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El Plan Parcial del Sector 101 = La Garena - se redaclb slgulcndu naciones del
PGOU de 1991, siendo apt

En el transcurso de los afios ha sido objeto de Modificagi
‘mejorar aspectos de su ordenacin pormenorizada.

Puntuales, con & objeto de

El Sector se encuentra desarrollado y edificado, teniendo la condicién de Suelo Urbano
Consolidado, de acuerdo al contenido del art 14 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad
de Madrid.

2. OBJETIVO DE LA MODIFICACION

El objeto de la modificacion consiste en la ampliacion de los grupos y situaciones del uso de
oficinas, establecido como secundario o compatible en la relacién de usos especificada en el
articulo 3.25 de la Clave Residencial lnlmslva del Plan Parcial de la Garena (Sector 101).

Para ello y iendo a las y de uso que establece dicha Clave de
edificios multifamiliares, se ampliaré el uso de oficinas en los siguientes grupos y situaciones:

Grupol:  Oficinas, centros, servicios e instituciones financieras abiertas al piblico.
Situaciones: Usos que pueden autorizarse en planta baja de edificios de uso
residencial

3. ALCANCE Y CONTENIDO DE LA MODIFICACION

La Modificacién del Plan Parcial, afecta exclusivamente a la regulacién de los Usos
Compatibles de la Ordenanza Residencial Intensiva.

En concreto el art. 3.25, apartado 3.b, correspondiente al uso de oficinas queda con el
siguiente contenido:

b) Oficinas:  Grupo I; En planta baja.
Grupo II, solamente anejo a la vivienda

El alcance de la modificacién sélo afecta a lo sefialado con antelacién, quedando el resto de
pardmetros urbanisticos de la Ordenanza R-1 con el contenido actual.
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4.-JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

Como se ha sefalado, la Modificacion tiene un alcance muy limitados ircunseribiéndose a la
ampliacién del uso de oficinas cuya regulacion en la ordenanza es muy restrictivo.

Su definicion y contenido en la Clave Residencial Intensiva, €l uso de oficinas se circunscribe
a la posibilidad de instalar despachos, consultas o estudios profesionales vinculados a la
vivienda. Es decir se concibe la oficina como prolongacién del espacio vividero en un concepto
muy limitado y cuyo desarrollo alcanzaria a determinaciones profesionales, abogados,
‘médicos...., etc., limitando enormemente otras posibilidades en este campo cuya ubicacién
requiere otro tipo de situaciones.

Con la redaccién actual cualquier posibilidad de situar oficinas financieras, de servicios,
asesorias,....etc, esté prohibido. Esta circunstancia limitadora elimina la posibilidad de ubicar
este tipo de establecimientos indispensables para la vida cotidiana de los ciudadanos, en esta
zona ampliamente desarrollada.

Como se ha indicado en las condiciones urbanisticas vigentes no se pueden instalar oficinas
bancarias, de seguros, ete, usos que y facilitan
determinados servicios en los barrios residenciales

En su actual definicion el uso de oficinas queda circunscrito al despacho o estudio individual
como apéndice de la vivienda. Aparte de las razones expuestas con antelacién, el propio
concepto de estudio o despacho profesional como expresion del trabajo individual en la propia
vivienda, responde a un modelo en franca regresion. Hoy dia la prestacién de servicios
profesionales de todo tipo, abarcan tal complejidad que la accion netamente individual queda
muy mermada. La prestacion de servicios necesita de equipos profesionales cada vez mas
extensos que a su vez requieren amplitud de espacios fisicos tanto para su desarrollo
especifico como medios técnicos en superficies que exceden del elemental despacho como
prolongacién de la vivienda.

