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BLOQUE 1 DOCUMENTACIÓN INFORMATIVA 
 

1.1 MEMORIA DE INFORMACIÓN 

1.1.1 ANTECEDENTES 
 
A raíz de una solicitud de fecha 12 de enero de 2024 de un propietario de un local comercial sito en la 
calle Braulio Vivas nº 3, donde solicita “que se tenga en consideración una posible rectificación de las 
normas urbanísticas que afectan a la finca al considerar que se trata de un error”, el Servicio de 
Planeamiento y Gestión urbanística emite informe sobre la cuestión con fecha 14 de junio de 2024. 
 
Con fecha 20 de junio de 2024, la Concejala Delegada de Urbanismo, Infraestructuras, Vivienda y 
Movilidad del Ayuntamiento de Alcalá de Henares remite oficio al Servicio de Planeamiento y Gestión 
Urbanística donde se indica que:  
 

“Se solicita que se realice la redacción de oficio del Plan Especial de Modificación de la ordenación 
pormenorizada relativa al régimen de usos compatibles en el ámbito de las tres manzanas 
afectadas, situadas entre Camino de la Esgaravita, C/ Fernando de Flandes, Av. Lope de Figueroa y 
C/ Luis de Madrona.” 

 

1.1.2 OBJETO, ENTIDAD PROMOTORA Y LEGITIMACIÓN 
 
El objeto del Plan Especial es la modificación de la ordenación pormenorizada relativa al régimen de usos 
compatibles en el ámbito de las tres manzanas comprendidas entre Camino de la Esgaravita, C/ Fernando 
de Flandes, Av. Lope de Figueroa y C/ Luis de Madrona, para su homogenización con la ordenación del 
resto de edificios residenciales de la ciudad que responden a unas características similares. De acuerdo 
con el artº 5.2.8 de la NNUU del PGOU-91 los usos compatibles no pueden superar el 25% de la superficie 
edificada. El Plan Especial no altera el uso característico residencial de las manzanas afectadas. 
 
El presente Plan Especial se redacta de oficio por el Ayuntamiento de Alcalá de Henares, en virtud de las 
competencias establecidas en el artº 25 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del 
Régimen Local y en los artículos 5, y 59 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de 
Madrid. 
 

1.1.3 INFORMACIÓN SOBRE EL ÁMBITO 
 
1.1.3.1 Delimitación del ámbito 
 
El ámbito de actuación del presente Plan Especial lo constituye las tres manzanas comprendidas entre 
Camino de la Esgaravita, C/ Fernando de Flandes, Av. Lope de Figueroa y C/ Luis de Madrona. 
 
Las tres manzanas están constituidas por las siguientes fincas catastrales: 
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0424401VK7802N: Manzana delimitada por las calles Camino de la Esgaravita, C/ Fernando de Flandes, 
C/ Braulio Vivas y C/ Luis de Madrona. 
 
0524101VK7802S, 0524102VK7802S, 0524103VK7802S y 0524104VK7802S: Manzana delimitada por las 
calles C/ Braulio Vivas, C/ Fernando de Flandes, C/ José Chacón y C/ Luis de Madrona. 
 
0523701VK7802S,  0523702VK7802S, 0523703VK7802S y  0522401VK7802S: Manzana delimitada por 
las calles C/ José Chacón, C/ Fernando de Flandes, Av. Lope de Figueroa y C/ Luis de Madrona. 
 

 
 
1.1.3.2 Estructura de la propiedad 
 
La propiedad de las tres manzanas se encuentra muy atomizada. Existen hasta 9 fincas catastrales, que a 
su vez se encuentran divididas horizontalmente, dando lugar a un total de 442 propiedades entre 
viviendas y locales de acuerdo a la información catastral (sin tener en cuenta las plazas de aparcamiento). 
 
1.1.3.3 Afecciones de la legislación sectorial 
 
Las manzanas se encuentran ubicadas en un entorno urbano consolidado y no se ven afectadas por 
ninguna afección sectorial relacionada con la protección de las infraestructuras o del medio ambiente. 
 
El ámbito se encuentra entre dos zonas de protección arqueológica: tipo A y tipo C. 
 
A los efectos del alcance del presente Plan Especial la afección arqueológica es irrelevante, toda vez que 
las edificaciones ya han sido ejecutadas, y el objeto del plan se circunscribe a la regulación de las 
actividades a implantar en los locales comerciales de los edificios ya edificados. 
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Extracto del plano nº 8 del PGOU “Áreas de Protección Arqueológica” 
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1.1.3.4 Usos y edificaciones 
 
A los efectos de describir lo usos y edificaciones del ámbito distinguiremos entre las tres manzanas 
denominándolas Manzana 1, 2 y 3, por orden de antigüedad, de acuerdo al siguiente gráfico: 
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Manzana 1: Está compuesta por dos bloques residenciales:  Uno de ellos de 8 plantas con bajos 
comerciales, ejecutado en 1988, y otro de 8 plantas sin locales comerciales, ejecutado en 1983. También 
cuenta con edificio exento de carácter comercial de 1983. 
 

