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Tabla 1. Control de versiones. Fuente: Elaboración propia. 
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Por tanto, se concluye que la modificación puntual propuesta es compatible tanto con las determinaciones 

urbanísticas actuales, así como con los elementos del medio, por lo que no se prevén efectos ambientales 

que desaconsejen su determinación. 
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Ley 21/2013, de 26 de diciembre de Evaluación Ambiental, y su 

modificación por Ley 9/2018, de 5 de diciembre. (art. 29) 

Identificación del epígrafe del 

Documento Ambiental 

h) Un resumen de los motivos de la selección de las alternativas 

contempladas. 
Capítulo 3 

i) Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de 

lo posible, corregir cualquier efecto negativo relevante en el 

medio ambiente de la aplicación del plan o programa, tomando 

en consideración el cambio climático. 

Capítulo 8 

j) Una descripción de las medidas previstas para el seguimiento 

ambiental del plan. 
Capítulo 9 

Tabla 2. Correspondencia entre requisitos legales y su inclusión en el Documento Ambiental 

Estratégico Fuente: Elaboración Propia. 
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Ilustración 3. Foto aérea de la Colonia Militar de viviendas y su entorno. Fuente: Elaboración propia. 

Queda delimitado al norte y este por una franja de sistema general de espacios libres y viarios que la separa 

de la A-2. Al oeste por la Avda. de los Jesuitas, y hasta la plaza José Cadalso, enfrentado al parque Juan 

Pablo II que forma parte del ámbito S-36, ya desarrollado, de uso residencial unifamiliar de alta densidad en 

tipologías exenta, pareada o adosada; desde esta plaza hasta la glorieta conformada en el cruce de la Avda. 

Meco con la Miguel de Unamuno y calle de Ávila, limita con una franja sin urbanizar destinada a viario y 

espacios libres que rodea a una zona de equipamiento (Residencia Universitaria). Al sur, limita con la Avda. 

Meco que lo enfrenta con una zona de usos de equipamiento (residencia de ancianos y deportivo) y residencial 

unifamiliar de baja densidad, de tipología exenta o aislada. 

Todo su perímetro está delimitado por un muro de fábrica de ladrillo, de altura variable, en torno a unos 2,50 

metros de altura, suplementado en las zonas de las instalaciones militares con una valla metálica, La colonia 

de viviendas, al sur del Acuartelamiento y dentro del perímetro descrito, queda separado del mismo por un 

muro de cierre y contención, de fábrica de ladrillo, al norte y este. El ámbito de la colonia así definido delimita 

una superficie de 63.070,20 m². 

2.2. Estructur a y morfología urbana actual.  

La colonia de viviendas se ordena a través de una estructura viaria relativamente jerarquizada, caracterizada 

por su ortogonalidad prácticamente en todo su trazado. A la calle principal, Batalla de Alfambra, de trazado 

norte-sur, enfrentada al acceso y perpendicular al muro norte de separación con el Acuartelamiento, con una 

longitud de 117 m, y una sección de 14,00 m, la cruzan dos calles de este a oeste, recorriendo la colonia en 
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edificatorio más largo: cuatro viviendas adosadas ocupando el lado más estrecho de la manzana 

correspondiente, y con las edificaciones más altas, de dos alturas. Solo hay otros dos frentes edificados de 

cuatro viviendas adosadas, pero de una altura, al dar frente a calles más estrechas, en el encuentro de Orduña 

y Batalla del Ebro. Existe, en cambio un amplio porcentaje, cercano al 50%, de parcelas en esquina de 

manzanas, en las que frente y fondo forman las alineaciones exteriores, y el cerramiento de este último, 

aunque muy variado, se suele formar con muro de fábrica, dando una mayor privacidad a la parcela respecto 

del viario en el que se apoya. 

Existen contados casos en que la fachada de la edificación principal coincide con la alineación exterior: sucede 

en las 11 viviendas del tramo este de la calle Batalla del Ebro, y en una de las viviendas exentas que flanquea 

el acceso desde la Avda. Meco. El primer caso se trata de una excepcionalidad, ya que el ancho de calle, o 

el propio fondo de las parcelas, permitirían la existencia de espacios de retranqueo. Otra singularidad es la 

posición de dos viviendas pareadas, las del extremo noreste, dando el acceso principal de las viviendas por 

los testeros, situación derivada de la evolución de la colonia antes de la consolidación del conjunto militar. 

2.3. Ocupación del suelo.  

La ocupación de las parcelas es muy desigual, tanto en cuanto a la edificación principal se refiere como a las 

construcciones auxiliares: garajes, trasteros o porches, bien se ubiquen adosadas a la primera, bien en el 

espacio libre de la misma.  

En cuanto a la primera, para las viviendas, el promedio de ocupación de la parcela es de un 23,73%, estando 

en su totalidad por debajo del 40%, excepto en un solo caso (49,83%), correspondiendo el mayor número, 40 

unidades, a la horquilla entre el 20% y el 30%; y la menor es de un 11,89%. 

En cuanto a las construcciones auxiliares, hay 5 unidades que superan una ocupación del 20%, estando la 

mayor parte, 31 unidades, entre el 10% y el 20%; en siete casos no existe este tipo de construcciones. 

La suma de una más otra conforma la ocupación total de parcela, que solo en cuatro casos supera el 50%, 

aunque de forma poco significativa en tres de ellos (50,14%, 53,69% o 56,71%), alcanzando en el cuarto la 

máxima ocupación, del 65,01%. Las mayores repercusiones se encuentran entre el 20% y 30%, en 33 casos, 

y el 30% y 40%, en 22 casos. La menor es del 15%.  

En cuando al tratamiento del espacio libre de parcela es muy variado, con zonas pavimentadas o ajardinadas, 

con piscina en 21 casos, y huertos en algún otro. Las edificaciones auxiliares se sitúan apoyadas en los 

linderos, y habitualmente en los testeros y laterales, aunque hay algún caso que se ocupa el espacio de 

retranqueo respecto del frente de parcela. Estas circunstancias, originan la existencia de adosamientos de 

estas construcciones a determinadas alineaciones exteriores cuando lindero lateral y alineación exterior 

coinciden, que, como se ha dicho más arriba, resulta relativamente frecuente. 

2.4. Infraestructuras y servicios . 

1. El sistema de saneamiento es de tipo unitario comprendiendo la recogida de las aguas residuales y 

pluviales de todo el ámbito de forma conjunta a base de conducciones muy superficiales de 200 mm de 

diámetro. La red se estructura en dos semiespinas de pez que conducen las aguas hasta dos puntos de 

vertido del sistema de alcantarillado público existente que discurre por la avenida Meco, compuesto por 

dos colectores, ambos de recogida de aguas pluviales y residuales.  

El colector principal discurre por la calzada, con un diámetro variable, aumentando en dirección al centro 

de Alcalá de Henares, de 500 mm, 600 mm y 1.000 mm. Así mismo, a la altura de la calle Batalla de 

Alfambra, que cruza transversalmente la colonia cerca de su centro, nace un colector de 400 mm de 

diámetro que se traza por la acera oeste de la citada avenida. 

La red de saneamiento de la Colonia vierte al alcantarillado municipal existente en dos puntos: 

�x El primero está situado en el punto citado de intersección de la Avda. Meco y la calle Batalla de 

Alfambra. En este se vierten al colector existente las aguas residuales y pluviales procedentes de la 
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parte noreste de la colonia (calle Batalla de Alfambra, calle Batalla de Covadonga, calle Batalla del 

Ebro y calle Batalla de Villaviciosa). 

�x El segundo está situado en la glorieta que configura el cruce de la avenida Meco con la calle Ávila. 

Aquí se vierten al colector existente de 1.000 mm de diámetro las aguas residuales y pluviales 

procedentes del área suroeste de la Colonia comprendida entre la calle Batalla de Alfambra y la calle 

Orduña. 