En tales circunstancias estos servicios y oficinas, solo pueden ser desarrollados en superficies

de tamafio proporcionado a sus prestaciones. Asi pues la regulacion actual del uso de oficinas

que contiene la ordenanza, no s6lo se muestra sumamente restrictivo sino que adems responde
un modelo en franca regresion. t;

ire
Otros aspectos y que motivan la ion es el modelo de desarrollo de este
uso de oficinas en el resto de la ciudad en cuanto a su ubicacion en edificios de tipologia
multifamiliar. La inmensa mayoria del suelo ya sea regulado directamente por ¢l Plan General
o a través de los planeamientos parciales 6 especiales, contempla la ubicacién del uso de
oficinas en sus diversas vertientes, pricticamente en cualquier planta de los edificios y desde
luego en planta baja. Las razones y motivos ya han sido expuestos de forma que esta
modificacién puntual exclusiva al uso que nos ocupa, no tiene otro objetivo que facilitar la
ubicacién de este uso complementario en los términos desarrollados, resolviendo su restriccion
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actual que se manifiesta claramente anémala en relacion al %-cmo que tigne en el rcgo de
la ciudad, con otros usos y en especial con el residencial mult i

En definitiva se trata de solventar en el mbito de la Ordennnza Residefiotal Intensiva; el ‘uso de
oficina en con los nuevos y que se. en esta
actividad de servicios y en consonancia con el resto de la ciudad.

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

La areas objeto de esta Modificacion estan reguladas por la Clave Residencial Intensiva,

6. REFERENCIA LEGISLATIVA

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

La Ley 92001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, manifiesta en su
predmbulo que era intencién de la Comunidad de Madrid, ya anunciada en la Ley
20/1997 de Medidas Urgentes en Materia de Suelo y Urbanismo “...establecer un
marco normativo completo en materia urbanistica, en ejercicio de las competencias
exclusivas que al efecto le atribuye el Estatuto de Autonomia. Dos eran las condiciones que el
legislador consideré necesarias para poder acometer esta tarea: la primera, que se despejase
definitivamente el marco legal estatal con influencia en la legislacidn urbanistica autondmica.
® Esta circunstancia se produjo con la aprobacion de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre
Régimen del Suelo y Valoraciones. La segunda condicion era disponer, desde ese momento, de
un periodo suficiente de rzﬂexrbn ~con el que la Ley de Medidas Urgentes, por las especiales
circunstancias en que se produjo su elab y i6n, no pudo obvi contar-
para poder definir con la necesaria precf:ién el amplio marco normativo que ahora se aborda.

Es pretension de la presente Ley que el marco juridico que se establece, una a su cardcter
e la materia, la estabilidad que la misma demanda, ya que los procesos
banisticos de ordenacid i6n del suelo en nuestra Region requieren un amplio
consensopolitico y social. En efecto, los procesos bamisticos de. ordenacidn
transformacion del suelo para dar soporte a los usos que el desarrollo de nuestra Region y de
sus habitantes requiere, tienen una duracion dilatada, que precisa de la necesaria estabilidad
normativa y seguridad juridica, en los ultimos afos ciertamente alterada. A este fin s
encamina la Ley, no sdlo creando los mecanismos que se entienden mds adecuados para el
desarrollo urbano en un territorio como el madrilefio, sino buscando que tales mecanismos
perduren en el tiempo, como elemento de seguridad que incentive la actividad de los agentes
- implicados en tan importantes procesos”
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6.2.Reglamento de Planeamiento

Lo Reglamentos, sefialan también la posibilidad de modificar el Plancamiento. ~ Asi, el
Reglamento de Gestion, en preceptos como el articulo 47.2 habla de que los terrenos no podrén
cambiarse de destino sino por modificaciones de los Planes.

El Titulo V' del Reglamento de Plancamiento lleva ya el epigrafe: “De la vigencia, revision y
@ modificacion de los Planes", y el articulo 154, advierte, en su niimero 2, que la alteracion del
contenido de los Planes podrd llevarse a cabo mediante la revision de los mismos o la
modificacion de alguno o algunos de los elementos que los consmuyam uﬂadlendo en el
namero 4, que la alteracion de las inaci del Plan se
atin cuando, dicha alteracién lleve consigo cambios aislados en la clnlﬁcacnéu o calificacion
del suelo, o imponga la procedencia de revisar la programaci6n del Plan General.

