionadas con el desarrollo de la vida de
relacién entre personas, que con los grupos I y II permitidos puede llevar a actividades que
concentren hasta mil personas dentro de distintas franjas horarias dependiendo de la actividad;
Y por otro, tanto las actividades del grupo I del uso hostelero: establecimientos de bebidas, cafés
y restaurantes con espectaculos y en rubrica 652 de la CNAE consistentes en la venta de bebidas
para consumir en el mismo establecimiento y que presentan de manera permanente un
espectaculo de teatro, sala de fiestas o musica de baile (salas de fiestas, club nocturnos, cafés-
teatro, discotecas, etc.) como las actividades de bares especiales, bares de copas, pubs y
establecimientos similares del grupo II del uso Hostelero, pueden llegar a ser incompatibles con

el uso residencial generando graves inconvenientes para los residentes que puede afectar a su
vida cotidiana.

Debemos tener en cuenta al respecto la Orden 42/2017, de 10 de enero, de la Consejeria de
Presidencia, Justicia y Portavocia del Gobierno de la Comunidad de Madrid, por la que se
establece el régimen relativo a los horarios de los locales de espectdculos publicos y actividades
recreativas, asi como de otros establecimientos abiertos al piblico, que fija el horario general
de apertura de los locales para distintas categorias recogidas en el Catélogo aprobado por el
Decreto 184/1988, donde podemos encontrar actividades dentro de los usos de la vida de relacién
para los que se fija las 5:30 de la madrugada como horario de cierre, horario claramente
incompatible y molesto con el desarrollo de la actividad residencial.

Con ello, podemos encontrarnos en situaciones a horas intempestivas en las que inevitablemente
se generen ruidos muy molestos para los residentes, bien el producido por personas en transito
desde o hacia el centro de ocio, que caso de acceder en vehiculo supondrian un incremento del
tréfico rodado en ese horario nocturno con repercusiones sobre el ruido ambiental o por los
propios ruidos del interior del local en el momento de apertura de puertas. Todo ello produciendo
molestias recurrentes sobre las areas residenciales cercanas y en los citados horarios que
corresponden al periodo actistico nocturno segiin la normativa actstica de referencia (RD

1367/2007 y ordenanza de proteccién del Medio Ambiente contra la emisién de ruidos de Alcala
de Henares de 2010).
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Por ello: st bien és'¢erto que el trastorno que produce el desarrollo de este tipo de actividades
en reas residenciales se mitiga obligando al cumplimiento exhaustivo de las medidas correctoras
pertinentes en la citada normativa como por ejemplo medidas adecuadas para la insonorizacion
efectiva de los locales en que se desarrollan dichas actividades, también lo es que ciertas
actividades relacionadas con el ocio suponen un reclamo para grupos de personas que se
concentran a las puertas del establecimiento fuera del alcance de cualquier medida correctora de
atenuacioén del ruido dentro de la edificacion (local).

Como hemos sefialado con antelacion, la alteracion en las condiciones ambientales de las zonas
residenciales puede suponer un perjuicio sobre la salud de las personas. Segun estudios de la
Organizacién mundial de la salud (OMS), la presencia de ruido durante el desarrollo de las
actividades cotidianas tiene una evidente repercusién sobre la salud. Fuentes de ruido como el
trafico, el ruido industrial, actividades de ocio etc. son las principales causantes de esta
contaminacion acustica.

Asimismo, la OMS, en el manual “Night Noise Guidelines™', relaciona a grandes rasgos los
efectos sobre la salud de los ruidos a ciertos niveles sonoros teniendo en cuenta el entorno donde
se producen y el tiempo de exposicion. Dicha relacion se expone en la tabla 1.

Entorno Il Sonorg Tiempo (h) Efecto sobre la salud
(dBA)
Exterior de viviendas 50 - 55 16 Molestia
Interior de viviendas 35 16 Interferenpm eon la
, B ~ comunicacién
Dormitorios ' _ 30 8 Interrupcion del suefio
Duracidn de la Perturbacion de la
Aulas escolares 35 L
, clase ] comunicacion
Areas industriales,
comerciales y de 70 24 ; Deterioro auditivo
trafico ) ] )
| Miisica en auriculares 85 _ 1 Deterioro auditivo
| Actividades de ocio 100 4 ' Deterioro auditivo

Tabla 1. Efectos sobre la salud de los ruidos a ciertos niveles sonoros teniendo en cuenta el entorno donde se
producen y el tiempo de exposicién.?