2. El abastecimiento de agua se produce desde un punto situado en el acceso principal a la colonia a través 

de una conducción de 125 mm, procedente de la conducción de fundición de 800 mm de diámetro que 

discurre por la acera este de la Avda. Meco. La primera se desdobla a este y oeste por la calle Covadonga, 

en una sección de 75 mm y 63 mm de diámetro, de polietileno de alta densidad, del que arrancan ramales 

perpendiculares que alcanzan a las parcelas. 

3. La energía eléctrica se abastece a través de la compañía Iberdrola mediante una línea aérea de media 

tensión de 20 kV que transcurre por el suroeste del ámbito y que conecta con el centro de transformación 

situado dentro del ámbito de la colonia. A partir del centro de transformación, se distribuye mediante una 

red de baja tensión soterrada. En cuanto al alumbrado público, su trazado discurre aéreo por los viales 

interiores de la colonia 

4. Existe una canalización de telefonía fija que transcurre por la acera de la Avenida Meco, que pertenece a 

la Compañía Telefónica de España, S.A. La distribución interior de la colonia actualmente se realiza 

mediante red aérea. 

5. Se dispone de una red de distribución de gas natural perteneciente a la compañía Madrileña de Gas, S.A. 

La red interior de la Colonia está formada por conducciones de gas de polietileno de 63 mm de diámetro, 

ubicada bajo los viales interiores del ámbito. 

En cuanto al estado de conservación y mantenimiento, el INVIED ha realizado actuaciones con mayor o menor 

alcance, de mejora y adecuación en determinadas redes, como en el abastecimiento de agua o de energía 

eléctrica, aunque otras acusan su antigüedad como en el caso de la red de saneamiento, y no en todos los 

casos su recorrido es por los viales o por espacios comunes de la colonia. 

2.5. Estructura parcelaria.  

La tipología de parcela es la original, sin que haya habido agregaciones o segregaciones, excepto por alguna 

ocupación concreta como sucede, por ejemplo, en los pasos transversales de manzanas de acceso por los 

testeros de parcelas, ya citada. 

Además del suelo destinado a espacios libres, la colonia se compone de un total de 96 parcelas de uso 

residencial, de las cuales tres están vacantes, y una de equipamiento comunitario, de 467,61 m², con una 

edificación de 41,94 m², para uso de los vecinos de la colonia; en total 97 parcelas. 

Su tamaño es variado: el promedio está en 437,30 m², encontrándose el término medio en 423,46 m². Así, 

por encima de 600 m² hay diez parcelas, la mayor alcanza los 800 m², y por debajo de 300 m² otras diez, 

siendo la menor de 224,84 m², abundando los tamaños entre 400 y 500 m² (34 unidades).    

Su geometría es regular, predominando la rectangular, excepto en las parcelas del borde suroeste, con 

acceso desde la calle Batalla del Ebro, que lindan con los espacios libres; y en general las que se apoyan en 

el muro de cerramiento, que son trapezoidales, donde se producen las parcelas más profundas. El frente de 

parcela varía en función asimismo de la tipología edificatoria que contenga, siendo más corto para las 

viviendas adosadas de dos plantas: 8,00 m el menor coincidente con la longitud de la fachada; y un fondo 

entre 32,90 m y 37,79 m, según la manzana en que se encuentre y según haya ocupado el paso transversal 

o no. Si acogen viviendas pareadas, el frente de parcela puede variar desde 8,40 m coincidiendo también con 

la longitud de la edificación y si no ha ocupado un pequeño espacio común adyacente, con 38,25 m de fondo; 

hasta 23,60 m según sea su posición en la manzana, siendo en este caso el fondo menor: 17,40 m. En cuanto 
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a las parcelas con tipología exenta o aislada, los frentes y fondos son generalmente más homogéneos, 

alcanzando una proporción relativamente cuadrada, entre 21,50 m de frente y 26,05 m de fondo. 

2.6. Caracterización de la edificación.  

La colonia dispone de un total de 96 parcelas, de las cuales hay 93 viviendas construidas, y por lo tanto tres 

vacantes, según se ha explicitado más arriba. Actualmente hay 16 viviendas vacías. 

En general las viviendas originales, si bien su construcción inicial hubiera respondido a la aplicación de 

determinados tipos de edificación, actualmente, salvo en contados casos, están muy alteradas y de forma 

muy heterogénea, básicamente por ampliaciones realizadas por los propios usuarios a lo largo de todos estos 

años. La edificación actual, por tanto, se concreta en las siguientes tipologías:   

1. Adosada, de dos plantas: 24 unidades, en 6 grupos de cuatro viviendas. 

2. Adosada, de una planta: 13 unidades, en dos grupos de cuatro viviendas y otros dos de tres (en uno 

de estos últimos se localiza una de las parcelas vacantes). 

3. Pareada, de dos plantas: 4 unidades. 

4. Pareada, de una planta: 26 unidades.  

5. Exenta, de dos plantas: 1 unidad. 

6. Exenta, de una planta: 25 unidades. 

Las parcelas vacantes, en dos de ellas, por su situación en la manzana correspondiente, se tratará de 

viviendas exentas de una planta; y en el tercero, aludido en la descripción de las tipologías, se corresponde 

con un conjunto simétrico adosado de tres unidades al otro lado de la calle, sin denominación, lo que se 

confirma en las fotos aéreas, al demolerse la correspondiente vivienda en los primeros años de la década de 

los años 90.  

Las edificabilidades medidas sobre la planimetría levantada, al efecto, de las viviendas, presentan gran 

variedad debido a estas actuaciones de ampliación, tanto en los valores netos como en coeficientes debido 

también a la variedad de tamaño de las parcelas.  

Así, para viviendas en dos plantas el promedio es de 124,08 m²/m² y de 0,3410 m²/m² como coeficiente; con 

un máximo de 166,70 m² para un coeficiente de 0,4588 m²/m², y un mínimo de 121,44 m² para un coeficiente 

de 0,3297 m²/m². O un máximo de 0,5169 m²/m² para 152,83 m² y un mínimo de 0,2184 m²/m² para 161,05 

m². 

Para el caso de las viviendas de una planta, el promedio es de 100,52 m² y de 0,2334 m²/m² en forma de 

coeficiente: con un máximo de 161,00 m² para un coeficiente de 0,2487 m²/m², y un mínimo de 70,20 m² para 

un coeficiente de 0,1140 m²/m². O un máximo de 0,4846 m²/m² para 138,33 m² y el mínimo aquí coincidente 

con el anterior.  

La edificabilidad total residencial existente en la colonia, considerando por tanto exclusivamente la edificación 

principal, estimando para dos de las parcelas vacantes el promedio de la tipología de edificación exenta de 

una planta (93,11 m²); y para la tercera, la de su simétrica adosada en el grupo de tres (85,87 m²), resulta de 

10.653,18 m². 

La calidad de la edificación es relativamente baja con relación a los materiales empleados en su construcción, 

a base de muros de carga de fábrica de ladrillo, y cubierta de cerchas de madera, terminada con teja árabe, 

de fachadas enfoscadas y pintadas y de carpintería original de madera, sobre la que, si no ha sido sustituida, 

se coloca habitualmente una segunda ventana de carpintería de aluminio. En determinadas viviendas, el 

INVIED, como propietario del conjunto, ha realizado actuaciones de sustitución de la cubierta, cambiando la 

estructura de madera por estructura metálica y nueva cubrición también de teja, y, en otros casos, ha 

acondicionado cerramientos de parcela. Por ello, en cuanto al aspecto exterior, su estado de conservación es 

medio, excepto por estas actuaciones citadas del INVIED. Asimismo, la situación de los espacios libres de 
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parcela y su tratamiento, como en general la de los cerramientos de parcela, denotan, cierta falta de 

mantenimiento en su conservación, sobre todo en los espacios interiores de aquellas, lo que se acentúa por 

el estado de las construcciones auxiliares, de materiales más precarios y de formas irregulares. 

