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1. INTRODUCCIÓN 

El presente documento constituye la memoria, planos y anexos del Documento Ambiental Estratégico 

(DAE) relativo al Estudio de Detalle (ED) para la ordenación volumétrica de la Unidad de Ejecución 7 

del Plan General de Ordenación Urbana de Alcalá de Henares.  

Este DAE se redacta por encargo de Camporrosso, S.L.U. entidad promotora del desarrollo urbanístico 

y proponente del ED ante el Ayuntamiento de Alcalá de Henares 

Los objetivos del presente DAE son: 

• Justificar el cumplimiento general de la normativa ambiental general y normativa sectorial 

específica. 

• Justificar la sostenibilidad del modelo de ordenación volumétrica elegido por el ED, con un 

análisis de alternativas. 

• Analizar las repercusiones ambientales de la propuesta de planeamiento, incluyendo las 

relativas al cambio climático. 

• Especificar las medidas necesarias para la compatibilización de la propuesta con los requisitos 

detallados de la normativa ambiental general y sectorial. 

El contenido y estructura de este Documento Ambiental Estratégico se adaptan a lo establecido en el 

artículo 29 de la Ley 21/2013 de Evaluación Ambiental, en el que se regula la solicitud de inicio de la 

evaluación ambiental estratégica simplificada, así como la información a incluir en el documento. 

CONSIDERACIONES PREVIAS 

No es objeto de este DAE evaluar las repercusiones ambientales esperadas del cambio de uso 

urbanístico del suelo (de industrial a residencial), urbanización y edificación del solar de la UE-7 de 

acuerdo con lo establecido en el PGOU’91, que corresponden al planeamiento general (ver apartado 

1.2, relativo a los antecedentes urbanísticos), sino únicamente de las repercusiones ambientales de las 

acciones específicas del ED que, como se verá, quedan muy restringidas por las condiciones de la ficha 

de planeamiento del PGOU y se reducen a una definición volumétrica y de sección viaria.  

En todo caso, estas decisiones, aunque muy limitadas en sus posibilidades, tendrán un efecto 

ambiental diferenciado sobre el entorno. 
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En ese sentido, debe tenerse presente desde un principio que el ED aquí evaluado tiene un alcance 

reducido y, por tanto, repercusiones igualmente poco significativas, condición que se justifica a lo 

largo del documento. 

A ello ha de añadirse el hecho de que el ámbito objeto de modificación se sitúa en un entorno urbano 

plenamente consolidado, donde las variables ambientales naturales originales del territorio se 

encuentran ya significativamente alteradas debido a la antropización del mismo y donde cobran 

protagonismo las variables propias del medio ambiente urbano. 

Teniendo en cuenta ambos aspectos (alcance reducido y entorno consolidado) la caracterización del 

medio (inventario, en el capítulo 4), la evaluación de los posibles efectos derivados de la propuesta 

(capítulo 5) y la proposición de posibles medidas preventivas y/o correctoras (capítulo 8) puede 

centrarse en esas variables ambientales de interés en el medio urbano consolidado donde las acciones 

del Estudio de Detalle pueden tener a priori alguna repercusión. 

Caracterización ambiental del suelo 

Como excepción a todo lo anterior, este DAE debe resolver una cuestión ambiental importante que el 

planeamiento general dejó pendiente y que el Avance de nuevo Plan General de Ordenación aborda 

específicamente para esta y otras UEs, como es la necesidad de caracterización de la calidad 

ambiental del suelo para confirmar su compatibilidad con los usos residenciales esperados. 

El origen de esta necesidad es el uso industrial que las Normas Subsidiarias precedentes (1984) 

establecían para este solar, uso que, como veremos, se produjo durante décadas. 

Como se verá, de entre las variables ambientales sustantivas tratadas aquí, esta es la única que ha 

necesitado de un documento específico en el que se recoge la caracterización previa del suelo, de sus 

usos históricos, la estrategia de muestreo empleada, los resultados de las analíticas realizadas y las 

conclusiones alcanzadas. 

1.1. JUSTIFICACIÓN DE LA TRAMITACIÓN MEDIANTE PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADO 

La propuesta se propone para un procedimiento de evaluación ambiental simplificada de acuerdo con 

lo establecido en el artículo 6 apartado 2-a) de la Ley 21/2013. 

La justificación para acogerse a este procedimiento se basa en que el ámbito de actuación tiene una 

extensión reducida (8.360 m2) sobre ámbito de suelo urbano consolidado del municipio, planteando  

únicamente la modificación de la ordenación volumétrica de la parcela, sin alterar los principales 

parámetros urbanísticos impuestos por el planeamiento general, tales como el uso característico, la 

intensidad edificatoria y el área de movimiento de la futura edificación. 
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Dado que, además, la intervención no afecta a espacios protegidos de ningún tipo, ni establece el 

marco para futuros proyectos que requieran de evaluación de impacto ambiental, se propone su 

tramitación ambiental estratégica mediante el citado procedimiento simplificado, de acuerdo con las 

condiciones de los Anexos I y II de la Ley 21/2013. 

Por otro lado, la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas de la 

Comunidad de Madrid establece en su Disposición Transitoria Primera, Régimen transitorio en materia 

de evaluación ambiental, que las modificaciones menores de planeamiento general y de desarrollo, los 

planes parciales y especiales que establezcan el uso, a nivel municipal, de zonas de reducida extensión y 

los instrumentos de planeamiento que, estableciendo un parco para la autorización en el futuro de 

proyectos, no cumplan los demás requisitos mencionados en el apartado 1 del artículo 6 de la Ley 

21/2013 […] se someterán a evaluación ambiental estratégica simplificada, conforme a lo previsto en el 

artículo 29 y siguientes de la misma Ley. 

De esta forma, el contenido final de este Documento Ambiental Estratégico se adapta al contenido que 

se especifica en el artículo 29 de dicha Ley. 

1.2. ANTECEDENTES URBANÍSTICOS 

La parcela objeto de Estudio de Detalle coincide con la delimitación de la Unidad de Ejecución 7 sobre 

Suelo Urbano del Plan General de Ordenación Urbana de Alcalá de Henares. 

Las condiciones particulares de ordenación, incluida la designación de la figura del Estudio de Detalle 

para la definición pormenorizada de la ordenación interior del ámbito, quedaron establecidas en dicho 

PGOU y reproducidas en la ficha de planeamiento correspondiente que se adjunta en el anexo IV.  

2. CARACTERIZACIÓN GENERAL DEL ÁMBITO DE ACTUACIÓN 

Se describen a continuación las principales características del ámbito de actuación en cuanto a su 

situación y a sus condicionantes urbanísticos. 

2.1. SITUACIÓN  

La Unidad de Ejecución 7 (UE-7) del Plan General de Ordenación Urbana de Alcalá de Henares se 

encuentra en el interior del casco urbano de la localidad de Alcalá de Henares y, por tanto, en un 

entorno ampliamente consolidado. 

En la fecha de redacción de este documento, el ámbito de la UE-7 es un solar vacante concretamente 

ubicado en la zona sur del casco urbano, relativamente cerca del Río Henares el cual transcurre 
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dirección noreste-suroeste dejando la ciudad de Alcalá de Henares al norte. El solar se encuentra 

aproximadamente a apenas 200 metros del casco histórico de la ciudad, un área designada como de 

interés patrimonial a nivel internacional. 

 

 Ubicación del ámbito de estudio en el área urbana del municipio de Alcalá de Henares. Figura 1.

 

El solar tiene una superficie de 8.240 m2 según levantamiento topográfico y se encuentra actualmente 

sin urbanizar. Los linderos de esta unidad son (ver figura 2): 

Al Norte, la calle Puerto Lápice. 

Al Este, la calle Luis Vives. 

Al Sur, las instalaciones del Centro de Salud Luis Vives. 

 Al Oeste, el Parque Tierno Galván. 
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 Delimitación de la parcela sobre ortofoto reciente (2018). Figura 2.

 

2.2. PLANEAMIENTO URBANÍSTICO DE APLICACIÓN 

La parcela objeto de Estudio de Detalle coincide con la delimitación de la Unidad de Ejecución 7 (UE-7) 

sobre Suelo Urbano del Plan General de Ordenación Urbana de Alcalá de Henares, el cual establece los 

siguientes objetivos para la misma: 

- Posibilitar la sustitución de una instalación industrial obsoleta por una edificación residencial. 

- Obtener un nuevo vial en una manzana de excesiva longitud que comunique el Parque de La 

Serna (actual Parque Enrique Tierno Galván) con el área residencial a la que da servicio. 

El aprovechamiento urbanístico de la UE-7 viene delimitado por un índice neto 1 (ver Tabla 1). 

Uso global Clave de Aplicación Sup. bruta (m2) Índice neto 
(m2/m2) 

Sup. Máx. 
edificable (m2) 

Res Clave04 – Condominio 5.526 1 5.526 

 Viario 2.834   

Tabla 1. Aprovechamiento urbanístico de la UE-7 del PGOU. 
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En la ficha de la UE-7 del PGOU hace la siguiente observación: el volumen máximo edificable podrá 

variar a resultas de medición contradictoria realizada, manteniéndose el índice bruto de edificabilidad. 

Además, se incluyen las siguientes condiciones particulares para la ordenación: 

- Se cederán al Ayuntamiento urbanizados los viales previstos en la UE. 

- La modalidad de ordenación en volumetría libre se refiere a la edificación privada resultante, 

siendo, en todo caso, vinculante el trazado viario grafiado en los planos. 

- El viario público grafiado en los planos de Ordenación del PGOU respetará las secciones 

mínimas indicadas en el art. 5.16.2 de las Normas Urbanísticas del PGOU. 

- El ED deberá quedar redactado y aprobado en el primer cuatrienio del PGOU. 

 

 

 Esquema de ordenación de  la Unidad de Ejecución 7 del PGOU. Figura 3.

 

Las instalaciones industriales fueron desmanteladas aproximadamente en el año 2005 y actualmente 

no existe ninguna edificación ni se realiza ninguna actividad en el solar. 

3. PROPUESTA DEL ESTUDIO DE DETALLE 

Se describen a continuación las características generales de la propuesta, incluyendo su objetivo, 

alcance y contenido, tal y como se recogen en la memoria de la actuación.  
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3.1. OBJETIVO Y NECESIDAD DE LA PROPUESTA 

El ED propuesto tiene como fin dar cumplimiento a los objetivos asignados por el PGOU y la finalidad 

de desarrollar un proyecto de uso residencial multifamiliar de condominio de acuerdo a las 

determinaciones y parámetros de la Clave04 – Condominio de la Normativa Urbanística  

correspondiente. 

La siguiente tabla resume las determinaciones y parámetros de la Clave04 – Condominio: 

Condiciones de ocupación y aprovechamiento Valor 

Edificabilidad 1 m2/m2 sobre la parcela neta. 

Ocupación máxima 45% de la superficie de la parcela. 

Altura de la edificación 
9 metros, medidos según el procedimiento establecido en las 
Normas Urbanísticas. 

Retranqueos 4 metros 

Alineaciones y rasantes 
Libres dentro de la parcela. Salvo que el plano correspondiente 
disponga alineaciones obligatorias para ciertas zonas. 

Tabla 2. Determinaciones y parámetros urbanísticos de aplicación. 

Según levantamiento topográfico del terreno, el ámbito tiene una superficie de 8.240 m2, el 

aprovechamiento urbanístico de la UE-7 según el ED de la UE-7 se presenta en la siguiente tabla: 

Uso global Clave de Aplicación Sup. bruta (m2) 
Índice neto 

(m2/m2) 
Sup. Máx. 

edificable (m2) 

Res Clave04 – Condominio 5.526 1 5.526 

 Viario 2.713   

Tabla 3. Aprovechamiento urbanístico de la UE-7 del ED. 

Siguiendo las determinaciones de la Ficha de Condiciones Particulares del UE-7 del PGOU, el ED ha 

delimitado un esquema de ordenación compuesto por: 

- Superficies de cesión a viario para ampliación de la c/ Puerto Lápice al norte y creación de 

nuevo viario al sur para comunicar con el Parque Enrique Tierno Galván, sumando un total  de 

2.713 m². 
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- Superficie de parcela 5.526m² resultante de las cesiones antes indicadas en donde se delimita 

el volumen máximo edificable.  

En aplicación de los parámetros contenidos en la Clave 04 – Condominio del PGOU de aplicación en la 

zona de ocupación máxima se delimita en función de los siguientes parámetros: 

Retranqueo: Se fija un retranqueo de 4m alineación oficial. Esta cifra se ha delimitado 

perimetralmente sobre la parcela resultante de las cesiones, estableciendo, un área máxima de 

ocupación. 

Altura máxima: La clave 04, establece una altura máxima de 9 m. La propuesta que contiene el Estudio 

de Detalle incluye un ático, en aplicación del Art. 5.1.31 de las Normas Urbanísticas del PGOU que dice: 

“La altura máxima de la edificación es la medida entre la rasante oficial y la arista de coronación del 

edificio. En solares o fincas enclavadas en zonas consolidadas de la trama urbana, la altura máxima de 

la edificación  relación con los edificios de su entorno, sin que esto suponga aumento de 

aprovechamiento ni aumento en el número de plantas que la ordenanza de aplicación establezca. Por 

encima de las arista de coronación solo se podrán elevar áticos, torreones de ascensor, pérgolas, cajas 

de escaleras, petos de terrazas y elementos complementarios, con la condición de que todos los puntos 

queden por debajo de un plano inclinado de 45º grados que apoya en la arista de coronación.” 

Haciendo uso de la posibilidad que ofrece este articulo por encima de la altura máxima de 9m, la 

propuesta ha proyectado un ático retranqueado de las fachadas longitudinales a lo largo de todo el 

volumen máximo edificable. 

Rasantes: El ámbito no presenta desniveles, y las rasantes son las fijadas por la documentación del 

PGOU. 

Volumen: La propuesta define un volumen máximo envolvente delimitado por la superficie en planta 

establecida por los retranqueos y la altura máxima. El resultado es un volumen longitudinal adaptado a 

la morfología. Este volumen capaz podrá contener la edificabilidad máxima aplicada a la UE-7                   

resultante del producto de aplicar el índice neto de 1m²/m² a la parcela neta resultante de las 

cesiones. 

Por debajo de rasante se proyecta una planta sótano destinada a garaje e instalaciones. 

La ocupación máxima sobre rasante, será del 45% de la superficie de la parcela, según establece la 

Normativa Urbanística aplicable en este caso. 