 
Vista general de la manzana 1 (fuente: google Street view) 
 

 
Vista general de la manzana 1 (fuente: google Street view) 
 

DATOS GENERALES SEGÚN INFORMACIÓN CATASTRAL 

  

Superficie 
residencial (m2c) 

nº de 
viviendas 

Superficie 
comercial 

(m2c) 

nº de locales 
comerciales 

Año de 
construcción 

MANZANA 1 13.915 120 775 9 1983-1988 
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Manzana 2: Está compuesta por dos bloques residenciales:  Uno de ellos de 8 plantas sin bajos 
comerciales, ejecutado en 1988, y otro de 5 plantas + bajocubierta con locales comerciales, ejecutado en 
1991. También cuenta con edificio exento de carácter comercial. 
 

 
Vista general de la manzana 2 (fuente: google Street view) 
 

 
Vista general de la manzana 2 (fuente: google Street view) 
 

DATOS GENERALES SEGÚN INFORMACIÓN CATASTRAL 

  

Superficie 
residencial (m2c) 

nº de 
viviendas 

Superficie 
comercial 

(m2c) 

nº de locales 
comerciales 

Año de 
construcción 

MANZANA 2 19.467 167 536 4 1988-1991 
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Manzana 3: Está compuesta por dos bloques residenciales de 5 plantas + bajocubierta, con locales 
comerciales en planta baja, y un edificio exento de carácter comercial. Los edificios residenciales se 
ejecutan en 1995 y 1997 respectivamente. 
 

 
Vista general de la manzana 3 (fuente: google Street view) 

 
Vista general de la manzana 3 (fuente: google Street view) 
 

DATOS GENERALES SEGÚN INFORMACIÓN CATASTRAL 

  

Superficie 
residencial (m2c) 

nº de 
viviendas 

Superficie 
comercial 

(m2c) 

nº de locales 
comerciales 

Año de 
construcción 

MANZANA 3 16.921 120 2.580 22 1995-1997 
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DATOS GENERALES SEGÚN INFORMACIÓN CATASTRAL 

  

Superficie 
residencial 

(m2c) 

nº de 
viviendas 

Superficie 
comercial 

(m2c) 

nº de locales 
comerciales 

Año de 
construcción 

MANZANA 1 13.915 120 775 9 1983-1988 

MANZANA 2 19.467 167 536 4 1988-1991 

MANZANA 3 16.921 120 2.580 22 1995-1997 

            
TOTAL 50.303 407 3.891 35   

 

1.2 ANÁLISIS Y DIAGNÓSTICO 

1.2.1 PLANTEAMIENTO DE LA PROBLEMÁTICA ACTUAL 
 
La normativa urbanística asignada por el Plan General de Ordenación Urbana de Alcalá de Henares al 
conjunto de las tres manzanas descritas impide la implantación, en los locales y edificaciones comerciales 
construidas en los edificios, de un gran número de actividades como comercio, cafeterías y restaurantes, 
oficinas, establecimientos culturales y sociales, consultorios médicos o veterinarios, centros deportivos 
etc…. 
 
Esta situación afecta a casi 4.000 metros cuadrados construidos de locales comerciales y supone un 
bloqueo para el desarrollo de actividades viables en los citados locales y una pérdida de oportunidad para 
el barrio de dotarse de servicios complementarios a las viviendas, necesarios para el correcto desarrollo 
de la vida urbana. 
 

1.2.2 ANÁLISIS DEL PLANEAMIENTO VIGENTE  
 
Actualmente Alcalá de Henares se rige urbanísticamente por el Plan General de Ordenación Urbana (en 
adelante PGOU-91) aprobado definitivamente por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid 
con fecha 5 de julio de 1991, y publicado tanto en el BOCM (18/07/1991) como en el BOE (14/08/1991). 
Con posterioridad se aprueba la corrección de errores materiales detectados en el Plan General aprobado 
en el 1991 y se publica dicho acuerdo en el BOCM (05/05/1994). 
 
Las tres manzanas referenciadas se encuentran reguladas urbanísticamente por aplicación directa de la 
Clave de ordenanza urbanística 04 Condominio del PGOU-91  
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Extracto del plano de nº 4 de Códigos del PGOU 
 
De acuerdo con el artº 6.5.9 de las NNUU del PGOU-91 el régimen de usos pormenorizados de la clave 04 
Condominio es la siguiente 
 

a) Automóvil. 
Compatible el grupo III, situaciones C y E, siempre como complemento del uso característico. 
Prohibido en todos los demás casos. 
 
b) Residencial. 
Característico en grupo I, situaciones A, B y C (excepto en sótano). Prohibido en todos los demás 
casos. 

 
c) Industrial y Almacenaje. 
Prohibido en todas sus categorías y situaciones.  

 
d) Comercial. 
Prohibido en todas sus categorías y situaciones. 

  
e) Oficinas. 
Compatible el grupo II, situaciones A, B y C, si se trata de oficina aneja a la vivienda del titular. 
Prohibido en todos los demás casos. 
 
f) Hostelería.1 
Permitido grupo III y IV en situaciones E y F. 
 
