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BLOQUE I. DOCUMENTACION INFORMATIVA
VOLUMEN I. MEMORIA DE INFORMACION

1.1.ANTECEDENTES.

La parcela privada situada en el Sector 30-A del Plan General de Ordenacién Urbana de Alcala
de Henares, con salida a la Avenida de Daganzo n2 33, en adelante “la Parcela” o “la Parcela

Privada”, cuenta con acceso a la misma a través de una via pecuaria.

La parcela privada esta clasificada por el Plan General de Ordenacidon Urbana de Alcald de
Henares como suelo urbano de dominio privado con uso global industrial y clave de aplicaciéon

12. Industria exenta.

Desde el afio 1955 cuenta con acceso a la Avenida de Daganzo a través del trazado de la Colada
de Montesinos, via pecuaria, anteriormente denominada senda de la Pefia de la Zarza o Camino

del Arrochal.

Plano Alcala de Henares 1966.
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Senda de la Zarza. Finca.

Ortofoto. 1966-1973. Donde se aprecia el acceso por la via pecuaria.

A

ndadeIaZarza. ZJaanl Finca.

Ortofoto. 1975.
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Plano 1977, donde se aprecia el acceso por la via pecuaria.

Desde 1974 hasta 2022 la parcela fue propiedad de OBRAS Y SERVICIOS PUBLICOS, S.A., en la

qgue implanté la actividad de almacén de maquinaria y materiales de construccion.

Con el transcurso del tiempo, ni el Plan General de Ordenacidn Urbana de Alcala de Henares de
1991, ni los instrumentos de desarrollo del mismo, han dado solucidén al acceso de la Parcela
Privada, que continud realizdndose a través de la via pecuaria, a pesar de la incompatibilidad

con la normativa de via pecuarias de la Comunidad de Madrid.
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Se ha estudiado la adecuacién del acceso a la Parcela en varias ocasiones, siendo aplazada la
resolucidn municipal que permitiese un acceso alternativo a la via pecuaria, debido a que la
titularidad de la Avenida de Daganzo en esos momentos constituia un viario de titularidad de la

Comunidad de Madrid.

En la pasada década el tramo de la via pecuaria empleado como acceso ha sido asfaltado, lo cual

es incompatible con la normativa autondémica sobre vias pecuarias.

Ortofoto del afio 2011 con el acceso por la via pecuaria asfaltada

El 25 de febrero de 2020 se solicitd al Ayuntamiento, por la anterior propietaria el acceso a la

Parcela desde la Avenida de Daganzo.

Entonces se planted la posibilidad de un acceso alternativo al existente, a través de la finca 15 B
del Sector 30D con uso de zona verde de dominio publico y conexidn al viario interior del Sector

30D. Opcidn que se ha descartado por el trafico e impacto generado en el Sector 30D.

Los efectos sobre el Sector 30D colindante, unido a la necesidad de recuperar la via pecuaria,
justifican implantar el acceso en la parcela 15 A del Sector 30-D propuesto por este Plan Especial,

una vez justificada su viabilidad mediante el estudio de trafico que acompafia. Anexo 4.

La parcela 15 A, por donde discurre el nuevo acceso para la parcela privada, es de dominio

publico municipal con uso de espacio de dominio y uso publico — zona verde en el Plan Parcial
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del Sector 30-D. En lo sucesivo, a esta parcela se denominara “la Parcela publica” o “Parcela 15

A”.

El Plan Especial responde a la necesidad de dar solucién a la situacion actual de falta de acceso
a la Parcela por parte de la ordenacién urbanistica, asi como subsanar el actual a través de la via
pecuaria, con su restauracion y adecuar los espacios libres donde discurre el acceso. Ademas
incorpora la Parcela con la finalidad de cumplir con la obligaciéon de cesidon que permita
mantener la superficie de espacio de dominio y uso publico—zona verde de la parcela 15A que

compense la ocupada por el vial de nuevo trazado.

1.2.0BJETO DEL PLAN ESPECIAL.

El objeto del presente Plan Especial es dotar de un nuevo acceso y un frente a parcelas de
titularidad publica a la parcela privada situada en el Sector 30-A y con salida a la Avenida de

Daganzo n2 33.

El Plan Especial también recuperara el tramo de la Colada de Montesinos, que se lleva utilizando
como acceso a la parcela desde hace mas de sesenta afos, actualmente asfaltada e incompatible

con la normativa de vias pecuarias de la Comunidad de Madrid.

Ademas, se establecen una serie de medidas compensatorias para evitar la reduccion de
superficies arboladas en el Sector e impedir la reduccién de superficie de la red local con uso de
espacio de dominio y uso publico-zona verde que pueda deducirse de la ejecucién del acceso en
parcela de espacios libres, asi como la conservacién de dicha parcela publica de espacios libres

por el propietario de la parcela a la que da acceso.

1.3.PROMOTOR

La sociedad promotora del presente Plan Especial es PROMONTORIA SPAIN PROPCO 4, S.L., con
CIF: B-167.400.03, y domiciliada en Calle Principe de Vergara 112, 42 planta, 28002 — Madrid,
como propietaria del pleno dominio de la Parcela. Se aporta certificacidn registral de dominio

como ANEXO 1.
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1.4.EQUIPO REDACTOR

La redaccién de la memoria, resumen ejecutivo y modificacién se ha realizado por equipo

integrado en:

AV LEGAL (M DOC LEGAL, S.L.U.).
C/ Santa Feliciana, 11 Bajo A, 28010 Madrid
TIf: 434913931772 / +34 91 593 92 67

Responsable: Alfonso Vazquez Oteo, Abogado y Doctor en Derecho. Colegiado ICAM 54.027.

E: avazquez@avlegal.es

La redaccion de la documentacidn grafica, estudios e informes que se anexan se han realizado

por:

TEC Engineering, S.A.

Redactor de los planos de ordenacion y documentacion grafica del Plan Especial.
Centro de Negocios Melior, oficina 38.

C/ Diego de Ledn, 47, 28006 Madrid.

TIf. 680 44 75 31

Responsable: Jacobo Martinez, Arquitecto Superior.

jmartinez@tec-engineering.es

Savills Aguirre Newman, S.A.

Redactor del Estudio de viabilidad econdmica de la actuacién y el Informe de sostenibilidad
econdmica de la actuacién para las haciendas publicas.

Paseo de la Castellana 81, 28046 Madrid.

TIf: 913191314

Responsable: Antonio Pleguezuelo. Abogado, Master de Urbanismo y Ordenacién del Territorio.

antonio.pleguezuelo@savills-aguirrenewman.es

Evaluaciéon Ambiental, S.L.

Redactor del documento ambiental estratégico.
C/ Juan Bravo, 3-A, 28006 Madrid.

TIf: 91436 74 48
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Responsable: Guillermo Camacho, Licenciado en Ciencias Bioldgicas, Master en Gestidn
Ambiental.

gcamacho@evaluacionambiental.es

1.5.SUPERFICIE Y ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

La parcela 15A del Sector 30-D, por donde discurre el vial y es objeto de ajardinamiento, es
propiedad del Ayuntamiento de Alcala de Henares, al igual que la Avenida de Daganzo, donde

entronca el nuevo acceso.

La parcela privada del Sector 30-A, para la que se ejecuta el nuevo acceso, pertenece a la

promotora del presente Plan Especial, PROMONTORIA SPAIN PROPCO 4, S.L.

La Colada de Montesinos es una via pecuaria titularidad de la Comunidad de Madrid. Las vias
pecuarias del término municipal de Alcald de Henares estan clasificadas por Orden Ministerial
el 1 de octubre de 1.924, con deslinde total aprobado el 6 de febrero de 1.931 publicado en el
B.0.P el 14 de febrero de 1.931. La “Colada de Montesinos” se clasificd con una anchura variable,
que se decidiria en el deslinde, segln consta en el Fondo Documental de Vias Pecuarias y en el
informe del Area de Vias Pecuaria de la Comunidad de Madrid de 28 de abril de 2022, expediente
VP CEIN 301/22 COC, ANEXO 5.

La superficie afectada por el Plan Especial es de superficie total de 37.346,30 m? y resulta del

Plano I-4.

1.6.LEGISLACION APLICABLE.

El Plan Especial estd sujeto a las determinaciones del Ordenamiento Juridico, entre las que se

encuentran, sin caracter limitativo, las siguientes normas:

- Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, segin la redaccidn
dada por la Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes para el impulso de
la Actividad Econdmica y la Modernizacién de la Administracién de la Comunidad de

Madrid.
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- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto

refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

En atencidn a las definiciones establecidas por el articulo 7.1 del Texto Refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana (“TRLSRU”), este Plan Especial no tiene por objeto
ninguna actuacion de transformacién urbanistica, ni de urbanizaciéon ni de dotacidn,
toda vez que la parcela privada esta clasificada como suelo urbano, sin que se establezca
para la Parcela privada una mayor edificabilidad, densidad, cambio de uso o mayor
aprovechamiento. Tampoco se produce una actuacidon de reforma o reordenacién

urbana, Unicamente se dota a la Parcela de un nuevo acceso mas adecuado.

El Plan Especial no ampara una Actuacion de Transformacion urbanistica definida en el
articulo 7 del TRLSRU. No es una actuacidn de urbanizacién por no tener por objeto una
nueva urbanizacion ni la reforma de la existente, ni es de dotacion por no incrementar
las dotaciones para equilibrar el incremento de aprovechamiento. Tampoco cabe definir
el Plan Especial como una actuacion edificatoria, a la vista de la definicién que de las

mismas se hace en el articulo 7.2 del TRSLSRU.

- El vigente Plan General de Ordenacién Urbana (“PGOU”) de Alcald de Henares.
aprobado definitivamente el 5 de julio de 1991 y publicado en BOCM de 18 de julio de
1991. Posteriormente se acordd por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de
Madrid, el 5 de mayo de 1994, la rectificacion de errores materiales detectados en el

PGOU de Alcala de Henares, publicada en el BOCM de 14 de junio de 1994.

- Plan Parcial del Sector 30-D “Casarrubios”. Aprobado definitivamente en 1991.

La normativa sectorial aplicable al Plan Especial se detalla en los epigrafes de la memoria

dedicados a las distintas afecciones del ambito del Plan Especial.

1.7.AMBITO GEOGRAFICO.

El dmbito geografico del Plan Especial viene delimitado por la parcela privada del Sector 30-A, la

parcela 15-A del Sector 30-D del Plan Parcial “Casarrubios”, espacio de dominio y uso publico —

zona verde atravesado por la Colada de Montesinos (actual acceso a la parcela privada), donde

11
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se implantara el nuevo acceso, asi como la superficie de entronque con la Avenida de Daganzo

conectada con el nuevo acceso y sus ramales.

El dmbito linda al Norte con la parcelas publicas y privadas del Sector 30-D, al Este con la Avenida
de Daganzo, al Oeste con zona de interés publico y social del Sector 30-D, y al Sur con parcelas

del Sector 30-Ay 30-B.

La superficie total del citado ambito es de 37.346,30 m2, incluyendo la via pecuaria que atraviesa
la parcela 15A del Sector 30-D, “Colada de Montesinos”, que esta afectada en un tramo de

1.074,29 m2 de superficie.

1.8.ANTECEDENTES URBANISTICOS. PLANEAMIENTO AFECTADO.

La parcela privada a la que se concede acceso, se encuentra en el Sector 30-A del Plan General
de Ordenacién Urbana de Alcalad de Henares, clasificada como suelo urbano y calificada con uso

industria exenta.

La Avenida de Daganzo n? 33 estd incluida como viario local en el Plan General de Ordenacion

Urbana de Alcala de Henares.