Cesiones de viales: Se delimita dos superficies de cesión para ampliar la c/ Puerto Lápice y crear una 

nueva calle al sur del ámbito que conecte la c/ Luis Vives con el Parque Enrique Tierno Galván. La ficha 
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de Condiciones Particulares de la UE-7 establece un vario público en ambos casos de un ancho de esta 

sección de viario viene definido en el Art. 5.16.2 del Capítulo 16. Uso de la Red Viaria de las Normas 

Urbanísticas del PGOU, con los siguientes parámetros: 

- Distancia mínima entre alineaciones: 13,70 m. 

- Ancho mínimo de calzada: 6,00 m. 

- Ancho mínimo de aceras: 2,50 m. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Área de movimiento, retranqueos y cesiones que propone el ED. Figura 4.
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 Ordenación de volúmenes y disposición del arbolado que propone el ED. Versión de Febrero de Figura 5.
2021. 

3.2. ALCANCE Y CONTENIDO DE LA PROPUESTA 

Desarrollo de  las determinaciones del planeamiento general 

La propuesta del ED cumple con los objetivos y condiciones particulares que el PGOU planteó para la 

UE-7, cumpliendo el objetivo de sustituir definitivamente las instalaciones industriales (actualmente 

desmanteladas) por viviendas. 

Con la cesión de dos superficies para ampliar la calle Puerto Lápice al norte del solar y la creación de 

un nuevo viario al sur del solar que comunicaría la calle Luis Vives con el Parque Enrique Tierno Galván, 

se cumpliría el otro objetivo principal del PGOU para la UE-7. 

La propuesta permite el desarrollo de un proyecto residencial que cumple con la Normativa 

Urbanística aplicable en este caso (Clave 04 – Condominio del PGOU), cumpliendo a su vez con los 

parámetros  definidos en el Art. 5.16.2 del Uso de la Red Viaria en relación con las dimensiones de las 

vías cedidas. 

De esta manera, el ED resuelve la ocupación de la parcela contando con la apertura de la nueva 

conexión viaria y la ampliación del viario previsto.  
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El ED respeta por completo las condiciones y parámetros urbanísticos relativos a la ocupación, 

aprovechamiento y uso impuestos por el planeamiento vigente. 

Acciones de proyecto adicionales con repercusión ambiental 

Además de desarrollar los objetivos y condiciones del Plan General, el ED plantea unas modestas 

acciones de proyecto centradas en la configuración del viario, con especial valor ambiental que son las 

especialmente evaluadas en este DAE: 

1. En el nuevo viario sur, sección adaptada para incentivar y cuidar el tránsito peatonal, 

incluyendo alineación de arbolado. 

2. En el nuevo viario sur, conexión prevista con el Parque Tierno Galván con una doble conexión 

adaptada a los recorridos y ejes transversal y longitudinal lateral de éste. 

3. Mejorar la dotación de aparcamiento de la zona para dar servicio al cercano centro de salud 

Luis Vives. 

 

 Posibilidad de conexión con los ejes peatonales transversal y longitudinal lateral del Parque Figura 6.
Tierno Galván. Fuente Camporrosso S.L.U. (proponente) 

3.3. DESARROLLO PREVISIBLE DE LA PROPUESTA 

Con la aprobación del Estudio de Detalle por parte del Ayuntamiento de Alcalá de Henares, se habrán 

fijado finalmente las condiciones de ordenación interior y volumetría de la UE-7 que habrán de 
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respetar los futuros proyectos de urbanización (nueva configuración del viario) y edificación en la 

misma, posibilitándose la materialización del uso residencial previsto en el planeamiento general. 

La ampliación de la calle Puerto Lápice tendrá una repercusión paisajística y de accesibilidad favorable 

hacia los bloques residenciales situados al norte y la apertura de la calle sur posibilitará el acceso de las 

viviendas del ámbito y cercanas al parque Tierno Galván en un punto de especial significancia. La 

propuesta, adaptada a las conclusiones de este DAE sobre el potencial de mejora de la calidad del 

medio ambiente urbano, significará una mejora en calidad urbana del espacio y la calidad de vida de 

sus usuarios. 

Construida la edificación, se producirá la progresiva ocupación de las viviendas tras obtener las 

preceptivas licencias municipales y con el que se habrá de garantizar el cumplimiento de la normativa 

municipal de aplicación en cada caso, incluyendo las determinaciones relativas a la protección del 

medio ambiente urbano. 

3.4. ALTERNATIVAS RAZONABLES, TÉCNICA Y AMBIENTALMENTE VIABLES 

Las restricciones a la ordenación que plantean las determinaciones de la ficha de planeamiento y lo 

reducido del solar, no permiten la configuración de diferentes alternativas volumétricas, dejando sólo 

margen para la configuración del viario a partir de su sección que como veremos, puede tener una 

repercusión interesante. 

• Como alternativa 0 (no elaboración del plan o proyecto, el ED en este caso) puede 

establecerse un escenario en el que el Estudio de Detalle no ha sido aprobado e integrado al 

planeamiento de desarrollo, de modo que el proceso edificatorio seguiría paralizado y el solar, 

vallado y cerrado, impidiendo la comunicación del barrio con el eje transversal del parque 

Tierno Galván, con una repercusión negativa sobre el paisaje y la continuidad urbana. 

Por otro lado la calle Puerto Lápice se ve constreñida por el muro perimetral del solar, en una 

sección insuficiente y con malas condiciones de soleamiento. 

Dados los condicionantes particulares para la ordenación que figura en la ficha de la UE-7 del PGOU, el 

promotor ha planteado una única alternativa: 

• La alternativa 1 explota el potencial de desarrollo del ámbito cumpliendo con las condiciones 

particulares y objetivos planteados en el PGOU para la UE-7, adaptando su volumetría y 

cediendo el viario previsto para ampliar la calle Puerto Lápice al norte del solar y creando una 

nueva calle peatonal al sur del solar que permita la conexión del entorno urbano con el parque 

Tierno Galván dotada de plazas de aparcamiento para dar servicio al centro de salud vecino. 
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3.5. ALTERNATIVA SELECCIONADA 

Queda patente que la alternativa del ED es la que permite el adecuado desarrollo y la compleción de la 

UE-7 y su entorno urbano, una vez ésta quede materializada tras la urbanización, ya que: 

Permite el cumplimiento de las condiciones particulares y objetivos del planeamiento vigente (UE-7 del 

PGOU). 

Completa la trama viaria en desarrollo y sección, con los efectos sobre accesibilidad y paisaje urbano 

que se mencionan más adelante. 

Por todo ello, la alternativa 1 ha de señalarse como alternativa inicialmente seleccionada para su 

desarrollo, aunque a continuación se evaluarán en detalle sus repercusiones ambientales. 

4. INVENTARIO AMBIENTAL 

Como se ha visto al describir el ED, el alcance de éste es reducido y, por tanto, también lo deberían ser 

sus repercusiones. Sin embargo, además de los efectos de las decisiones de ordenación volumétrica 

del ED en las viviendas a desarrollar en su interior, la ordenación del ámbito presenta oportunidades 

en relación con la configuración del viario de gran potencial no sólo para el propio ámbito sino para el 

área residencial circundante. 

Tales repercusiones, además únicamente podrán producirse sobre algunas de las variables relevantes 

en el medio urbano consolidado en el que se inserta la propuesta, un medio que, por otra parte, se 

encuentra ya intensamente transformado y alterado respecto a su situación natural original. Entre 

estas variables puede y debe incluirse, aunque las repercusiones puedan ser igualmente nulas o poco 

significativas, el cambio climático, pues su consideración se señala específicamente en la normativa de 

evaluación ambiental (Ley 21/2013).  

Será sobre estas variables del medio urbano las que posteriormente se señalarán aquellas 

verdaderamente sustantivas en el presente caso, se identificarán y valorarán los posibles impactos de 

la propuesta y, en caso necesario, se plantearán las medidas preventivas, correctoras o de seguimiento 

a adoptar.  

Su caracterización en el momento actual se recoge en los apartados de este capítulo y son las 

siguientes: 

1. Paisaje urbano. 

2. Fauna y vegetación. 
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3. Medio Físico  

4. Calidad del suelo y de las aguas subterráneas  

5. Tráfico y movilidad. 

6. Calidad acústica. 

7. Calidad del aire. 

8. Cambio climático. 

9. Contaminación lumínica. 

10. Contaminación electromagnética. 

11. Producción y gestión de residuos. 

12. Medio socioeconómico. 

No obstante, de cara al inventario se ha optado por realizar una caracterización ampliada, incluyendo 

también la descripción de otras variables ambientales que, a pesar de no ser relevantes en este caso, 

al carecer la propuesta de posibilidad de afección sobre ellas y estar menos vinculadas al medio 

urbano, son habituales en los estudios de impacto ambiental. La descripción de estas variables, por su 

carácter complementario, se ha trasladado al anexo II de este DAE. Son las siguientes: 

Climatología. 

Figuras de protección ambiental. 

Patrimonio y vías pecuarias. 

Hábitats y vegetación 

Como se ha indicado anteriormente, debido al pasado industrial de la zona de estudio, se ha de 

realizar una caracterización de la calidad ambiental del suelo y de las aguas subterráneas, para 

confirmar su compatibilidad con los usos residenciales propuestos. Esta caracterización no se hizo 

durante el planeamiento general, quedando diferida a la fase de ordenación pormenorizada y 

urbanización/edificación en que nos encontramos y se ha realizado con motivo de este DAE 

En el apartado 4.3. Medio Físico y 4.4. Calidad del Suelo y de las Aguas Subterráneas, de este capítulo 

se recoge información sintetizada de la caracterización de la calidad del subsuelo, cuyo informe 

completo se adjunta como anexo IV. 
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4.1. PAISAJE URBANO 

En una aproximación general a la descripción del paisaje actual del territorio en el que se sitúa Alcalá 

de Henares puede recurrirse a la caracterización realizada en el Atlas de los Paisajes de España. 

Según esta fuente, en el término municipal de Henares se distinguen varios tipos de paisaje, siendo la 

de mayor superficie la correspondiente al área urbana (2. Grandes ciudades y áreas metropolitanas). 

Al Sur del término el paisaje se clasifica de páramos y mesas (1. Páramo del interflujo Henares-Tajuña), 

al Norte como campiñas de la meseta sur (3. Campiñas del interflujo Henares-Tajuña) y al Este con 

vegas y riberas (4. Vega del Henares). 

Los suelos objeto del Estudio de Detalle se sitúan sobre la unidad de paisaje urbano. 

 

 Tipos de paisaje del municipio de Alcalá de Henares y sus cercanías. Fuente: Geoportal - Atlas de Figura 7.
los Paisajes de España. 

En cuanto al ámbito urbano concreto en el que se sitúa el ámbito de estudio, se trata de un área 

urbana asentada en una topografía plana y, por tanto, con una percepción limitada al entorno 

próximo, estructurada mediante vías de jerarquía media y edificación en general de uso residencial de 

cierta antigüedad y poca heterogeneidad tipológica, primando los edificios residenciales en bloque 

abierto. 

El espacio vacante de la parcela condiciona actualmente el carácter de la zona de modo negativo, al 

constituir un vacío urbano, con influencia sobre su perímetro: 
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 Al Norte: por bloques de viviendas de 4 alturas en no muy buen estado de conservación de la calle 

Puerto Lápice. En la parte noroccidental por bloques de viviendas no lineales de 4 alturas. 

Al Este: por edificaciones de 4 y 8 alturas en no muy buen estado de conservación de la calle Luis Vives. 

Al sur: el centro de salud Luis Vives de la Comunidad de Madrid de dos alturas, visible parcialmente 

desde la parcela debido a la vegetación que existe en el muro perimetral. En el Sur oriental junto al 

parque Enrique Tierno Galván, tras el muro limitante de la parcela por vegetación ubicada en la parte 

Este del parque. 

Al Oeste: en un primer plano por la vegetación arbórea y las instalaciones del parque Enrique Tierno 

Galván, y en un segundo plano por viviendas de 2 alturas. 

La accesibilidad visual sobre el ámbito prácticamente se reduce a los peatones y conductores que 

circulan por las calles que lo limitan, aunque en el caso de la calle Puerto Lápice esta es nula debido a 

la escala del muro que delimita la parcela y ocluye la sección estrecha de esta vía, y a las edificaciones 

vecinas, dando lugar a una fragilidad visual que se puede clasificar como media.  

Respecto a la calidad visual, puede establecerse como baja, pues no existen puntos de dominio visual 

sobre el entorno, edificaciones, áreas verdes o arboladas significativas en el interior de la parcela ni en 

su entorno que aporten valores relevantes de naturalidad salvo las vinculadas al parque Enrique Tierno 

Galván, bastante limitadas dada la geometría de la parcela. No existen edificaciones de especial 

calidad arquitectónica o relevancia cultural ni variedad de elementos urbanos o hitos o espacios 

públicos que destaquen por sus características arquitectónicas (ausencia de singularidad). Existen 

numerosas pintadas callejeras en todo el límite perimetral de la parcela además de restos de residuos 

inertes como latas, plásticos y materiales de construcción que restan calidad paisajística. En relación 

con zonas verdes o espacios arbolados, la actual configuración cerrada del solar impide el acceso visual 

desde el entorno al Parque Tierno Galván, sólo visible desde los pisos altos de las viviendas 

circundantes. Sin embargo el potencial de apertura del fondo occidental del solar hacia el parque 

podría transformar completamente la calidad visual de la parcela e incluso del espacio urbano situado 

al Este de ésta.  
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 Límites visuales al vacío de la parcela al Norte occidental. Figura 8.

 

 Límites visuales al vacío de la parcela al Norte oriental. Figura 9.
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 Límites visuales al vacío del solar al Oeste. Figura 10.

 

 

 Límites visuales al vacío del solar al Este. Figura 11.
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 Límites visuales al vacío del solar al Sur, tramo occidental. Figura 12.

 

      

 Límites visuales al vacío del solar al Sur, tramo oriental. Figura 13.
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 Bloques lineales en la calle Luis Vives (límite Este) en ambos sentidos. Figura 14.

 

4.2. FAUNA Y VEGETACIÓN 

En el entorno de la parcela las especies animales se encuentran adaptadas a la presencia humana, 

como el gato doméstico (Felis silvestris catus), el gorrión común (Passer domesticus), la paloma bravía 

(Columba livia), o la urraca (Pica pica), entre otros. En los terrenos del solar se ha observado la 

presencia del ratón común (Mus domesticus). También se ha de mencionar, por su relevancia en la 

zona, a la cigüeña blanca (Ciconia ciconia), que utiliza muchos de los principales edificios históricos de 

la ciudad para nidificación. 