 

                                                                 
1 Se excluyen los grupos I y II, que corresponden con los establecimientos de bebidas, cafés y restaurantes. 
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g) Sociocultural, espectáculos y salas de reunión.  
Prohibido en todas sus categorías y situaciones. 

 
h) Educativo.2 
Permitido grupo I en situaciones E y F.  

 
i) Sanitario-asistencial. 
Compatible el grupo II, situaciones A, B, y C, si se trata de consulta aneja a la vivienda del titular. 
Prohibido en todos los demás casos. 

 
j) Religioso. 
Prohibido en todas sus categorías y situaciones.  

 
k) Deportivo. 
Compatible el grupo I, situaciones A, B, C y E, para uso exclusivo de los residentes en la parcela. 
Prohibido en todos los demás casos. 

 
l) Espacios libres y zonas verdes. 
Prohibido en todas sus categorías y situaciones.  

 
m) Infraestructuras y servicios públicos.  
Prohibido en todas sus categorías y situaciones.  

 
n) Red viaria. 
Prohibido en todas sus categorías y situaciones. 

 
Para entender el por qué de esta regulación tan restrictiva de la citada clave hay que analizar cuál es la 
tipología edificatoria que pretende regular. 
 
La Clave 04 del PGOU-91 regula “los usos y la construcción de pequeños edificios destinados a la vivienda 
colectiva, exentos en el interior de una parcela de tamaño medio, en zonas de baja densidad.”  Establece 
unos retranqueos obligatorios de 4 m a todos los linderos y limita la altura a 3 plantas (baja + 2).  
 
La tipología perseguida por dicha clave es la de edificios residenciales de tamaño medio rodeados de 
jardines y zonas comunes de carácter privado. Es por este motivo que limita enormemente los usos 
compatibles permitidos, dado que los bajos de los edificios que la clave prevé no cuentan con acceso 
directo a vía pública y es necesario atravesar elementos de la comunidad de propietarios para acceder a 
ellos. La normativa impide la implantación de comercio, de cafeterías y restaurantes, de oficinas, de 
establecimientos culturales y sociales, de consultorios médicos o veterinarios, de centros deportivos 
etc…por ser actividades ajenas a la tipología que se persigue. 
 
Sin embargo, la tipología de los edificios ejecutados en las tres manzanas objeto de estudio no responde 
a ese modelo, sino que cuenta con un gran número de locales comerciales a pie de calle e incluso con una 
serie de edificios independientes de carácter claramente comercial, construidos de acuerdo a la normativa 
vigente en su momento. 
  

                                                                 
2 Las situaciones admitidas se restringen a actividades en edificio exclusivo, lo que es incompatible con 
bajos comerciales de las edificaciones actuales. 
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1.2.3 ANTECEDENTES URBANÍSTICOS 
 
Para la correcta comprensión de por qué se ha llegado a esta situación debemos analizar el desarrollo 
urbanístico del ámbito desde su origen.  
 
En 1975 se aprueban las primeras Normas Subsidiarias y Complementarias de Planeamiento. En ellas se 
delimita el Polígono nº 7, que contiene las manzanas objeto del presente plan. Las NNSS-75 califican el 
Polígono 7 como Ensanche residencial tipología RM5, de edificación abierta y con los siguientes usos 
admitidos: bloques de viviendas con equipamiento comercial, hostelería, cultural, religioso, sanitario, 
social y recreativo.  
 
De conformidad con la legislación urbanística vigente en aquellos años, el Polígono 7 parcialmente ya 
desarrollado, se completa a través de un Estudio de Detalle aprobado definitivamente el 17 de febrero de 
1978. 

 
Fotografía aérea de 1975. En azul, el Polígono 7. En rojo, el ámbito del estudio de detalle de 1978. 
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Extracto del Plano de Volúmenes del Estudio de Detalle del Polígono 7 de 1978 (en rojo, las manzanas objeto del 
presente Plan Especial) 
 
En 1984 se aprueban las nuevas Normas Subsidiarias y Complementarias de Planeamiento, (que derogan 
las NNSS-75) y subdividen el Polígono 7, quedando las manzanas objeto de estudio dentro del Polígono 
7A. A su vez dicho Polígono queda regulado por distintas zonas urbanísticas, correspondiendo a las 
manzanas que estamos analizando la calificación 3.4 – Zona 3ª Residencial Multifamiliar – Grado 4. 
 
En 1984, tan solo se había ejecutado uno de los bloques de viviendas de la que anteriormente hemos 
denominado Manzana 1, pero aún no se había urbanizado el resto del ámbito correspondiente al Estudio 
de Detalle, por lo que las NNSS-84 en su artículo 6.13.5 remiten los parámetros de la intensidad máxima 
de uso (edificabilidad, altura y densidad) al Estudio de Detalle de 1978.  
 