La parcela 15A del Sector 30-D, se encuentra regulada por el Plan Parcial del Sector 30-D del

Poligono Industrial “Casarrubios”, aprobado definitivamente en 1991.

La parcela 15A, definida por el Proyecto de Compensacion del sector, aprobado definitivamente
el 17 de noviembre de 1998, tiene uso de espacio de dominio y uso publico - zona verde, cuyo

pleno dominio es del Ayuntamiento de Alcald de Henares.

1.9.SITUACION ACTUAL. INFRAESTRUCTURAS Y PROPIEDADES AFECTADAS.

En el ambito del Plan Especial se encuentran la parcela privada del Sector 30-A, la parcela 15A
del Sector 30-D, un tramo de la via pecuaria denominada “Colada de Montesinos” y la Avenida

de Daganzo.

La Parcela 15 A tiene un acabado natural con tierra y presenta mobiliario urbano conformado

por bancos y papeleras, para darle una funcién de parque urbano. Sin embargo, en el estado
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actual presenta una fuerte vegetacion silvestre que oculta e imposibilita el uso del espacio y

mobiliario.

El nuevo acceso afectara a la Avenida de Daganzo y se proyecta con un doble carril de accesoy

salida, con sus correspondientes carriles de salida e incorporacién a Avenida de Daganzo.

La afeccion del nuevo acceso a la movilidad de la Avenida de Daganzo y carreteras préximas
propuesto se estudia en informe de trafico elaborado por la empresa VECTIO, aportado como

ANEXO 4.

Con la ejecucion del Plan Especial se recuperara la Colada de Montesinos a su paso por la parcela
15A del Sector 30-D, adecuando el acceso propuesto en el tramo en que cruza la via pecuaria.

La via pecuaria tiene naturaleza urbanistica de Red Supramunicipal.

La adecuacidn del acceso de la parcela a la Avenida de Daganzo se vera afectada por la normativa
de vias pecuarias, por recuperar la misma y cruzar el acceso la Colada de Montesinos. Es
preceptivo el informe favorable del drea de Vias Pecuarias de la Consejeria de Medio Ambiente,

Vivienda y Agricultura de la Comunidad de Madrid.

Con cardcter previo a la redaccion del presente Plan Especial se emitié informe por el Area de
Vias Pecuarias de la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Agricultura de la Comunidad de
Madrid, dando respuesta a consulta realizada, donde se exponen las condiciones en las que

podra el acceso a la parcela cruzar el trazado de la via pecuaria. Incorporado como ANEXO 5.

Las propiedades afectadas son las tres parcelas descritas en esta memoria: Parcela 15 A, la via
pecuaria y la Avenida de Daganzo, ademas de la Parcela privada a la que dard servicio el nuevo
acceso. Ademas, se considera afectada la Entidad Urbanistica Colaboradora de Conservacion

constituida en el Sector 30-D, toda vez la parcela 15 A pertenece a dicho Sector.

A continuacion, se enumeran los distintos servicios existentes y que se ven afectados por el

Plan Especial:
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- Abastecimiento
La red principal de abastecimiento es de fundicién ducil de didmetro @300 mm y pasa por linde
de la parcela publica con la avenida de Daganzo. De esta red principal sale una acometida hasta

el limite de la parcela publica con la privada.

La nueva implantacién de acceso parte del trazado de abastecimiento existente coincide

longitudinalmente con los viales y transversalmente con la via pecuaria.

- Saneamiento

En la parcela existe un pozo de saneamiento con una acometida @800 hasta el colector ovoide

1000/1500 existente en la acera opuesta de la Avenida de Daganzo.

Uno de los viales de acceso interfiere transversalmente con el trazado de esta acometida.

Por otro lado, hay constancia de una tuberia en el frente de la parcela transversalmente a la via

pecuaria existente.

- Electricidad

En la parcela existen torres eléctricas con lineas aéreas ademas de lineas electicas soterradas

de la compaiiia I-DE (Grupo Iberdrola).

La nueva implantacién de acceso y parte del trazado de las canalizaciones coinciden

longitudinalmente con los viales y transversalmente con la via pecuaria.

Por otro lado, los viales y la via pecuaria transcurren por debajo de las lineas aéreas de

electricidad.

- lluminacion

La parcela publica actualmente presenta un alumbrado publico alimentado por su

correspondiente red.
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- Telecomunicaciones

En la parcela existen canalizaciones de telecomunicaciones de las compaiiias Telefénica y Jazztel.

Estas cruzan transversalmente la via pecuaria en algunos tramos vy, longitudinal vy

transversalmente, los viales de acceso.

- Gas Natural.

La parcela presenta una red de gas natural de la compafia Madrilefia Red de Gas, que la cruza
en todo su largo. Esta presenta cruces con la via pecuaria y los viales de accesos. Esta red cruza

transversalmente la via pecuaria y los dos viales de acceso.

1.10 SITUACION ACTUAL Y BASES DEL DISENO.

En la actualidad, el acceso a la parcela privada con salida a la Avenida de Daganzo n2 33, situada
en el Sector 30-A, se estd realizando desde la Colada de Montesinos, via pecuaria de la

Comunidad de Madrid.

La parcela 15-A del Sector 30-D tiene la calificacién de espacio de dominio y uso publico — zona
verde, titularidad del Ayuntamiento de Alcald de Henares, destinada a zona verde segun las
ordenanzas del Plan Parcial del Sector, cuenta con arbolado y con especies arbustivas, con un

deficiente estado de conservacion.

El disefio del nuevo acceso:

a) Dota de un frente de parcela suficiente a espacio publico, concretamente a la parcela
de dominio y uso publico de cesidn-zona verde con la que colinda y por la que tiene
acceso, superior al minimo de 20 metros a la parcela privada, condicién establecida por
las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de Alcald de Henares
para ser considerada como solar, articulo 6.11.5 sobre frente de parcela minimo en
parcelas calificadas como uso industria exenta Ordenanza 12, en relacién con el articulo
14.1 a) de la LSM. De esta forma la parcela privada 30 A cumple con las condiciones de

parcela edificable;
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b) Afecta a la menor superficie posible del espacio de dominio y uso publico-zona verde y

c)

d)

la via pecuaria;

Compensa con la calificacidn, para su cesién, de una superficie de 1.746,52 m? ocupada
por la seccién del vial de nuevo trazado en la parcela calificada como espacio de dominio
y uso publico-zona verde, perteneciente al Sector 30 D, del poligono industrial

“Casarrubios”.

Mejora las condiciones de acceso a la parcela, el estado general de la Colada de
Montesinos, asi como la seguridad vial y la circulacién en la Avenida de Daganzo,
proponiendo un carril de entrada y de salida de la parcela, asi como carril de salida

(deceleracidn) y de incorporacion (aceleracién) a la Avenida de Daganzo.
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VOLUMEN II.
PLANOS DE INFORMACION.

Se acompaiian a la presente memoria de informacién los siguientes planos:
I-1 Plano de situacién.

I1-2 Afecciones a la legislacion sectorial.

I1-3 Encuadre sobre el planeamiento municipal.

I-4 Ambito del Plan Especial.

I-5 Servicios existentes
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BLOQUE Il. DOCUMENTACION AMBIENTAL.

Esta memoria se acompafia del Documento Ambiental Estratégico para evaluar los potenciales
efectos sobre el medio ambiente del Plan Especial, de acuerdo con lo requerido en la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacidn Ambiental, BOE 11 de diciembre de 2013, (en
adelante “LEA”) y la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas de
la Comunidad de Madrid.

De acuerdo con el articulo 5.1.a) LEA, la evaluacién ambiental es un acto administrativo que
tiene por objeto determinar, mediante un procedimiento especifico, la viabilidad ambiental de
un plan, programa o proyecto. La jurisprudencia constitucional, por su parte, ha considerado
que el procedimiento estd directamente relacionado con la administracién que realice o
autorice la obra o actuacién concreta y que se encuentre sujeta a su competencia. En este
sentido, sentencia del Tribunal Constitucional n? 101/2006, de 30 de marzo, Fundamento

Juridico 59.

La “evaluacion ambiental estratégica” es definida en el articulo 5 LEA, que es la que se supone

reclama el recurrente, procede respecto de los planes y programas, y concluye:

i) Mediante la «Declaracion Ambiental Estratégica», respecto de los sometidos al procedimiento de
evaluacion estratégica ordinaria, conforme a lo dispuesto en la Seccion 1.9 del Capitulo | del Titulo

1.

ii) Mediante el «Informe Ambiental Estratégico», respecto de los sometidos al procedimiento de
evaluacion estratégica simplificada, conforme a lo dispuesto en la Seccion 2.2 del Capitulo | del

Titulo Il.

La definicion de Plan y Programa a los efectos de su sometimiento a evaluacion ambiental

estratégica se define en el articulo 5.2 LEA:

“b) «Planes y programas»: el conjunto de estrategias, directrices y propuestas destinadas a
satisfacer necesidades sociales, no ejecutables directamente, sino a través de su desarrollo por

medio de uno o varios proyectos.”
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También resulta de interés para conocer el alcance del pronunciamiento ambiental la definicidn
de Estudio Ambiental Estratégica, Declaracion Ambiental Estratégica e Informe Ambiental

Estratégico:

“c) «Estudio ambiental estratégico»: estudio elaborado por el promotor que, siendo parte
integrante del plan o programa, identifica, describe y evalua los posibles efectos significativos
sobre el medio ambiente que puedan derivarse de la aplicacion del plan o programa, asi como
unas alternativas razonables, técnica y ambientalmente viables, que tengan en cuenta los
objetivos y el ambito territorial de aplicacion del plan o programa, con el fin de prevenir o

minimizar los efectos adversos sobre el medio ambiente de la aplicacién del plan o programa.

a) «Declaracion Ambiental Estratégica»: informe preceptivo y determinante del 6rgano ambiental
con el que concluye la evaluacion ambiental estratégica ordinaria que evalua la integracion de

los aspectos ambientales en la propuesta final del plan o programa.

e) «Informe Ambiental Estratégico»: informe preceptivo y determinante del drgano ambiental

con el que concluye la evaluacién ambiental estratégica simplificada.”

De las anteriores definiciones podemos concluir que el Plan Especial tiene la consideracion de
Plan o Programa sujeto a Evaluacién Ambiental Estratégica, toda vez que realiza una alteracién
de las condiciones de ordenacidn, estableciendo un nuevo acceso para una parcela a través de
una parcela calificada como espacio de dominio y uso publico-zona verde municipal, con
adecuacidn de la via pecuaria que cruza dicho acceso, si bien no modifica el resto de condiciones

urbanisticas.

La sujecidn a evaluacion estratégica de los planes y programas resulta de la Ley estatal 21/2013,

de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental, esencialmente en sus articulos 6y 9.

La evaluacién ambiental a la que esta sujeto el Plan Especial, debido a su reducida incidencia,
consideramos seria la evaluacion ambiental estratégica simplificada, cuya tramitacién esta
regulada en el articulo 29 de la Ley 21/2013 de Evaluacion Ambiental y su resolucidn se realiza
mediante la emisién del Informe Ambiental Estratégico de la Consejeria de Medio Ambiente,

Administracién Local y Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Madrid.

Para asegurar el cumplimiento de la normativa ambiental examinada en este epigrafe, resulta

conveniente que la Consejeria competente en materia de Medio Ambiente de la Comunidad de
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Madrid informe sobre la necesidad de someter el Plan Especial a Evaluacion Ambiental, para lo
cual se aporta Documento Ambiental Estratégico en el que se evallan sus potenciales efectos

sobre el medio ambiente, concluyendo en su pagina 65:

“Tras el andlisis efectuado en el presente Documento Ambiental Estratégico, se deduce que, de

la ejecucion del Plan Especial, no cabe esperar efectos ambientales significativos.”