En cuanto a la vegetación presente en la parcela, se han inventariado algunos ejemplares arbóreos de 

crecimiento espontáneo desde la demolición de las edificaciones industriales precedentes alrededor 

de 2004, tales como olmos (Ulmus pumila), chopos (Populus alba) y un ejemplar de higuera (Ficus 

carica). 

La mayoría de estos ejemplares se encuentran junto a al muro perimetral de la parcela, con su sistema 

radicular comprometido por la cimentación del muro. En muchos casos son ejemplares multitronco, 

típicos del crecimiento espontáneo, con números brotes desde el tocón o cercanos a la base del árbol. 

En cuanto a la edad de los ejemplares, independientemente de su tamaño y, en particular, del 

diámetro normal, se sabe por evidencia de ortofotografía histórica (ver el estudio histórico en el 

capítulo 4.4.) que ninguno de ellos supera los 16 años. En definitiva, los árboles presentes en la parcela 

carecen de valor ecológico. No obstante, se tomaron fotografías y se inventariaron todos ellos, para su 

valoración y compensación conforme normativa. Se puede consultar el Inventario del arbolado 

completo en el anexo III de este documento. 
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 Ejemplares de Ulmus pumila en la parcela. Figura 15.

 

       

 Ejemplares de Populus alba en la parcela. Figura 16.
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 Detalle de algunos de los troncos de Populus alba de la parcela. Figura 17.

 

4.3. MEDIO FÍSICO 

TOPOGRAFÍA E HIDROLOGÍA 

Desde un punto de vista hidrológico el emplazamiento se encuentra en la Cuenca Hidrográfica del 

Tajo. Concretamente y según la división actual de la cuenca, se encuentra en el extremo meridional del 

Sistema de Explotación Henares. 

 

 Localización hidrográfica en la Cuenca hidrográfica del Tajo. Figura 18.

 

Por otro lado, según datos obtenidos del visor LIDAR de la Comunidad de Madrid, las cotas a la que se 

encuentra la parcela se sitúan en torno a los 582’5 m snm, aproximadamente 1 m por encima de la 

cota de los márgenes del río a su paso por la zona. 
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 Cotas de la parcela según información LIDAR de la Comunidad de Madrid. Figura 19.

 

GEOLOGÍA 

La aproximación a la geología del entorno de la parcela objeto de estudio se ha realizado a partir de la 

cartografía MAGNA a escala 1:50.000 correspondiente a la hoja nº 560 (Alcalá de Henares). En la figura 

siguiente se puede observar que la zona de estudio se localiza sobre la unidad 39, correspondiente a 

depósitos cuaternarios de la llanura de inundación del río Henares, constituidos por gravas y cantos 

poligénicos, arenas y arenas limoarcillosas, que descansa sobre materiales terciarios del Mioceno 

medio (unidad 3 del mapa), integrados por arcillas marrones y arenas finas micáceas gris verdosas. 
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 Geología de la zona de estudio y sus alrededores.  Figura 20.

HIDROGEOLOGÍA 

Según el Mapa Hidrogeológico de Madrid a escala 1:200.000, reproducido parcialmente en la figura 21, 

se puede ver como el emplazamiento se localiza sobre un acuífero aluvial de elevada permeabilidad 

asociado al río Henares, bajo el cual subyace la unidad Alcalá constituida por bancos de arcillas con 

niveles margosos y arenosos bien estratificados. 

En cuanto a la piezometría del área de estudio, de acuerdo con el trabajo de campo realizado en el 

solar, se observó gracias a las medidas tomadas en las calicatas efectuadas, que la profundidad del 

agua se encuentra entre 2,5 y 3 m de profundidad. A partir de estas medidas, y de las cotas del 

terreno, se ha interpretado la superficie piezométrica de la parcela, la cual se muestra en la figura 22 

La cota piezométrica media de la parcela se sitúa en torno a los 579,6 m snm, el flujo de agua 

subterránea tiene una dirección SE, hacia el río Henares, y el gradiente hidráulico es del orden del 1%. 

Para mayor referencia sobre el medio físico de la zona de estudio, ver el estudio completo en el anexo 

IV. 
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 Extracto del Mapa Hidrogeológico de Madrid a escala 1:200.000. Figura 21.

 

 Piezometría de la parcela. Figura 22.
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4.4. CALIDAD DEL SUELO Y DE LAS AGUAS SUBTERRÁNEAS 

Al igual que ocurre con el apartado anterior, la información de este apartado ha sido tomada del 

estudio que se puede encontrar integro en el anexo IV. 

ESTUDIO HISTÓRICO 

El estudio de la evolución histórica del emplazamiento pretende determinar las actividades llevadas a 

cabo en el mismo desde la mitad del siglo pasado, al objeto de detectar la presencia de posibles focos 

históricos de contaminación. 

En la fotografía de 1956 se observa la presencia de construcciones dentro de la parcela, rodeadas de 

campos de labor, que bien pudieran estar asociadas a la actividad agrícola o agropecuaria. La parcela 

queda a las afueras del casco urbano de entonces. 

 

 Fotografía aérea de la zona de estudio, de 1956. Fuente: Ayuntamiento de Alcalá de Henares. Figura 23.

En la siguiente la siguiente imagen, correspondiente a 1975, se observa que la parcela ha quedado 

integrada dentro del casco urbano, y ya se aprecia la presencia de una actividad que, según referencias  

del cliente, consistía en una industria cerámica. 
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 Fotografía aérea de la zona de estudio, de 1975. Fuente: Ayuntamiento de Alcalá de Henares. Figura 24.

 

En las imágenes de las figuras 25 y 26 vemos el desarrollo urbanístico que sufre la zona de estudio. En 

la imagen del año 2004 sigue estando presente la industria en la parcela. También, se observa como la 

configuración urbanística es ya definitiva. 
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 Fotografía aérea de la zona de estudio, de 1980. Fuente: Ayuntamiento de Alcalá de Henares. Figura 25.

 

 Fotografía aérea de la zona de estudio, de 2004. Fuente: Ayuntamiento de Alcalá de Henares. Figura 26.
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En la imagen siguiente fechada en 2006 (figura 27), se observa como en la parcela de estudio ya no 

está presenta la industria, ya que se llevó a cabo su desmantelamiento entre los años 2004 y 2006. 

Además se aprecia cómo se dejó el solar completamente libre de vegetación. La vegetación arbórea 

visible en la imagen corresponde a la situada fuera de los límites de la parcela. 

 

 Fotografía aérea de la zona de estudio, de 2006. Fuente: Ayuntamiento de Alcalá de Henares. Figura 27.

 

En la imagen de la figura 28, fechada en 2019, se puede observar cómo ha surgido vegetación de 

manera espontánea en el solar. Se aprecia como desde el año 2006 no ha habido cambios sustanciales 

en la configuración urbana de la zona de estudio. 

En resumen, la zona de estudio ha cambiado conforme la ciudad de Alcalá de Henares se iba 

desarrollando, configurando una red urbana normal en el desarrollo de una población que ha ido 

creciendo en el último siglo.  

Aunque actualmente no existe ninguna actividad industrial en el terreno de la parcela objeto de 

estudio, se sabe por evidencia fotográfica que hubo una actividad industrial en el pasado. Las 

actividades industriales suponen un alto riesgo de contaminación de suelos y aguas subterráneas 
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debido a vertido o fugas de sustancias altamente nocivas para el medio ambiente (aceites, 

hidrocarburos,…), por lo que justifica completamente la realización de un profundo estudio del estado 

del suelo de la parcela que se adjunta en el anexo IV. 

 

 

 Fotografía aérea de la zona de estudio, de 2019. Fuente: Ayuntamiento de Alcalá de Henares. Figura 28.

 

CALIDAD DE LAS AGUAS SUBTERRANEAS 

En 1988 se elaboró una caracterización hidroquímica de las aguas subterráneas del conjunto de la 

Comunidad de Madrid, según el contenido de sólidos disueltos, sulfatos y dureza del agua. 

Como se puede apreciar en la figura 29, el emplazamiento se sitúa en una zona de calidad 

media-baja, caracterizada por un total de sólidos disueltos (T.S.D.) de 1.000 a 3.000 mg/l, muy 

cerca de una zona de calidad media (T.S.D. de 500 a 1.000 mg/l, sulfatos de 200 a 300 ppm y 

dureza de 50 a 100 ºF). 
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 Calidad química de las aguas subterráneas de la Comunidad de Madrid. Figura 29.

 

PRESENCIA DE RESIDUOS EN LA PARCELA 

Durante la visita a campo se han podido observar algunos residuos de carácter inerte que no suponen 

fuentes de contaminación de suelos ni aguas subterráneas. No existen indicios de vertidos 

contaminantes de ningún tipo. 

A continuación, se recogen algunas imágenes de los residuos existentes en la parcela, tratándose en su 

mayoría de latas, pequeños plásticos, materiales de construcción y un sofá viejo. Además, se observó 

cómo hay desperfectos en la verja de la fachada oeste, de lo que parece un acto de vandalismo o 

intrusión. 
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 Residuos inertes presentes actualmente en la parcela. Figura 30.

 

 

 Desperfecto en la verja de la fachada oeste de la parcela. Figura 31.

 

CALIDAD DEL SUELO Y PRESENCIA DE CONTAMINTANTES 

Como se ha indicado anteriormente, se ha realizado un estudio profundo del suelo del solar 

protagonista de este documento. Todos los detalles del estudio y el informe completo, está adjunto en 

el anexo IV de este documento.  

A continuación, se presenta la información sintetizada y considerada más relevante: 

Para el estudio del suelo, se optó por hacer un reconocimiento del conjunto de la parcela mediante la 

realización de 7 calicatas, repartidas por toda la superficie, que llegasen hasta el agua subterránea, con 

toma de muestras del suelo a tres profundidades, y toma de dos muestras de agua subterránea, en 

calicatas ubicadas respectivamente aguas arriba y aguas abajo del flujo subterráneo. 
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A partir de todas las muestras se realizó un análisis en laboratorio de los componentes presentes en 

las muestras. Tomando en consideración el tipo de actividad industrial realizada en el pasado, las 

analíticas solicitadas inicialmente han sido hidrocarburos totales del petróleo (TPH) y metales (19) en 

todas ellas. 

 

 Localización de las calicatas. Figura 32.

En total se tomaron 21 muestras de suelo simples, tres por cata, a 0,5 m, 1,5 m y 2,5 m de profundidad 

y dos muestras de agua. Además de tomar anotaciones in situ, todas las muestras tomadas fueron 

enviadas al laboratorio para su análisis. 

Los resultados analíticos y la valoración de los mismos se pueden consultar de manera íntegra en el 

informe adjunto. No obstante, como resumen de los resultados de los análisis en laboratorio, se afirma 

que se detectó presencia de trazas de algunos metales y fracciones pesadas de hidrocarburos en las 

muestras de suelo, pero siempre por debajo de los niveles de referencia aplicables. En las aguas 

subterráneas no se detectó presencia de hidrocarburos y solo se detectó 4 de los 19 metales 

analizados, también en concentraciones inferiores a los niveles de referencia. 

Por tanto, se concluye que no existen evidencias de afección significativa en los suelos ni en las aguas 

subterráneas de la parcela y están libres de contaminación. 
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4.5. TRÁFICO Y MOVILIDAD 

En cuanto al tráfico y la movilidad en el entorno de la parcela cabe destacar los siguientes aspectos: 

Red principal 

El término municipal de Alcalá está atravesado de Este a Oeste por los ejes viarios del denominado 

Corredor del Henares, hoy constituido principalmente por la Autopista A-2 (Madrid-Zaragoza-

Barcelona) en sustitución y trazado parcialmente concurrente con la carretera nacional N-II, del que 

quedan tramos independientes en servicio integrados al Oeste del núcleo e integrados en él (Avenida 

Complutense), así como el eje ferroviario Madrid-Zaragoza, hoy también frecuentado por un 

importante tráfico de cercanías entre Madrid y Guadalajara. 

Estos ejes transversales ponen en relación a Alcalá con el corredor del Henares, desde el Este de 

Madrid (Coslada - San Fernando) hasta Guadalajara, corredor dentro del cual Alcalá tiene una especial 

importancia como núcleo industrial y de servicios, por no mencionar los aspectos culturales e 

históricos. 

El termino queda también servido por la autopista radial R-2 que discurre también en dirección Este-

Oeste a unos 4Km al norte del casco, conectando la circunvalación regional M-45 con Guadalajara, con  

mucha menor carga de tráfico que la A-2 y menor relación con Alcalá 

Además de estos ejes, Alcalá queda conectada con municipios vecinos con las carreteras autonómicas 

M-203, M-300, M-100, M-118, M-119 y M-121, muchas con sección de autovía; destacando  el trazado 

de la M-300 hacia el sur, M-203 hacia el sureste y el abanico M-100/M-118, M-119 y M-121 hacia el 

norte 

Red urbana – viario colector 

En cuanto a la red urbana, ésta sigue parcialmente condicionada por la potencia de los ejes Este-Oeste 

descritos y por la relativa impermeabilidad del trazado ferroviario que atraviesa la ciudad por el norte 

con esta misma directriz. Al sur de la Avenida Complutense (antigua N-II) el casco histórico supone una 

relativa ‘isla’ de movilidad, con vías de escasa sección y las lógicas restricciones al tráfico de paso. Con 

estos condicionantes la ciudad presenta una red ramificada de trazado complejo y deficitario por zonas 

(ver apartado posterior), atravesada por la citada avenida Complutense y cerrada al norte por la A-2 y 

al sur por una vía de ronda en prolongación de la carretera M-300 (Ronda Fiscal /Paseo del Henares) 

de especial importancia por su proximidad al casco histórico. 
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 Esquema de la red viaria actual del municipio de Alcalá de Henares sobre ortofoto y ubicación Figura 33.
del ámbito de actuación. 

Red local 

La calle Luis Vives es la principal calle que limita con la parcela. Es una calle de dos carriles y doble 

sentido de circulación, que comunica con la glorieta de Manuel Azaña y la calle Ronda Fiscal al sur y 

con el Paseo de los Curas al norte (límite sur del casco histórico). La calle Puerto Lápice que limita la 

parcela por el norte es una calle de acceso a viviendas con poco interés. 

Cabe destacar la componente predominante Norte-Sur en el viario del entorno del ámbito de estudio 

que limita en gran medida la permeabilidad del acceso rodado y peatonal en la dirección Este-Oeste. 

De hecho no existen conexiones viarias en esa dirección Este-Oeste desde el casco histórico hasta la 

Ronda Fiscal, separadas por una distancia de más de 400 metros. 