Sin embargo, los usos admitidos quedan regulados por la propia Norma Zonal nº 3 de las NNSS-84 y son 
los recogidos en el artº 6.13.1.  En dicho artículo se establece que el uso vivienda debe constituir al menos 
el 80% del total de la manzana, y se admite un amplio abanico de usos complementarios entre los que 
se encuentra el comercial, oficinas, garaje aparcamiento, hotelero, espectáculos, reunión y recreo, 
religioso, cultural, deportivo, sanitario y servicios públicos. Para el uso comercial se establece un 
mínimo del 5% del total de la superficie construida de la manzana, quedando por tanto un 15% disponible 
para la implantación de cualquiera de los demás usos, o bien por el propio uso comercial o residencial. 
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Fotografía aérea de 1980. En rojo, el Polígono 7A. En azul, la zona remitida al Estudio de Detalle de 1978 
 

 
Extracto del plano 3.9 de Calificación del Suelo de las NNSS-84. En rojo, el Polígono 7A. En azul, la zona remitida al 
Estudio de Detalle de 1978 
 
Entre 1983 y 1991 las edificaciones se encuentran prácticamente construidas a excepción de la manzana 
3 formada por Camino de la Esgaravita –C/ Fernando de Flandes-C/ Braulio Vivas y C/ Luis de Madrona y 
la parcela colindante y con frente a Camino de la Esgaravita. 
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Cartografía de 1988, en rojo el ámbito de estudio. 
 
El 28 de marzo de 1989 se concede licencia de obras, posteriormente modificada el 11 de julio de 1989, 
para la construcción de distintos bloques contenidos dentro del Estudio de Detalle, que incluye los bloques 
A3, A4, A5, A6, B-3 y B-4, y que vendría a terminar de colmatar la edificabilidad del ámbito. En la licencia 
se prevé la ejecución de la obra por fases: 

- Fase 1: Bloques A-3 y A-6 
- Fase 2: Bloques A-4 y A-5, a ejecutar 8 meses después de la fase 1 
- Fase 3: Bloques B-1 y B-2 (antes denominados 3 y 4), a ejecutar 10 meses después de la fase 2 
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En junio de 1990 se aprueba inicialmente el nuevo Plan General, y ya se encuentran ejecutados, o en 
ejecución, todos los bloques previstos a excepción de los bloques A-4, A-5 de la manzana 3. Finalmente, 
el 18 de julio de 1991 se publica en el BOCM la aprobación definitiva del Plan General de Ordenación 
Urbana. 

 
Fotografía aérea de 1991, en rojo el ámbito de estudio. 
 
El Plan General califica las tres manzanas comprendidas entre el Camino de la Esgaravita, C/ Fernando de 
Flandes, Av. Lope de Figueroa y C/ Luis de Madrona como residencial colectivo regulado por la Clave 4 – 
Condominio. 

 
Extracto del plano de nº 4 de Códigos del PGOU 
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La Clave 04 regula “los usos y la construcción de pequeños edificios destinados a la vivienda colectiva, 
exentos en el interior de una parcela de tamaño medio, en zonas de baja densidad.”  Establece unos 
retranqueos obligatorios de 4 m a todos los linderos y limita la altura a 3 plantas. La tipología perseguida 
es la de edificios residenciales de tamaño medio rodeados de jardines y zonas comunes de carácter 
privado. Es por esto que limita enormemente los usos compatibles permitidos dado que los bajos de los 
edificios previstos no cuentan con acceso directo a vía pública y es necesario atravesar elementos de la 
comunidad de propietarios para acceder a ellos. 
 
Resulta evidente que la clave asignada por el PGOU-91 a los edificios del ámbito obvia la realidad física 
que ya se encuentra ejecutada en su mayor parte, así como las licencias ya otorgadas.  Los edificios 
ejecutados conforme al planeamiento anterior cuentan con una altura entre 6 y 8 plantas, se encuentran 
alineados a la vía pública, en incluso cuentan con pequeños edificios independientes de carácter comercial 
y un gran número de locales comerciales. De hecho, el grafismo del PGOU-91 obvia la existencia de los 
edificios ya ejecutados en el ámbito, algunos de ellos ejecutados en 1983, cuando no lo hace con el resto 
de edificios de la ciudad. 
 
En los ámbitos que se encuentran al sur y al este del ámbito de estudio, que se encuentran en el mismo 
proceso de consolidación (ver fotografía aérea), la técnica empleada por el PGOU-91 es la de remitir 
dichas zonas a su planeamiento anterior, bien sean planes parciales, PERIs o incluso estudios de detalle 
redactados conforme a las NNSS-84. Se desconoce las razones por las que no se operó de la misma manera 
en el ámbito de referencia, si bien una posible explicación es que el Estudio de Detalle que ordenaba la 
zona ya era un plan incorporado por las NNSS-84 que había sido desarrollado en el marco de las primitivas 
NNSS-75. Quizá no se estimó oportuna la remisión a un planeamiento tan antiguo. 
 