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

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

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

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

6.4.Plan General de Alcali de Henares
Establece el apartado 1.2.6 de las Normas Urbanisticas del P.G.0.U.:

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

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

21

Se entiende el “Ius Variandi comola faculad i o revisofade la Adiniistracion exly
potestad del Planeamiento, para la necesidad de adaptar este a. nbios -sociales o
econ6micos, combinados con el interés publico o general en ar i

2014

arna ~con  intereses.
patrimoniales, adaptando el planeamiento a nuevos criterios 6 nuevas necesidades urbanisticas.

El “Ius Variandi” que compete a la Administracion, actia con la finalidad de mejorar en la
ordenacion urbanistica,

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

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

El Art 14.1.b del Mencionado Real Decreto y Modificado por la Ley 8/2013 de Rehabilitacin,
Regeneracién y Renovacién Urbana establece:

“Las actuaciones de dotacién considerando como tales las que tengan por objeto incrementar
las dotaciones piblicas en el dmbito de suelo urbanizado para reajustar su proporcién con la
mayor edificabilidad o densidad 6 con los nuevos usos asignadlos en la ordenacidn urbanistica
a una o mds parcelas del dmbito y no requieran la reforma o renovacion de la urbanizacién
éste”.
En el caso que nos ocupa , no inciden ninguno de los supuestos pues:

-No se produce alteracion en la edificabilidad en el ambito.

-No se produce modificacién en el niimero de viviendas.

-No se introducen nuevos usos.

En relacién a este tltimo apartado, sefialar que la modificacion no introduce ningin uso nuevo
sino que amplia las condiciones de aplicacién del uso de oficinas ya previstos en la Clave.

En consecuencia no inciden ninguno de los supuestos de la Actuacion de Dotacién en la
Modificacién que se redacta,
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8.- CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES DEL ARTIC}JLO 67 DE L&
LEY DEL SUELO DE LA COMUNIDAD DE MADRID DE NDEJ'ULI(I DE 2001 o/

El Articulo 67 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid, sefiala que cualquier alteracion
de las determinaciones de los Planes de Ordenacién Urbanistica, debe ser establecida mediante
la misma clase del Plan alterado y siguiendo el mismo procedimiento seguido para su
aprobacion.

Siendo el objelc de la i i ]a iaci de un i uso con caracter
responde a una i i6 i del Plan Parcial
en la zona regu]ada por la Clave Residencial Intensiva.

En lo que se refiere a su tramitacion y aprobacién, considerando la naturaleza de la
modificacién, entendemos es de aplicacién ¢l Art. 61 de la Ley 9/2001 del Suelo de la
Comunidad de Madrid siendo competente para ello el Ayuntamiento de Alcald de Henares.

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

Como se ha dejado constancia en los apartados anteriores, se trata de una
Modificacion que afecta en exclusiva a la aplicacion del uso complementario de oficinas.

Su 4mbito de aplicacién se corresponde con un Sector desarrollado desde hace afios
siendo en la actualidad Suelo Urbano Consolidado. La delimitacién que el PGOU de afio 1991
efectud de esta zona se correspondian con 4reas de escasos valores, por no decir nulos,
medioambientales, y que en este caso s asentd en drea cercana a poligonos industriales
anteriores. Asi pues sus valores ambientales son limitados ya que s trata de terrenos
urbanizados y desarrollados desde hace muchos afios. El carécter puntual de la Modificacion
1o supone ninguna influencia en otros sectores y poliganos, si no que se limita a ampliar el uso
de oficinas sin que suponga ninguna alteracién en el &mbito donde se aplica.

Ya se ha comentado el caricter puntual de la Modificacién, y por tanto, el resto de
condiciones urbanisticas siguen siendo las actuales. Es decir los indices de ocupacion y
edificabilidad son los de la vigente Clave de Residencial Intensiva_por lo que se descartan
cualquier aumento de la intensidad 6 aprovechamiento que seguira siendo el mismo. En
definitiva, la modificacién no tienc influencia en los pardmetros ambientales existentes en las
zonas afectadas.