Esta particularidad se manifiesta en la falta de accesibilidad a la dotación del parque de Manuel Azaña, 

que el desarrollo de la UE-7 resolverá en parte. 
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 Esquema de la red viaria actual de los alrededores de la zona de estudio. Figura 34.

 

La intensidad media diaria (IMD) del tráfico de la calle Luis Vives se ha estimado a partir de los aforos 

realizados durante el trabajo de campo. 

Calle/Vía Franja de aforo % HP 
Intensidad (2 sentidos) 

IMH (veh./h) IMD (veh.) 

Calle Luis Vives 12 a 13 h. 4,73% 322 6.803 

Tabla 4. Intensidades de tráfico en la vía colindante a la parcela. 

Esta intensidad media diaria de 6.803 vehículos en la calle Luis Vives es compatible con la sección y 

capacidad máxima de la vía (entre 800 y 1.000 vehículos/hora por carril). 

Este capítulo se completa en el capítulo de valoración de los efectos ambientales del ED dónde se 

estudiará la carga adicional del tráfico a producir tras el desarrollo del ED y su compatibilidad con la 

capacidad del viario. Como se verá, la carga adicional por el desarrollo de la UE-7 es igualmente 

asumible por la red local. 
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TRANSPORTE PÚBLICO 

La parada más próxima al ámbito se encuentra a 20 metros, en la calle tal Luis Vives y está servida por 

las líneas urbanas 320 y 260 de autobuses. 

Otras líneas urbanas con parada en Ronda Fiscal a unos 200 metros del ámbito son la 1A, 1B y 7 y la 

línea interurbana 229 que conecta la estación de Avenida de América de Madrid con Alcalá de 

Henares. Además, en el Paseo de los Curas, a unos 200 metros al norte de la parcela se encuentran 

paradas de las líneas urbanas 2, 6, 260, 271 y 272.  

En general, el ámbito de estudio cuenta con un servicio de autobuses público bastante amplio. 

 

 Extracto del plano de transportes del municipio (fuente: CRTM) Figura 35.

 

4.6. CALIDAD ACÚSTICA 

La situación acústica en el ámbito de la parcela está condicionada principalmente por el ruido del 

tráfico rodado de la calle Luis Vives. 
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Las condiciones resultantes quedan representadas en los resultados de la reciente revisión del Mapa 

Estratégico de Ruido (MER) de Alcalá de Henares1, elaborado en agosto de 2018. 

Además de representar unos niveles más elevados que los existentes a pie de calle (4,0m de altura 

frente a aproximadamente 1,5m de altura) muchos MER sobre representan ampliamente los niveles 

reales de inmisión sonora, quedando muy ampliamente del lado de la seguridad2. 

 

 Resultados de la revisión del Mapa Estratégico de Ruido en el entorno de la parcela. Periodo Día Figura 36.
(de 7 a 19 horas). 

De acuerdo a los MER, en el periodo Día dentro de la parcela el nivel de ruido superaría los 60 dBA en 

el límite con la calle Luis Vives aunque no superaría los 65 dBA, quedando el resto de los terrenos del 

solar entre 55 y 60 dBA. En el periodo tarde, los valores de ruido son ser ligeramente inferiores a los 

del periodo día. 

En el periodo Noche los niveles sonoros superarían 55 dBA sólo en los primeros metros del límite con 

la calle Luis Vives, quedando el resto por debajo de este valor. 

                                                           
1
  Revisión del Mapa Estratégico de Ruidos y Plan de Acción contra el Ruido de la aglomeración urbana de Alcalá de Henares. 

Sincosur. Agosto de 2018.  

2
 Es habitual que los MER se realice sin calibración y, hasta el 31 de diciembre de 2018 (fecha de entrada en vigor de la Orden 

Orden PCI/1319/2018 empleando el método de cálculo NMPB que tiende a sobre estimar la emisión sonora del tráfico.  
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 Resultados de la revisión del Mapa Estratégico de Ruido en el entorno de la parcela. Periodo Figura 37.
Noche (de 23 a 07 horas). 

Durante el trabajo de campo se ha realizado un muestreo de los niveles sonoros existentes en el punto 

más desfavorable de la parcela, situado sobre el límite con la calle Luis Vives, a una altura de 1,5 

metros, un día laborable entre las 12:54 y 13:17 horas.  

Los resultados obtenidos fueron los siguientes: 

Medidor LAeq 30min (dBA) 

Nº Ubicación H = 1,5m 

P1 C/ Luis Vives 53,4 

Tabla 5. Niveles sonoros registrados en el punto de medición. 

Estos resultados, que constituyen sólo una muestra parcial y escasamente representativa, reflejan 

niveles sonoros inferiores a los representados en el MER (al menos para el periodo Día) en un rango de 

unos 6 dBA, lo que sí da idea de la habitual sobrerrepresentación del MER, y que en el periodo horario 

de la medición los niveles son habitualmente muy similares los LAeq de todo el periodo diurno (07-

19h) 
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 Ubicación del punto de muestreo Figura 38.

En todo caso y de acuerdo a estos resultados, se puede confirmar que la parcela se encuentra en una 

zona tranquila, con unos niveles de ruido aceptables para el uso residencial previsto. 

Para conocer más detalles sobre las condiciones de medida y los resultados obtenidos, se remite a la 

consulta de las fichas de campo recogidas en el anexo IV.  

4.7. CALIDAD DEL AIRE 

En lo referente a los valores de inmisión, son dos los factores principales que influyen en la dispersión 

de los contaminantes emitidos: el clima y el relieve. La comarca estudiada no presenta, en ningún 

caso, relieves escarpados que puedan contribuir a la concentración de la contaminación en una 

determinada zona.  

La Consejería de Medio Ambiente, Administración Local y Ordenación del Territorio de la Comunidad 

de Madrid cuenta con una red de estaciones para mediar la calidad del aire, de entre las que se ha 

seleccionado la estación situada en el municipio de Alcalá de Henares (ES1308). 

A continuación se muestran los datos obtenidos de la Red de Calidad del Aire de la Comunidad de 

Madrid y la memoria de calidad del aire del año 2018 elaborada por la Consejería de Medio Ambiente, 
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Administración Local y Ordenación del Territorio de la Comunidad de Madrid para dar cumplimiento al 

Real Decreto 102/2011, de 28 de enero, relativo a la mejora de calidad del aire. 

 

Resumen de Superaciones de Valores Límite 
y Valores Objetivo 2018 

Resumen Superaciones de 
Umbrales de Información y 

Alerta 2018 

PM10 NO2 O3 NO2 O3 

Media 
anual 

(µg/m
3
) 

Sup. 
Diarias 

Media 
anual 

(µg/m
3
) 

Sup. 
horarias 

Media 
anual 

(µg/m
3
) 

Sup. Valor 
objetivo 

Sup. 
Umbral 
alerta 

Sup. 
Umbral 
nform. 

Sup. 
Umbral 
alerta 

19 0 40 0 49 48 0 1 0 

Tabla 6. Datos de calidad del aire. Fuente: Informe anual sobre la calidad del aire de la Comunidad de Madrid 
2018. 

A continuación, se detallan las características y resultados obtenidos para cada uno de ellos. 

Dióxido de nitrógeno (NO2) 

Es un gas tóxico, irritante y precursor del ozono troposférico O3, que también interviene en la 

formación de gases acidificantes y eutrofizantes. La fuente principal de este contaminante son los 

vehículos a motor. 

Para el dióxido de nitrógeno, la legislación establece un umbral de alerta de 400 μg/m3 durante tres 

horas consecutivas, que no ha sido superado durante el año 2018. Del mismo modo, tampoco se ha 

superado el valor límite horario (200 μg/m3) en más de 18 ocasiones. Así mismo, tampoco se ha 

superado el valor límite anual para la protección de la salud humana (40 μg/m3). 

Ozono troposférico (O3) 

Es un contaminante secundario que se genera por la presencia de otros contaminantes en la 

atmósfera, que reaccionan entre sí por la acción de la radiación solar y en condiciones de temperatura 

elevada. Se puede manifestar en momentos y lugares distintos de aquéllos en los que se emiten los 

gases precursores, pudiendo causar graves problemas de salud y alteraciones en los ecosistemas. 

Para el O3, la normativa establece valores objetivo y límites por encima de los cuales debe informar o 

alertar a la población, debido al riesgo que puede suponer para la protección de la salud humana. El 

umbral de alerta es de 240 μg/m3 y el umbral de información es de 180 μg/m3. Mientras que el valor 

objetivo para la protección de la salud humana (120 μg/m3, máximo de las medias móviles 
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octohorarias) no debe ser superado en más de 25 ocasiones por año como promedio de 3 años. En la 

estación de Alcalá, se ha superado dicho límite un total de 48 veces. 

Partículas en suspensión (PM10) 

Las partículas en suspensión (PM10) son aquellas con un diametro menor a 10 μm, y pueden estar 

constituidas por diversos contaminantes, dependiendo el proceso que las haya originado. Debido a su 

pequeño tamaño y peso, permanecen de forma estable en el aire durante largos períodos de tiempo 

sin caer al suelo y pueden ser trasladadas por el viento a grandes distancias. El principal foco emisor es 

el transporte y también los procesos de combustión industrial y residencial y las actividades agrícolas y 

ganaderas. Penetran en el organismo a través de las vías respiratorias, produciendo irritación de las 

mismas y otros efectos dependiendo de su composición. 

El valor límite diario de PM10 para la protección de la salud humana es de 50 μg/m3, que no podrán 

superarse en más de 35 días al año. En el año 2018, se ha superado durante 4 días el límite diario en la 

estación de Alcalá de Henares (sin descontar episodios de intrusión sahariana y aplicando factor de 

corrección con el método de referencia), mientras que el valor límite anual (40 μg/m3) no se ha 

superado. 

En conclusión, en la estación de referencia en el municipio se superan los valores objetivo de O3, en 

diversas ocasiones debido fundamentalmente a la contaminación producida por el tráfico rodado, a la 

densidad de población de la zona en los núcleos urbanos y a su proximidad a la ciudad de Madrid y su 

área metropolitana. No obstante, no se superan en ningún caso los valores umbral de estos 

compuestos. Por todo ello, se puede concluir, que la calidad del aire de la zona es aceptable. 

4.8. CAMBIO CLIMÁTICO 

Las mismas fuentes de contaminación mencionadas en el apartado anterior (edificación densa y tráfico 

rodado) son también las responsables de la emisión de gases de efecto invernadero (GEI) y, por tanto, 

de la contribución del municipio al Cambio Climático. 

Alcalá forma parte de la Red de Ciudades por el Clima desde el año 2019 y ha querido reforzar su 

compromiso con la firma del Pacto de los Alcaldes por el Clima y la Energía, por lo que se ha 

comprometido a la reducción de emisiones a la atmósfera en un horizonte temporal determinado y ha 

realizado los estudios y planes de acción vinculados a este compromiso (inventario de emisiones de 

referencia, análisis de riesgos y vulnerabilidad al cambio climático y Plan de Acción para el Clima y la 

Energía Sostenibles, PACES).  
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A través de la firma de este Pacto, el Ayuntamiento de Alcalá se ha comprometido a reducir las 

emisiones de su municipio en un 40% para el año 2030. 

También cuenta con ordenanzas específicas vinculadas a esta materia como las ordenanzas 

municipales sobre energías renovables y alumbrado público. Además actualmente se está trabajando 

en ordenanzas tipo sobre la incorporación de sistemas de captación de energía solar para la 

producción de agua caliente sanitaria.    

 

4.9. CONTAMINACIÓN LUMÍNICA 

Según el mapa de radiancia del municipio de Alcalá de Henares (figura siguiente) se puede ver como 

en la zona urbana la radiancia es máxima de acuerdo con el rango mostrado, siendo de más de 

50·
109W

cm2 ·sr. A medida que nos alejamos de la zona centro esta radiancia disminuye, tomando valores 

entre 1-3 
109W

cm2 ·sr.  

 

 Radiancia en Alcalá de Henares y su entorno 
��

W

��� · �	� en2019. Fuente: Light Pollution Map a Figura 39.

partir de datos del satélite VIIRS de la NASA. 

Durante el trabajo de campo se ha comprobado que las única fuente emisoras de luz del entorno 

inmediato de la parcela es la iluminación viaria, proporcionadas por farolas dotadas de luminarias 

adecuadamente orientadas hacia el plano inferior (sin dispersión, por tanto, hacia el plano superior), 
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aunque de una tipología propia de vía interurbana que proporciona escasa calidad lumínica nocturna 

para el peatón. 

 

 Farola en Calle Luis Vives. Figura 40.

4.10. CONTAMINACIÓN ELECTROMAGNÉTICA 

En el entorno próximo del ámbito no existen fuentes de contaminación electromagnética tales como 

tendidos aéreos de alta tensión ni torres de telefonía móvil. 

4.11. PRODUCCIÓN Y GESTIÓN DE RESIDUOS 

Alcalá de Henares pertenece a la Mancomunidad de Gestión de Residuos del Este de la Comunidad de 

Madrid. Se trata de una entidad para la gestión, tratamiento y eliminación de residuos sólidos urbanos 

del corredor del Henares cuyos residuos van a parar al vertedero de residuos de Alcalá de Henares, 

situado al sur del término municipal, a 3,2 km del ámbito de estudio aproximadamente. El término 

municipal también posee un Punto Limpio situado a 3,5 km del ámbito de estudio.  
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 Ubicación del punto limpio y el vertedero de residuos respecto a la parcela. Figura 41.

Como es habitual el ayuntamiento es el encargado de la recogida de los residuos depositados en los 

contenedores distribuidos en la vía pública, que incluyen las fracciones resto, papel y cartón, envases y 

vidrio, así como la recogida puerta a puerta de papel y cartón en determinados tipos de centros. 

Existen contenedores de las cuatro fracciones situados junto a la parcela, en la calle Luis Vives. 

 

 Contenedores más próximos a la parcela, situados en la Calle Luis Vives.  Figura 42.

4.12. MEDIO SOCIOECONÓMICO 

Respecto los indicadores socioeconómicos básicos del municipio, cabe destacar lo siguiente: 
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Población 

En la siguiente tabla se exponen los datos oficiales del Instituto Nacional de Estadística respecto el 

censo poblacional en el municipio de Alcalá de Henares de los últimos 8 años. Se observa como en el 

último año la población del municipio ha crecido casi un 1% en relación con el año anterior. Vemos 

también, como en este último año finalmente se ha frenado el ritmo descendente que desde el año 

2014 estaba sufriendo la población de Alcalá de Henares.  