Con fecha de 11 de marzo de 2011 se suscribió el Protocolo de Intenciones entre el Excmo. Ayuntamiento de 

Alcalá de Henares y el instituto de la Vivienda, Infraestructura y Equipamiento de la Defensa (INVIED), relativo 

a la Colonia Militar Primo de Rivera de la localidad de Alcalá de Henares, en el que se exponía por un lado, 

la disposición de dicho organismo de llevar a cabo las actuaciones necesarias con el fin de proceder a la 

enajenación de las viviendas ubicadas en la citada Colonia, y por otro el mantenimiento de reuniones y 

conversaciones entre ambos con el fin del análisis del conjunto de necesidades y procedimientos que lo 

hicieran posible. En la metodología para el desarrollo de dicha colaboración, el INVIED se comprometía a la 

elaboración de los documentos urbanísticos necesarios que posibilitaran la actuación independiente en esta 

zona, donde se encuentran las viviendas, del resto del Acuartelamiento del mismo nombre. La presente 

Modificación Puntual es el paso previo para alcanzar el objetivo fijado. 
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pertenece-, al uso residencial, admitido aquí al considerarlo compatible por la actuación, segregándolo de 

aquel e integrarlo en la trama urbana a la que, en definitiva, pertenece.  

Por consiguiente, la presente Modificación Puntual se sustancia en suelo urbanizado, en los términos del 

art. 21.3 del RDL 7/2015, de 30 de octubre por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y 

Rehabilitación Urbana (TRLS2015), con la delimitación de un área homogénea coincidente con el ámbito de 

la Colonia de viviendas militares, de suelo urbano consolidado de ordenación directa, incorporando por 

tanto su ordenación detallada, separada del actual sector 22 A, en el que se mantiene su régimen actual. 

Esta actuación, como una de las determinaciones estructurantes que debe contener el planeamiento general, 

asigna al ámbito de la Colonia el uso residencial, ya consolidado, como uso global, lo que origina la 

oportunidad de proponer una necesaria reordenación de los usos de esta zona noreste de la ciudad, al sur de 

la A2, en un entorno acorde, con el mismo uso y características, separando y distinguiendo claramente lo que 

debe mantenerse con la calificación de Equipamiento Institucional, por seguir siendo terrenos e instalaciones 

afectados al uso militar. La consecuencia, asimismo, es un reajuste en las dotaciones, cualificando el nuevo 

espacio urbano resultante tanto en el interior de la Colonia como en sus bordes, actuando en estas fachadas 

de la ciudad, de forma que resulte integrada definitivamente.  

Esta actuación de transformación urbanística, generada como actuación de dotación en los términos del art. 

7 del TRLS2015, mantiene las condiciones urbanísticas de la Colonia en cuanto a su estructura parcelaria, 

ordenación pormenorizada, edificabilidad residencial, ocupación, tipología edificatoria o número de viviendas, 

sin modificación de lo ya existente, salvo alguna actuación de alcance muy limitado, primeramente para dar 

cumplimiento a las cesiones que en este tipo de actuación son preceptivas en cuanto a los reajustes de las 

dotaciones citados, y como consecuencia de un requerimiento municipal en cuanto a un nuevo acceso a la 

Colonia; asimismo, regularizan y adaptan a la normativa del PGOU los fondos de saco, pero, en cualquier 

caso, manteniendo los parámetros urbanísticos originales y, por supuesto, el paisaje urbano donde la 

actuación prevista ayudará a mejorar la calidad de su percepción espacial. 

Esta actuación posibilitará la subsiguiente parcelación del ámbito, regularizando la situación parcelaria 

existente, así como las obras ordinarias de urbanización precisas para la adecuación de los servicios urbanos 

e infraestructuras también presentes en el ámbito, favoreciendo la movilidad en general en el mismo. 

3.3. La modificación puntual en el ámbito de la Ley del suelo de la Comunidad de Madrid.  

La modificación y revisión de los Planes de Ordenación Urbanística están reguladas en la Sección IV, Capítulo 

V, Título II de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid, arts. 67 a 70. En particular 

para las modificaciones son de aplicación el art. 67. Disposiciones comunes a cualquier alteración de los 

Planes de Ordenación Urbanística, y el art. 69. Modificación de los Planes de Ordenación Urbanística. 

La presente Modificación Puntual propone básicamente un cambio de uso y consecuentemente, la necesidad 

de asignar un índice de edificabilidad residencial al nuevo ámbito de la Colonia de viviendas ya que en su 

hasta ahora condición de integrante del sector 22-A, le confería el uso característico del mismo 

(Equipamientos Institucionales), siendo el residencial uno de los recogidos en el régimen de usos compatibles 

con el característico. De esta circunstancia, unida a lo explicitado en el epígrafe 3.4. siguiente se deduce que 

la edificabilidad lucrativa inicial debe considerarse nula.  

Este ámbito residencial se concreta en suelo urbano consolidado dada su situación actual constituido por 

parcelas, prácticamente solares, con un grado de urbanización efectivo que las ha soportado hasta la 

actualidad con acceso rodado, y los servicios urbanos necesarios de abastecimiento de agua, evacuación de 

aguas residuales y suministro de energía eléctrica y alumbrado público, sin que se vaya a requerir distribución 

equitativa de beneficios y cargas (art. 14); y como un Área Homogénea (art. 37.1) de uso global residencial, 

donde se señala una edificabilidad de 0,1689 m²c/m²s, concretada en 10.653,18 m², coincidente con la 

existente en la actualidad, según se explicita en el apartado anterior. 
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En cuanto a lo previsto en el art. 67.2, se señala que cualquier alteración de la ordenación establecida por un 

Plan en la que se dé alguna o algunas de las siguientes circunstancias: 

- Que aumente la edificabilidad, 

- Que desafecte suelo de un destino público, 

- Que descalifique suelo destinado a viviendas sujetas a algún régimen de protección pública, 

ñé deber§ contemplar medidas compensatorias previstas para mantener la cantidad y calidad de las 

dotaciones previstas respecto del aprovechamiento del suelo, sin incrementar este en detrimento de la 

proporción ya alcanzada entre uno y otroéò, 

En el presente caso, solo se considera la primera ya que, la segunda, la desafectación del ámbito de la Colonia 

del dominio público no precisa contemplar medidas compensatorias por el origen patrimonial del suelo 

descrito, y cuya afectación derivó del uso público efectivo al que se destina posteriormente, y su calificación 

como equipamiento por el PGOU vigente no prevé una integración en el conjunto dotacional municipal, ni ha 

sido tenido en cuenta para la valoración de los estándares dotacionales, no habiendo sido obtenidos para su 

destino de redes públicas mediante los procedimientos habilitados para ello. 

En cuanto a la primera circunstancia, en lo relativo a establecer las medidas compensatorias por el incremento 

de edificabilidad lucrativa, en la nueva área homogénea se han de delimitar los elementos necesarios para 

completar las redes públicas a escala local, relacionando así esta condición con el reajuste de su proporción, 

en concurrencia con el art. 18.2 del TRLS2015. 

La nueva área homogénea, reúne una serie de circunstancias que define su singularidad, en función de las 

cuales se ha delimitado. Constituye en sí misma un espacio homogéneo respecto de su tipología edificatoria 

y trazado urbano constituida por viviendas unifamiliares de una y dos plantas con características 

arquitectónicas comunes edificadas conjuntamente, lo que le confiere su singularidad respecto del resto del 

enclave urbano donde se ubican, constituyendo un ámbito de baja densidad y representativo de los años en 

que se edificó. Es un elemento perfectamente identificable en el conjunto de la trama urbana, en comparación 

con urbanizaciones cercanas, que participando de una tipología edificatoria similar se distancia en cuanto a 

las características del trazado y la singularidad de las edificaciones. 