La Organizacién Mundial de la Salud divide los efectos del ruido sobre la salud como: efectos
biologicos, calidad del suefio, bienestar y condiciones médicas. Se consideran efectos biolégicos
evidentemente causados por la contaminacién acustica los cambios en la actividad
cardiovascular, cambios en la duracién y estructura de las fases del suefio o problemas de

1 World Health Organization. Night Noise Guidelines. 2009
2 Ruido y salud. Observatorio de Salud y Medio Ambiente de Andalucia. 2016
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movilidad. A su vez, el ruido interfiere con la calidad del suefio generaﬁ"d&d&sggﬂafds_upgtui‘n{)s.
fragmentacion de este, demora en su inicio o incremento de la movilidad durante-éste;—

Desde la competencia municipal del Urbanismo y desde las elementales premisas urbanisticas
en cuanto a separacion de usos libres de ruido, se propone la eliminacion de cualquier actividad
que suponga disminuir la calidad ambiental de las 4reas residenciales.

El Ayuntamiento como garante de la ordenacién urbanistica de la ciudad, debe proponer

cualquier modificacion del planeamiento que, como en el caso que nos ocupa supone un interés
social y publico justificado.

En consecuencia de todo lo antedicho se considera justificada que modificacién puntual que este

Ayuntamiento como Administracién actuante en materia de urbanismo plantea en el presente
documento.

5. PLANEAMIENTO VIGENTE
El sector 101 esté regulado por Plan Parcial, aprobado.

La éreas objeto de esta Modificacion estan reguladas por la Clave ST Servicios Terciarios.

6. REFERENCIA LEGISLATIVA

6.1- La Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de Ia Comunidad de Madrid

6.1.a) Art 33 Ley 9/2001

El Art. 33 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, la potestad del
Planeamiento se ejercera entre otras reglas, las siguientes:

a) operar a la vista de informacién suficiente sobre la realidad existente y sobre la
valoracion razonable de la previsible evolucién de esta,

b) Basarse en una ponderacién de todos los intereses y las necesidades publicas y
privadas.

Anélogamente el punto 2 del mismo articulo sefiala que es legitimo el tratamiento

urbanistico diferenciado de superficies en principio susceptibles de trato homogéneo
cuando:

* Apartado a) Sea conveniente para impedir una indebida o disfuncional concentracion de
usos y actividades.
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El apartado c) sefiala también esta diferenciacion cuando sea pertinente para argtir el
cumplimiento de la legislacion ambiental y

el apartado €) lo considera oportuno para la mejora del medio urbano.

En el caso que nos ocupa es evidente que estos motivos coinciden en la Modificacion que
se propone, ya que se actiia sobre una realidad existente que puede ser gravemente
alterada por la puesta en funcionamiento de determinados usos incompatibles con el
entorno, siendo en este caso necesario asegurar los intereses sociales representados por
los residentes afectados, en general todo el subsector sur, y que de no hacerlo se
producirfan una concentracion de usos indebida que incidiria negativamente en el uso
mayoritario  residencial del entorno y que de persistir la actual ordenacion
pormenorizada, admitiendo los usos de reunidn, espectaculos, salas de fiestas o de
musica de baile, supondria ademas de las consideraciones expuestas, una incidencia
negativa en el medio ambiente urbano de la zona, siendo esta Ultima de las causas razon
suficiente para proponer la modificacion segun recoge el apartado e) del art 33.2

mencionado.

6.1.b) Marco General Ley 9/2001

La Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, manifiesta en su
preambulo que era intencion de la Comunidad de Madrid, ya anunciada en la Ley
20/1997 de Medidas Urgentes en Materia de Suelo y Urbanismo “..establecer un marco
normativo completo en materia urbanistica, en ejercicio de las competencias exclusivas
que al efecto le atribuye el Estatuto de Autonomia. Dos eran las condiciones que el
legislador considerd necesarias para poder acomeler esla larea. la primera, que se
despejase definitivamente el marco legal estatal con influencia en la legislacion
urbanistica autonémica. Esta circunstancia se produjo con la aprobacion de la Ley
6/1998. de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones. La segunda condicion
era disponer, desde ese momento, de un periodo suficiente de reflexion -con el que la Ley
de Medidas Urgentes, por las especiales circunstancias en que se produjo su elaboracion
y promulgacion, no pudo obviamente coniar- para poder definir con la necesaria
precision el amplio marco normativo que ahora se aborda.