Año Población Crec. relativo 

2012 203.924 0,12 

2013 204.823 0,44 

2014 200.768 -1,98 

2015 198.750 -1,01 

2016 195.907 -1,43 

2017 194.310 -0.82 

2018 193.751 -0.29 

2019 195.649 0,98 

Tabla 7. Evolución de la población. Fuente: Instituto Nacional de Estadística (INE) 

Actualmente, el mayor porcentaje de población en el municipio se encuentra entre los 31 y los 45 años 

con un 27,8% de la población. No obstante, a día de hoy, la población comprendida entre los 0 y los 15 

años representa más del 15 % de la población del municipio, mientras que la población mayor de 60 

años representa el 17,2 %. 

 

 Representación de la población por edades. Fuente: Instituto Nacional de Estadística (INE). Figura 43.
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Sectores económicos 

En el municipio de Alcalá de Henares la actividad fundamental es el sector servicios. Tras el sector 

servicios, el que mayor aporte tiene al PIB municipal es el sector de la industria y energía y de la 

construcción, mientras que el sector dedicado a la agricultura y la ganadería puede considerarse 

residual. 

Valor y estructura de Producto Interior Bruto Municipal 

Per cápita (euros) 23.599 

Agricultura y ganadería 0,46% 

Minería, industria y energía 20,65% 

Construcción 7,05% 

Servicios de distribución y hostelería 32,24% 

Servicios a empresas y financieros 20,21% 

Otros servicios 19,39% 

Tabla 8. PIB por sector: Fuente: Banco de datos municipales de la Comunidad de Madrid.  

 

5. EFECTOS AMBIENTALES PREVISIBLES 

De cara a la evaluación de los efectos ambientales, se repasan únicamente las variables relevantes en 

la calidad y sostenibilidad del medio urbano, incluyendo entre ellas el cambio climático por la especial 

atención que le presta la Ley 21/2013. 

Aunque el alcance del ED es mínimo y se plantea en un entorno ya notablemente consolidado y 

transformado, pueden identificarse repercusiones relativamente significativas a escala local sobre 

algunas de estas variables propias del medio urbano, y que surgen al comparar la situación resultante 

del desarrollo del ED tanto con la situación actual (caracterizada en el inventario) como con la 

esperable tras la urbanización pendiente (alternativa cero, que se producirá independientemente de la 

realización del presente ED)  

Dichas variables constituyen las variables sustantivas en el presente caso y se relacionan directamente 

con las motivaciones básicas de la propuesta, centradas en el tratamiento de tres aspectos: la 

configuración del paisaje urbano, la presencia de vegetación urbana, los efectos sobre el tráfico y la 

movilidad y el desarrollo del medio socioeconómico. 
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Lógicamente, se descartan la evaluación de impactos en las variables ambientales complementarias 

recogidas en el anexo II (geología, espacios naturales, etc.) sobre en las que en ningún caso habrá 

alteración significativa. 

5.1. VARIABLES SUSTANTIVAS 

Se profundiza a continuación, y recurriendo en lo posible a términos propios de la identificación y 

valoración de impactos, en los efectos previsibles de la propuesta sobre las cuatro variables 

sustantivas previamente señaladas. 

PAISAJE URBANO 

El desarrollo del ED define las condiciones necesarias de urbanización y edificación para la parcela, 

adaptadas a las modificaciones del planeamiento de desarrollo, haciendo viable el diseño y ejecución 

del proyecto y, por tanto, la compleción del proceso urbanístico que, de otro modo, quedaría 

paralizado. 

Este desarrollo tendría cuatro claros efectos positivos sobre el paisaje urbano local: 

1. En primer lugar la eliminación del muro perimetral, frente urbano muerto y barrera de 

especial afección negativa hacia la calle Puerto Lápice, de reducida sección, donde se produce 

una oclusión física, perceptiva y de ocultación al soleamiento. 

2. En segundo lugar, la propia ampliación de la sección de la calle Puerto Lápice, permitiendo una 

configuración de vía urbana digna. 

3. En tercer lugar, la eliminación del propio vacío existente en la trama urbana de la superficie sin 

edificar, relegada a un solar vacante, sin tratamiento material y sin participación en la vida y el 

tejido del barrio, debido a su condición de suelo privado.  

4. En cuarto lugar y a través de la apertura la apertura del nuevo vial al sur dando oportunidad de 

acceso al parque, aportando más profundidad y calidad visual desde la calle Luis Vives y su 

entorno residencial. Además, el conjunto de arbolado dispuesto en forma lineal en las vías 

conformaría nuevas zonas verdes aumentando enormemente la calidad paisajística de la zona.  

Por ello, la alternativa del ED supondrá un claro efecto positivo y permanente sobre la calidad del 

paisaje urbano de la zona. 
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VEGETACIÓN  

Actualmente, el arbolado existente en el solar se encuentran junto al muro perimetral, con un sistema 

radicular comprometido por la cimentación del muro. Este arbolado ha crecido de manera espontánea 

con y carece de valor ecológico relevante. 

La propuesta del ED de introducir nuevas zonas arboladas en el viario supondrá la introducción de 

ejemplares arbóreos en unas condiciones mucho mejores que las que actualmente tiene la vegetación 

arbórea en el solar que, además, compensarían la afección necesaria de acuerdo con la normativa de 

aplicación (Ley 8/2005 de  protección  y  fomento  del arbolado urbano de la Comunidad de Madrid). 

Está nueva vegetación propuesta ubicada en línea en la parte sur y norte de la parcela, supondrá un 

claro efecto positivo a nivel visual, aportando una alineación contextualizada con el parque, con 

garantías fitosanitarias en su plantación y conservación, conformando una barrera vegetal para la 

regulación del soleamiento para la vía y su entorno residencial. 

Es por esto que, la alternativa del ED supondría un claro efecto positivo y permanente en relación a 

la vegetación, al ordenar de forma correcta y bajo buenas condiciones el arbolado en la zona. 

En el apartado de recomendaciones se incidirá en la necesidad de trasladar o duplicar la alineación de 

este arbolado a la acera sur de la nueva calle, para que tenga efecto de sombra sobre el tránsito 

peatonal. 

TRÁFICO Y MOVILIDAD 

El ED propone la creación de una vía peatonal que comunicará el Parque Enrique Tierno Galván con la 

calle Luis Vives y su entorno, por lo que se creará un nuevo acceso en la parte Este del parque, muy 

necesario dada la falta de conectividad de éste en sus lados largos.  

Con esta apertura se posibilita la permeabilidad peatonal en la dirección Este-Oeste de todo el barrio, 

la cual está bastante restringida en la actualidad, dando acceso directo al Parque a las nuevas 

viviendas propuestas y a las viviendas ya existentes ubicadas al Este de Parque Enrique Tierno Galván. 

Además, esta vía de vocación peatonal acogerá una reserva importante de aparcamiento necesaria 

para ampliar la dotación del Centro de Salud Luis Vives y descargar la demanda de estas plazas de 

rotación del entorno residencial. 

El número de viajes por hogar según la encuesta domiciliaria de movilidad de la zona 005-021 (877) 

correspondiente a la zona del estudio es de 6,76 viajes al día de los cuales el 40% corresponden a 

viajes en vehículo privado (2,7 viajes al día por hogar). Dada la edificabilidad máxima del ámbito se ha 

estimado la construcción de 64 viviendas, por lo que el tráfico generado por la ocupación de la parcela 
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sería de 173 viajes / día, lo que supondría un aumento de tan sólo el 2,5% de la IMD (Intensidad Media 

Diaria) actual de la calle Luis Vives. Esta nueva IMD  para la calle Luis Vives sería compatible con la 

sección y capacidad máxima de la vía (entre 800 y 1.000 vehículos/hora por carril). 

Por todo ello se concluye, el desarrollo y ocupación de la parcela objeto del ED serán compatibles con 

el tráfico rodado ya que los nuevos viajes generados o atraídos por las nuevas viviendas supondrán un 

incremento mínimo en las intensidades soportadas actualmente por las vías del entorno y sus 

intersecciones. 

La ampliación de la sección de la vía al norte de la parcela (calle Puerto Lápice) con el fin de respetar 

las secciones mínimas indicadas en las Normas Urbanísticas aumentará en gran medida la calidad de la 

vía respecto a la situación actual, además con el aumento de la sección de la vía, se ampliaría la 

dotación  de aparcamiento en una zona próxima a una dotación sanitaria estratégica como es el centro 

de Salud Luis Vives. 

Teniendo en cuenta todos los aspectos comentados, se puede concluir que la alternativa del ED 

supondrá un claro efecto positivo y permanente sobre para el tráfico y la movilidad peatonal de la 

zona, sin efectos significativos sobre la movilidad motorizada, dada la capacidad vacante del viario. 

MEDIO SOCIOECONÓMICO 

Como se ha descrito, el ED permitiría la culminación del proceso urbanístico, haciendo posible la 

edificación de la parcela, la urbanización, construcción y comercialización de viviendas y finalmente su 

integración y ocupación en el tejido socioeconómico de la ciudad, atendiendo a la demanda y 

necesidades de la zona y contribuyendo a su dinamización económica; hechos que serían inviables en 

el caso de que los terrenos mantuvieran la condición de solar que tienen en la actualidad y que 

mantendrían también en el caso de la alternativa cero.  

La posibilidad de acceso peatonal al parque supone una indudable mejora social para el entorno, 

destacable igualmente en este capítulo. 

Teniendo en cuenta todos los aspectos comentados, resulta evidente que la alternativa del ED 

supondrá un claro efecto positivo y permanente sobre el medio socioeconómico local. 

5.2. OTRAS VARIABLES DEL MEDIO AMBIENTE URBANO 

A pesar de que en el resto de las variables del medio ambiente urbano se han descartado como 

sustantivas en el presente caso debido al pequeño alcance y naturaleza de la propuesta, se realiza una 

breve reflexión de los posibles efectos sobre ellas, argumentando su inexistencia o su carácter poco 

significativo y, por tanto, la ausencia de impacto. 
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CONTAMINACIÓN DEL SUELO Y DE LAS AGUAS SUBTERRÁNEAS 

El desarrollo y ocupación de la parcela objeto del ED no tiene por qué afectar a la calidad del suelo o 

de las aguas subterráneas ya que los usos previstos en ella (residencial y comercial) no resultan 

potencialmente contaminantes para este medio. 

CALIDAD ACÚSTICA 

El desarrollo y ocupación de la parcela objeto del ED no afectará de forma significativa a la situación 

acústica de la zona, condicionada actualmente por el ruido de tráfico en la calle Luis Vives y sobre la 

cual, como se ha justificado en el apartado sobre tráfico y movilidad, no se producirá un aumento 

relevante (y que sería aún menor a efectos acústicos).  

CONSUMO DE ENERGÍA Y CONTAMINACIÓN ATMOSFÉRICA 

El desarrollo y ocupación de la parcela objeto del ED, inmersa en el casco urbano de una ciudad como 

Alcalá de Henares, no afectará de forma significativa al consumo de energía ni a las emisiones a la 

atmósfera. Tampoco, por el mismo motivo, los debidos a la producción de nuevo tráfico atraído o 

generado, como se ha comentado anteriormente. 

CAMBIO CLIMÁTICO 

El desarrollo y ocupación de la parcela objeto del ED no supondrá una contribución apreciable al 

cambio climático debido a la emisión de gases de efecto invernadero (GEI). 

La propuesta del ED de sustituir el arbolado existente por más ejemplares y en mejor estado, y crear 

un nuevo acceso al parque, incentivando el incremento de la accesibilidad a una zona verde, 

contribuye a una mejora sostenible de lugares urbanos y ayuda de manera positiva a mitigar los 

efectos del cambio climático. 

CONTAMINACIÓN LUMÍNICA 

El desarrollo y ocupación de la parcela objeto del ED no supondrá una contribución apreciable a la 

contaminación del cielo nocturno respecto a la situación actual o a la esperada tras la urbanización de 

los terrenos en torno a la misma, siempre y cuando el diseño de la iluminación del nuevo viario y 

frente hacia la calle Luis Vives, así como de los espacios privativos exteriores de la futura edificación se 

lleve a cabo teniendo en cuenta la minimización de la contaminación lumínica, dimensionándola 

adecuadamente a sus necesidades y recurriendo a luminarias sin dispersión hacia el plano superior.  
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CONTAMINACIÓN ELECTROMAGNÉTICA 

El desarrollo y ocupación de la parcela objeto del ED no supondrá la aparición de focos de 

contaminación electromagnética. 

PRODUCCIÓN Y GESTIÓN DE RESIDUOS 

El desarrollo y ocupación de la parcela objeto del ED no supondrá un aumento apreciable en la 

producción de residuos ni afectará en ningún modo a la capacidad de gestión del ayuntamiento ni de 

los centros implicados en el proceso de tratamiento o vertido posterior. 

6. EFECTOS POSIBLES SOBRE OTROS PLANES CONCURRENTES 

No se identifican posibles efectos sobre otros planes más allá del que tiene con el Plan General de 

Ordenación Urbana (PGOU) del municipio de Alcalá de Henares, en donde se contempla el cambio de 

uso de industrial a residencial, así como las normas urbanísticas del solar UE-7. Que como se 

comprueba en el ED propuesto se cumplen adecuadamente, por lo que no hay ninguna interferencia 

incompatible del ED propuesto con otros planes o programas. 

 

Variable ambiental Valoración 

Variables sustantivas 

Paisaje urbano Positivo 

Vegetación Positivo 

Tráfico y movilidad Positivo 

Medio Socioeconómico Positivo 

Otras variables del medio urbano 

Contaminación del suelo y de las aguas subterráneas Compatible 

Calidad acústica Compatible 

Consumo de energía y contaminación atmosférica Compatible 

Cambio climático Positivo 

Contaminación lumínica Compatible 

Contaminación electromagnética Compatible 

Producción y gestión de residuos Compatible 

Tabla 9. Matriz de valoración de efectos ambientales del Estudio de Detalle. 
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7. MEDIDAS COMPENSATORIAS 

La única medida compensatoria que se presenta en este DAE es la relativa al arbolado urbano presente 

en el solar al que la prevista urbanización afectará. Según la Ley 8/2005, los ejemplares con un 

Diámetro normal (Dn) superior a 20cm o una edad superior a 10 años, deben ser protegidos y 

trasplantados y, sólo en aquellos casos en los que la tala sea la única alternativa viable, se exigirá la 

plantación compensatoria de un ejemplar adulto de la misma especie por cada año de edad del árbol 

eliminado. 

