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PLAN PARCIAL DEL SECTOR 113
P.G.O.U - Alcala de Henares

1.4.2. ADECUACION DEL PGOU VIGENTE: .
JUNT/ &2,

El PGOU aprobado nos muestra una superficie del sector de cdiéoter, meramente

indicativo y no vinculante. Segin reciente medicién el drea delimitada por el Sector
113 es de 340.327,40 m2 (34,0327 Ha). La ficha del PGOU sin embargo indica una
superficie de 333.680,00 m2.

Por otra parte, las manzanas tendran un uso industrial, para industrias denominadas
tecnologicas innovadoras de tamafio medio y se les asignard un coeficiente de uso
de 0,6, modificandose el coeficiente de uso asignado en la ficha del PGOU de 0,5
por similitud y analogia con la industria tecnoldgica.

La superficie construida lucrativa, asi como el conjunto de cesiones debe ser
proporcional a la superficie real del Sector, aungue en ningln caso se sobrepase la
intensidad  del sector (0,36 m2/m2). Es decir que la superficie edificable debe ser
107.038,72 y consecuentemente las cesiones serdn proporcionales a esta.
Finalmente, el aprovechamiento (Uas) ird en funcién de esta nueva superficie
lucrativa, en funcién del coeficiente del Sector (0,5) y del nuevo coeficiente de uso
de industria tecnoldgica-innovadora. (0,6)

Conshuido (m2c) APROVECHAMIENTO
(superficie edificable) ERERS ECIOR COEF.USO ORDENACION (UA)
107.038,72 0.5 0,6 32.111,62

El coeficiente de uso que hemos elegido para la “Industria Innovadora” es de 0,6
por la similitud que tiene con la Industria Tecnoldgica

11.4.3. APROVECHAMIENTO:
Como veremos seguidamente, este Sector es deficitario de aprovechamiento, es

decir, siendo inicialmente imposible de materializar en el propio 6n']bilo y enlas
condiciones que regula el PGOU de 1991.

1.-APROVECHAMIENTO TIPO ETAPA 2 (AREA REPARTO 2) (U.A./m2) =

2.- APROVECHAMIENTO S/APROVECHAMIENTO TIPO (U.A.) = 40.464,92
3.- APROVECHAMIENTO CESION AYUNTAMIENTO (10% s/TOTAL U.A:)= 4.046,49
4.- APROVECHAMIENTO LUCRATIVO PROPIETARIOS (90% S/TOTAL U.A:)= 36.418,42

APROVECHAMIENTO SECTOR 113 - FICHA PGOU

5.- APROVECHAMIENTO SECTOR S/PLAN PARCIAL (ficha PGOU) (U.A.) = 32.111,62
6.-APROVECHAMIENTO CESION AYUNTAMIENTO (10% S/TOTAL U.A.)= 4.046,49
7.- APROVECHAMIENTO LUCRATIVO PROPIETARIOS (90% S/ TOTAL U.A.)= 28.065,13
DIFERENCIA PARA TRANSFERENCIAS DISPONIBLE (U.A.) ([7]-[4 ] = - 8.353,29
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A la vista del referido déficit de aprovechamiento exnsfeﬁte en el Secior 113, se
propone la firma de un convenio urbanistico, con el Excmo. Ayumiamenfédef Alcald
de Henares, para sustanciar la materializacién total de la edificabilidad dentro del
propio dmbito, bien en otros sectores con excesos de aprovechamiento, o en su
caso, a través de su correspondiente valoracién econdémica conforme a lo previsto

en el articulo 85-1.2° de la LSCAM (LEY 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid).

Partiendo de los pardmetros fundamentales de la Ficha de Condiciones particulares
del Sector 113, asi como de los propuestos por el presente Plan Parcial, puede
plantearse el siguiente cuadro comparativo:

Condiciones de la ficha del P.G.O. Condiciones propuestas P.P.