En relación con otras áreas cercanas, presenta una homogeneidad en cuanto origen, evolución histórica y 

morfología que le hacen especialmente diferente del resto, siendo además su funcionamiento absolutamente 

autónomo del resto de áreas o barrios de su entorno no solo inmediato sino del resto de la ciudad.  

Todo ello le confiere unas condiciones muy particulares que determinan de forma diáfana una unidad funcional 

y tipológica. 

En relación con la cifra de edificabilidad señalada para este ámbito, cabe señalar que es notablemente inferior 

a coeficientes de edificabilidad de áreas o unidades colindantes. En este sentido, conviene dejar constancia 

de los coeficientes de edificabilidad correspondientes de ámbitos colindantes, que por la situación que ocupa 

esta nueva área homogénea en la ciudad, los más cercanos serían los correspondientes a los Sectores 21C 

y 21E, ambos en Suelo Urbano Consolidado, regulados por ordenanzas de tipología unifamiliar en baja y 

media. 

Al primer sector (21C) le corresponde una edificabilidad de 0,35 m2/m2, sobre parcela neta. Al Sector 21E, le 

corresponde una edificabilidad de 0,58 m2/m2, por lo que entendemos que la edificabilidad asignada a la 

Colonia para la totalidad del ámbito puede considerarse coherente y relacionado con los índices de los 

sectores señalados, según se constata con los promedios sobre parcela neta señaladas en el apartado 1.7. 

anterior ya citado. 

Una vez delimitada esta área, y señalados los argumentos y objetivos de la Modificación Puntual se pretende 

que este el documento urbanístico, señale también las condiciones de la ordenación pormenorizada para este 

nuevo ámbito. Para ello y puesto que se trata de una Modificación Puntual de Plan General, la Ley 9/2001 del 
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Si bien la finca tiene un origen patrimonial, adquirida por compra como se ha descrito, para su destino militar, 

las viviendas se construyen una vez implantado tal uso, como residencia para el personal militar asignado al 

Acuartelamiento, por lo que esta edificabilidad residencial no se consideraría como lucrativa. Por lo tanto, el 

incremento de la misma a que se refiere el precepto citado debe considerarse la que resulte de la modificación 

puntual, que, con relación a su objeto, mantiene la edificabilidad residencial existente, medida como se ha 

descrito anteriormente, y concretada en 10.653,18 m² y 0,1689 m²c/m²s. 

Los deberes vinculados, por tanto, se resumen de la siguiente manera: 

- Con relación a entrega de suelo correspondiente al incremento de la edificabilidad (art. 18.2.a, TRLS2015) 

se concreta en el 10% de la edificabilidad señalada. 

- Con relación a la entrega de suelo para dotaciones públicas relacionado con el reajuste de su proporción 

(art. 18.2.b, TRLS2015, en concurrencia con el art. 67.2 LSCM), ante la dificultad de definir un área 

homogénea, que el PGOU vigente no señala por no estar adaptado a esta última, que contemplara la 

incorporación de la Colonia y ponderar la proporción de dotaciones existentes y necesarias antes y 

después del cambio de uso, es por lo que se adoptan aquí los estándares establecidos en el número 6 

del artículo 36 de la citada Ley, a los que debe aproximarse lo más posible y que la realidad urbanística 

de la nueva área homogénea permite, en cuanto que ñLa superficie total en el §mbito o sector y/o unidad 

de ejecución de elementos de las redes locales de equipamientos y/o infraestructuras y/o servicios será 

de 30 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados construidosò (art. 36.6.a)). 

- Con relación al mismo art. 67.2 de la LSCM, por las consideraciones señaladas, no se contempla 

compensación por desafectación de suelo de un destino público. 

3.5. Criterios de la ordenación . 

Establecida la categoría primaria del suelo y el carácter de la actuación, y por tanto los deberes vinculados a 

su promoción, los criterios de la ordenación se dirigen a mantener las condiciones urbanísticas de la Colonia, 

tal cual se concretan en la actualidad, sin modificar por tanto lo ya existente salvo en aquellos casos en que 

resulta inevitable para dar estricto cumplimiento a tales deberes, como en la configuración de las parcelas en 

que se ha de concretar la entrega de suelo libre de cargas de urbanización correspondiente al incremento de 

edificabilidad; y en algún otro caso, según queda dicho para mejorar la movilidad de la Colonia. Se concretan 

en:  

a. Mantener el uso residencial actual como uso global del ámbito, estableciendo un régimen de usos 

pormenorizados de la edificación compatibles, similares a los de las otras dos claves de ordenanza 

para uso residencial unifamiliar. 

b. Mantener la edificabilidad total de la Colonia: 10.653,18 m². 

c. Mantener los parámetros de ocupación para la edificación principal y acotar la de las edificaciones 

auxiliares, fijando, además su situación en las parcelas. 

d. Mantener la tipología de la edificación. 

e. Mantener el número de viviendas, considerándolo como máximo en 96. 

f. Mantener la edificabilidad de cada parcela, considerándola máxima, sin permitir obras de ampliación. 

g. Conservar y mantener el tejido urbano, conservando el paisaje urbano, manteniendo la tipología 

parcelaria, no permitiendo segregaciones; y agregaciones solo para el caso de dos parcelas 

originales, dando la posibilidad de disponer una vivienda de mayores dimensiones respecto de las 

actuales. Se exceptúa alguna pequeña intervención para proporcionar un espacio de retranqueo en 

los frentes de parcela del que algunas no disponen en la actualidad, o en la asignación de los pasos 

transversales de las manzanas a través de los testeros de las parcelas en las que existen, aplicando 

un criterio único.  
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Los códigos de aplicación se representan en el plano de detalle Nº O3 CALIFICACIÓN. USOS Y 

ORDENANZAS. 

3.6. Adaptación de la Modificación Puntual al Planeamiento vigente.  

Tal y como se ha indicado previamente, el objetivo de la modificación puntual es adaptar las determinaciones 

urbanísticas de la Colonia Primo de Rivera a su situación física y jurídica presente consolidada, por lo que, 

las intervenciones previstas, han sido conformadas en base al planeamiento vigente, compatible con sus 

determinaciones. 

Las intervenciones previstas, por tanto, se proponen de tal forma que se logre mantener los criterios de 

ordenación referidos. Las mismas se concretan en: 

1. Mantener las alineaciones exteriores actuales de las parcelas, excepción hecha en ciertos ajustes 

inevitables para regularizarlas lo más posible. Las nuevas alineaciones se reflejan en el plano de detalle 

de la Modificación Puntual Nº O1 VIARIO, ALINEACIONES, RASANTES Y PARCELACIÓN, y de forma 

comparada con las existentes en el plano Nº O2 ALINEACIONES EXISTENTES Y PROPUESTAS. 

2. Dotar a la Colonia de un nuevo acceso por el suroeste, según requisito municipal, desde la glorieta 

conformada en el cruce de la Avda. Miguel de Unamuno, Meco y calle Ávila, por la calle Batalla del Ebro. 

Además de eliminar así uno de los fondos de saco existentes, como consecuencia de ello, se regularizan 

las alineaciones de las parcelas afectadas: las 10 primeras unidades del lado sur de esta calle, más una 

del lado norte. 

3. Regularizar y adaptar a las determinaciones del PGOU los dos fondos de saco en el extremo noroeste de 

la Colonia, calles de Batalla de Villaviciosa y Batalla de Covadonga, así como el de la transversal Batalla 

del Jarama, conformando sendas glorietas para la realización del cambio de sentido 

4. Dar continuidad a la calle Batalla del Ebro, regularizando y adaptando a las determinaciones del PGOU 

el fondo de saco originado en su trazado este por una parcela y su edificación, actuando en dos parcelas 

colindantes, una, la que origina el fondo de saco, y otra la que contiene el pequeño local comunitario 

actual, conectándola con el acceso principal. 