Se acompaiia Documento Ambiental Estratégico como ANEXO 2.
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BLOQUE Ill. DOCUMENTACION NORMATIVA.

VOLUMEN |I. MEMORIA DE EJECUCION DE LA INFRAESTRUCTURA
PROPUESTA.

CAPITULO 1.- DESCRIPCION GENERAL DE LAS OBRAS.

1.1.0BJETIVOS DEL PLAN ESPECIAL

El presente Plan Especial tiene por objeto:

a) La creacion de un acceso a la via publica y de un frente de parcela da parcelas de uso y
dominio publico con uso de zona verde vy vial, superior al minimo de veinte metros, en la
parcela de titularidad privada situada en el Sector 30 A, a través de la parcela 15 A del Sector

30-D, espacio publico interpuesto.

La parcela 15 A es de dominio publico municipal con uso de espacios de dominio y uso
publico-zona verde en el Plan Parcial del Sector 30-D. A esta parcela se denominara “la

Parcela publica” o “Parcela 15 A”.

La parcela privada a la que se le crea el vial de acceso mediante este Plan Especial se
encuentra inscrita en el Registro de la Propiedad n? 1 de Alcald de Henares como Finca
Registral n2 5.867 y se corresponde con la parcela catastral con referencia
6830509VK6863S0001FR. Esta clasificada como suelo urbano, con uso industria exenta. En

adelante, “la Parcela” o “la Parcela privada”, indistintamente.

La Parcela esta clasificada como suelo urbano y calificada como industria exenta en el Plan
General de Ordenacion Urbana de Alcald de Henares. No dispone de un acceso directo a
viario publico municipal, entre la Parcela y la Avenida de Daganzo se encuentra la Parcela

publica como espacio interpuesto.

b) La restauracion del tramo de la via pecuaria denominada “la Colada de Montesinos” que
discurre por parcela 15 A y conecta la parcela con la Avenida de Daganzo empleada como

acceso a la Parcela desde, al menos, el afio 1955.
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La via pecuaria que constituye dominio publico de la Comunidad de Madrid, discurre
cruzando la Parcela publica. Dando cumplimiento a la normativa en materia de Vias
Pecuarias y las prescripciones del Area de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid, cuyo
detalle se encuentra en el informe de 22 de abril de 2022, ANEXO 5. En adelante, “la via

pecuaria” o “Colada de Montesinos”, indistintamente.

c¢) La recuperacién ambiental y regeneracidn de la superficie libre de la Parcela ptblica de
forma acorde a la calificacién industrial del Sector 30-D al que pertenece. Parcela publica
15 A, cuya extensidn se compensa con la calificacién de 1.746,52 m? adicionales como
espacio de dominio y uso publico-zona verde por el Plan Especial, a segregar de la Parcela
privada del Sector 30-A, equivalente a la ocupada por la seccién del vial de nuevo trazado

gue la atraviesa.

El Plan Especial de Infraestructuras complementa la ordenacién pormenorizada del PGOU en su
ambito, asi como las disposiciones del Plan Parcial del Sector 30-D, al discurrir el acceso

propuesto y la via pecuaria a adecuar por la parcela 15 A del mismo.

El Plan Especial tiene como ambito a la parcela 15 A del Plan Parcial del Sector 30-D, la parcela
privada del Sector 30-A, y parte de la seccion del vial publico municipal de la Avenida de

Daganzo, por razon de la conexion del nuevo vial de acceso a la Parcela

1.2.JUSTIFICACION, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA REDACCION DEL PLAN ESPECIAL.

La necesidad e interés general del Plan Especial resulta del triple objeto expresado al inicio de
esta memoria: (i) dotar de acceso y frente minimo a la Parcela para que pueda adquirir la
condicién de solar edificable de acuerdo con el ordenamiento juridico urbanistico; (ii) la
recuperacion de la parcela publica mediante su reforestaciéon y tratamiento paisajistico
adecuado al uso del Sector al que estd enclavada, sin que el nuevo vial de acceso suponga una
reduccion de su superficie y (iii) la restauracién de la Colada de Montesinos empleada como

acceso a la Parcela privada, que incluso fue asfaltada en los ultimos afios.

Se estableceran una serie de medidas compensatorias por la implantacion del nuevo acceso en
la parcela del Ayuntamiento de Alcald de Henares, serdn: (i) la calificacidon de 1.746,52 m?

adicionales como espacio de dominio y uso publico-zona verde por el Plan Especial, a segregar
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de la parcela lucrativa del Sector 30A para su cesion libre y gratuita al Ayuntamiento de Alcala
de Henares, con idéntica superficie a la ocupada por la calzada del nuevo acceso en la Parcela
15 Ay (ii) el establecimiento de la obligacién de conservacion de la parcela 15 Ay la superficie
de 1.746,52 m? calificadas como espacio de dominio y uso publico-zona verde por el Plan

Especial, como carga real atribuida al titular del pleno dominio de la Parcela privada.

El presente Plan Especial se tramita para mejorar la ordenaciéon pormenorizada del ambito
afectado, proporcionando un acceso adecuado a la parcela en Avenida de Daganzo n2 33 y un

frente minimo de parcela que permita considerarla como solar.

Igualmente se recuperara la Colada de Montesinos en el tramo incluido, adecuando su trazado
en el punto de cruce con el nuevo acceso propuesto. El acceso previo a la parcela en Avenida de
Daganzo n? 33 se realizaba por la propia via pecuaria, que actualmente se encuentra asfaltada.
Al plantear el nuevo acceso, que solo afecta a la via pecuaria en un Unico punto de cruce,
recupera el estado original de la misma, reponiendo su trazado con la configuracién vy
condiciones que se establecen en la normativa aplicable: la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias
Pecuarias, la Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid, y su
Reglamento (Decreto 7/2021, de 27 de enero, del Consejo de Gobierno de la Comunidad de

Madrid).

Para la materializacion del acceso y la recuperacion del trazado original de la via pecuaria, es
necesaria la previa aprobacion del Plan Especial de mejora de infraestructuras con su definicion,

y que determina las condiciones de su ejecucion y conservacién.

El acceso discurre por la Parcela 15 A, espacio libre de dominio y uso publico-zona verde,
entroncando en la Avenida de Daganzo, en la que se deberdn ejecutar carriles de deceleracion

y aceleracién para la entrada y salida del vial de acceso a la parcela.

Como medida compensatoria por la implantacidon del acceso en la Parcela publica cederd al
Ayuntamiento la superficie de la Parcela privada equivalente a la ocupada por la seccion del
nuevo vial de acceso en la Parcela publica. La superficie ocupada por el vial de acceso es de
1.930,66 m2 de la que hay que deducir la correspondiente al cruzamiento de la via pecuaria de
dominio publico autondmico (202,09 m?), resultando una superficie a compensar con la

calificacién como espacio de dominio y uso publico-zona verde de 1.728,57 m?, previamente
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calificados como lucrativos con uso industrial, mediante su segregacion de la parcela privada y

su cesion al Ayuntamiento de Alcald de Henares.

La actuacion propuesta no minora las superficies minimas destinadas a redes locales del Sector
30-D y no se desafecta suelo de dominio publico. La superficie arbolada que se invade por el
nuevo vial de acceso se compensard incorporando una nueva superficie de cesién con la
calificacion de espacio de dominio y uso publico-zona verde donde se procedera a la plantacién
del arbolado. En esta parcela de dominio y uso publico-zona verde, se plantardn los arboles
exigidos para el cumplimiento de la Ley 8/2005 de proteccién y fomento del arbolado de la
Comunidad de Madrid, que excedan el numero equivalente a la dotacidon de plazas de

aparcamiento minimas exigibles a la edificacidén a implantar en la parcela privada.

1.3.MARCO NORMATIVO Y TRAMITACION DEL PLAN ESPECIAL

1.3.1. Funciony contenido del Plan Especial

El presente Plan Especial se ajusta a la funcidén, contenido sustantivo y documentaciéon
establecidos en los articulos 50, 51 y 52 de la ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid (“LSM”).

Entre las funciones de los Planes Especiales se encuentra la modificacion y mejora de la
ordenacion pormenorizada establecida previamente por el planeamiento urbanistico, del medio
urbano, asi como la ampliacién de las redes publicas de infraestructura, equipamientos y
servicios.
«Articulo 50. Funciones de los planes especiales.
1. Los planes especiales tienen cualquiera de las funciones enunciadas en este apartado:
a) Cualquier elemento integrante de las redes publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios,
asi como las infraestructuras y sus construcciones estrictamente necesarias para la prestacion de
servicios de utilidad publica o de interés general, con independencia de su titularidad publica o
privada.
b) Moadificar la ordenacion establecida en el suelo urbano, conforme a los criterios de
regeneracion y reforma urbana del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.
¢) Regular, proteger o mejorar el medio ambiente, los espacios protegidos y paisajes naturales en
suelo no urbanizable de proteccion.
d) La conservacicn, proteccion y rehabilitacion del patrimonio histdrico artistico, cultural, urbanistico

y arquitectonico, de conformidad con la legislacion sectorial correspondiente.
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e) Otras que se determinen reglamentariamente.

(-.)

3.Los planes especiales, en desarrollo de las funciones establecidas en el apartado 1, podrdn
madificar la ordenacion pormenorizada previamente establecida por cualquier otra figura de
planeamiento urbanistico, debiendo justificar expresa y suficientemente, en cualquier caso, su

congruencia con la ordenacion estructurante del planeamiento general y territorial.

Para conocer el contenido y documentacién de los Planes Especiales debemos acudir a los articulos

51y 52 LSM:

Art. 51. Contenido sustantivo.

1. Los Planes Especiales contendrdn las determinaciones adecuadas a sus finalidades especificas,
incluyendo la justificacion de su propia conveniencia y de su conformidad con los instrumentos de
ordenacion del territorio y del planeamiento urbanistico vigentes sobre su dmbito de ordenacion.

2. En todo caso, el Plan Especial contendrd, segun proceda:

a) Las determinaciones propias del plan que correspondan a su objeto especifico, en su funcion del

desarrollo del Plan General.

b) Las determinaciones propias del Plan Parcial, en su caso de reforma interior, incluidas las

establecidas directamente por el Plan General, que complementen o modifiquen.

Art. 52. Documentacion.

El Plan Especial se formalizard en los documentos adecuados a sus fines concretos, incluyendo,

cuando proceda, catdlogo de bienes y espacios protegidos e informe de los organismos afectados.

De esta forma y conforme al art. 50.1 apartado a) LSM se procede a la redaccién del Plan

Especial.

Igualmente, se respeta lo dispuesto en el articulo 69.2 LSM, tras su reforma por la Ley 11/2022
e 21 de diciembre, de Medidas Urgentes para el Impulso de la Actividad Econdmica y la
Modernizacién de la Administracion de la Comunidad de Madrid, compensando la pérdida de

superficie de zona verde por la ejecucion del vial de acceso, con la cesidn de la superficie
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correspondiente en la parcela privada para su destino a espacio de dominio y uso publico-zona

verde.

2. Los Planes de Ordenacion podrdn modificarse en cualquier momento. Las modificaciones
puntuales podrdn variar tanto la clase como la categoria del suelo. Cuando la alteracion afecte a
zonas verdes o espacios libres obtenidos, se exigird el mantenimiento de la misma extension que
las superficies previstas anteriormente para estas dreas y en condiciones topogrdficas similares
en relacion con el drea homogénea, en el caso de las redes locales, o con el conjunto de término
municipal, en el caso de las redes generales y supramunicipales, con el fin de mantener el

adecuado estdndar de calidad de vida urbana.

1.3.2. Tramitacidn

El Plan Especial seguira la tramitacidn establecida en los articulos 57 y siguientes de la LSM.