Suelo Urbanizable programado, 2° Etapa Suelo Urbanizable programado, 2° Etapa
Sup. Bruta de 333.680,00 m2 Sup. Bruta de 340.327,00 m2
Intensidad del sector 0,36 m2/m2 Intensidad del sector 0,36 m2/m2
Intensidad lucrativa 0,3145 m2/m2 Intensidad lucrativa 0,3145 m2/m2
Uso global INDUSTRIAL Uso global INDUSTRIAL
Uso pormenorizado y coeficientes:
Industria Exenta con 0,5 / 0,5 Uso pormenorizado y coeficiente:
Industria Extensiva con 0,5 / 0,5 Industria Innovadora 0,5 / 0,6
Aprovechamiento tipo 39.675 Uas Aprovechamiento tipo 40.465 Uas.
Aprovechamiento real 26.237 Uas Aprovechamiento real 32.112 Uas
Déficit de 13.438 Uas Déficit de 8.353 Uas.
Sistemas interiores, 80.060,00 m2 Redes Generales(Infastructuras) 34.272,57 m2.

Redes Locales (Eq. y serv.)  56.625,439 m2.

Sistemas generc‘les de 0,8384 m2 del P.G.O
Participacion de 87.991,81 m2

Los indices de Intensidad méxima del sector y de la intensidad lucrativa de la Ficha
de Condiciones particulares del P.G.O. se han mantenido en el P.P. asi como la
Edificabilidad lucrativa del suelo.
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Tal como se expresé anteriormente, se incluye la ficha dondé! se esTokgpé;’efen las
condiciones urbanisticas para el desarrollo del Sector.13,en, lo secegido en el
arficulado de la Memoria y Normas Urbanisticas del PGOU deé Alcatdde Henares.

En cuanto superficie a los pardmetros urbanisticos relativos a la edificable méxima
segun usos, etc., el Plan Parcial cumple dichas determinaciones, tal como puede
comprobarse en el cuadro comparativo adjunto.

lI.7.  Adecuacion tipolégica: CLAVE DE APLICACION

En aplicacion de lo establecido en el PGOU, teniendo en cuenta qgue para este
sector se fija un uso global Industrial, y un reparto de usos pormenorizados
orientativos y no vinculantes, con una tipologia o modalidad de INDUSTRIA
EXTENSIVA (Clave 10) y en menor grado INDUSTRIA EXENTA (CLAVE 12), el presente
Plan Parcial ha tratado de compaginar dichas diferencias y la aplicacién de las
mayores reservas de la LSCAM creando su propia ordenacién pormenorizada y
clave de ordenanza que denominaremos como “INDUSTRIA INNOVADORA”.

Redactando la misma con un criteric de mdxima homogeneidad con las
planteadas para otros dmbitos en las Normas Urbanisticas del PGOU, en aras de una
mayor eficacia y unidad en la gestién urbanistica municipal la Clave 10/12 de
aplicacion que se propone en el presente Plan Parcial se resume en:

Plan Parcial Sector 113 INDUSTRIA INNOVADORA

Instalaciones Industriales de tamano

Definicién: ;
medio.
CONDICIONES DE VOLUMEN Y
FORMA: 0,40
l COEF. USO PGOU | '
PARCELA MINIMA (m2) 2.000,00
EDIFICABILIDAD (m3/m2) -
(m2c/m2) 0,4487
OCUPACION (%) 50%
FRENTE MIiN. (m) 20,00
FRENTE MAX. (m) -
ALTURA MAXIMA (m) 13 (B+lll)
RETRANQUEO FRENTE (m) 10,00
RETRANQUEO LINDERO (m) 5,00
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DIETEMBRE 2006

ZONIFICACION

MANZANA-DENOMINACION-USO LSCAM __ Superficie (m2s) % s/Total Edif (m2im2) Construido  (m2c) COEF.SECTOR COEF.USO APROVECHAMIENTO ORDENAGION (UAS)