5. En el otro extremo en donde no es posible la ejecución de un fondo de saco que en su final permita el 

giro, sin maniobrar, se prevé practicar un hueco suficiente en el muro perimetral, con una puerta de 

seguridad, que permita la entrada y salida de un coche de bomberos.  

6. Delimitar y regularizar las parcelas para dotaciones públicas, aprovechando las actuaciones en el viario 

referidas: en el nuevo acceso por la glorieta del suroeste, y en la continuidad de la calle Batalla del Ebro. 

La primera posibilita la delimitación de los solares que van a ser objeto de cesión al municipio para la 

materialización del incremento de edificabilidad que se genera en la presente Modificación Puntual, 

favoreciendo, a la vez, la regularización de la dotación pública de espacios libres, en su situación actual, 

en contacto con la Avda. Meco. La segunda, genera una nueva parcela lucrativa que completa la cesión 

descrita y, a la vez, delimita la parcela destinada a equipamiento social, prácticamente en la misma 

situación que la existente. La cesión en solares se concreta, por tanto, en once parcelas, con la 

consecuente demolición de las viviendas existentes, de las cuales, cinco se encuentran ocupadas en la 

actualidad, previendo su realojo en otras sendas viviendas desocupadas del ámbito en las que se vienen 

realizando las correspondientes actuaciones de rehabilitación. Por tanto, de las dieciséis viviendas vacías 

actualmente, seis serán objeto de demolición y cinco de rehabilitación, resultando aún cinco viviendas 

que quedarán vacantes. Las once parcelas son las señaladas en el plano de detalle de la Modificación 

Puntual, Nº O3 CALIFICACIÓN. USOS Y ORDENANZAS, con los números: P14.1; P14.2; P14.3; P14.4; 

P14.5; P14.6; P15.1; P15.2; P15.3; P15.4 y P12.3. 

7. Intervenir en la urbanización: procurando dar respuesta, en la medida de lo posible, a lo establecido en la 

Orden Viv/561/2010, de 1 de febrero, en cuanto a accesibilidad y no discriminación con relación a los 

espacios públicos, proponiendo la realización de viarios de coexistencia que lo faciliten; en la delimitación 
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4. Desarrollo previsible de la Modificación Puntual propuesta.  

Tal y como se ha comentado anteriormente, la presente Modificación Puntual surge para dar respuesta al 

requerimiento de la Dirección General de Urbanismo de 18 de febrero de 2019. Al cambiar sustancialmente 

respecto a la anterior, tanto el documento urbanístico como el Documento Ambiental Estratégico, deben 

someterse a una nueva información pública por haber perdido su vigencia. 

Al ya incluir ya este Plan una ordenación pormenorizada del ámbito de actuación, el desarrollo previsible de 

la Modificación Puntual, debe contemplarse en todas sus fases, es decir, desde la fase inicial (planeamiento, 

que es la actual), hasta la fase de obras y puesta en operación (una vez realizadas las obras necesarias). 

Para realizar una evaluación del desarrollo previsible de la Modificación Puntual propuesta, se precisa a 

continuación qué representa desde el punto de vista operativo la programación de la actuación en el espacio 

temporal: 

1. Fase de planeamiento: Consiste precisamente en la tramitación de la Modificación Puntual objeto de 

este documento desde la presentación de la iniciativa hasta, en su caso, la aprobación definitiva por el 

Órgano competente. 

La aprobación ambiental de la Modificación Puntual se producirá mediante la emisión del preceptivo 

informe ambiental estratégico, que se formulará por parte de la Consejería de Medio Ambiente de la 

Comunidad de Madrid. Este informe se emitirá con carácter previo a la aprobación definitiva de la 

Modificación Puntual, que debe realizarse por la Consejería de Ordenación del Territorio. 

2. Fase de desarrollo y ejecución: Una vez superado el trámite de planeamiento, y evaluación ambiental 

estratégica, y por tanto, una vez obtenida la aprobación definitiva de la Modificación Puntual, se llevará a 

cabo la fase de desarrollo y ejecución, en la que se desarrollará el proyecto de obras, mediante la 

adopción de licencias o preceptos administrativos que competan. 

3. Fase de licencias: Una vez que la documentación técnica y urbanística se encuentre aprobada por el 

Órgano competente, así como la ambiental, se podrá proceder a solicitar las licencias correspondientes 

de obras para ejecutar las actuaciones previstas en la Modificación Puntual. 

4. Fase de obras: Una vez se hayan obtenido todas las licencias correspondientes, se procederá a realizar 

las obras descritas, que son las ya indicadas en el Plan, y descritas en el proyecto de obras y que, como 

se ha visto anteriormente, son las únicas alternativas técnica y ambientalmente viables para la 

consecución de los objetivos planteados en la Modificación. 

5. Fase de operación: una vez finalizadas las obras, el ámbito de actuación habrá sido ya segregado 

correspondientemente, y se le habrá dotado de los sistemas y realizado las obras descritas en el Plan, 

con lo que el desarrollo de la Modificación Puntual dará por finalizado. 

Tal y como se ha indicado, no se prevé que la Modificación Puntual propuesta suponga un incremento 

poblacional en el ámbito, sino que surge únicamente por la necesidad de adaptar el ámbito de actuación a las 

circunstancias actuales, y se prevén las operaciones pertinentes para adaptarlo a la realidad actual. Es por 

tanto, que no se prevé que el desarrollo de la misma vaya a suponer cambios en la ya de por sí situación 

urbanística normal de la Colonia, más allá de dotarla de accesos y adaptar y regularizar a las determinaciones 

del PGOU los fondos de saco, que actualmente dificultan el tránsito rodado dentro de la misma. 
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5. Caracterización de la situación del medio ambiente antes del desarrollo de la 
Modificación Puntual Propuesta.  

En el presente epígrafe se procede a describir los factores ambientales del ámbito de estudio que engloba la 

Modificación Puntual del PGOU, para la posterior valoración de los elementos del medio susceptibles de ser 

afectados durante y tras el desarrollo de la actuación.  

5.1. Medio físico . 

5.1.1. Clima tolog ía. 

El clima es uno de los factores que ejerce mayor influencia sobre la calidad ambiental de una región, y está 

fuertemente condicionado por los factores presentes en el medio físico. Las condiciones climáticas dependen 

de la topografía, altitud y latitud, y de la situación del lugar, interior o costera. Además, el clima puede 

experimentar variaciones debidas a su interacción con el suelo, la cubierta vegetal y los usos a los que se ha 

destinado el suelo en un lugar determinado. 

Las características climáticas de la zona de estudio se han realizado en función de los datos de Climate-Data2 

y de la estación meteorológica 3170 - Alcalá de Henares - Encín, de latitud 40º 31N, longitud 3º 10 W y altitud 

587m, estación más cercana al desarrollo.  

Se cuenta con una serie de datos de 61 años, siendo los valores mensuales medios los que se presentan en 

la siguiente tabla: 

 Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic 

P (mm) 36 42 34 39 41 27 10 10 31 50 58 47 

T (ºC) 4,7 5,9 9,3 11,5 15,5 20,0 23,7 23,3 19,8 13,8 8,3 5,4 

P = Precipitación(mm), T = Temperatura media mensual (ºC). 

Tabla 3. Valores mensuales de temperatura y precipitación. Fuente: Elaboración propia a partir de la 

información de la estación 3170 - Alcalá de Henares y del Climate-Data.  

La temperatura media anual en la zona es de unos 14ºC, siendo el mes más frio enero con una temperatura 

que ronda los 5ºC y el mes más cálido julio con unos 24ºC de media. Las máximas absolutas corresponden 

al mes de julio, con temperaturas superiores a los 38º, mientras que las mínimas absolutas corresponden al 

mes de enero, con temperaturas inferiores a los -7ºC. 