El articulo 59 de la LSM regula la tramitacidn a seguir por los Planes Parciales y Especiales, cuyo

contenido se resume a continuacion.

4. Cuando se trate de Planes Parciales o Especiales de iniciativa particular:
a) El Alcalde, motivadamente y dentro de los treinta dias siguientes a la presentacion de la
solicitud, adoptard la que proceda de entre las siguientes resoluciones:
1.2 Admision de la solicitud a tramite, con aprobacion inicial del proyecto de Plan.
2.2 Admision de la solicitud a trdmite, con simultdneo requerimiento al
solicitante para que subsane y, en su caso, mejore la documentacion presentada en el
plazo que se sefiale.
Este requerimiento, que no podrd repetirse, suspenderd el transcurso del plazo
mdximo para resolver. Cumplimentado en forma el requerimiento, el Alcalde
adoptard alguna de las resoluciones a que se refieren los apartados 1y 3.
3.9 Inadmision a trdmite por razones de legalidad, incluidas las de ordenacion
territorial y urbanistica. De esta resolucion deberd darse cuenta al Pleno del

Ayuntamiento en la primera sesion que celebre.

b) Aprobado inicialmente el Plan, la instruccion del procedimiento se desarrollard conforme a lo
dispuesto en el nimero 2**, salvo lo siguiente:
1.2 La aprobacion inicial y la apertura del tramite de informacion publica deberd

notificarse individualmente a todos los propietarios afectados.
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2.2 De introducirse modificaciones con la aprobacion provisional del proyecto del Plan,
éstas deberdn notificarse individualmente a todos los propietarios afectados, asi como a

los que hubieran intervenido en el procedimiento.

**Articulo 59.2

b) Sdlo se requerird de érganos y entidades administrativas los informes que estén legalmente
previstos como preceptivos, por esta Ley o la legislacion sectorial.

¢) La aprobacion provisional procederd sélo cuando el Municipio no sea competente para acordar

la definitiva, correspondiendo en tal caso la aprobacion provisional al Pleno del Ayuntamiento.

Por ello, la aprobacion inicial del Plan Especial es competencia de la Junta de Gobierno Local.

El articulo 61 de la LSM, establece los 6rganos competentes para la aprobacién definitiva de los
distintos instrumentos de planeamiento. En su apartado 4 seiala al Pleno del Ayuntamiento
como érgano competente para la aprobacién definitiva de Planes Especiales, en los siguientes

términos.

4. El Pleno del Ayuntamiento de los municipios con poblacion de derecho igual o superior a 15.000
habitantes, serd el drgano competente para la aprobacion definitiva de los Planes Parciales y
Especiales, asi como sus modificaciones. Cuando los Planes Parciales modifiquen la ordenacion
pormenorizada establecida por el Plan General, se requerird informe previo de la Comision de
Urbanismo, el cual se emitird respecto a las cuestiones estrictas de legalidad y a todo lo referente a
localizacion, caracteristicas y obtencion de las redes supramunicipales de infraestructura,

equipamientos y servicios publicos

1.4.SITUACION Y DELIMITACION DEL AMBITO DEL PLAN ESPECIAL

El ambito del Plan Especial queda delimitado por la parcela privada sita en el Sector 30-A, el
tramo la Avenida de Daganzo afectado por el nuevo acceso, y la parcela 15 A del Sector 30-D,
espacio interpuesto entre la Avenida de Daganzo y la parcela sita en el Sector 30-A a la que se

va a dotar del nuevo acceso a través de la misma.

La parcela privada esta clasificada como suelo urbano y calificada como industria exenta, por el
Plan General de Ordenacién Urbana de Alcald de Henares. La parcela publica esta calificada
como espacio de dominio y uso publico-zona verde por el Plan Parcial del Sector 30-D

“Casarrubios”.
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Se marca en color rojo sobre ortofoto general de Alcald de Henares, la situacion del ambito del

Plan Especial:

Plano de situacion
En el siguiente plano se delimita el ambito del presente Plan Especial delimitado afecta a una

superficie total de 37.346,30 m2.
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1.5.DESCRIPCION Y CARACTERISTICAS DE LAS INFRAESTRUCTURAS.

De acuerdo con lo expuesto, el Plan Especial es el instrumento de ordenacidén adecuado para
plantear la ejecucién de un nuevo acceso para la parcela sita en el Sector 30-A, Avenida de
Daganzo n? 33, a través de la parcela 15 A del Sector 30-D, espacio de dominio y uso publico-
zona verde municipal, junto a la dotacién de un frente superior al minimo de 20 metros a espacio
publico, concretamente a la parcela de dominio y uso publico de cesién-zona verde con la que
colinda y por la que tiene acceso, para ser considerada como solar, siendo una condicidn
pormenorizada recogida en el planeamiento; la adecuacién de la Colada de Montesinos en el
tramo que atraviesa la parcela 15 A del Sector 30-D y el nuevo acceso propuesto, reponiendo la
via pecuaria en el resto de la parcela municipal, asi como la recuperacion paisajistica de la

parcela 15 A.

1.5.1 Descripcion del nuevo acceso.

Se define el nuevo acceso a través de la parcela 15 A hasta la Avenida de Daganzo, con dos viales,
uno de entrada y otro de salida, con sus respectivos carriles de salida e incorporacién a la

Avenida de Daganzo.

Dichos carriles se plantean para la mejora del viario municipal, permitiendo la entrada y salida
de la parcela respetando las medidas de seguridad necesarias y una correcta circulacion de los

vehiculos en el acceso propuesto.

El nuevo acceso, ademds, dotard a la Parcela de un frente minimo superior a 20 metros lineales
considerados y sumados los metros colindantes con las parcelas municipales de dominio y uso
publico-zona verde y el frente del nuevo vial de acceso, otorgandole la condicidn de solar, en
relacidn a las Normas Urbanisticas del PGOU de Alcala de Henares, que en su articulo 6.11.5 de
la Ordenanza 12 de Industria Exenta exige un frente minimo de 20 metros, en relacién con el
articulo 14.1 a) LSM que exige que las parcelas con condicién de solar tengan una parte de dicho

frente a la via publica, segun sucede en la parcela privada edificable 30A.

En el siguiente plano de ordenacién (O-4) se resumen las distintas actuaciones planteadas por

el Plan Especial:
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- Grafiado en azul, se encuentra el acceso nuevo propuesto para la parcela privada, que ocupa
una superficie de 1.930,66 m2 de la parcela 15A del Sector 30-D, y que le concede un frente

suficiente a espacio de uso y dominio publico para su consideracién como solar edificable.

- En amarillo se ha sefialado el tramo de la “Colada de Montesinos”, via pecuaria de la
Comunidad de Madrid, que esta afectada por el Plan Especial, que se encuentra dentro de

la parcela 15A, en una superficie de 1.074,29 m2.

Dicha via pecuaria se encuentra asfaltada en una superficie aproximada de 690,30 m2. Se
recuperara la superficie de la via pecuaria que se encuentra dentro del ambito de la parcela
15 A, adecuando la superficie en la que se cruza con el nuevo acceso a la parcela, que

asciende a 202,09 m2.

- Se califican 1.728,57 m? como espacio de dominio y uso publico-zona verde por el Plan
Especial, a segregar de la parcela privada, equivalente a la ocupada por la seccion del vial de
nuevo trazado que la atraviesa. Esta superficie forma parte de la publica objeto de
urbanizacién por el Proyecto de Urbanizacidén que se apruebe para la ejecucion material de

las obras de urbanizacién sobre suelo de titularidad publica.
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- Paralatotalidad de la parcela de dominio y uso publico-zona verde, estableciendo una carga
real sobre la finca privada a la que se concede el nuevo acceso a la Avenida de Daganzo,

para la conservacion de la parcela 15 A del Sector 30-D y los 1.728,57 m? de cesidn.

La Parcela privada, con una superficie de 27.571,80 m?, no serd objeto de actuacién de

urbanizacién por parte del Plan Especial.

1.5.2. Recuperacion de la Colada de Montesinos y adecuacion del cruce con el nuevo acceso.

La recuperacion de la Colada de Montesinos, en el tramo que atraviesa la parcela 15A del Sector
30-D supone una superficie total de 1.074,29 m2. Consistira en la restauracion de la via pecuaria
original en una superficie de 872,20 m2 y la adecuacion de la misma en el tramo de cruce con el

nuevo acceso a la parcela propuesto, en una superficie de 202,09 m2.
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Actualmente, el tramo de la via pecuaria que atraviesa la Parcela 15 A se encuentra totalmente
asfaltada, con bordillos prefabricados a cada lado. El Proyecto de Urbanizacion planteard la
recuperacion de la via pecuaria con un acabado natural y reconducir el trafico rodado de acceso

a la Parcela por el nuevo vial.

El tramo final de la via pecuaria coincide en trazado con el acceso planteado. Para asegurar la
continuidad de la via pecuaria se realizara un cruce con los viales se ejecutard con un tratamiento

diferencial en color ocre o terrizo.

El trazado de la Colada de Montesinos que discurre por la parcela 15 A se repondra a su estado
original, mientras que el tramo en que cruza el nuevo acceso propuesto respetard las
condiciones que se han sefialado por el Area de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid, en
informe de 28 de abril de 2022, ANEXO 5, y que se deberan incorporarse al Proyecto de

Urbanizacion de adecuacion del acceso y reposicidn de la via pecuaria.

1.5.3. Medidas compensatorias vy carga de conservacion.

Para compensar la superficie del espacio de dominio publico de la Parcela 15 A afectada por la
seccion del vial de acceso, debe realizarse una cesidn de parte de la Parcela privada titularidad
del promotor del Plan Especial de una superficie total de 1.728,57 m2, situada en la parte frontal
y con la calificacién por la ordenacién de espacio de dominio y uso publico-zona verde. De esta
forma, no se veran disminuidas las superficies destinadas a redes locales publicas y a espacios
libres arbolados en el dmbito, en los términos establecidos por el articulo 36.6 y 69 LSM, éste
GUltimo segun la redaccién dada por la Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes
para el impulso de la Actividad Econdmica y la Modernizacién de la Administracion de la

Comunidad de Madrid.

Los gastos de conservacion de la Parcela 15 A y del nuevo vial de acceso situada en aquella se

asumiran integramente por la propietaria de la Parcela privada.

La obligacién de conservacidon de las obras de urbanizacion, de la Parcela municipal 15 A,
incluyendo también la superficie de 1.728,57 m2 originalmente incluidos en la parcela Privada,
calificados como de espacio de dominio y uso publico-zona verde de cesién gratuita al
Ayuntamiento de Alcald de Henares en este Plan Especial, e incluyendo el vial de acceso, es una

obligacion de caracter real, vinculada al propietario del pleno dominio de la finca sita en la
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Avenida de Daganzo n2 33 (Sector 30-A), inscrita en el Registro de la Propiedad n21 de Alcala de
Henares como Finca Registral n? 5.867, que se corresponde con la parcela catastral con
referencia 6830509VK6863S0001FR. Dicha obligacién de conservacidén se transmitird en las
ulteriores enajenaciones o cesiones de uso que pudieran producirse, en todo caso, junto a la
propiedad de la parcela privada, por ser una obligacién propter rem. Esta obligacion sera exigible

durante el plazo que el Sector 30-D sea mantenido por una Entidad Urbanistica de Conservacion.

En la parcela se haninventariado un total de 73 ejemplares arbdéreos individualizables y un grupo
de 4 ejemplares con caracteristicas equivalentes y que forman un conjunto reconocible de los
cuales se han identificado entre ellos 20 cipreses (Cupressus sempervirens), 7 pinos (Cedrus
atlantica), 1 + 1 grupo de 4 de olmos de Siberia (Ulmus pumila), 4 platanos de sombra (Platanus
x hispdnica), 4 falsas acacias (Robinia pseudoacacia), 2 chopos-alamos negros (Populus nigra), 1

nogal (Juglans regia) y 1 olmo comudn (Ulmus minor).