La otra técnica empleada por el PGOU para asignar la clave de ordenación es la de la aplicación de una 
misma clave 05 “Residencial Intensiva” a casi todos los edificios residenciales colectivos construidos en la 
ciudad entre los años 60-70-80. Esta técnica, supone aplicar los mismos parámetros urbanísticos al 90% 
del parque residencial de la ciudad, independientemente de la tipología edificatoria que ya estaba 
ejecutada. De este modo la clave 05 establece una altura máxima de 5 plantas, una ocupación del 40% y 
una edificabilidad de 0,5 m2/m2, a edificios absolutamente dispares, en muchas ocasiones con alturas 
muy superiores, y en todos los casos con una ocupación muy superior dado que en aquellos años la 
práctica habitual era la segregación de la huella de la edificación, por lo que sus ocupaciones reales se 
encuentran más cercanas al 80-90%. Por no hablar de la edificabilidad asignada que directamente niega 
los derechos de propiedad de todos sus habitantes. En la práctica, la clave 05 deja en situación fáctica de 
fuera de ordenación a todos los edificios regulados por dicha clave.  
 
Sin razón aparente, el PGOU-91 aplica la clave 05 a algunos de los edificios contemplados en el estudio de 
Detalle del Polígono 7 (incluso a algunos de los previstos en la citada licencia de 1989), mientras que a 
otros le asigna la clave 04, cuando responden a una mismo proyecto inmobiliario,  la misma tipología y 
gran parte de ellos se encontraban ya ejecutados. En aquellos edificios del ámbito de estudio regulados 
por la clave 04, el PGOU-91 opera de espaldas a la realidad, como si actuara sobre un lienzo en blanco, 
tratando de amortiguar la zona de alta intensidad del oeste y la zona de baja intensidad del este, pero sin 
establecer un mecanismo de gestión para la ejecución del plan (¿pretendía la demolición de los edificios 
o su consideración de fuera de ordenación? ¿pretendía impedir la implantación de usos comerciales en 
aquellos edificios y locales construidos expresamente para uso comercial?)  ni tampoco estableció la 
suspensión y/o caducidad de licencias contrarias a su ordenación. 
 
Los bloques A-4, A-5 y A-6 se terminan de construir entre 1994-1997 conforme la licencia de 11 de julio 
de 1989 y el proyecto de ejecución presentado en 1995. El 30 mayo de 1991 se inicia el expediente de 
caducidad de la licencia, sin embargo, dicho expediente no concluye al contar con un informe de 
aparejador municipal de 10 de febrero de 1992 donde indica que las obras ya han sido iniciadas.  
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De acuerdo con todo lo expuesto anteriormente, podemos concluir que el PGOU-91 aplica a las parcelas 
incluidas en el ámbito de estudio una clave que en absoluto responde a la tipología edificatoria ejecutada 
conforme al planeamiento vigente en el momento de su construcción o en el de concesión de su licencia,  
y que restringe los usos compatibles que se podrían implantar en los edificios y locales comerciales 
construidos y que respondían precisamente a la obligación de destinar al menos el 5% de la manzana a 
uso comercial. Si bien también es cierto que el dilatado proceso de ejecución de las obras contenidas en 
la licencia de 1989 que se alarga hasta 1997 tampoco es el procedimiento más ortodoxo. 

1.2.4 DIAGNÓSTICO 
 
Podemos concluir que, de acuerdo a todo lo expuesto anteriormente, el PGOU-91 comete un error 
conceptual al otorgarle la Clave 04 – Condominio a una serie de edificaciones ya existentes o con licencia 
otorgada y no sometida a ningún expediente de caducidad de licencia, cuya tipología no corresponde con 
la definición de la clave asignada, lo que impide la implantación de la gran mayoría de usos compatibles 
permitidos en zonas residenciales a espacios que fueron construidos en dichos edificios con tal fin y por 
imperativo de la normativa urbanística vigente en la fecha de construcción de los edificios. 
 
De acuerdo a la investigación realizada en los archivos de la Concejalía de Urbanismo, existe constancia 
de informes emitidos entre 2007 y 2009 por el entonces arquitecto municipal y Director de los Servicios 
Técnicos de Urbanismo, donde se pone de manifiesto este problema y se plantean distintas opciones, 
desde la aprobación de unos criterios de interpretación o su remisión a una Revisión del Plan General.  
 
Entre otros aspectos, en la línea expuesta en el presente documento, el anterior Director de los Servicios 
Técnicos de Urbanismo indica en su informe de 14 de mayo de 2009:  
 

“(…) El PGOU aprobado en 1991, alteró las condiciones anteriores aplicándoles unas nuevas 
que situaban a los edificios recientemente terminados en disconformidad urbanística. El PGOU 
para profundizar el problema les asignó ordenanzas distintas para edificios que comparten 
características y tipologías iguales y proceden de un mismo Proyecto. 
 