La precipitación media anual está alrededor de los 425 mm, y la distribución de las precipitaciones a lo largo 

del año, presenta un máximo en noviembre, de unos 58 mm, y un mínimo en julio y agosto de unos 10 mm. 

El clima de la zona es mediterráneo-continental templado. 

5.1.2. Topografía . 

El ámbito es prácticamente plano, con desniveles que oscilan entre los 590,00 m. y 597,60 m. de altitud, el 

mapa topográfico se muestra en la siguiente figura: 

 

 

 

2 https://es.climate-data.org/europe/espana/comunidad-de-madrid/alcala-de-henares-2021/ 
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Ilustración 6. Altitud del ámbito de estudio. Fuente: Elaboración propia a partir de la cartografía del 

IGN. 

 

Ilustración 7. Mapa Topográfico de la delimitación del área homogénea. Fuente: Elaboración propia. 
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5.1.3. Atmósfera y Calidad del aire. Cambio Climático . 

La protección del medio ambiente atmosférico es uno de los objetivos de la política ambiental del 

Ayuntamiento de Alcalá de Henares, y por ello destacar que está adherida a la Red Española de Ciudades 

por el Clima desde el 19 de abril de 2005, con el objetivo principal de promocionar e impulsar la política local 

de lucha contra cambio climático en Alcalá de Henares, de cara a la reducción de emisiones de Gases de 

Efecto Invernadero y al cumplimiento de los requisitos del Protocolo de Kioto, en este sentido ha venido 

desarrollando en los últimos años iniciativas concretas que permiten mejorar la calidad del aire que respiran 

sus ciudadanos. Entre estas medidas, han cobrado especial importancia las políticas de movilidad y transporte 

sostenible, al considerarse el tráfico rodado una de las principales fuentes de contaminación del aire. 

Con un efecto más directo que el clima, es necesario valorar si las emisiones generadas a raíz de la 

Modificación Puntual (PGOU), pueden influir sobre la calidad ambiental de la región, los principales focos 

emisores de contaminantes a la atmosfera en el ámbito de la Modificación Puntual son, en orden de 

importancia, los medios de transporte (parque automotor y las vías de acceso) los desarrollos institucionales, 

residenciales y los espacios de ocio.  

Para el control de la contaminación, en particular de los niveles de inmisión de determinados contaminantes, 

la Comunidad cuenta con una Red de Control de la Calidad del Aire, que consta de un conjunto de estaciones 

automáticas y de un laboratorio de referencia-unidad móvil. Alcalá de Henares forma parte de los municipios 

que componen dicha red y cuenta con una estación de medida fija, asociada al tráfico, pudiendo consultar los 

datos medidos diariamente. 

 Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic 

PM10 (µg/m3) 12 22 9 7 10 16 22 21 21 20 13 16 

PM2,5 (µg/m3) 17,8 20,7 11,5 9,3 8,3 11 14,5 12,1 11 14 8,1 12,6 

NO2 (µg/ m3) 40,1 43,4 30,6 21,7 19,5 18 21,9 23,5 25,3 32,7 20,7 36,2 

O3 (µg/ m3) 3 24 15 79 90 116 135 131 118 105 63 41 52 

Tabla 4. Valores mensuales de niveles de contaminación. Fuente: Red de Control de Calidad del Aire 

y Visor del MITECO. 

De esta tabla se deduce que los cambios meteorológicos ligados a cambios mensuales hacen que los 

contaminantes estén más concentrados o dispersos. Según el informe anual de 2019 sobre la calidad del aire 

de la Comunidad de Madrid4, a excepción del ozono, estos contaminantes no superan los límites legales más 

veces de las que están permitidas por la Ley (18 al año para NO2, 35 al año para PM10 y 25 al año para PM2,5). 

Sin embargo, en el periodo de 2017-2019 (ambos inclusive) se había superado en 56 ocasiones el valor 

objetivo de 120 µg/ m3 de ozono, 31 ocasiones más de lo permitido. Estas superaciones se pueden apreciar 

en la Tabla 4, donde se puede observar también como los valores más altos de este componente atmosférico 

se da en los meses de verano. 

 

 

 

3 Valores octohorarios de ozono tomados en el primer día laboral del mes. 
4 
http://gestiona.madrid.org/ICMdownload/Informe%20anual%202019%20sin%20descuento%20de%20intrusiones%20y%20con%20man
uales.pdf 
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Por otra parte, el Ayuntamiento de Alcalá de Henares forma parte, junto con otros municipios del Corredor del 

Henares, de una Mesa de Trabajo constituida para la elaboración de un Plan Supramunicipal de Calidad del 

Aire, en el que se aborde esta problemática de forma coordinada y comprometida por todos los municipios, 

puesto que el aire no tiene límites municipales. 

5.1.4. Ambiente acústico . 

De acuerdo con los resultados obtenidos en el anexo II y a los criterios marcados en la Ordenanza de 

Protección del Medio Ambiente Contra la Emisión de Ruidos del Ayuntamiento de Alcalá de Henares, en sus 

artículos relativos a ruido en ambiente exterior se pueden establecer que: 

�x La parcela bajo estudio se encuentra ubicada en la zona norte de la ciudad de Alcalá de Henares, 

colindante con la Avenida Meco y próxima a la Autovía A-2 a su paso por la ciudad. Corresponde con 

una zona residencial de carácter militar colindante por el oeste y por el norte con la Base Militar de 

Primo de Rivera. 

�x Las vías de tráfico citadas son eminentemente ruidosas. 

�x El área acústica bajo estudio tiene carácter residencial, por tanto, los objetivos de calidad acústica a 

respetar en áreas urbanizadas existentes, según la Ordenanza municipal serían de 65dBA en 

periodos diurno y vespertino (día 07:00-19:00) (tarde 19:00-23:00) y 55dBA en periodo nocturno 

(noche 23:00-07:00). 

�x El modelo se ha calibrado en base a las medidas realizadas en 2013 y se han corregido los resultados 

en base a los datos de generación de niveles sonoros en la Avda. Meco según el MER (2018), que 

se pueden observar en las siguientes imágenes, y las medidas de control realizadas en Julio 2020. 

 

Ilustración 8. Extracto del MER (2018) �± DIA. Fuente: MER. 
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5.1.5. Geología  y geomorfología . 

El ámbito de estudio se encuentra localizado en el Macizo Ibérico, concretamente en la zona Centroibérica, 

la más ancha del macizo. Según detalla el Instituto Geológico y Minero de España (IGME) en Geología de 

España (2004), esta zona a nivel estratigráfico destaca por el carácter transgresivo de las cuarcitas 

del Ordovícico Inferior, por el predominio de los materiales preordovícicos y por presentar materiales 

ordovícicos y silúricos muy uniformes en casi toda la zona. 

Si se atiende a la información detallada que proporcionan las Hojas 535 (20-21) Algete y 560 (20-22) Alcalá 

de Henares del Mapa Geológico de España (escala 1:50.000) desarrollado por el IGME, se puede observar 

cómo la zona de estudio está dominada por ñgravas y cantos poligénicos con arenas, arcillas arenosas, 

pseudomicelios, carbonataciones y costras calizasò en forma de terrazas (26, Ilustración 10), que, como 

indican las Memorias de IGME de estas Hojas, datan del cuaternario. 

 

Ilustración 10. Geología y litología del ámbito de estudio. Fuente: Elaboración propia en base a las 

Hojas 535 y 560 del Mapa Geológico de España del IGME (1:50.000). 

Este territorio presenta un gran número de terrazas, que se formaron a lo largo del pleistoceno medio. Las 

más importantes se encuentran en el río Henares, en el cual se han cartografiado una veintena de ellas entre 

7 - 9 m y 210 - 212 m, con espesores máximos del orden de 5-6 m. La textura y la composición litológica de 

estas terrazas son semejantes, todas ellas presentan una escasa representación de facies arenosas, por lo 

que se espera que la estabilidad del terreno sea alta. 