Es pretension de la presente Ley que el marco juridico que se establece, una a su
cardcter omnicomprensivo de la materia, la estabilidad que la misma demanda, ya que
los procesos urbanisticos de ordenacion y transformacion del suelo en nuesira Region
requieren un amplio consenso politico y social. En efecto, los procesos urbanisticos de
ordenacién y transformacion del suelo para dar soporte a los usos que el desarrollo de
nuestra Region y de sus habitantes requiere, tienen una duracion dilatada, que precisa
de la necesaria estabilidad normativa y seguridad juridica, en los ultimos afios
ciertamente alterada. A este fin se encamina la Ley, no sélo creando los mecanismos que
se entienden mds adecuados para el desarrollo urbano en un territorio como el
madrileito, sino buscando que tales mecanismos perduren en el tiempo, como elemento
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6.2.Reglamento de Planeamiento

Los Reglamentos, seflalan también la posibilidad de modificar el Planeamiento. Asi, el
Reglamento de Gestion, en preceptos como el articulo 47.2 habla de que los terrenos no podréan
cambiarse de destino sino por modificaciones de los Planes.

El Titulo V del Reglamento de Planeamiento lleva ya el epigrafe: "De la vigencia, revisién y
modificacion de los Planes", y el articulo 154, advierte, en su numero 2, que la alteracién del
contenido de los Planes podra llevarse a cabo mediante la revision de los mismos o la
modificacion de alguno o algunos de los elementos que los constituyan, afiadiendo, en el ntimero
4, que la alteracion de las determinaciones del Plan se considerard como modificacién, ain
cuando, dicha alteracion lleve consigo cambios aislados en la clasificacién o calificacion del
suelo, o imponga la procedencia de revisar la programacién del Plan General.

En este caso la modificacion afecta a la regulacion de usos establecida por la ordenacion
pormenorizada (Clave Residencial Intensiva) del Plan Parcial.

6.3-La Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid

La Ley 9/2001 , establece en su art 47 apartado 31 la posibilidad de modificar los planes
parciales, incluso en aquellos casos de mejorar la ordenacion pormenorizada del Plan General,
circunstancias que no se dan en este caso.

Ademas de ello el art 69 en su apartado 2, permite la modificacion de los planes en cualquier
momento, pudiendo incluso variar la clase como la categoria, circunstancias que tampoco
coinciden en esta modificacidn.

6.4.Plan General de Alcald de Henares
Establece el apartado 1.2.6 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U..

“Si las circunstancias lo exigen, se podrd modificar cualquier elemento del Plan. El alcance de
la Modificacion deberd ser coherente con la previsto en el Reglamento de Planeamiento para
estos casos en los numeros 3 y 4 del articulo 154.”

Cuando se produzca alguno de supuestos descritos en la norma 1.2.5 procederd a la revision
anticipada.
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6.5 “Ius Variandi”

Se entiende el “Ius Variandi como la facultad innovadora o revisora de la Administracion en la
potestad del Planeamiento, para la necesidad de adaptar este a los cambios sociales o
econdmicos, combinados con el interés publico o general en armonia con intereses
patrimoniales, adaptando el planeamiento a nuevos criterios 6 nuevas necesidades urbanisticas.

El “Ius Variandi” que compete a la Administraciéon, actiia con la finalidad de mejorar en la
ordenacion urbanistica.

Asi pues cuando la Administracién actuante en materia de urbanismo, aprueba la modificacion
en un planeamiento, se esta limitando a ejercitar la potestad innovadora que le corresponde. Esta
potestad es inherente a la de planificacién, en cuanto que la misma ha de adaptarse a las
exigencias cambiantes de la realidad social y econémica, sin por ello suponer una quiebra del
principio indefinido de vigencia de los planes.

7.-LA MODIFICACION EN EL CONTEXTO DEL RDL 2/2008

El Art 14.1.b del Mencionado Real Decreto y Modificado por la Ley 8/2013 de Rehabilitacion,
Regeneracion y Renovacion Urbana establece:

“Las actuaciones de dotacion considerando como tales las que tengan por objeto incrementar
las dotaciones puiblicas en el dmbito de suelo urbanizado para reajustar su proporcion con la
mayor edificabilidad o densidad 6 con los nuevos usos asignados en la ordenacidn urbanistica
a una o mds parcelas del ambito y no requieran la reforma o renovacién de la urbanizacion
éste”.

En el caso que nos ocupa, no inciden ninguno de los supuestos pues:

-No se produce alteracion en la edificabilidad en el ambito.
-No se produce modificacion en el nimero de viviendas.
-No se introducen nuevos usos.