En 54 casos es posible conservar los ejemplares por integracién en zonas verdes a proyectar, en
la isleta vegetada adyacente a la Avenida de Daganzo o integrada en los laterales del nuevo

trazado de la via pecuaria.

En 12 casos su conservacioén sera posible por trasplante, al tratarse de especies de interés con

unas dimensiones o condiciones que facilitan su supervivencia.

En 7 casos la tala se ha propuesto debido a las malas condiciones fitosanitarias, vegetativas o

estructurales de los ejemplares.

En 4 casos es inevitable la tala por necesidades del plan, pues se trata de ejemplares no
trasplantables que se ubican en el trazado de los nuevos viales y su presencia es incompatible

con el uso al trafico rodado.

Estos 4 ejemplares a eliminar se encuentran dentro de los supuestos de la Ley 8/2005, de 26 de
diciembre, de Proteccidon y Fomento del Arbolado Urbano de la Comunidad de Madrid. A través
de la estimacidn de edad del arbolado y del calculo de compensacién definido en la Ley 8/2005,

se define una compensacion por tala de arbolado de 74 ejemplares adultos de nueva plantacién.

Queda a criterio de los servicios municipales la compensacién que, en su caso, proceda por la

eliminacion de los ejemplares.
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Para reducir el crecimiento desbocado de vegetacion silvestre se planteara colocar un geotextil-

malla anti-hierbas en la primera capa de tierra vegetal.

Se retirara el mobiliario publico y reordenara el espacio como una zona verde libre del acceso
ordenado, con la definicidn de ejecucidn en el Proyecto de Urbanizacion que se apruebe para la
ejecucion de este Plan Especial. La propuesta sera con plantaciones que se ajusten a la

climatologia local, sin necesidad de riego y de mantenimiento reducido.

1.5.4. Simultaneidad de las obras de urbanizacion y de edificacion.

Con la finalidad de agilizar el proceso de edificacidn se autoriza la ejecucion simultanea de las
obras de urbanizacién del Plan Especial con las de edificacién de la Parcela privada. En cualquier
caso, no se podra ejercer actividad alguna en la parcela sita en el n? 33 de Avenida de Daganzo

hasta la recepcidn de las obras de urbanizacion por el Ayuntamiento de Alcala de Henares.

1.5.5. Modificacién de determinaciones de ordenacién pormenorizada.

La parcela privada del Sector 30 A se rige por las condiciones urbanisticas de la ordenanza 12

Industria Exenta, donde se establece una ocupacidn maxima en parcela de un 50%.

La calificacion como dominio y uso publico-zona verde, de una superficie de 1.728,57 m2
incluida originalmente en la Parcela privada, con la finalidad de compensar la reducciéon
provocada por el nuevo vial, provoca una menor superficie ocupable en la Parcela privada.
Menor superficie ocupable que impide materializar parte de la edificabilidad atribuida en el uso

industrial, donde se consume mds ocupacion que altura por razén de su funcionalidad.

Para mitigar el impacto sobre el contenido del derecho de la propiedad privada, el plan especial
incrementa la ocupacién en planta del 50% al 55%. Determinacién de ordenacion

pormenorizada permitida por el articulo 50.3 LSM.

El incremento de la ocupacién en planta resulta congruente y compatible con la ordenacion
estructurante y territorial, donde no existe una prohibiciéon sobre la modificacion de este
parametro, con la que es congruente al no modificar pardmetros estructurantes, facilitar

materializar la edificabilidad atribuida a la parcela evitando una vinculacion singular. Ademas, la
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mayor ocupacidn no afecta a los retranqueos de la parcela, motivo por lo que no existe una

afeccidn a las parcelas colindantes situadas en distintos &mbitos de ordenacion.

1.6. CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA Y AFECCIONES SECTORIALES

1.6.1. Documentacién del Plan Especial

Este documento de ordenacidn urbanistica incorpora la documentacidn requerida por el articulo
52 LSM, por el Reglamento de Planeamiento, aprobado por el Real Decreto 2159/1978, de 23
de junio y por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el

texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

Ademas de estas las disposiciones normativas, se han observado las “Recomendaciones de
documentacién técnica minima de los instrumentos de planeamiento y autorizaciones en suelo
urbanizable no sectorizado y no urbanizable de proteccién en la Comunidad de Madrid”,

elaboradas por la Direccidon General de Urbanismo de la Comunidad de Madrid.

Finalmente, este documento agrega los informes, documentos y estudios requeridos por las

normas sectoriales afectadas.

1.6.2. Normativa sectorial

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 57 de la LSM, tras la aprobacidn inicial se
someterd el expediente a informacién publica, requiriendo simultdneamente los informes de los
6rganos y entidades publicas previstos legalmente como preceptivos o que, por razén de la

posible afeccion de los intereses publicos por ellos gestionados, deban considerarse necesarios.

En cualquier caso, el Plan Especial respeta las distintas normas sectoriales que le afectan. A

continuacion, se detalla la esencial para una posterior justificacidon del cumplimiento normativo:

- Evaluacién Ambiental.

o Ley2/2002 de 19 de junio, de Evaluacién Ambiental de la Comunidad de Madrid.
o Ley4/2014, de 22 diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas.

o Ley Estatal 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental.
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Vias pecuarias.
o Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.
o Decreto7/2021, de 27 de enero, del Consejo de Gobierno, por el que se aprueba

el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

Carreteras.

o Ley3/1991, de 7 de marzo, de Carreteras de la Comunidad de Madrid.
o Plan Integral de Movilidad Urbana Sostenible (PIMUS) de Alcala de Henares

Evaluacion del cumplimiento de los principios de no discriminacion por razén de

género.

o Ley Orgénica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y
hombres.
o Ley 30/2003, de 13 de octubre, sobre medidas para incorporar la valoracion del

impacto de género en las disposiciones normativas que elabore el Gobierno.

Evaluacion del impacto de la normativa en la infancia, la adolescencia y la familia.

o Ley 6/1995, de 28 de marzo, de Garantias de los Derechos de la Infancia y la
Adolescencia en la Comunidad de Madrid.

o Ley Orgénica 1/1996, de 15 de enero, de Proteccidon Juridica del Menor, de
modificacién parcial del Cddigo Civil y de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

o Ley40/2003, de 18 de noviembre, de Proteccion a las Familias Numerosas.

Supresion de barreras arquitectdnicas.

o Ley 8/1993, de 22 de junio, de Promocion de Accesibilidad y Supresion de
Barreras Arquitectdnicas de la Comunidad de Madrid.

o Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico
de la Edificacion.

o Decreto 13/2007 de 15 de marzo, del Consejo de Gobierno de la Comunidad de

Madrid, por la que se aprueba “el Reglamento técnico de desarrollo en materia
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de promocidn de la accesibilidad y supresién de barreras arquitectdnicas”.

o Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban las condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacién de las personas con discapacidad
para el acceso y utilizacidn de los espacios publicos urbanizados y edificaciones.

o Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad
y de su inclusidn social.

o Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento
técnico de condiciones bdsicas de accesibilidad y no discriminacidn para el

acceso vy la utilizacion de los espacios publicos urbanizados.

1.6.3. Estudio de trafico

Por el objeto del presente Plan Especial, se acompafia estudio de trafico sobre el nuevo acceso
propuesto para la parcela sita en Avenida de Daganzo n? 33 de Alcala de Henares, redactado por
la empresa VECTIO TRAFFIC ENGINEERING, S.L., y firmado por un equipo de ingenieros y técnicos

especializados.
El estudio de trafico concluye que el nuevo acceso es perfectamente compatible con el entorno
donde se encuentra, sin provocar una afeccidn significativa a la Avenida de Daganzo y a los

viarios dentro del drea de influencia de la Parcela. Se adjunta como ANEXO 4.

1.6.4. Informe de vias pecuarias

Con caracter previo a la redaccién del presente Plan Especial, se solicité informe al Area de Vias
Pecuarias de la Comunidad de Madrid sobre la posible implantacién del acceso propuesto con
recuperacion de la via pecuaria (Colada de Montesinos), emitido el 28 de abril de 2022, siendo
favorable a dicho acceso siempre que se cumplan las condiciones establecidas en dicho informe,

ANEXO 5.

1.7. NORMAS DEL PLAN ESPECIAL.

Se desarrollan las Normas del Plan Especial, que tendran por objeto regular las condiciones en
las que se ejecutara el nuevo acceso y la recuperacion de la via pecuaria, asi como las cargas que

se asumen por la promotora y propietaria de la parcela privada a la que se dota de acceso.
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Articulo 1. Ambito y caracteristicas.

1. El dmbito de aplicacion de estas Normas es el del propio Plan Especial de Mejora de la

Infraestructura Viaria, formado por:

- Laparcela privada del Sector 30-A colindante con la parcela 15 A del Sector 30-D. Parcela
clasificada como suelo urbano y calificada como clave 12 - industria exenta en el vigente

Plan General de Ordenacion Urbana de Alcald de Henares.

- La parcela 15 A del Sector 30-D, propiedad del Ayuntamiento de Alcald de Henares, y
calificada como espacio libre de destino y uso publico por el Plan Parcial del Sector 30-

D.

- Parte de la superficie de la Avenida de Daganzo afectada por el nuevo acceso, propiedad

del Ayuntamiento de Alcald de Henares, calificada como vial publico.

2. Ala ordenacion de la parcela privada del Sector 30-A se le dota de un nuevo acceso y un
frente a parcela tanto a via publica como a espacio de dominio y uso publico-zona verde
suficiente para ser considerada parcela edificable. Ademds, incorpora como medida
compensatoria la cesion de espacio arbolado con la calificacion de red local publica,

equivalente a la superficie de la parcela ocupada por el vial de acceso.

3. La parcela 15 A del Sector 30-D mantiene la calificacion de espacios libres de destino y
uso publico, implantdndose en la parte de su superficie delimitada en el Plan Especial,
1.930,66 m2, el nuevo acceso a la parcela privada sita en el Sector 30-A, Avenida de

Daganzo n® 33.

4. La parcela 15 A del Sector 30-D se encuentra atravesada por la Colada de Montesinos,
via pecuaria de la Comunidad de Madrid, que constituye una red supramunicipal

titularidad de la Comunidad de Madrid.

La superficie de via pecuaria incluida dentro del Plan Especial serd restituida y adecuado
en su cruce con el nuevo acceso a la parcela privada, segun las caracteristicas

establecidas en la Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de
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Madrid y en el Decreto 7/2021, de 27 de enero, del Consejo de Gobierno, por el que se

aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

Articulo 2. Aplicacion supletoria.

En lo no previsto por las presentes normas, serdn de aplicacion supletoria las Normas del
Plan Parcial del Sector 30-D “Casarrubios” y las Normas Urbanisticas del Plan General de

Ordenacion Urbana de Alcald de Henares.

Articulo 3. Obras admisibles.

En la parcela, destinada a espacios libres publicos (zona verde), se permitirdn las obras
establecidas en el articulo 4.3.1 de las Normas del Plan Parcial del Sector 30-D, y
supletoriamente las establecidas en el articulo 5.14.3 y siguientes de las Normas Urbanisticas

del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcald de Henares.

Articulo 4. Obras a ejecutar.

1. Para la ejecucion del Plan Especial se implantard un nuevo acceso a la parcela privada
sita en el Sector 30-A, a través de la parcela 15 A del Sector 30-D, formado por dos viales,

uno de entrada y otro de salida, a la Avenida de Daganzo n® 33.