En cuanto a geomorfología, los valles fluviales son la unidad representativa de la zona. Estos presentan dos 

elementos comunes: asimetría entre riberas y, como ya se ha mencionado, un elevado número de terrazas. 

En relación con esta asimetría, el valle del Henares presenta terrazas en su ribera derecha, pero en la 

izquierda hay un importante complejo de glacis cubiertos y de acumulación, encajados unos en otros, estando 

los restos de los más antiguos en cotas de 840 m. 
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5.1.6. Edafología . 

En cuanto a la clasificación edafológica que realiza el Mapa de Suelos del Atlas Nacional de España 1/200.000 

del (IGN, 2006) según clasificación Soil Taxonomy (USDA, 1987), todo el sector de la actuación se encuadra 

dentro del orden Luvisol. Son suelos aluviales o suelos de vega, poco evolucionados edáficamente que se 

desarrollan sobre depósitos aluviales recientes, asociados a los fondos de valle. Solo se puede apreciar un 

horizonte A superficial y oscuro, con mayor contenido en materia orgánica y mejor estructurado que el resto 

del suelo. 

La asociación LV1 corresponde al tipo Luvisol Crómico, estando presente, aunque en menores cantidades 

Luvisoles cálcicos, y suelen desarrollarse en gravas, arenas, limos y arcillas, presentando una textura 

horizontal superficial media (<35% de arcilla y < 15% de arena ó <18% arcilla si la arena <65%). 

 

Ilustración 11. Mapa de Asociaciones de la Comunidad de Madrid. Escala original 1:200.000. Fuente: 

Elaboración propia a partir del mapa publicado por el CSIC y la Comunidad de Madrid. 

5.1.7. Hidrología e hidrogeología . 

La cuenca hidrográfica en que se enmarca el término municipal es la Cuenca del Tajo, en cuanto a hidrología 

superficial, el municipio es cruzado por el río Henares. Éste nace en la vertiente suroeste de la Sierra Ministra, 

a unos 3,5 kilómetros del pueblo de Horna (Guadalajara), a 1.800 metros de altitud. En sus tramos superiores 

y medio en la provincia de Guadalajara discurre en dirección noroeste, suroeste, por un amplio valle excavado 

entre formaciones de margas del mioceno, aunque en algunas zonas la erosión fluvial ha puesto al 

descubierto formaciones calizas y areniscas. 

Ámbito de estudio
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El ámbito de estudio se ubica entre el arroyo de Camarmilla y el Río Henares, ambos ubicados a 

aproximadamente a 2 kilómetros del límite occidental del área de estudio. Por tanto, no existen cursos de 

agua afectados. 

 

Ilustración 12. Hidrología del ámbito. Fuente: Elaboración propia a partir del visor del MITECO. 

En cuanto a la hidrogeología, el ámbito de estudio se encuentra en la unidad hidrogeológica 03.04 

Guadalajara, que es toda la zona que aparece amarilla en la imagen adjunta, según la información facilitada 

por el visor del MITECO. Esta unidad hidrogeológica pertenece al acuífero terciario detrítico de Madrid-Toledo-

Cáceres. 

 

Ilustración 13. Unidad hidrogeológica del ámbito. Fuente: Elaboración propia a partir del visor del 

MITECO. 

Según los datos de la hoja 45 del Mapa Hidrogeológico de España del Instituto Geológico Minero (IGN), el 

ámbito se encuentra en la unidad 11 sobre aluviones, terrazas bajas, arenas, limos y gravas. Estos materiales 

son muy permeables y datan del cuaternario. 
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Ilustración 14. Fragmento del mapa hidrogeológico de España. Hoja 45. Escala original 1:200.000. 

Fuente: IGN. 

El acuífero terciario detrítico de Madrid-Toledo-Cáceres en la zona de estudio está formado fundamentalmente 

por facies de borde, muy variables en base a la naturaleza de los materiales que lo componen. Por este 

motivo, esta facies es la más interesante a nivel hidrogeológico de todo el acuífero. Los niveles más 

productivos de esta masa de agua subterránea son los lentejones arenosos de escasa continuidad lateral. 

Por otro lado, las terrazas, pese a estar conectadas con el acuífero principal de la zona, constituyen en sí 

mismas un acuífero independiente del terciario. Tienen un espesor máximo de 6 metros y en virtud de su 

diferente naturaleza litológica y su mayor permeabilidad, actúan de forma independiente. 

Por otro lado, en términos hidrodinámicos la terraza baja actúa de forma independiente de la alta, sin haber 

una conexión hidráulica entre ambas, actuando como acuíferos diferenciados.  

La recarga del acuífero se produce esencialmente por infiltración del agua de lluvia en zonas más elevadas 

del acuífero situadas hacia el norte y noreste. La descarga, en la zona de Alcalá de Henares se estima en 

torno a 1,5 hm3 anuales, y se realiza fundamentalmente de forma natural hacia las terrazas que recubren los 

materiales del Terciario y, de forma más difusa por rezume y evapotranspiración en los lugares donde aflora 

y en el cauce del río. También se produce una cierta descarga por las extracciones de agua mediante bombeo 

en ambos acuíferos. 

En el caso de las terrazas el funcionamiento es diferente, aunque mantenga cierta relación con el extenso 

acuífero terciario y reciban parte de sus aguas. Se aprecia en ellas un flujo general de dirección noreste-

soroeste, en virtud de los arroyos que la disectan. Su recarga natural se produce por infiltración del agua de 

lluvia (que en el término municipal de Alcalá de Henares se estima en unos 4,5 hm3 anuales) y por la ya 

mencionada contribución, en su base, de las aguas procedentes del acuífero terciario. La descarga de las 

terrazas se produce por bombeo, y a través de las abundantes zonas de rezume y pequeños manantiales que 

se localizan en el contacto con las arcillas arenosas subyacentes. 

Este acuífero es mucho más sensible que el del Terciario a los factores externos de recarga o descarga, como 

lo demuestra el hecho de la notable oscilación del nivel freático. Estas alteraciones se deben a variaciones 
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de la recarga por lluvia, los retornos de riego, así como los bombeos en los pozos y las pérdidas en canales 

de riego. 

Puntos de agua. 

Los puntos de acuífero, según el visor del Instituto Geológico y Minero de España (IGME) de los que se 

dispone en su base de datos hidrogeológicos, en un radio de 1 kilómetro en el ámbito son los siguientes. 

También se pueden observar estos puntos piezométricos y/o depósitos de agua en la Ilustración 14. 

 

Ilustración 15. Puntos de agua. Fuente: Sistema de Información del Agua Subterránea, IGME. 

5.1.8. Paisaje . 

El paisaje constituye la expresión espacial y visual del medio. Es un concepto integrador que sirve para reunir, 

desde el punto de vista de la percepción estética, un conjunto de valores ligados a los aspectos físicos del 

medio físico, del medio biológico y de la huella humana. 

Desde el punto de vista geomorfológico, en el municipio de Alcalá de Henares se pueden diferenciar tres 

unidades fisiográficas principales a nivel ambiental: vegas, cerros y campiña y la zona urbana. La unidad de 

actuación está inmersa en la zona urbana, que puede absorber las modificaciones o alteraciones que se 

produzcan visualmente sin grandes repercusiones esperables en la calidad del paisaje. En concurrencia con 

su situación, el mapa siguiente incluye el ámbito dentro de una baja calidad del paisaje. 
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Ilustración 17. Imagen del paisaje del ámbito (1). Fuente: Elaboración propia. 

 

 

Ilustración 18. Imagen del paisaje del ámbito (2). Fuente: Elaboración propia. 
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Ilustración 19. Imagen del paisaje del ámbito (3). Fuente: Elaboración propia. 