Como se puede consultar en el inventario del arbolado en el anexo III de este documento, el arbolado 

presenta un estado fitosanitario deficiente que, unido a la ubicación de la mayor parte de los 

ejemplares junto al muro perimetral,  imposibilita el trasplante, se aconsejándose la tala y 

compensación mediante la plantación compensatoria -deseablemente local- de ejemplares adultos de 

la misma especie. 

Como queda reflejado en el inventario del arbolado citado anteriormente, no todos los ejemplares 

tienen más de 20 cm de Diámetro normal, pero las edades estimadas si son en todos los casos 

mayores a 10 años. Para determinar el número de árboles que se deberán reponer, se ha fijado como 

válida la edad calculada mediante el método de las formulas del IFN corregida y limitadas por 

ortofotografía que se presenta en el inventario (ver anexo III) 

ID Especie Dn (cm) 
Edad IFN 
corregida 

Edad por 
comprobación de 

ortografías 

Número de uds. a 
plantar 

1 Ficus carica 12,2 14 13 13 

2 Ulmus pumila 15,3 15 13 13 

3 Ulmus pumila 11,6 12 13 12 

4 Ulmus pumila 16,7 17 13 13 

5 Ulmus pumila 14,4 15 11 11 

6 Populus alba 21,6 11 11 11 

7 Populus alba 22,1 11 11 11 

8 Populus alba 27,2 13 11 11 

9 Ulmus pumila 14,4 15 11 11 

10 Ulmus pumila 18,4 18 13 13 

     
119 

Tabla 10. Número de árboles a plantar como compensación por las talas. 

La plantación compensatoria comprende un total de 119 ejemplares: 13 ejemplares de Ficus carica, 73 

ejemplares de Ulmus pumila y 33 ejemplares de Populus alba. Estos ejemplares se deberán plantar 
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preferentemente en la zona propuesta por el ED y los sobrantes, donde la autoridad municipal 

considere oportuno. 

8. MEDIDAS PREVENTIVAS Y RECOMENDACIONES 

Como medidas preventivas se ha querido recoger una batería de recomendaciones de carácter en su 

mayoría genérico, a tener en cuenta para los futuros proyectos y su ejecución, a las que se añaden las 

recomendaciones específicas relativas al ED ya señaladas en apartados anteriores. 

8.1. MEDIDAS DE CARÁCTER GENERAL 

FASE DE EDIFICACIÓN Y URBANIZACIÓN INTERIOR DE LA PARCELA 

- Eliminación adecuada de los materiales sobrantes en las obras y vertidos de todo tipo que de 

forma accidental se hubieran podido provocar una vez hayan finalizado los trabajos de 

construcción.  

ENTRADA EN CARGA Y FASE DE UTILIZACIÓN 

- Realizar una conservación y mantenimiento adecuados de los espacios públicos, las 

edificaciones, las infraestructuras y los elementos nuevos elementos urbanos, minimizando 

tanto las futuras necesidades de rehabilitación, reparación o sustitución como la alteración de 

su calidad, sus características físicas y visuales o su eficacia de funcionamiento a lo largo de su 

vida útil y, al final de esta, procurando en lo posible su recuperación, valorización, reutilización 

o reciclaje, según el caso. 

8.2. MEDIDAS EN VARIABLES ESPECÍFICAS 

PROTECCIÓN DEL PAISAJE URBANO 

En las obras de urbanización y edificación: 

- En cuanto a la alineación del arbolado propuesta en la vía de nueva creación, sería necesario 

cambiar su ubicación (o añadir otra alineación arbolada) en la acera sur de la vía ya que es 

la que proyectaría sombra sobre el vial peatonal. Esta medida es sinérgica en relación con la 

vegetación y la adaptación al cambio climático. 

- Durante la duración de los trabajos, evitar el acopio y aparcamiento descuidados de 

materiales y equipos, y proceder a la delimitación de los espacios asignados para ello 

mediante elementos de cierre de bajo impacto visual. 
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En la fase de uso: 

- Un adecuado mantenimiento de las zonas verdes (en especial de la barrera vegetal arbolada 

propuesta), se las fachadas del edificio y de los elementos de iluminación y mobiliario de 

urbanización interior es importante para evitar la degradación del paisaje urbano. 

PROTECCIÓN DE LA VEGETACIÓN Y EL ARBOLADO 

En las obras de urbanización y edificación, además de la medida del apartado anterior: 

- En las nuevas plantaciones se utilizarán especies vegetales autóctonas y con bajos 

requerimientos hídricos para su desarrollo. 

En la fase de uso: 

- Se prestará especial atención en la conservación de los nuevos ejemplares arbóreos y 

incluyendo el control de plagas y los procedimientos de poda que sean más adecuados para 

cada especie. 

CALIDAD DEL SUELO Y LAS AGUAS SUBTERRÁNEAS 

En las obras de urbanización y edificación: 

- Durante los trabajos de construcción, se cuidará que el movimiento de tierras no afecte a 

áreas situadas fuera del propio solar y se tomarán las precauciones necesarias para que los 

materiales o productos líquidos (aceites, combustibles, disolventes, imprimaciones etc.) 

puedan verterse sobre el terreno en las zonas de trabajo o acopio, especialmente a las cotas 

bajo rasante, dada la posibilidad de hallar cerca la capa freática en este caso. 

MOVILIDAD Y ACCESIBILIDAD 

En las obras de urbanización y edificación: 

- Planificación la ocupación de la vía pública por maquinaria y la producción de tráfico pesado, 

de modo que no coincidan con los periodos de mayor intensidad de tráfico, evitando 

también su circulación en periodos de mayor sensibilidad acústica. 

Promoción de la movilidad sostenible en edificios de vivienda colectiva: 

- Incorporar puntos de recarga de vehículos eléctricos. 

- Proyectar espacios comunes vigilados y dotados para la entrega de productos de telecompra 

y reparto a domicilio. 
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- Proyectar 3 puntos de estacionamiento para bicicletas en planta baja por vivienda. 

Medidas específicas en relación con el nuevo viario: 

- Resolver con cuidado el diseño de la conexión entre el viario sur y los ejes y viales 

peatonales del parque Enrique Tierno Galván. 

- En caso de incorporar aparcamiento a la sección del viario, garantizar su no interferencia 

con la prioridad peatonal, especialmente en el vial sur. 

- Proporcionar un arbolado de alineación en las aceras sur de ambas vías de orientación E-O 

para proporcionar sombra sobre éstas y, en el caso del vial sur, sobre el tronco de éste, de 

uso peatonal. 

- Cuidar la iluminación nocturna del viario (medida sinérgica con la prevención de la 

contaminación lumínica), especialmente del viario sur de uso peatonal para garantizar 

itinerarios seguros y de calidad visual. 

CALIDAD ACÚSTICA 

En los proyectos de urbanización y edificación: 

- Las futuras edificaciones están sujetas al cumplimiento del DB-HR del CTE. El aislamiento 

acústico a ruido aéreo D2m,nT,Atr de cada fachada deberá adecuarse a lo establecido en la 

tabla 2.1 del Documento Básico de protección frente al ruido del Código Técnico de la 

Edificación (CTE DB-HR) para cada uso específico, tomando como referencia el nivel sonoro 

exterior correspondiente al periodo Día (Ld) previsto en la revisión vigente del MER de 

Alcalá de Henares o en otros estudios más específicos y actualizados que pudieran llevarse a 

cabo previamente a la redacción de los proyectos constructivos correspondientes. 

En las obras de urbanización y edificación: 

- Durante las obras en la medida de lo posible se deberán tomar las precauciones necesarias 

para minimizar el impacto acústico sobre las edificaciones y usos consolidados próximos, 

principalmente: 

- Evitar los trabajos en horario nocturno (de 23h a 7 h) en especial cuando requieran del 

uso de maquinaria o de la circulación de vehículos pesados. 

- Cuando resulten eficaces, emplear pantallas acústicas móviles para atenuar la 

propagación hacia los usos sensibles más expuestos en cada fase de obra. 

En la ocupación de viviendas y los futuros locales: 
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- Las instalaciones de los edificios y las actividades que ocupen los posibles futuros locales 

comerciales habrán de atenerse a la normativa local en materia de ruido, justificando el 

cumplimiento de los valores límite de inmisión sobre locales colindantes y el exterior como 

paso previo al otorgamiento de las preceptivas licencias. 

CONSUMO DE ENERGÍA, CONTAMINACIÓN ATMOSFÉRICA Y CONTRIBUCIÓN AL CAMBIO CLIMÁTICO 

En los proyectos de urbanización y edificación: 

- El proyecto de las futuras edificaciones deberá adecuarse a las exigencias en materia de 

ahorro de energía que establece la normativa vigente de calidad en la edificación, 

actualmente definida por el Documento Básico HE del Código técnico de la edificación, y en 

los aspectos relativos a: 

- Limitación del consumo y la demanda de energía 

- Rendimiento de las instalaciones térmicas 

- Eficiencia de las instalaciones de iluminación 

- Contribución solar mínima de agua caliente sanitaria 

- En lo posible, se recomienda ampliar estas exigencias, estableciendo objetivos de calidad de 

diseño sostenible y de eficiencia energética más exigentes y realizar los proyectos conforme 

a estándares de Consumo de Energía casi Nulo (en caso de que éstos hayan sido ya definidos 

reglamentariamente) o, en cualquier caso, adoptando criterios de diseño y soluciones que 

permitan la obtención de una calificación energética “A” mediante el procedimiento de 

certificación energética de edificios en vigor en el momento de la redacción del proyecto. 

En las obras de urbanización y edificación: 

- Seguir buenas prácticas orientadas a un menor consumo energético: 

- Utilización de equipos mecánicos y maquinaria lo más eficientes posible. 

- Restricción de su encendido a los momentos de uso, apagando los motores cuando no se 

utilicen, en especial cuando se trata de maquinaria pesada o autogeneradores. 

MITIGACIÓN Y ADAPTACIÓN AL CAMBIO CLIMÁTICO 

En los proyectos de urbanización y edificación: 
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- Fomentar el diseño bioclimático en las nuevas edificaciones residenciales, atendiendo y 

valorando la presencia y ubicación de elementos como el patio privativo, la barrera vegetal 

arbolada, etc. 

- Promover el uso de materiales ecológicos teniendo en cuenta todo su ciclo de vida. 

En las obras de urbanización y edificación: 

- Fomentar el uso eficiente de los materiales y propiciar la reducción, la reutilización  y el 

reciclaje de los residuos de RCD. 

CONTAMINACIÓN LUMÍNICA 

En los proyectos de urbanización y edificación: 

- El diseño de la iluminación de los espacios privativos exteriores de la futura edificación se ha 

de llevar a cabo teniendo en cuenta la minimización de la contaminación lumínica, 

dimensionándola adecuadamente a las necesidades de los espacios y recurriendo a 

luminarias sin dispersión hacia el plano superior. De esta forma, el conjunto de instalaciones 

que pudieran implantarse en el exterior atenderá a los estándares normativos al efecto de la 

contaminación lumínica, teniendo en cuenta además el conjunto de propuestas incluidas en 

la “Guía para la Reducción del resplandor Luminoso Nocturno” del Comité Español de 

Iluminación y en el “Modelo de Ordenanza Municipal de alumbrado exterior para la 

protección del medio ambiente mediante la mejora de la eficacia energética”, elaborado por 

el citado Comité y el Instituto para la Diversificación y Ahorro de la Energía (IDAE). 

- El alumbrado exterior previsto atenderá a los siguientes requisitos técnicos para luminarias: 

- En cuanto a sistema óptico, fotometría, potencia de lámpara (capacidad), grado de 

hermeticidad y tipo de cierre, deberán ajustarse a los valores establecidos para tal 

efecto por el citado Anexo para lámparas de vapor de sodio a alta presión (S.A.P.) y 

halogenuros metálicos (H.M.). 

- Se procurará que la relación (L/E) luminancia / iluminancia sea máxima 

- Se recomienda que las luminarias de tipo artístico estén dotadas de sistema óptico 

- El flujo hemisférico superior FHS%, rendimiento η%, factor de utilización k% y demás 

características para cada tipo de luminaria a instalar, deberán ser garantizados por el 

fabricante, mediante una autocertificación o certificación de un laboratorio acreditado 

por ENAC u organismo nacional competente. 
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- El flujo hemisférico superior instalado FHSins%, el factor de utilización k% y la relación 

luminancia / iluminancia (L/I), deberán estar justificados en los futuros proyectos para 

las distintas soluciones luminotécnicas adoptadas. 

- Se elegirán lámparas que aumenten el rendimiento energético de la instalación 

(lm/m2) como las de vapor de sodio a alta presión o, en zonas ajardinadas, lámparas 

de vapor de mercurio a alta presión, halogenuros metálicos, etc. 

- Las luminarias a emplear en alumbrados peatonales se recomienda estén provistas de 

bloque óptico que minimiza el flujo hemisferio superior, a la vez que aumenta el 

inferior. 

En las obras de urbanización y edificación: 

- Durante los trabajos de urbanización y construcción que se realicen tras la puesta del Sol y 

que requieran de iluminación específica se aplicarán criterios de eficiencia similares a los 

mencionados en el punto anterior para el alumbrado urbano, en cualquier caso evitando la 

dispersión hacia el plano superior. 

En la fase de explotación: 

- Durante el mantenimiento, conservación o sustitución de los elementos de alumbrado se 

mantendrán las condiciones de eficiencia originales, procurando su optimización progresiva 

a medida que el mercado vaya ofreciendo soluciones cada vez más eficaces.  

GENERACIÓN Y GESTIÓN DE RESIDUOS 

En los proyectos de urbanización y edificación: 

- Redacción de un Plan de Gestión de Residuos de Construcción y Demolición a incorporar 

junto con la oportuna solicitud de licencia de obras y el proyecto técnico de las mismas. Este 

plan deberá contar con todos los requisitos y prescripciones establecidas para tal efecto por 

la Orden 2726/2009, por la que se regula la gestión de los residuos de construcción y 

demolición en la Comunidad de Madrid. 

- Gestión de los residuos de construcción y demolición conforme a la base normativa actual, 

destacando el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la producción y 

gestión de este tipo de residuos. 

En las obras de urbanización y edificación: 
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- Reconocimiento de los emplazamientos para residuos con anterioridad a la ejecución de las 

obras, prestando especial atención a las áreas donde pudiera existir mayor acumulación de 

residuos. 

- Se procederá a la retirada de los residuos acumulados ya caracterizados, con destino final 

diferente según su distinta naturaleza y grado de peligrosidad. 