2. Se tendrd que ejecutar la reposicion de la via pecuaria “Colada de Montesinos” que
atraviesa la parcela de espacios libres, con la adecuacion del tramo que cruza el nuevo
acceso a ejecutar, en las condiciones determinadas por el Reglamento y la Ley de Vias

Pecuarias de la Comunidad de Madrid.
3. En todo caso, el acondicionamiento del dominio publico pecuario se detallard en una
separata especifica incluida dentro del Proyecto de Urbanizacion y que deberd cumplir

las siguientes condiciones:

a) Se debe asegurar la continuidad de la via pecuaria (compatibilizindola con la

normativa en materia de accesibilidad peatonal).
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Que los cruces de viales con la via pecuaria se ejecutardn con un tratamiento
diferencial en color ocre o terrizo En la zona de cruce de la calzada con la via
pecuaria, esta se situard sobre un reductor de velocidad de seccion transversal
trapezoidal (paso sobreelevado), con la zona sobreelevada, a la misma cota que la
actual de la via pecuaria, y de anchura la misma que tiene en la Orden y dos rampas

a los lados.

El pavimento de la via pecuaria en el paso sobreelevado serd del tipo adoquinado de
piedra natural, hormigon impreso, u otros materiales no asfalticos., de color terrizo.
Asegurando la continuidad de la via pecuaria, de modo que no se interrumpa el
trdnsito ganadero ni resulten obstdculos para el ejercicio de los demds usos
complementarios y compatibles. Compatibilizandola con la normativa en materia de

accesibilidad peatonal.

La calzada en la zona de cruce deberad estar diferenciada y contar con sefializacion
tanto horizontal como vertical de “Paso de Ganado” en la forma prevista en la
legislacion de seguridad vial y el Cddigo de Circulacion. Ademds, en los casos
necesarios y por motivos de seguridad, deberdn instalarse bandas sonoras de
reduccion de velocidad perpendiculares al eje de la calzada avisando a los

conductores de la presencia de la interseccion de la carretera con la via pecuaria.

En lo relativo a la sefalizacion especifica de la Red de Vias Pecuarias de la
Comunidad de Madrid, se dispondrdn 2 sefiales dobles, con el texto “Via pecuaria
paso habilitado” a ambos lados del cruce. Cada dupla de sefiales se fijard a un solo
poste, que a su vez se atendrd al formato Articulo 14 del Decreto 7/2021, de 27 de

enero, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias.

En lo relativo a la sefializacion especifica de la Red de Vias Pecuarias de la
Comunidad de Madrid, se dispondrdn 2 sefiales dobles a la entrada y salida del
ambito. Cada dupla de sefiales se fijard a un solo poste, que a su vez se atendrd al
formato Articulo 14 del Decreto 7/2021, de 27 de enero, por el que se aprueba el

Reglamento de Vias Pecuarias.

Deberdn quedar perfectamente delimitados los limites del dominio publico pecuario

con el ambito de actuacion. No se ampliard ni disminuird el ancho de la via pecuaria.
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Finalizada la actuacion se procederd a dejar la superficie de dominio publico pecuario en
las debidas condiciones, retirando todos los materiales empleados o generados en la
actuacion, quedando totalmente prohibido abandonar residuos, debiendo depositarlos

en contenedores o vertederos sefialados al efecto.

El solicitante se hace responsable de los posibles dafios y/o perjuicios a las personas o
bienes que pudieran resultar de la obra sobre la via pecuaria objeto de la presente

autorizacion.

Durante la ejecucion y posteriormente a las obras autorizadas el solicitante garantizard
los usos permitidos en la via pecuaria por la Ley 8/98 de 15 de junio, de Vias Pecuarias

de la Comunidad de Madrid y su Reglamento.

Como medida compensatoria por la implantacion del acceso en la Parcela publica 15 A
se cederd al Ayuntamiento parte de la superficie de la parcela privada, identificada como
finca Registral n® 5.867 del Registro de la Propiedad 1 de Alcald de Henares y que se
corresponde con la parcela catastral con referencia 6830509VK6863S0001FR. La
superficie objeto de cesion libre y gratuita serd la equivalente a la ocupada por la seccion
del nuevo vial de acceso en la parcela publica 15A. La ejecucion de esta medida
compensatoria serd condicion para la concesion de titulo habilitante del funcionamiento

de la actividad a desarrollar en la parcela privada.

La superficie de la parcela de espacio publico ocupada por el vial de acceso es de 1.728,57
mZ Espacio que se debe compensar mediante la cesidn libre y gratuita de la superficie
arbolada, inicialmente perteneciente a la Parcela privada titularidad del promotor del
Plan Especial, para su destino a espacio de dominio y uso publico — zona verde de

titularidad municipal.
El Proyecto de Urbanizacion de las obras respetard lo dispuesto en el articulo 4.2.32 y

siguientes de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcald

de Henares.
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Articulo 5. Carga de conservacion de las obras y del espacio libre publico.

Los gastos de conservacion de la Parcela 15 A y del nuevo vial de acceso situada en aquella

se asumirdn integramente por la propietaria de la Parcela privada.

La obligacion de conservacion de la Parcela 15 A, incluyendo también la superficie de
1.728,57 m2 originalmente pertenecientes a la parcela Privada del Sector 30A, calificados
como de espacio de dominio y uso publico-zona verde de cesidn gratuita al Ayuntamiento de
Alcald de Henares en este Plan Especial y el vial de acceso es una obligacion de cardcter real,
vinculada al propietario del pleno dominio de la finca sita en la Avenida de Daganzo n® 33
(Sector 30-A), inscrita en el Registro de la Propiedad n?1 de Alcald de Henares como Finca
Registral n° 5.867, que se corresponde con la parcela catastral con referencia
6830509VK6863S0001FR. Esta obligacion serd exigible durante el plazo que el Sector 30-D

sea mantenido por la Entidad Urbanistica de Conservacion.

Articulo 6. Posibilidad de ejecutar las obras de urbanizacion y edificacion de manera

simultanea.

Se prevé la posibilidad de ejecutar simulténeamente las obras de urbanizacion previstas en
este Plan Especial, y el correspondiente Proyecto de Urbanizacion, y las obras de edificacion

en la parcela privada sita en el Sector 30-A a la que se dota de nuevo acceso.

Articulo 7. Cumplimiento de la normativa de accesibilidad.

En el proyecto de urbanizacion que ejecute las determinaciones del presente Plan Especial se
definirdn las medidas constructivas y técnicas necesarias para garantizar la accesibilidad de
los viales propuestos, dando cumplimiento a la normativa de accesibilidad y supresion de
barreras arquitectdnicas, y en concreto a la Ley 8/1993, de 22 de junio, de promocién de

accesibilidad y supresion de barreras arquitectdnicas de Madrid.
Articulo 8. Condiciones particulares en zonas verdes.

1. El Proyecto de Urbanizacion justificard la seleccion de especies adaptadas al clima local

y a la pluviometria con proyeccion de cambio climdtico.
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2. Con la finalidad de reducir el consumo de agua para riego, el disefio de las zonas
ajardinadas se realizard incorporando los conceptos y técnicas de la xerojardineria y
tratando de consequir una cubierta vegetal lo mds autosostenible que sea posible.

3. En la parcela de dominio y uso publico-zona verde cedida, se plantaran los arboles
exigidos para el cumplimiento de la Ley 8/2005 de proteccion y fomento del arbolado
de la Comunidad de Madrid que excedan del nimero equivalente a la dotacion de plazas

de aparcamiento minimas exigibles a la edificacién a construir en la Parcela privada.

Articulo 9. Ocupacién mdéxima en la Parcela Privada (Sector 302).

La edificacion de la Parcela deberd podrd una ocupacion mdxima sobre rasante de un cincuenta

y cinco por ciento (55%) de su superficie.

En situacidén de bajo rasante, se podra ocupar cualquier porcién de la Parcela privada siempre
gue se destine a garajes e instalaciones necesarias para funcionamiento del edificio o elementos

auxiliares.

Articulo 10. Edificabilidad neta de la Parcela privada del Sector 30A.

La edificabilidad de la Parcela privada del Sector 30A antes de la cesidon de 1.728,57 m2
calificados como de espacio de dominio y uso publico-zona verde de cesién gratuita al
Ayuntamiento de Alcald de Henares en este Plan Especial es de 21.988,74 m?, resultado de
multiplicar por el coeficiente de edificabilidad neta de 0,75 m?/m? de edificabilidad su superficie

total de 29.318,32 m?.

Descontados de la Parcela privada los 1.728,57 m2 calificados como de espacio de dominio y
uso publico-zona verde de cesidn gratuita, resulta una superficie neta de parcela de 27.589,75
m? para los que se mantiene la edificabilidad originaria de 21.988,74 m?2, resultando un
coeficiente de edificabilidad neto de parcela de 0,796989. Manteniéndose la edificabilidad del

ambito homogéneo al que pertenece la Parcela privada.

1.8. REPLANTEO.

El nuevo vial de acceso a la parcela del sector 30-A se adecuara a las rasantes existentes de la

Avenida de Daganzo, tanto en el carril de entrada (603,93-604,35 aprox.), como en la
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incorporacion (601,37-603,20 aprox.). La Av. de Daganzo tiene una ligera pendiente de oeste a
este. En el interior de la parcela 15 A del sector 30-D, la pendiente de la nueva vialidad se

adecuarad a las rasantes existentes.

En la conexidon de la parcela, se coordinara con la nueva rasante de la implantacién interior de

la parcela que coincidird aproximadamente con la rasante actual (603,10).

1.9. CONSTRUCCION Y MONTAIE.

Para dar continuidad a la Avenida de Daganzo y en funcion de los ensayos que se realizaran al
terreno existente, se ejecutard un doble vial separado por una mediana, que en la parte mas
proxima a la Avenida de Daganzo tendrd un tratamiento de zona ajardinada y en la zona de
acceso a la parcela privada del sector 30-A, serd con un tratamiento de adoquin debido al cruce

con la via pecuaria existente.

Ambos viales tendran un ancho de 5 metros y aceras de 2 metros, para dar continuidad a la
circulacién peatonal, formalizdndose el paso de peatones al final de la medianera ajardinada. El

nuevo acerado sera de las mismas caracteristicas que el existente en la Avenida de Daganzo.

Durante la fase de ejecucién de los viales, sera necesario realizar cortes en uno de los viales de
la Avenida de Daganzo, para permitir realizar los acuerdos entre la pavimentacion existente y la

nueva.

Se instalara toda aquella sefializacidn viaria necesaria para el nuevo acceso, tanto en el vial de

entrada, como en el de salida, de acuerdo a las normas de viabilidad y en coordinacién con el

departamento de vialidad municipal.
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CAPITULO 2. PROGRAMA DE EJECUCION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

2.1.PLAZOS DE EJECUCION.

La ejecucién de la ordenacion y determinaciones del Plan Especial correspondera al propietario

de la Parcela privada a la que da servicio el vial.

La gestidn del Plan Especial se realizard por medio de convenio urbanistico de ejecucion de

planeamiento y un Proyecto de Urbanizacion.

En el Proyecto de Urbanizacion se detallaran las obras de urbanizacion, en su condicién de
instrumento técnico que tiene por objeto el disefio y la organizacidn de las obras precisas y
necesarias para la ejecucion material. El Proyecto de Urbanizacién se presentara en un plazo

maximo de tres (3) meses tras la aprobacion inicial del Plan Especial.

Las condiciones de ejecuciéon se definirdn en convenio urbanistico de ejecucién de
planeamiento, a suscribir entre el propietario de la Parcela Privada y el Excmo. Ayuntamiento
de Alcala de Henares. Convenio de ejecucion cuya naturaleza responde al contenido y finalidad
definidos en el articulo 244 letra b) LSM y tramitara mediante el procedimiento descrito en el

articulo 247 LSM.