RESERVAS LSCAM
|REDES GENERALES | 74.92710 |
REDES GENERALES. Zonas Verdes + Equipamientos y Servicios 53.519,36
CAPTADAS A TRAVES DEL PGOU 1991 VIGENTE 87.991,81
REDES GENERALES. Infraestructuras 21.407,74 34.272,57 10,07%
Viario ppal. CALLE A 8.039,76
Viario ppal. CALLE B 6.973,65
%lario Egal. CALLEC 19.259,16
EDES LOCALES.Equipamientos y Servicios (30m2/100m2c) 32.111,62 56.666,63 16,65%
Viario secundario. Calle a 9.157,12 — —
Viario secundario. Calle b 7.438,96 —_— —_
Viario secundario. Calle ¢ 4.856,88 - e
Viario secundario. Calle d 932,00 —— -
PARCELA 5.2,-MANZANA 5,-EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS LOCALES 15.742,50 ) 0,4863 7.655,58
PARCELA 3.1,-MANZANA 3- ESPACIOS LIBRES ARBOLADOS 9.816,75 0,1000 981,68
LOCALES
PARCELA 4.2,-MANZANA 4- ESPACIOS LIBRES ARBOLADOS 6.822,25 0,1000 682,23
LOCALES
ROTONDA 1,- ESPACIOS LIBRES ARBOLADOS LOCALES 1.900,17 B e
ES SUPRAMUNICIPALES.(CAM) (20m2/100m2c) 21.407,74 10.824,13 3,18% 0,4863 5.263,77 ‘ : S
ARCELA 6.2,-MANZANA 6,-EQ CAM-1 S el 10824,13(*)
TOTAL RESERVAS 128.446,46 189.755,14 14.583,25
PARCELAS CON APROVECHAMIEMTO INDUSTRIAL:
MANZANA 1 12.362,44 3,63% 0,4487 5.546,77 0,5 0,6 1.664,03
. MANZANA 2 29.373,22 8,63% 0,4487 13.179,15 0,5 0,6 3.953,75
PARCELA 3.2,-MANZANA 3. 21.155,39 6,22% 0,4487 9.491,98 0,5 06 2.847,59
PARCELA 4.1, -MANZANA 4 75.217,55 22,10% 0,4487 33.748,55 0,5 06 10.124,56
PARCELA 5.1,-MANZANA 5. 22.716,10 6,67% 0,4487 10.192,24 05 0,6 3.057,67
PARCELA 6.1,-MANZANA 6. 18.758,46 5,51% 0,4487 8.416,53 0,5 06 2.524 96
MANZANA 7. 15.436,44 4,54% 0,4487 6.926,01 0,5 0,6 2.077,80
MANZANA 8 43.44575 12,77% 0,4487 19.493,20 0,5 06 5.847,96
MANZANA 9(*) 98,72 0,03% 0,4487 44,29 0.5 0,6 13,29
TOTAL PARCELAS NETAS 238.564,07 70,10% 0,4487 107.038,72 32.111,62
" A INTERIOR 340.327,40  100,00% 121.621,97
JOTAL SECTOR 113- %L.OS SALOBRALES™ EXTERIOR  87.991,81

F)tLa manzana 9 al no poder constituir parcela minima debido a su escasa superficie transferira su
aprovechamiento a la manzana n° 4

(**) Superficie a monetizar seguin valoracién que figura en el informe emitido por la C.A.M con fecha 3 de junio
de 2005
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conjunto del Sector

Articulo 137.- CUADRO RESUMEN DE CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA

Plan Parcial Sector 113 INDUSTRIA INNOVADORA

Instalaciones Industriales de tamano

Definicién: .
medio.
COEF. USO PGOU 0,60
PARCELA MINIMA (m2) 2.000,00
EDIFICABILIDAD (m3/m2) -
(m2c/m2) 0,4487
OCUPACION (%) 60%
FRENTE MIN. (m) 20,00
FRENTE MAX. (m) -
ALTURA MAXIMA (m) 13 (B+IIl)*
RETRANQUEO FRENTE (m) 10,00
RETRANQUEO LINDERO (m) 5,00
* Art. 132

NOTA: Podrd adosarse la edificacién o las naves en la medianera o lindero compartido
cuando se trate de proyectos que se desamollen conjuntamente y constando acuerdo entre
los titulares de las parcelas.

CAP. Il RED DE EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS (-EQ-)
Articulo 138.- DEFINICION Y AMBITO.

Regula los usos y la construccién de edificios en las parcelas de cesién
correspondientes a redes locales, generales y supramunicipales, con
ocupacién parcial del solgr y retranqueado por todos sus linderos. Podran
ser de titularidad privada ¢ publica segun se especifique en el PP.

e Serd de aplicacién esta Clave de ordenanza, sobre los Gmbitos de las
reservas localesy supramunicipales en las parcelas del PP: PARCELA-5.2
y PARCELA-6.2.
Articulo 139.-TIPOLOGIA URBANA Y EDIFICATORIA.

Serdn de aplicacién las condiciones definidas en los Articulo 85 de estas
Normas, en lo que sea de aplicacién.

Las condiciones de las obras nuevas autorizables, por tratarse de disefos
especificos para cada emplazamiento que pudieran requerir

ineludiblemente condiciones especiales para su adecuada implantaciéon y
funcionamiento, podrdn establecer parGdmetros y condiciones de forma
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