 

Ilustración 20. Imagen del paisaje del ámbito (4). Fuente: Elaboración propia. 

5.1.9. Vulnerabilidad.  

En base a las nuevas determinaciones del Plan, así como de la ordenación pormenorizada propuesta, en 

relación a la vulnerabilidad del lugar, procede estudiar la inundabilidad, la erosión y deslizamiento, el riesgo 
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de incendios por ser los que mayores categorías en cuanto a riesgo presentan, o por ser aquellos que se 

considera puedieran tener repercusiones sobre el lugar. También se ha realizado una evaluación de los y los 

riesgos tecnológicos y antrópicos de la zona de estudio, y evaluado si las determinaciones establecidas en el 

Plan pudieran suponer algún cambio en este aspecto. 

Inundabilidad. 

En base al régimen fluvial dado en la red hidrológica del Tajo presente en el ámbito de estudio, no se considera 

que el riesgo de inundación del terreno sea significativo.  

Así mismo se ha consultado la información cartográfica de las Áreas de Riesgo Potencial Significativo de 

Inundación (ARPSIS) del país, para asegurar la inexistencia de áreas expuestas a inundación en el área de 

estudio. 

Tras revisar la información disponible del MITECO de Zonas Inundables asociadas a periodos de retorno de 

áreas con alta probabilidad de inundación (T=10 años), con inundación frecuente (T=50 años), de probabilidad 

media y ocasional (T=100 años) y de probabilidad baja o excepcional (T=500 años), se detectan asociadas al 

rio Henares un área de inundación ocasional y otra (algo más extensa) de probabilidad de inundación 

excepcional. 

 

Ilustración 21. Zonas inundables con probabilidad baja o excepcional (T = 500 años). Fuente: 

Elaboración propia a partir de los datos del Visor de Presas y Embalses del MITECO. 
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Erosión y deslizamiento. 

Acorde a lo mencionado en el inventario de los suelos de la zona estudiada, los niveles de erosión atribuidos 

al terreno indican una ausencia de procesos erosivos y pérdidas de suelo significativas (0-5 toneladas por 

hectárea/año según la información cartográfica del MITECO). En cualquier caso, se atenderá a la disposición 

inclinada de la zona fluvial del entorno y a las zonas de máxima pendiente para procurar que la erosión de la 

zona sea la mínima posible. 

Riesgo de incendios forestales. 

La Comunidad de Madrid proporciona diferentes recursos de información para evaluar el riesgo de incendio. 

Para desarrollar este epígrafe se ha consultado la cartografía de Zonificación y Priorización del Riesgo de 

Incendios Forestales en la Comunidad de Madrid, observando como el ámbito de estudio está clasificado 

como área urbanizable ( 

La condición climática presente en la zona de estudio puede favorecer a la generación de incendios forestales, 

pero por ser una zona altamente urbanizada el riesgo de incendio forestal es mínimo. 

 

Ilustración 22. Zonificación y Priorización del Riesgo de Incendios Forestales del ámbito de estudio. 

Fuente: Elaboración propia a partir de los datos del Geoportal IDEM.  
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Riesgos tecnológicos y antrópicos. 

Para la realización de este epígrafe se ha tomado como base cartográfica los mapas del Catálogo de Riesgos 

Potenciales de Protección Civil de la Comunidad de Madrid5, en los que se representa la peligrosidad y 

vulnerabilidad conjugándolos para obtener una evaluación de los riesgos. Dicho Catálogo se enmarca 

dentro del Plan Territorial de Protección Civil de la Comunidad de Madrid (de ahora en adelante 

PLATERCAM6). 

Esta fuente de información, permite visualizar estas tres variables (peligrosidad, vulnerabilidad y riesgo) 

categorizadas (bajo-moderado-superior) para cada uno de los riesgos tecnológicos y antrópicos previstos 

(unos 25).  

Según las definiciones de dicho Plan, se entiende como peligro el ñpotencial de ocasionar da¶o en 

determinadas situaciones a colectivos de personas o bienes que deben ser preservados por la protección 

civilò, como vulnerabilidad la ñcaracter²stica de una colectividad de personas, bienes o medio ambiente, que 

los hacen susceptibles de ser afectados en mayor o menor grado por un peligro en determinadas 

circunstanciasò y como riesgo la ñprobabilidad de que se produzcan da¶os en una zona o lugar determinados 

y que llegue a afectar a colectivos de personas o a bienesò. 

A continuación, se enumeran aquellos riesgos tecnológicos y antrópicos con valores significativos (con 

categoría de moderado o superior) en la zona de estudio: 

Elementos que presentan un riesgo significativo (categoría de moderado o superior): 

�x Transporte de mercancías peligrosas por ferrocarril y por carretera: ambos presentan valores 

moderados de riesgo al encontrarse en las proximidades de la línea de tren y de la A-2. 

�x Transporte civil por avión: presenta parches con valores moderados y bajos en la superficie donde se 

pretende llevar a cabo la modificación puntual, previsiblemente por su cercanía con la base aérea de 

Torrejón y el Aeropuerto de Madrid-Barajas. 

�x Incendios urbanos en interior y exterior: el riesgo de incendios en interior es moderado donde hay 

viviendas, como cabría esperar. En exteriores, los valores oscilan entre moderado y alto, las zonas 

que presentan un mayor riesgo son los espacios abiertos, por lo general arbolados. 

�x Contaminación ambiental del aire: ser Alcalá de Henares un núcleo urbano con bastante densidad de 

habitantes y tráfico, toda la zona de estudio presenta valores moderados frente a este riesgo. Además, 

cabe destacar que los terrenos donde se pretende llevar a cabo la Modificación Puntual se encuentran 

al lado de la A-2 y muy próximos a Madrid, una de las ciudades con más contaminación atmosférica 

de España. 

Por otro lado, también se considera relevante enumerar aquellos factores que presentan una vulnerabilidad 

significativa. 

Se incluye la vulnerabilidad y no la peligrosidad porque la primera, como se ha comentado, es la que 

caracteriza a los conjuntos de personas y a los bienes, es decir, es la parte del riesgo que es inherente a la 

Modificación Puntual (habitantes, viviendas y vías urbanas). Por su parte la peligrosidad, está más enfocada 

a actividades que pudieran ocasionar daño. Tal y como se ha indicado, no se prevén actividades dentro de la 

 

 

 

5 https://idem.madrid.org/visor/?v=pcivil&ZONE=470055.87519204756,4483181.398057372,16  
6 Aprobado el 30 de abril de 2019 por el l Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid. 
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Ilustración 23. Ortofoto del ámbito de estudio. Fuente: Google Earth, marzo 2020.
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Ilustración 24. Ubicación del arbolado de la zona de estudio. Fuente: Elaboración propia.
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Ilustración 25. Imagen de vegetación en buen estado de conservación en el ámbito (1). Fuente: 

Elaboración propia. 

 

Ilustración 26. Imagen de vegetación en buen estado de conservación en el ámbito (2). Fuente: 

Elaboración propia. 

 C
SV

: 1
41

55
11

11
77

35
43

12
76

7.
 V

er
if

ic
ac

ió
n 

en
 h

ttp
s:

//s
ed

e.
ay

to
-a

lc
al

ad
eh

en
ar

es
.e

s/
va

lid
ac

io
n

 



 

Documento Ambiental Estratégico para la Modificación 
Puntual del PGOU en el ámbito de la Colonia Militar de 

viviendas en el Acuartelamiento ñPrimo de Riveraò en Alcal§ 
de Henares 

 

 

Página 52    

 

Ilustración 27. Imagen de vegetación en buen estado de conservación en el ámbito (3). Fuente: 

Elaboración propia. 

 

Ilustración 28. Imagen de vegetación en buen estado de conservación en el ámbito (4). Fuente: 

Elaboración propia. 
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