- El volumen de tierras sobrantes, consideradas residuos de construcción y demolición según 

la Ley 5/2003 de Residuos de la Comunidad de Madrid (residuos de naturaleza 

fundamentalmente inerte generados en obras de excavación y nueva construcción) deberá 

cumplir lo dispuesto en la normativa de aplicación tras su reutilización en la adecuación del 

ámbito. 

- Durante la fase de obras, es fundamental establecer un código de buenas prácticas que sea 

adecuadamente difundido entre los contratistas de las obras y demás operarios, que 

asegure una adecuada gestión de los residuos generados, así como la prevención de 

derrames de sustancias contaminantes (aceites, productos químicos, etc.) utilizadas durante 

el desarrollo de las diferentes actividades que se ejecutarán en esta fase. 

En la fase de explotación: 

- Los residuos sólidos urbanos generados en los nuevos usos y edificaciones se gestionarán 

mediante recogida selectiva proporcionada por los servicios del Ayuntamiento de Alcalá de 

Henares. 

9. MEDIDAS PARA EL SEGUIMIENTO AMBIENTAL 

Resulta sustantiva la supervisión municipal de la inclusión de las medidas preventivas y 

compensatorias en diferentes variables ambientales sustantivas aquí propuestas por este DAE en los 

proyectos de urbanización y edificación que se desarrollen a partir de este ED. 
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10.  CONCLUSIONES 

El Estudio de Detalle aquí evaluado constituye una propuesta urbanística con un alcance reducido, ya 

que plantea la reordenación volumétrica de un único solar correspondiente con la UE-7 del PGO de 

Alcalá de Henares adaptada a las condiciones particulares dispuestas en dicho planeamiento. Este 

alcance justifica una evaluación ambiental estratégica simplificada del mismo. 

La propuesta cumpliría con el objetivo del PGOU de sustituir las instalaciones industriales por una 

edificación residencial de modo acorde con lo establecido en el Plan General de Ordenación Urbana. 

El Estudio de Detalle aquí analizado da forma a las determinaciones del planeamiento general de 

modo favorable para ciertas variables sustantivas del medio ambiente urbano, pudiendo resumirse 

así sus acciones y efectos en ellas: 

Sobre el paisaje urbano 

1. Eliminación del propio vacío existente en la trama urbana de la superficie sin edificar, relegada 

actualmente a un solar vacante, sin tratamiento material y sin participación en la vida y el 

tejido del barrio, debido a su condición de suelo privado.  

2. Eliminación del muro perimetral de la parcela, verdadero frente urbano muerto y barrera de 

especial afección negativa hacia la calle Puerto Lápice, de reducida sección, donde se produce 

una oclusión física, perceptiva y de ocultación al soleamiento. 

3. Ampliación adicional de la sección de la calle Puerto Lápice, permitiendo una configuración 

digna como vía urbana. 

4. Apertura de un nuevo vial al sur dando oportunidad de acceso visual al parque, aportando más 

profundidad y calidad visual desde la calle Luis Vives y entorno.  

Paisaje urbano / vegetación / Cambio Climático 

5. Sustitución de un arbolado de crecimiento espontáneo y enraizamiento comprometido por 

plantaciones sustitutorias en mucho mayor número, mejores condiciones fitosanitarias e 

integrado en la red peatonal de la ciudad en relación directa con el Parque Enrique Tierno 

Galván, con repercusiones positivas sobre la capacidad de adaptación local al Cambio 

Climático. Esta acción se deriva de las medidas compensatorias establecidas en este DAE. 

 

Accesibilidad y movilidad  
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6. Posibilitar una permeabilidad peatonal en la dirección Este-Oeste de todo el barrio dando 

acceso directo al Parque Enrique Tierno Galván a las nuevas viviendas propuestas y a las 

viviendas ya existentes ubicadas al Este del ámbito.  

7. Ampliación de la sección de la vía al norte de la parcela, mejorando la calidad de la vía y 

cumpliendo con la normativa urbanística. 

8. Nuevas plazas de aparcamiento para ampliar la dotación del Centro de Salud Luis Vives y 

descargar la demanda de estas plazas de rotación del entorno residencial. 

Medio socioeconómico 

9. La activación socioeconómica del entorno y mejora de accesos para el disfrute de zonas 

verdes. 

Medidas Preventivas 

Adicionalmente ED y los posteriores documentos de desarrollo (proyecto de urbanización y proyectos 

edificatorios) deberán recoger una serie de recomendaciones que se han desarrollado en el capítulo 8, 

de las cuales destacamos como verdaderas medidas preventivas las siguientes, por ser esenciales en 

relación con la configuración del viario, único elemento en el que el ED puede mejorar las 

determinaciones del planeamiento superior: 

1. Resolver cuidadosamente la continuidad en el diseño de la conexión entre el viario sur y los 

ejes y viales peatonales transversales y longitudinal lateral  del parque Enrique Tierno Galván. 

2. Situar un arbolado de alineación en las aceras de ambas vías de orientación E-O para 

proporcionar sombra sobre éstas y, en el caso del vial sur, sobre el tronco de éste, de uso 

peatonal. Esta medida es una recomendación en el caso de la calle Puerto Lápice, de estrecha 

sección, donde sería necesario resolver la dificultad con especies de porte contenido y poca 

necesidad de soleamiento.  

3. Cuidar la iluminación nocturna del viario, incluyendo el tramo de la calle Luis Vives (ver 

recomendaciones sobre contaminación lumínica), especialmente del nuevo viario sur de uso 

peatonal, con una correcta iluminación sin emisión al hemisferio superior, para garantizar 

itinerarios seguros y de calidad visual.  

Medidas Compensatorias 

Por último, las moderadas repercusiones negativas centradas en la afección al arbolado local de 

crecimiento espontáneo, se ven compensadas localmente mediante las medidas de plantación 
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sustitutoria de arbolado dentro del propio ámbito, recogidas en este DAE como medidas 

compensatorias (ver capítulo 7) que se resumen en la necesidad de plantación de 119 ejemplares 

arbóreos adultos, de las especies determinadas. 

La gran mayoría de las acciones de repercusión ambiental positiva se derivan directamente de las 

acertadas determinaciones del planeamiento general;  en todo caso, se concluye que la propuesta de 

Estudio de Detalle tendrá efectos positivos en el medio ambiente local, contribuyendo a la 

configuración y mejora del paisaje urbano, la mejora de la vegetación arbórea, la mejora de la 

accesibilidad peatonal a dotaciones esenciales en el entorno y a la dinamización socioeconómica de la 

zona, especialmente tras la adopción de las medidas compensatorias y preventivas enumeradas. 

 

En Madrid, a  18 de febrero  de 2021 

Por Tasvalor Medio Ambiente S.L., TMA 

 

 

Fdo. Guillermo G. de Polavieja 

Director Técnico 
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ANEXO II. INVENTARIO AMPLIADO 

De forma complementaria a la caracterización de los aspectos de interés en el medio ambiente 

urbano, realizada en el capítulo 4 del DAE, se recoge en este anexo la descripción de otras variables 

ambientales que, a pesar de no ser relevantes en este caso al carecer la propuesta de posibilidad de 

afección sobre ellas y estar menos vinculadas al medio urbano, son habituales en los estudios de 

impacto ambiental. 

II.1. CLIMATOLOGÍA 

Alcalá de Henares se caracteriza por tener un clima mediterráneo templado, con veranos cálidos y 

secos e inviernos suaves con un periodo de heladas amplio. La estación meteorológica más cercana 

está la ubicada en Torrejón de Ardoz, a 7,6 km de distancia del municipio de interés. Esta estación 

(3175) se encuentra a 607 metros sobre el nivel del mar, y se ubica en la latitud 40° 29' 19'' N, y 

longitud 3° 26' 37'' O. 

TEMPERATURA 

La temperatura media anual observada en la estación de Torrejón de Ardoz es de 14,7 ˚C. La 

temperatura media mensual más elevada se registra en el mes de julio con una temperatura de 25,2 

˚C, mientras que la temperatura más baja es de 5,6˚C y se registra en el mes de enero.  

PRECIPITACIÓN 

La precipitación media mensual registrada es de 385 mm. El mes más húmedo corresponde al de 

octubre con 50 mm mientras que el mes de agosto es el más seco al registrar sólo 9 mm de media.  

 

II.2. FIGURAS DE PROTECCIÓN AMBIENTAL 

Se consideran figuras de protección aquellas áreas que, debido a sus singulares características 

botánicas, faunísticas, ecológicas o paisajísticas, son consideradas de especial interés medioambiental, 

y por ello muchas de ellas han sido dotadas de una normativa de protección que evite la implantación 

en ellas de actuaciones que supongan su deterioro o su degradación.  

En el término municipal de Alcalá de Henares, se localizan algunas de estas figuras de protección, que 

quedan indicadas a continuación: 
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RED NATURA 2000: LIC Y ZEPA 

En el término municipal de Alcalá de Henares se localizan los siguientes espacios Red Natura: 

El Lugar de Importancia Comunitaria (LIC): “Cuenca de los ríos Jarama y Henares” (ES3110001).  

La Zona de Especial Protección para las Aves (ZEPA): “Estepas Cerealistas de los ríos Jarama y Henares" 

(ES0000139) 

La gestión de estos espacios se recoge en el Decreto 172/2011, de 3 de noviembre, del Consejo de 

Gobierno, por el que se declara la zona de especial conservación el Lugar de Importancia Comunitaria 

“Cuencas de los ríos Jarama y Henares” y se aprueban su plan de gestión de los espacios protegidos 

Red Natura 2000 de la Zona de Especial Protección para las Aves denominada “Estepas Cerealistas de 

los ríos Jarama y Henares” y de la Zona de Conservación denominada “Cuencas de los ríos Jarama y 

Henares”. 

Como se puede observar en la figura siguiente el ámbito del Estudio Detalle se sitúa dentro de los 

citados LIC y ZEPA presentes en el término municipal, por lo que no aplica la normativa de protección 

específica. 

 

 Espacios Naturales Protegidos RED NATURA 2000. Fuente: Geoportal. Figura 44.
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MONTES DE UTILIDAD PÚBLICA 

Los Montes de Utilidad Pública (MUP) son montes de titularidad pública declarados como tales debido 

a que satisfacen necesidades de interés general, desempeñando funciones de carácter protector, 

social o ambiental; tal como lo establece el artículo 11 de la Ley 16/1995, Forestal y de protección de la 

Naturaleza de la Comunidad de Madrid. 

Consultado el Mapa de Montes de Utilidad Pública de la Comunidad de Madrid se constata que en el 

término municipal de Alcalá de Henares se localiza el monte de utilidad pública 180- Los Cerros.  

Este Monte se encuentra alejado de los suelos urbanos objeto del Estudio de Detalle por lo que no 

aplica la normativa referente a estos. 

 

MONTES PRESERVADOS 

Son Montes Preservados las masas arbóreas, arbustivas y subarbustivas de encinar, alcornocal, 

enebral, sabinar, coscojal y quejigal y las masas arbóreas de castañar, robledal y fresnedal de la 

Comunidad de Madrid definidas en el anexo cartográfico de la Ley 16/1995, Forestal y de Protección de 

la Naturaleza de la Comunidad de Madrid. 

Además, son Montes Preservados los que están incluidos en las zonas declaradas de especial 

protección para las aves (ZEPA), en el Catálogo de embalses y humedales de la Comunidad de Madrid y 

aquellos espacios que, constituyan un enclave con valores de entidad local que sea preciso preservar, 

como reglamentariamente se establezca (artículo 20 de la Ley 16/1995). 

En el municipio de Alcalá de Henares se localiza un monte preservado que está formado 

principalmente por masas arbóreas, arbustivas y subarbustivas de encinar, alcornocal, enebral, 

sabinar, coscojar y quejigal.  

Sin embargo, este Monte se encuentra alejado de los suelos urbanos objeto del Estudio de Detalle. 

 

OTRAS FIGURAS DE PROTECCIÓN 

Por otro lado, existen figuras de protección que han sido revisadas para la realización de este 

Documento Ambiental Estratégico, y se ha comprobado que no influyen en el municipio de estudio. De 

esta forma, en Alcalá de Henares no se encuentran Espacios Naturales Protegidos (ENP), Zonas 

Humedales Catalogados (Humedales RAMSAR), Reservas de Biosfera, ni Áreas de Importancia para la 
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conservación de las Aves (IBA), por lo que no tiene cabida en el presente Documento Ambiental 

Estratégico. 

 

II.3. PATRIMONIO Y VÍAS PECUARIAS 

En cuanto a la consideración del patrimonio y las vías pecuarias existentes cabe comentar lo siguiente: 

PATRIMONIO CULTURAL 

Para caracterizar el ámbito del proyecto en lo que respecta al patrimonio histórico y arqueológico en la 

zona de estudio, se han consultado las siguientes fuentes documentales:  

Catálogo de Bienes de Interés Cultural (B.I.C.), publicado por la Dirección General de Patrimonio 

Histórico de la Comunidad de Madrid 

Catálogos de Bienes Protegidos de Planeamiento Municipal de Alcalá de Henares, el cual forma parte 

del Plan General de Ordenación Urbana del mencionado municipio. 

Con esta información, se concluye que ninguno de estos Bienes se sitúa en el interior del ámbito del 

Estudio de Detalle. 

VÍAS PECUARIAS 

La protección de las vías pecuarias queda definida por la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vías Pecuarias 

(BOE nº 71, de 24/03/1995), y por la Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vías Pecuarias de la Comunidad de 

Madrid, para el ámbito autonómico. 

Según la cartografía referente del Área de Vías Pecuarias de la Comunidad de Madrid, en el término 

municipal de Alcalá de Henares se encuentran varias vías pecuarias, entre las que destacan la Cañada 

Real Galiana, la Cañada de Torote, la Cañada del Listón y la Cañada de Castil de Lobos, algunos de 

cuyos tramos discurren por viales del núcleo urbano.  

En la figura siguiente se recoge un mapa de vías pecuarias de Alcalá de Henares.  
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 Red de Vías Pecuarias de Alcalá de Henares. Figura 45.

 

II.4. HÁBITATS Y VEGETACIÓN 

Se consideran hábitats naturales a aquellas zonas terrestres o acuáticas diferenciadas por sus 

características geográficas, abióticas y bióticas, tanto si son enteramente naturales como 

seminaturales.  

Una vez analizada la información geográfica en relación a los hábitats del término municipal de Alcalá 

de Henares, se determina que existen 4 asociaciones botánicas diferentes: Brezales oromediterráneos 

endémicos con aliaga (4090), Matorrales arborescentes con Juniperus ssp. (5210), Zonas subestépicas 

de gramíneas y anuales del Thero-Brachypodieta* (6220) y Encinares de Quercus ilex y Quercus 

rotundifolia (9340). Estos se ubican en el este del término municipal.  