 Además de los edificios residenciales existentes, forman parte del complejo pequeños 
edificios exentos de una sola planta destinados a locales, que completan la ordenación de las 
manzanas. Estos locales han estado ocupados desde su inicio por actividades relacionadas con 
el uso comercial y terciario en su mayoría. Dadas sus características formales, ni por su diseño 
ni por su situación, pueden destinarse a otros usos distintos de los señalados y desde luego en 
modo alguno al residencial. (…)” 
 

A su vez en otro informe del 10 de octubre de 2008 relacionado con el mismo ámbito, el mismo arquitecto 
indica:  
 

“ (…) El P.G.O.U. aprobado en 1991 ignoró, como en tantas zonas de la ciudad, la ordenación 
urbanística existente, aplicándose unas nuevas determinaciones urbanísticas disconformes 
con las condiciones urbanísticas de las que procedían. (…) 
 
(…) Concretamente aplicó en esta zona las claves 04-Condominio y 05-Residencial Intensiva, 
en una muestra más de ignorancia de la realidad edificada y en fase de edificación. Al margen 
de las consecuencias no ya urbanísticas si no de otra naturaleza, que se desprenden de este 
erróneo tratamiento urbanístico, ha generado una razonable discrepancia en la ubicación de 
los usos (…) R
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Valgan estas breves referencias a anteriores informes para poner de manifiesto que el análisis realizado 
es compartido por el anterior arquitecto municipal - Director de los Servicios Técnicos de Urbanismo y por 
el arquitecto que suscribe el presente documento. 
 
Ante esta situación se considera que procede ejercer la potestad de planeamiento para la modificación 
de la ordenación pormenorizada relativa al régimen de usos compatibles en el ámbito de las tres 
manzanas afectadas, situadas entre Camino de la Esgaravita, C/ Fernando de Flandes, Av. Lope de 
Figueroa y C/ Luis de Madrona. 
 

1.3 PLANOS DE INFORMACIÓN 
 

INF.01 PLANO DE SITUACIÓN Y EMPLAZAMIENTO 

INF.02 PLANOS DE REFERENCIA A NORMATIVA URBANÍSTICA VIGENTE. PLANO 
DE CALIFICACIÓN DE SUELO DEL PGOU 

INF.03 PLANOS DE REFERENCIA A NORMATIVA URBANÍSTICA VIGENTE. PLANO 
DE CODIGOS DEL PGOU 
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BLOQUE 2 DOCUMENTACIÓN JUSTIFICATIVA DE LA PROPUESTA 
 

2.1 MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACIÓN PROPUESTA  

2.1.1 OBJETIVOS, JUSTIFICACIÓN, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA 
REDACCIÓN DEL PLAN 

 
El objeto del Plan Especial es la modificación de la ordenación pormenorizada relativa al régimen de usos 
compatibles en el ámbito de las tres manzanas comprendidas entre Camino de la Esgaravita, C/ Fernando 
de Flandes, Av. Lope de Figueroa y C/ Luis de Madrona, para su homogenización con la ordenación del 
resto de edificios residenciales de la ciudad que responden a características similares. De acuerdo con el 
artº 5.2.8 de la NNUU del PGOU-91 los usos compatibles no pueden superar el 25% de la superficie 
edificada. El Plan Especial no altera el uso característico residencial de las manzanas afectadas. 
 
De acuerdo a los antecedentes urbanísticos extensamente descritos en la memoria informativa, se puede 
concluir que el PGOU-91 comete un error conceptual al otorgarle la Clave 04 – Condominio a una serie de 
edificaciones ya existentes o con licencia otorgada y no sometida a ningún expediente de caducidad de 
licencia, cuya tipología no corresponde con la definición de la clave asignada, lo que impide la 
implantación de la gran mayoría de usos compatibles permitidos en zonas residenciales a espacios que 
fueron construidos en dichos edificios con tal fin y por imperativo de la normativa urbanística vigente en 
la fecha de concesión de licencia de los edificios. 
 
Esta situación supone una importante pérdida de oportunidad para el barrio de dotarse de servicios 
complementarios a las viviendas, necesarios para el correcto desarrollo de la vida urbana, y que choca 
frontalmente con el Principio de desarrollo territorial y urbano sostenible recogido en el artº 3 del Real 
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo 
y Rehabilitación Urbana (en adelante TRLSRU 7/2015). 
 
De acuerdo con el citado artículo los poderes públicos formularán y desarrollarán, en el medio urbano, 
las políticas de su respectiva competencia, de acuerdo con los principios de competitividad y 
sostenibilidad económica, social y medioambiental, cohesión territorial, eficiencia energética y 
complejidad funcional, procurando que, esté suficientemente dotado, y que el suelo se ocupe de manera 
eficiente, combinando los usos de forma funcional. En particular: 
 