De acuerdo con el epigrafe 2 del articulo 247 LSM, se incluira el texto integro del convenio en la
documentacién sometida a informacion publica propia del procedimiento de aprobacién inicial
del Plan Especial de Infraestructuras Viarias que ejecuta, sustituyendo esta informacion publica

a la prevista en el articulo 247.1 LSM. Se incluye el texto integro del convenio como ANEXO 6.

En atencidn al articulo 80.2 c) LSM, el Proyecto de Urbanizacion que se encargara de ejecutar

las determinaciones del presente Plan Especial se podrd tramitar simultaneamente al mismo.

Los 1.728,57 m2 originalmente pertenecientes a la parcela Privada 30A, calificados como de
espacio de dominio y uso publico-zona verde de cesidon gratuita al Ayuntamiento de Alcald de
Henares en este Plan Especial se segregaran de la parcela privada por cualquier instrumento de

gestién urbanistica o titulo urbanistico habilitante, preferentemente se realizard mediante

45



Memoria Plan Especial de adecuacion del acceso a la parcela sita en Avenida de Daganzo n? 33
del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcald de Henares

licencia de segregacion. Producida la segregacion se cedera esta superficie al Ayuntamiento de

Alcald de Henares.

El Plan Especial se ejecutara en una Unica etapa que tendrd una duracion de doce (12) meses
desde la fecha de inicio de las obras autorizadas en el Proyecto de Urbanizacién que resulte
aprobado definitivamente por el Excmo. Ayuntamiento de Alcala de Henares.

2.2.VALORACION DE LAS OBRAS.

Las obras de urbanizacion tendran un coste estimado por capitulos de:

Concepto Medicién Precio segun ratios  |Presupuesto estimado
Desbroce +excavacion tierra 8000 m? 3,5 €/m? 28.000,00 €
Demolicidn calzada/acera 720,5 m? 7,4 €/m? 5.331,70 €

Retirada mob urbano 14 ud 350 €/ud 4.900,00 €

Transplante arboles 20 ud 200 €/ud 4.000,00 €

. Acera 599,29 m? 2,4 €/m? 1.438,30€
Movimiento de

tierras Calzada 1480,7 m? 12 €/m? 17.768,40 €

Via pecuaria| 545,48 m? 4,8 €/m? 2.618,30 €

Muro de contencién 80 mL 125 €/mL 10.000,00 €

Nueva red alumbrado 10 ud 1500 €/ud 15.000,00 €

Nueva red pluviales 200 mL 150 €/mL 30.000,00 €

Acometida pluviales 80 mL 80 €/mL 6.400,00 €

Proteccidn servicios 200 m? 24 €/m? 4.800,00 €

Acera 599,29 m? 30 €/m? 17.978,70 €

Pavimentaciéon |Calzada 1480,70 m? 45 €/m? 66.631,50 €

Via pecuaria 545,48 m? 15 €/m? 8.182,20€

Control de calidad - - 1,00% - 2.230,49 €

Gestion de residuos - - 2,00% - 3.945,59 €

SyS - - 1,50% - 3.345,74 €

[ Total PEM 232.570,92 €

El resumen de los costes asociados al presente Plan Especial es el siguiente:

Concepto Importe
Coste de Ejecucion de las Obras 232.570,92 €
Proyecto de Urbanizacién 9.000,00 €
Direccion Facultativa de las Obras 11.300,00 €
Estudio geotécnico 16.986,00 €
Estudio de arbolado 1.910,00 €
Estudio de sostenibilidad y viabilidad econédmica 1.500,00 €
Documento Ambiental Estratégico 19.100,00 €
Estudio de trafico 20.197,00 €
Redaccién Plan Especial 20.250,00 €
Total 332.813,92 €
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2.3. PRESTACION DE GARANTIA PARA ASEGURAR LA EJECUCION DE LAS OBRAS DE
URBANIZACION.

Con la finalidad de asegurar la correcta ejecucién de las obras de urbanizacion para el desarrollo
del presente Plan Especial, se entregara por la promotora al Ayuntamiento aval por cuantia
equivalente al 100 % del presupuesto de ejecucién material de las obras de urbanizacion

reflejadas en el proyecto de urbanizacién que se apruebe definitivamente.

2.4.ESTIMACION TOTAL DE COSTES DEL PLAN ESPECIAL. INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y
VIABILIDAD ECONOMICA.

Se aporta estudio de viabilidad econdmica de acuerdo con lo requerido por el articulo 22 del
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de

la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana. ANEXO 3.

De este estudio resulta la viabilidad econdmica de la actuacidn propuesta por este documento.

Segln resulta del estudio de sostenibilidad econémica realizado, la actuacién sélo genera
ingresos para las arcas municipales, por lo que se puede concluir que, desde el punto de vista

econdmico, la actuacion genera beneficios econdmicos para el Ayuntamiento. ANEXO 3.

CAPITULO 3. MEMORIA ABREVIADA DE IMPACTO NORMATIVO.

En cumplimiento del Real Decreto 931/2017, de 27 de octubre, por el que se regula la Memoria
de Andlisis de Impacto Normativo, en su articulo 3, se acompanfa la presente memoria de analisis
de impacto normativo de manera abreviada. Se presenta abreviadamente por no apreciarse

impactos importantes en ninguno de los ambitos analizados por la misma.

No se aprecian impactos normativos relevantes, con la futura aprobacion de este instrumento
de ordenacion urbanistica, sdlo adecua el acceso a una parcela a través del espacio de dominio
y uso publico-zona verde interpuesto, con restauracion de la via pecuaria que lo cruza y los

espacios libres colindantes, sin que afecte a otra normativa.
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Se adjunta ficha resumen de la presente memoria de impacto normativo:

DATOS GENERALES

Organo proponente

Iniciativa particular Fecha Febrero de 2023

Tipo de disposicion

Plan Especial de Infraestructuras

Titulo de la disposicion

Plan Especial de Mejora de la Infraestructura Viaria de la Parcela sita en Avenida
de Daganzo N2 33, de Recuperacion de Via Pecuaria y de la Parcela de Espacio

de Uso y Dominio-Zona Verde Publico Municipal.

Tipo de Memoria

Abreviada

1. OPORTUNIDAD DE LA PROPUESTA

Situacion que se

regula

Dotar de un nuevo acceso a parcela privada a través de espacio libre
municipal interpuesto a la Avenida de Daganzo n? 33, eliminando y

recuperando el tramo de la via pecuaria que se estaba utilizando como

Objetivos que se

persiguen

1.Dotar de un acceso adecuado a la parcela privada sita en el Sector 30-A, asi
como un frente minimo de a parcelas de uso y dominio publico de titularidad
municipal.

2.Recuperar la Colada de Montesinos en el tramo utilizado como acceso
actualmente por la parcela privada.

3. Adecuacioén paisajistica de la parcela 15 A, con medidas compensatorias

1 L 1 1 L Lo L4 Ll

Principales alternativas

consideradas

No existe otro instrumento de planeamiento mas adecuado para la
implantacion del nuevo acceso a la parcela, y la adecuacién de la via pecuaria.
Las otras propuestas de acceso contempladas provocaban graves problemas

para la circulacidn viaria en el Sector 30-D.

2. CONTENIDO

Estructura de la

propuesta

Definicién del nuevo acceso propuesto para la parcela privada por Avenida
de Daganzo n? 33.

Recuperacidn del trazado de la Colada de Montesinos que se ha utilizado
como acceso rodado, actualmente asfaltada, y ajardinamiento de la parcela

de espacios libres municipal.

3. ANALISIS JURIDICO

Normas

afectadas

Plano de calificacién del Plan Parcial de Sector 30-D y Plan General de

Ordenacién Urbana de Alcald de Henares.

4. ANALISIS DE IMPACTOS
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Impacto competencial

Titulo Competencial: Articulo 25.2 a) de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
Reguladora de las Bases del Régimen Local, y articulo 61.4 de la Ley 9/2001, de
17 de julio, de Suelo de la Comunidad de Madrid.

Impacto presupuestario

Positivo.

Impacto Econémico

Mejora del acceso a parcela privada industrial, concediendo la condicion de

solar a la misma, y permitiendo su explotacion.

Impacto de Género

No existe impacto en materia de género, ni de orientacion sexual, identidad o

expresion de género.

Impacto para la Infancia,

Adolescencia y Familia

No existe impacto para la infancia, la adolescencia o la familia.

Impacto en Accesibilidad y
Supresion de Barreras
Arquitectdnicas

El impacto para la accesibilidad y la supresién de barreras arquitectdnicas se

considera positivo.

Simplificacion de

procedimientos

No supone una incorporacién de cargas administrativas. No supone

simplificacion de procedimientos.

3.1.0PORTUNIDAD DE LA PROPUESTA NORMATIVA.

El Plan Especial tiene como objetivo dotar de un acceso adecuado a la parcela privada, situada

en el Sector 30-A, y que actualmente cuenta con acceso a la Avenida de Daganzo n2 33 a través

de la Colada de Montesinos, via pecuaria de la Comunidad de Madrid, que actualmente se

encuentra asfaltada.

Junto a la necesidad de recuperar la via pecuaria, se requiere plantear un nuevo y mas adecuado

acceso a la parcela privada, sita en Avenida de Daganzo n2 33, para dotar a la misma de un

acceso rodado a la via publica y con un frente minimo de 20 metros a parcelas municipales de

uso y dominio publico, para adquirir la condicidn de solar en los términos establecidos por las

Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de Alcala de Henares. Dicho acceso

se ejecutard en la parcela 15-A del Sector 30-D, calificada como espacio de dominio y uso

publico-zona verde por el Plan Parcial del Sector 30-D “Casarrubios”, de titularidad municipal.

Igualmente, se estableceran una serie de medidas compensatorias por la implantacién del nuevo

acceso en la parcela del Ayuntamiento de Alcala de Henares, como la cesion y ejecucién de

nuevas zonas ajardinadas y arbolado en contacto con la Parcela publica preexistente, o el

establecimiento de una carga de conservacién de la parcela 15-A para la propiedad de la Parcela

privada a la que se concede el acceso propuesto.
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3.2.CONTENIDO DE LA PROPUESTA NORMATIVA.

El objeto del presente Plan Especial es la adecuacidn del acceso a la via publica de la parcela sita
en Avenida de Daganzo n? 33 de Alcala de Henares, clasificada como suelo urbano y calificada
como industria exenta en el Plan General de Ordenacidn Urbana de Alcald de Henares, y la cual

cuenta con su acceso a la Avenida de Daganzo a través de la Colada de Montesinos.

La Parcela no es colindante ni tiene acceso directo a viario publico municipal, la Avda. de
Daganzo. Entre la Parcela y la Avda. de Daganzo se encuentra un espacio interpuesto, la parcela
municipal 15A del Plan Parcial del Sector 30-D del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcala
de Henares. Esta parcela tiene el uso de zona de espacio de dominio y uso publico-zona verde

en el Plan Parcial del Sector 30-D.

Con el objetivo de adecuar dicho acceso este Plan Especial, de acuerdo con la normativa de vias
pecuarias, Plan General de Alcalad de Henares y restante normativa urbanistica, se procede a
ordenar el nuevo acceso, restaurar la via pecuariay adecuar su cruce. Nuevo acceso que discurre
por la parcela 15A del Plan Parcial del Sector 30-D que también se adecuard mediante su

ajardinamiento.

El resto del contenido de la propuesta se encuentra desarrollado en la pagina 21 y siguientes de

esta Memoria.

3.3.ANALISIS JURIDICO.