En la figura siguiente se recoge un mapa de los hábitats que se encuentran enmarcados en la 

superficie del término municipal de Alcalá de Henares. Es importante destacar que la parcela objeto de 

estudio no se encuentra en sobre ninguno de los hábitats mencionados. 

 

 



ESTUDIO DE DETALLE DE LA UE-7 DEL PGOU DE ALCALÁ DE HENARES. MADRID. 

DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATÉGICO 

  

Página 80 de 96                                                                                       www.tma-e.com         

 

 Hábitats de Interés Comunitario del término municipal de Alcalá de Henares. Figura 46.

Por otra parte, las principales formaciones vegetales existentes en este municipio son: cultivos de 

secano, localizados perimetralmente ocupando la mayor parte del término municipal no ocupado por 

suelo urbano; pinares, en los que predomina la especie Pinus halepensis y que se sitúan al sur del 

municipio; y  matorral, formado principalmente por Retama sphaerocarpa y Stipa tenacísima que se 

localizan, al igual que el pinar, al sur del término municipal. 
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ANEXO III. INVENTARIO DEL ARBOLADO  

III.1. METODOLOGÍA 

El inventario se ha planificado de acuerdo a la Ley 8/2005 de Protección y Fomento del Arbolado 

Urbano de la Comunidad de Madrid, en cuyo artículo 5 se describen las condiciones que deben tener 

los inventarios de arbolado urbano3: 

“(…) deberá incluir información referente al número de pies, especies o variedades, 

dimensiones, edad aproximada, estado sanitario y localización del arbolado con referencia a 

elementos concretos del viario urbano o a agrupaciones singulares de árboles. 

La descripción del arbolado deberá ser individual para los árboles incluidos en el Catálogo 

Regional de Especies Amenazadas de Flora y Fauna Silvestres, dentro de la categoría de Árboles 

Singulares, creado en virtud del Decreto 18/1992, de 26 de marzo, y para cualesquiera otros 

recogidos en catálogos de protección municipales. 

Podrá ser colectiva para el conjunto de árboles existentes en un determinado espacio, cuando 

presenten características más o menos uniformes. En este caso deberán quedar perfectamente 

caracterizados los límites de dicho lugar. 

Cada ficha deberá contener fotografías representativas de cada ejemplar, o de las masas 

inventariadas, en su caso.” 

En todo caso en el presente inventario se han tomado datos individualizados de todos los ejemplares 

inventariables, independientemente de la singularidad de su especie. 

Parámetros del inventario 

Los parámetros tomados en campo fueron los siguientes: nombre de la especie; diámetro y perímetro 

del tronco, tanto a la altura del tocón, como a la altura normal (1,30 cm de altura sobre el fuste); la 

altura total; la graduación del estado fitosanitario; observaciones de campo con respecto a la 

composición de la unidad; y una fotografía de cada unidad. También se tomó su localización en el solar 

para referenciarlo en un plano (ver figura 47). Por último, se indica el destino previsible del ejemplar.  

En cuanto al cálculo de la edad, dado que su medición precisa puede resultar muy costosa, la propia 

legislación ofrece la alternativa de inferirla de la medición de las dimensiones del tronco; y así es como 

se ha procedido en el presente estudio. De este modo, para completar la ficha para cada unidad, se ha 

realizado una estimación inicial de la edad de los ejemplares utilizando la fórmula que proporciona el 

                                                           
3
 Nótese que el arbolado presente en el ámbito podría no considerarse aún arbolado urbano, por cuanto el ámbito aún no 

cuenta con las redes y servicios propios de esta clase de suelo. 
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Primer Inventario Forestal Nacional4 (IFN). Está formula tiene en cuenta el Diámetro normal y la 

especie del ejemplar. 

Estas fórmulas tienen, todas, la siguiente forma: 

�	 = 	�	 + 	�	 · 	�	 + 	�	 · 	��	

Siendo t la edad en años, d el diámetro normal en cm, y a, b y c los coeficientes de regresión.  

Los valores que toman los coeficientes para las diferentes especies que nos interesan en este estudio 

son los siguientes: 

Especie Coeficientes 

 a b c 

Ficus carica (Higuera) 6 1,64910 0,003587 

Populus alba (Álamo) 4 0,64732 0,004439 

Ulmus pumilla (Olmo de Siberia) 6 1,33789 0,001893 

Tabla 11. Coeficientes de regresión de la ecuación de edad para cada especie. 

Dado que según las imágenes históricas, la edad de los árboles del solar no podían exceder de 15 años 

(ya que fue en el año 2005 cuando la industria que estaba presente se desmanteló y se eliminó toda la 

vegetación de la parcela), y la estimación de la edad de los ejemplares usando las ecuaciones de edad 

en función del diámetro normal que proporcionan las publicaciones del IFN daban un error bastante 

evidente, se utilizaron los factores de corrección calculados en recientes5 estudios de arbolado urbano 

de TMA. 

Los coeficientes de corrección a aplicar en nuestro caso de estudio particular es: 

Especie 
Coeficientes 

Edad medida / estimación IFN 

Ulmus pumilla 0,574 

Coef. medio 0,528 

Tabla 12. Coeficientes correctores. 

Dónde aplicamos el coeficiente medio del estudio, en las especies Ficus carica y Populus alba ya que 

no se obtuvo un coeficiente de corrección específico para estas dos especies. 

                                                           
4
 ICONA, 1980. Las frondosas en el Primer Inventario Forestal Nacional. Ministerio de Agricultura. Madrid; ICONA, 1979. Las 

coníferas en el Primer Inventario Forestal Nacional. Ministerio de Agricultura. Madrid. 

5
 Ver Estudio dendrocronológico del inventario del arbolado del ámbito UZ 2.4-03 “ARPO” del Plan General de Pozuelo de 

Alarcón 
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Además, se ha realizado un análisis histórico mediante ortografías para estimar mediante evidencia 

fotográfica la existencia de los ejemplares en la parcela. Este análisis no se puede considerar fiable, ya 

que las imágenes de las que se dispone no son regulares y en cortos periodos de tiempo y pueden no 

existir imágenes en un periodo de tiempo relevante. Además, pueden no ofrecer una gran calidad 

dando lugar a errores en la visualización de la existencia de ejemplares jóvenes. 

III.2. RESULTADO DEL INVENTARIO 

A continuación se presentan los resultados del inventario del arbolado existente en la parcela objeto 

de estudio: 
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Dimensiones en cm 

    

ID Especie 
Estado 

Fitosanitario 
Distribución 

Número 
de 

Unidades 
Dn * Pn * Dt * Pt * H (m) 

Edad 
estimada con 
fórmula del 

IFN 

Edad IFN 
corregida 

Edad por 
comprobación 
de ortografías 

1 Ficus carica Regular Multitronco 1 12,2 38,3 13,4 28,7 2,5 27 14 13 

2 Ulmus pumila Regular 
Principal y 
brotes 

16 15,3 48,1 16,8 36,0 5,0 27 15 13 

3 Ulmus pumila Regular 
Principal y 
brotes 

12 11,6 36,4 12,8 27,3 4,0 22 12 13 

4 Ulmus pumila Regular 
Principal y 
brotes 

3 16,7 52,5 18,4 39,3 7,0 29 17 13 

5 Ulmus pumila Bueno 
Principal y 
brotes 

14 14,4 45,2 15,8 33,9 14,0 26 15 11 

6 Populus alba Regular 
Principal y 
brotes 

12 21,6 67,9 23,8 50,9 16,0 20 11 11 

7 Populus alba 
Lesiones en la 
base 

Grupo 14 22,1 69,4 24,3 52,1 15,0 20 11 11 

8 Populus alba Regular Grupo 9 27,2 85,5 29,9 64,1 15,0 25 13 11 

9 Ulmus pumila Regular Grupo 8 14,4 45,2 15,8 33,9 11,0 26 15 11 

10 Ulmus pumila Regular Multitronco 1 18,4 57,8 20,2 43,3 7,0 31 18 13 

* En caso de ser multitronco, medida del tronco más grueso. 

         

Tabla 13. Inventario arbolado de la zona de estudio. 
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ID Especie Trasplante Destino sugerido Observaciones 

1 Ficus carica Inviable por ubicación junto a muro Tala y compensación Crecimiento espontáneo junto a muro, afectación radicular. Dn<20cm 

2 Ulmus pumila 
Inviable por conjunto con unidad 
radicular 

Tala y compensación Crecimiento espontáneo con numerosos brotes. Troncos Dn<20cm 

3 Ulmus pumila 
Inviable por conjunto con unidad 
radicular 

Tala y compensación Crecimiento espontáneo con numerosos brotes. Troncos Dn<20cm 

4 Ulmus pumila Inviable por ubicación junto a muro Tala y compensación 
Crecimiento espontáneo junto a muro, afectación radicular. Varios 
brotes, se mide el principal. Troncos Dn<20cm 

5 Ulmus pumila 
Inviable por conjunto con unidad 
radicular 

Tala y compensación Crecimiento espontáneo con numerosos brotes. Troncos Dn<20cm 

6 Populus alba Inviable por ubicación junto a muro Tala y compensación 
Crecimiento espontáneo condicionado por muro, afectación radicular. 
Numerosos brotes.  El tronco principal Dn>20cm 

7 Populus alba Inviable por ubicación junto a muro Tala y compensación 
Crecimiento espontáneo condicionado por muro, afectación radicular. 
Numerosos brotes.  El tronco principal Dn>20cm 

8 Populus alba Inviable por ubicación junto a muro Tala y compensación 
Crecimiento espontáneo condicionado por muro, afectación radicular. 
Numerosos brotes.  El tronco principal Dn>20cm 

9 Ulmus pumila Inviable por ubicación junto a muro Tala y compensación 
Crecimiento espontáneo condicionado por muro, afectación radicular. 
Numerosos brotes. Troncos Dn<20cm 

10 Ulmus pumila Inviable por ubicación junto a muro Tala y compensación 
Crecimiento espontáneo junto a muro, afectación radicular. Troncos 
Dn<20cm 

 

Tabla 14. Inventario arbolado de la zona de estudio. 
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III.3. LOCALIZACIÓN Y DOCUMENTACIÓN FOTOGRAFICA 

A continuación se presenta un plano de la ubicación exacta de los ejemplares arbóreos presentes en la 

parcela objeto de este estudio y las imágenes de cada uno de los ejemplares. 

 

 Localización del arbolado en el solar. Ortofoto de 2017. Figura 47.
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 Ejemplar número 1. Ficus carica. Figura 48.

 

 

 Ejemplares número 2 y 3. Ulmus pumila. Figura 49.
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 Ejemplar número 4 (izquierda) y número 5 (derecha). Ulmus pumila. Figura 50.

 

         

 Ejemplar número 6 (derecha) y números 7 y 8 (izquiera). Populus alba. Figura 51.
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 Detalle de los ejemplares número 7 (arriba) y número 8 (abajo). Populus alba. Figura 52.
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 Ejemplar número 9 (izquierda) y número 10 (derecha). Ulmus pumila. Figura 53.

III.4. CONCLUSIONES 

Los parámetros más relevantes para la valoración de los ejemplares arbóreos de la parcela en 

cuestión, son el diámetro normal (medido a 1,3 metros del suelo) y la edad. Según la Ley 8/2005, los 

ejemplares con un Diámetro normal (Dn) superior a 20cm o una edad superior a 10 años, deben ser 

protegidos y trasplantados o en caso de no poder ser trasplantados, deben ser valorados para su 

compensación. 

Como se aprecia en los resultados, no todos los ejemplares tienen más de 20 cm de Diámetro normal, 

pero las edades estimadas si son en todos los casos mayores a 10 años, por lo que se deberán de 

valorar todos los ejemplares inventariados para su compensación. 

Teniendo en cuenta el mal estado fitosanitario y las características de cada ejemplar observado en el 

trabajo de campo, se aconseja que el destino del arbolado sea la tala y compensación por árboles de 

vivero. Se justifica la inviabilidad de realizar trasplantes debido a la mala ubicación de los ejemplares y 

a sus estados fitosanitarios y características individuales. 

Según la Ley 8/2005, en  aquellos casos en los que la tala sea la única alternativa viable como es en 

este caso, se exigirá la plantación de un ejemplar adulto de la misma especie por cada año de edad del 

árbol eliminado. 
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Como se ha indicado en el capítulo 7 de medidas compensatorias, se deberán plantar un total de 119 

ejemplares para compensar la eliminación del arbolado presente en el solar (13 ejemplares de Ficus 

carica, 73 ejemplares de Ulmus pumila y 33 ejemplares de Populus alba). 

Estos ejemplares se deberán plantar en la zona propuesta por el ED y los sobrantes, donde la 

autoridad municipal considere. 
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ANEXO IV. DOCUMENTACIÓN 

IV.1. FICHAS DE CAMPO DE LAS MEDICIONES ACÚSTICAS 

Se adjuntan a continuación las fichas de campo que recogen las principales condiciones, resultados y 

comentarios relativos a las mediciones acústicas realizadas. 

En su realización se ha empleado la siguiente instrumentación: 

• Sonómetro integrador modelo 2238 Mediator de la firma Brüel & Kjær, número de serie 

2368833 dotado del Programa de Registro de datos BZ 7124. 

• Calibrador sonoro modelo 4231, número de serie 2592112. 

  



ESTUDIO DE DETALLE DE LA UE-7 DEL PGOU DE ALCALÁ DE HENARES. MADRID. 

DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATÉGICO 

  

Página 94 de 96                                                                                       www.tma-e.com         

 

 



ESTUDIO DE DETALLE DE LA UE-7 DEL PGOU DE ALCALÁ DE HENARES. MADRID. 

DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATÉGICO 

  

Página 95 de 96                                                                                       www.tma-e.com         

IV.2. FICHA DE CONDICIONES PARTICULARES DE LA UNIDAD DE EJECUCIÓN 7 

Se incluyen continuación la ficha de condiciones particulares de la Unidad de Ejecución 7 (UE7), 

extraída del PGOU de Alcalá de Henares. 
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IV.3. INFORME DE SITUACIÓN DE CARACTERIZACIÓN ANALÍTICA DEL SUELO DE UNA 

PARCELA DEL T.M. DE ALCALÁ DE HENARES, LOCALIZADA EN LA CALLE LUIS VIVES 

Se incluye continuación el informe completo de la situación y caracterización analítica del suelo que se 

realizó en la parcela correspondiente a la UE7 por la empresa ARGONGRA SLU para TMA. 
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