“a) Posibilitarán el uso residencial en viviendas constitutivas de domicilio habitual en un contexto 
urbano seguro, salubre, accesible universalmente, de calidad adecuada e integrado socialmente, 
provisto del equipamiento, los servicios, los materiales y productos que eliminen o, en todo caso, 
minimicen, por aplicación de la mejor tecnología disponible en el mercado a precio razonable, las 
emisiones contaminantes y de gases de efecto invernadero, el consumo de agua, energía y la 
producción de residuos, y mejoren su gestión 
 
b) Favorecerán y fomentarán la dinamización económica y social y la adaptación, la rehabilitación 
y la ocupación de las viviendas vacías o en desuso (…) 
 
d) Favorecerán, con las infraestructuras, dotaciones, equipamientos y servicios que sean precisos, 
la localización de actividades económicas generadoras de empleo estable, especialmente 
aquéllas que faciliten el desarrollo de la investigación científica y de nuevas tecnologías, mejorando 
los tejidos productivos, por medio de una gestión inteligente(…) 
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g) Integrarán en el tejido urbano cuantos usos resulten compatibles con la función residencial, 
para contribuir al equilibrio de las ciudades y de los núcleos residenciales, favoreciendo la 
diversidad de usos, la aproximación de los servicios, las dotaciones y los equipamientos a la 
comunidad residente, así como la cohesión y la integración social. (…) 
 

La situación actual, impide expresamente el cumplimiento del apartado g) del artº 3 del TRLSRU 7/2015. 
Además lo hace de manera injustificada, ya que la limitación de usos compatibles que introduce la clave 
04 Condominio tiene su razón de ser en una tipología edificatoria completamente ajena a las edificaciones 
objeto del presente plan especial. La tipología perseguida por dicha clave es la de edificios residenciales 
de tamaño medio rodeados de jardines y zonas comunes de carácter privado. Es por este motivo que 
limita enormemente los usos compatibles permitidos, dado que los bajos de los edificios previstos no 
cuentan con acceso directo a vía pública y es necesario atravesar elementos de la comunidad de 
propietarios para acceder a ellos. Pero las tres manzanas a las que se les asigno dicha clave en 1991, o 
bien ya estaban ejecutadas o bien ya contaban con licencia de edificación, y su tipología edificatoria en 
nada responde al modelo previsto por la clave 04 Condominio. 
 
Aparte de que la situación actual supone un empobrecimiento en la presentación de servicios para el 
barrio, en contra del artº 3 del TRLSRU 7/2015, también supone un obstáculo para el interés legítimo de 
los propietarios de los edificios y locales comerciales de explotar económicamente sus bienes dentro de 
las demandas del mercado, más aun teniendo en cuenta que, como se ha expuesto, la superficie comercial 
existente en dichos edificios se materializó precisamente por imperativo de la normativa urbanística 
previa, que era la vigente en el momento de concesión de las licencias de edificación. 
 
En relación con la oportunidad de la redacción del plan, cabe señalar que la presente situación se prolonga 
durante más de 33 años. De acuerdo a los antecedentes descritos, los servicios técnicos municipales son 
conocedores del error del PGOU-91, al menos desde el año 2007, y la solución que se planteaba hasta la 
fecha era su subsanación a través de la redacción de la Revisión del Plan General. Sin embargo, la 
aprobación de una Revisión del Plan General no se prevé en un corto-medio plazo. Hasta diciembre de 
2022, la solución al problema pasaba necesariamente por una modificación del Plan General, ya sea como 
modificación puntual o como Revisión. En ambos casos se trata de un procedimiento complejo y dilatado 
en el tiempo. Sin embargo, en diciembre de 2022 la Comunidad de Madrid modifica el artº 50 de la LSCM 
e introduce nuevas funciones para los planes especiales que permiten acometer este tipo de 
modificaciones de forma mucho más ágil. Por ello, de acuerdo a la justificación que se realizará en el 
estudio de alternativas que sigue, se considera necesario acometer el problema con una solución a corto 
plazo. 
 
Ante la situación expuesta, los antecedentes urbanísticos descritos y el análisis realizado se considera 
debidamente justificado el interés general, la conveniencia y la oportunidad de la redacción del presente 
plan especial. El objeto del presente plan está alineado con el  Principio de desarrollo territorial y urbano 
sostenible recogido en el artº 3 del TRLSRU 7/2015. 
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2.1.2 ANÁLISIS DE ALTERNATIVAS  
 
En el análisis de alternativas procede realizar dos enfoques distintos: por un lado, las alternativas de 
ordenación que resuelvan el problema planteado, y por otro las distintas alternativas para tramitar la 
modificación de la ordenación pormenorizada que se requeriría. 
 
2.1.2.1 ALTERNATIVAS DE ORDENACIÓN 
 

Alternativa 0: Mantenimiento de la situación actual 
 
La alternativa “cero” siempre consiste en el mantenimiento de la situación actual, que es la que se ha 
mantenido durante los últimos 33 años, e implica la difícil coexistencia de la normativa establecida por la 
Clave 04-Condominio con los edificios y locales existentes, derivando en que las escasas actividades que 
se desarrollan se sustentan en licencias anteriores al Plan General o a interpretaciones muy forzadas de 
la normativa vigente. En cualquier caso, produce sobre todo en los últimos años, la denegación de muchas 
actividades propuestas, y la necesidad de mantenimiento de las mismas actividades en aquellas que se 
encuentran en situación de fuera de ordenación, para que no decaiga su licencia de actividad. 
 