Otras consecuencias que se deducen de estas consideraciones es la nula influencia que
tiene en las infraestructuras y servicios urbanos. Al tratarse de una modificacién que no afecta
a la intensidad y aprovechamiento, no supone un aumento de la superficie edificada, y en
consecuencia los estudios hidrolégicos de consumo que en su dia fucron efectuados, siguen
siendo validos ya que no generan una mayor demanda de suministros. B D
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CLAVE R1.- Residencial Intensiva

Art. 325 Uso Caracteristico y Usos Secundag

1.- Tendran la consideracién de uso principal o I ides
Art 5.4.1 del capitulo 4, Titulo V. de las Normas Urbanisticas el P.G., con las
establecidas para los grupos I'y 1T en el Art 5.4.2 de las mismas.

2.- Se consideran usos secundarios o compatibles con el principal las actividades que a
continuacién se relacionan no pudiendo superar, en su conjunto, el 25% de la superficie
& edificable total que corresponda a la parcela.

o dciiihees o e la sltuaclon (Titulo V, capitulo 2, epigrafe 3, de las Normas
el PG) que se

) Automévil.- Grupos Iy IIL situacién C.

b) Oficinas. Grupo I1, solamente aneja a la vivienda.

) Comercial. Grupo I y Il en situacion C. BD
d) Sanitario .Asistencial, grupo II

¢) Deportivo. Grupo L, tinicamente en espacio descubierto.

f) Educativo. Grupos I, Il y IV Guarderias Infantiles, en situacion B.

2) Hostelero. Grupo I1. Cafés y Restaurantes sin espectdculos, en situacion B.
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Art. 3.25 Uso Caracteristico y Usos Secundarios.

1.- Tendrin Ia consideracién de uso principal o caracteristico, lgsGctividades efinidas en el
Art 5.4.1 del capitulo 4, Titulo V, de las Normas U P.G., con las especificaci
establecidas para los grupos 1y Il en el Art 5.4.2 de las mistas. \

2.- Se consideran usos ° ibles con el principal las actividades que a
continuacién se relacionan no pndlendo superar, en su conjunto, el 25% de la superficie
ailf' icable total que corresponda a la parcela.

- Actividades y usos en la situacion (Titulo V, capitulo 2, epigrafe 3, de las Normas
del PG) que se especifican a

a) Automovil.- Grupos I y 1L, situacion C.
b) Oficinas. Grupo I, en planta baja.
Grupo I solamente aneja aa vivienda.
¢) Comercial. Grupo I y I en situacién C. B D
d) Sanitario . Asistencial, grupo I
¢) Deportivo. Grupo I, tnicamente en espacio descubierto.
1) Educativo. Grupos , Il y IV Guarderias Infantiles, en situacion B.
g) Hostelero. Grupo L. Cafés y Restaurantes sin espectculos, en situacion B.
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ANEXO DE CUMPLIMENTACION
DE LA LEGISLACION
CONTRA CONTAMINACION ACUSTICA
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CUMPLIMIENTO DE LA LEGISLACION CONTRA LA CONTAMINACION
ACUSTICA

La Modificacion Puntual infroduce la posibilidad de ion de usos con
acusticos més exigentes que el industrial. Los nueves usos complementarios, cultural. Sanitario
v hotelero requicren unas condiciones acisticas mds estrictas, por lo que serd exigible para su
implantacion lo contenido en ¢l RD 1367/2007, asi como la Ley 37/2003 del Ruido y de los
Reales Decretos que la desarrollan.

Cuando se produzea un cambio de uso de suelo industrial a otro complementario en alguna
parcela, dentro de la proporcién que el Plan Parcial establece entre uso caracteristico industrial
¥ cualquiera de los complementarios, deberd realizarse un estudio de Contaminacion que
deber contar con informe favorable del Area de Planificacion y Gestion de Residuos de la
Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio.
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