En relacién a este tltimo apartado, sefialar que la modificacién no introduce ningin uso nuevo
sino que amplia la condicién de aplicacion del uso de comercial ya previsto en la Clave. Por el
contrario se elimina un uso perturbador e incompatible, como es el Sociocultural-espectaculos y
salas de reunion, el grupo I del uso Hostelero, incluidos los usos comprendidos en rubrica 652
de la CNAE vy del grupo II las actividades de bares especiales, bares de copas, pubs y
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En consecuencia no inciden ninguno de los supuestos de la Actuacion de Dotacién en la
Modificacién que se redacta.

8.- CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES DEL ARTICULO 67 DE LA LEY
DEL SUELO DE LA COMUNIDAD DE MADRID DE 17 DE JULIO DE 2001

El Articulo 67 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid, sefiala que cualquier alteracién
de las determinaciones de los Planes de Ordenacién Urbanistica, debe ser establecida mediante

la misma clase del Plan alterado y siguiendo el mismo procedimiento seguido para su
aprobacion.

Siendo el objeto de la modificacién, la ampliacién del uso comercial, en diversos grupos y la
eliminacion del uso Socio-Cultural, el grupo I del uso Hostelero incluidos los usos comprendidos
en rubrica 652 de la CNAE y del grupo II del uso hostelero las actividades de bares especiales,
bares de copas, pubs y establecimientos similares , para el grado 2 de la Clave ST en el subsector

Sur, responde a una modificacion determinacién pormenorizada del Plan Parcial en la zona
regulada por la Clave ST Servicios Terciarios

En lo que se refiere a su tramitacién y aprobacién, considerando la naturaleza de la modificacion,
entendemos es de aplicacion el Art. 61 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid
siendo competente para ello el Ayuntamiento de Alcalé de Henares,

9.- CONSIDERACIONES SOBRE LA INFLUENCIA DE LA MODIF ICACION EN LAS
CONDICIONES AMBIENTALES DEL ENTORNO

Como se ha dejado constancia en los apartados anteriores, se trata de una Modificacién que
afecta en exclusiva a la eliminacién del uso de espectaculos, bares especiales, discotecas y salas

de fiesta y de reunion y ampliacién del uso comercial en la zona regulada por la Clave ST
Servicios Terciarios.

Su ambito de aplicacion se corresponde con un Sector desarrollado desde hace afios
siendo en la actualidad Suelo Urbano Consolidado. La delimitacion que el PGOU de afio 1991
efectué de esta zona se correspondian con 4reas de escasos valores, por no decir nulos,
medioambientales, y que en este caso se asentd en 4rea cercana a poligonos industriales
anteriores. Asi pues sus valores ambientales son limitados ya que se trata de terrenos
urbanizados y desarrollados desde hace muchos afios. El caracter puntual de la Modificacion no
supone ninguna influencia en otros sectores y poligonos, si no que se limita a ampliar y eliminar
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ol ush Cormercial y de espectaculo, respectivamente, — sin que suponga ninguna alteracion en el

ambito donde se aplica, sino una evidente mejora de las condiciones ambientales de su entorno.

Ya se ha comentado el cardcter puntual de la Modificacién, y por tanto, el resto de
condiciones urbanisticas siguen siendo las actuales. Es decir los indices de ocupacién y
edificabilidad son los de la vigente Clave ST.-Servicios Terciarios por lo que se descartan
cualquier aumento de la intensidad o aprovechamiento que seguira siendo el mismo. En
definitiva, la modificacion no tiene influencia en los parametros ambientales existentes en las
zonas afectadas, sino més bien supone una mejora significativa de los mismos.

Otras consecuencias que se deducen de estas consideraciones es la nula influencia que
tiene en las infraestructuras y servicios urbanos. Al tratarse de una modificacion que no afectaa
la intensidad y aprovechamiento, no supone un aumento de la superficie edificada, y en
consecuencia los estudios hidrologicos de consumo que en su dia fueron efectuados, siguen
siendo validos ya que no generan una mayor demanda de suministros.

Analoga argumentacion puede utilizarse en el caso del saneamiento, ya que el uso potenciado
compatible no supone un aumento con respecto a los caudales estimados por el Plan Parcial y
por tanto los vertidos al saneamiento, no se ven afectados.

Alcala de Henares, 15 de Septiembre de 2019
EL ARQUITECTO MUNICIPAL
DIRECTOR DEL AREA DE URBANISMO
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