El Plan Especial afecta a la parcela privada sita en el Sector 30-A del Plan General de Ordenacidn
Urbana de Alcald de Henares, clasificada como suelo urbano y con uso industria exenta, a la
parcela 15A del Sector 30-D, del Plan Parcial del Sector 30-D del Poligono Industrial

“Casarrubios”, aprobado definitivamente en 1991, y a la Avenida de Daganzo.
La parcela 15A, definida por el Proyecto de Compensacion del sector aprobado definitivamente

el 17 de noviembre de 1998, tiene uso de espacio de dominio y uso publico-zona verde, cuyo

pleno dominio pertenece al Ayuntamiento de Alcald de Henares.
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El presente Plan Especial no deroga normativa alguna, modificando el plano de calificacion del
Sector 30-D para implantar el nuevo acceso a la via publica a través de la parcela 15 A del Sector
30-D, y estableciendo una serie de normas para su correcta ejecucién con las medidas

compensatorias y de conservacién pertinentes por la ejecucién del nuevo acceso.

El presente Plan Especial se ajusta a la funcién, contenido sustantivo y documentacién
establecidos en los articulos 50, 51 y 52 de la ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid (“LSM”).

Entre las funciones de los Planes Especiales se encuentra la modificacién y mejora de la
ordenacion pormenorizada establecida previamente por el planeamiento urbanistico, del medio
urbano, asi como la ampliacién de las redes publicas de infraestructura, equipamientos y
servicios.
«Articulo 50. Funciones de los planes especiales.
1. Los planes especiales tienen cualquiera de las funciones enunciadas en este apartado:
a) Cualquier elemento integrante de las redes publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios,
asi como las infraestructuras y sus construcciones estrictamente necesarias para la prestacion de
servicios de utilidad publica o de interés general, con independencia de su titularidad publica o
privada.
b) Modificar la ordenacion establecida en el suelo urbano, conforme a los criterios de
regeneracion y reforma urbana del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.
¢) Regular, proteger o mejorar el medio ambiente, los espacios protegidos y paisajes naturales en
suelo no urbanizable de proteccion.
d) La conservacion, proteccion y rehabilitacion del patrimonio histdrico artistico, cultural, urbanistico
y arquitectonico, de conformidad con la legislacion sectorial correspondiente.
e) Otras que se determinen reglamentariamente.
()
3.Los planes especiales, en desarrollo de las funciones establecidas en el apartado 1, podrdn
modificar la ordenacion pormenorizada previamente establecida por cualquier otra figura de
planeamiento urbanistico, debiendo justificar expresa y suficientemente, en cualquier caso, su

congruencia con la ordenacion estructurante del planeamiento general y territorial.
Los Planes Especiales, como el resto de instrumentos de planeamiento, son disposiciones de

caracter general, tienen rango de reglamento, aunque estan limitados por las disposiciones del

Plan General en cuanto a la ordenacién estructurante, que no pueden alterar.
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3.4.TRAMITACION.

El Plan Especial seguird la tramitacién establecida en los articulos 57 y siguientes de la LSM.
Dicha tramitacién ya se ha expuesto en las paginas 25 y 26 de esta Memoria, por lo que nos

remitimos a dicha exposicidn previa.

3.5.IMPACTO COMPETENCIAL

La aprobacidn del Plan Especial es una competencia propia del Ayuntamiento de Alcald de
Henares, por pertenecer a las competencias propias de los municipios el planeamiento de los
mismos, segun establece el articulo 25.2 a) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las

Bases del Régimen Local.

En concreto, la competencia para aprobar definitivamente el Plan Especial corresponde al Pleno
del Ayuntamiento de Alcald de Henares, en aplicacion del articulo 61.4 de la Ley 9/2001, de 17
de julio, de Suelo de la Comunidad de Madrid, por contar este municipio con una poblacion

cercana a los 200.000 habitantes:

“4. El Pleno del Ayuntamiento de los municipios con poblacién de derecho igual o superior a
15.000 habitantes, serd el drgano competente para la aprobacion definitiva de los Planes
Parciales y Especiales, asi como sus modificaciones. Cuando los Planes Parciales modifiquen
la ordenacion pormenorizada establecida por el Plan General, se requerird informe previo de
la Comision de Urbanismo, el cual se emitird respecto a las cuestiones estrictas de legalidad
y a todo lo referente a localizacion, caracteristicas y obtencion de las redes supramunicipales

de infraestructura, equipamientos y servicios publicos”.

La competencia del Pleno para aprobar los Planes Parciales y Especiales no es de nuevo ejercicio

y tampoco existen antecedentes de conflicto competencial al respecto.

3.6.IMPACTO ECONOMICO / PRESUPUESTARIO.

La aprobacion del presente Plan Especial otorgara un acceso adecuado a la parcela privada,

dotando a la misma de la condicién de solar, permitiendo su futura explotacion de acuerdo a la

normativa urbanistica vigente.
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Con la condiciéon de solar, se podran solicitar las licencias de edificacion y actividad oportunas

para desarrollar los usos permitidos por el Plan General de Ordenacidn Urbana en la misma.

Al establecer la carga de conservar la parcela de dominio y uso publico-zona verde, por el que
discurre el nuevo acceso a la parcela privada, se evita cualquier impacto presupuestario para el

Ayuntamiento de Alcald de Henares o la Entidad Urbanistica de Conservacion.

Se prevé un impacto econdmico positivo y el impacto para el presupuesto municipal es
igualmente positivo. La evaluacidn de la viabilidad econdmica y de la sostenibilidad econémica
de la actuacién para las haciendas publicas se acredita mediante los informes adjuntos a la

memoria del Plan Especial como ANEXO 3.

3.7.IMPACTO POR RAZON DE GENERO Y ORIENTACION SEXUAL.

Debido al objeto del presente Plan Especial, no existe impacto en materia de género, ni de
orientacién sexual, identidad o expresidon de género, ya que no contiene disposiciones que
afecten a la igualdad entre hombres y mujeres, ni referidas a la poblacién LGTBI+, respetdandose
las disposiciones normativas contenidas en la Ley Organica 3/2007, de 22 de marzo, para la

igualdad efectiva entre mujeres y hombres.

El Plan Especial se limita a implantar un nuevo acceso a parcela privada, a través de un espacio
libre de dominio y uso publico-zona verde, circunstancia que altera de ninguna manera la

situacién previa de igualdad entre hombres y mujeres.

Se dan las condiciones para que se haga efectivo el derecho de igualdad de trato y de
oportunidades entre hombres y mujeres, y se han valorado las necesidades de los distintos
grupos sociales y de los diversos tipos de estructuras familiares, favoreciendo el acceso en
condiciones de igualdad a los distintos servicios e infraestructuras urbanas. El objetivo final del
Plan Especial es implantar el nuevo acceso y recuperar el tramo de la Colada de Montesinos que
se utilizaba como acceso previamente, de forma que la Administracién y ciudadania se pueda

beneficiar de ese nuevo viario, mas adecuado para el acceso seguro a la parcela privada.

Ademas, se garantiza la integracién bajo el principio de igualdad y no discriminacién por razén

de identidad de género o expresidn de género.
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Se garantiza la integracidn bajo el principio de igualdad y no discriminacién a las personas LGTBI,
y ademads, puesto que no existen posibles impactos negativos sobre orientacion sexual e
identidad de género no se incorporan en el documento técnico indicadores en materia de

diversidad sexual e identidad de género.

Durante la tramitacion, se ha revisado la redaccién de la propuesta normativa para garantizar el

uso de lenguaje inclusivo y no sexista.

Se considera que el impacto de género del Plan Especial es nulo, no siendo relevante en materia

de género y quedando exenta de la realizacion del analisis de impacto de género.

3.8.IMPACTO PARA LA INFANCIA, LA ADOLESCENCIA Y LA FAMILIA.

Tras el andlisis de la normativa relativa a la infancia, la adolescencia y la familia (Ley Organica
1/1996, de Proteccién Juridica del Menor, de modificacidn parcial del Codigo Civil y de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, y Ley 40/2003 de Proteccion a las Familias Numerosas), se considera que el

Plan Especial no tiene ningln impacto sobre la infancia, la adolescencia y la familia.

3.9.IMPACTO EN ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS.

Las medidas constructivas y técnicas concretas que garanticen la accesibilidad de los viales

propuestos seran definidas y analizadas en el proyecto de urbanizacién que se presente.

Se ha tenido en cuenta el impacto en materia de accesibilidad universal, lo establecido en la Ley
8/1993, de 22 de junio, de promocidn de accesibilidad y supresién de barreras arquitectdnicas
de Madrid, y el resto de normativa aplicable en materia de accesibilidad. El impacto en materia
de accesibilidad se considera positivo, al establecer un nuevo acceso rodado a la parcela, que

tendra que cumplir con la normativa en materia de accesibilidad.

El Plan Especial afecta un espacio libre publico, sobre el que se va a ejecutar un acceso a la
parcela sita en Avenida de Daganzo n? 33, considerando su impacto en materia de accesibilidad
en espacios publicos positivo, al permitir un acceso rodado y adecuado, a través de la via publica,

a la citada parcela.
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Los accesos se configuraran por el Proyecto de Urbanizacién de manera que sean accesibles y
cumplan con toda la normativa aplicable en materia de accesibilidad y supresion de barreras

arquitectdnicas.

En Alcald de Henares a 9 de febrero de 2023.
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VOLUMEN 2. PLANOS DE ORDENACION.

La presente memoria de ordenacién acompafia los siguientes planos:

e 0O-1Planta general de la infraestructura
e 0-2 Planta general de la infraestructura. Cruce via pecuaria-acceso
e 0O-3 Planta general de la infraestructura. Zona ajardinada-via pecuaria

e 0-4 Plano de ordenacion general
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BLOQUE IV. DOCUMENTACION DEL PLAN ESPECIAL.

Ademas de la documentacién enumerada en los epigrafes anteriores se presenta junto a esta
memoria de Plan Especial, la cual se considera adecuada a la documentacién fijada por el
articulo 51 y 52 de la LSM, que sefiala la documentacién minima de los Planes Especiales, en

relacién con el articulo 49 LSM.

Se detallan aquellos que resultan necesarios en funcién del alcance del Plan Especial dentro de

los expresados en los articulos citados, que son:

e Memoria y normas, donde se establece la ordenacion del acceso y se justificard su
adecuacion al planeamiento general y de desarrollo, fundamentando, en su caso, las

modificaciones introducidas en la ordenaciéon previamente establecida.

e Planos. Se acompanfian planos de informaciéon y ordenacidn del Plan Especial.

e Resumen ejecutivo, en relacién con la obligacidon prevista en el articulo 25 del Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana (“TRLSRU”) y el articulo 56 bis de la Ley
9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

iNDICE DE ANEXOS

Ademas de los anteriores documentos, se presenta como anexos al Plan Especial la siguiente

documentacion:

e Anexo 1: Certificacién de dominio y cargas.

e Anexo 2: Documento Ambiental Estratégico.

e Anexo 3: Informe de sostenibilidad y viabilidad econdémica.

e Anexo 4: Informe de tréfico.

e Anexo 5: Informe previo del Area de Vias Pecuarias, Comunidad de Madrid.

e Anexo 6: Convenio urbanistico.
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iNDICE DE PLANOS

INFORMATIVOS

I-1 Plano de situacidn.

I1-2 Afecciones a la legislacion sectorial.

I1-3 Encuadre sobre el planeamiento municipal.
I-4 Ambito del Plan Especial.

I-5 Servicios existentes

ORDENACION

0-1 Planta general de la infraestructura

0-2 Planta general de la infraestructura. Cruce via pecuaria-acceso
0-3 Planta general de la infraestructura. Zona ajardinada-via pecuaria

0-4 Plano de ordenacion general
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