Una de las alternativas que tienen los propietarios de los locales situados en la planta baja de los edificios 
es la conversión de los mismos en viviendas, si reúnen las condiciones de habitabilidad necesarias. Sin 
embargo, existen edificios comerciales exentos construidos en dichas manzanas donde ni siquiera es 
planteable dicha solución por la propia morfología de los mismos. 
 
Por tanto, las alternativas para implantación de actividades en dichos locales se ven restringidas de forma 
importante, generando en la práctica locales vacíos y falta de dinamismo en la renovación de las 
actividades existentes.  
 
Sin querer reincidir en lo ya argumentado la situación presente es contraria al Principio de desarrollo 
territorial y urbano sostenible recogido en el artº 3 del TRLSRU 7/2015, por la pérdida de oportunidad de 
la mejora de los servicios prestados al barrio, tanto por la restricción de actividades como por la 
posibilidad tangible de que se produzca una paulatina transformación de dichos locales en viviendas. 
 

Alternativa 1: Modificación de la ordenación pormenorizada relativa al régimen de usos 
compatibles 
 

Ante la situación expuesta, los antecedentes urbanísticos descritos, y el análisis realizado existe la 
alternativa de ejercer la potestad de planeamiento y modificar el régimen de usos compatibles para las 
tres manzanas afectadas. Con ello se permitiría la implantación de aquellas actividades que sean de 
naturaleza complementaria con el uso característico residencial de las manzanas y que son comunes a la 
inmensa mayoría de edificios residenciales de Alcalá de Henares, subsanando con ello un error del PGOU-
91. 
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2.1.2.2 ALTERNATIVAS DE TRAMITACIÓN 
 
La situación actual supone un bloqueo en la implantación o renovación de actividades de los distintos 
edificios y locales comerciales ubicados en el ámbito, que se alarga ya 33 años. Para solucionar el 
problema se debe acometer una modificación de la ordenación pormenorizada del ámbito. Lo que supone 
plantear cuatro alternativas distintas: 
 

Alternativa 1. Corrección de errores materiales del PGOU 
 
De acuerdo al artº 69 bis de la LSCM las Administraciones públicas competentes, de oficio o a instancia de 
los interesados, podrán rectificar, en cualquier momento, los errores materiales, de hecho, o aritméticos 
existentes en sus instrumentos de planeamiento, sin necesidad de llevar a cabo un procedimiento de 
modificación. La aprobación de estas correcciones de error corresponderá al Pleno municipal. 
 
De acuerdo con lo expuesto anteriormente no parece posible calificar el error del PGOU como un error 
material o de hecho, sino más bien como un error conceptual. Tampoco es sencillo determinar con 
claridad cuál sería la técnica que debía haber aplicado el PGOU-91: si aplicar la clave 05 en tanto que la 
gran mayoría eran edificaciones ya ejecutadas, o remitir a planeamiento anterior como hizo en zonas que 
se encontraban en desarrollo en 1991. 
 
Por tanto, a mi juicio, no es posible tramitar la modificación a través de una corrección de errores 
materiales prevista en el artº 69 bis de la LSCM. 
 

Alternativa 2. Modificación Puntual del PGOU 
 
En tanto que la ordenación pormenorizada del ámbito la establece directamente el PGOU-91, de acuerdo 
con el artº 67 de la LSCM, sería posible tramitar una Modificación Puntual del Plan General. Esta opción 
supone colocarnos en la situación de potestad de planeamiento sobre el ámbito y decidir qué tratamiento 
es el más adecuado. Sin embargo, nos encontramos dentro de la rígida estructura del PGOU-91 a la hora 
de establecer la ordenación pormenorizada. Para ello es necesario asignar una de las claves de ordenanza 
fijadas por el Plan o bien remitir al planeamiento anteriormente vigente. Ambas opciones suponen ciertas 
dificultades. 
 
Aplicar la clave 05 supone trasladar a la parcela una norma zonal mal planteada que deja fuera de 
ordenación a todos los edificios regulados por ella, como hemos explicado anteriormente. Si bien es cierto 
que solucionaría el régimen de usos compatibles que es el problema fundamental, agrava la situación de 
fuera de ordenación en relación con la edificabilidad, ya que la dada por la clave 04 vigente es 1 m2/m2 y 
la clave 05 la reduce hasta 0,5 m2/m2. 
 
La segunda técnica posible, en coherencia con el planteamiento del PGOU-91, es la remisión del ámbito 
al planeamiento anterior. La ordenación pormenorizada de todos los ámbitos que contaban con 
planeamiento de desarrollo aprobado en 1991 y que no habían sido desarrollados aun o bien se 
encontraban en fase de ejecución, fue remitida por el PGOU-91 a dichos planes, al objeto de no modificar 
las condiciones previamente aprobadas. Sin embargo, esta técnica la emplea precisamente cuando los 
planes parciales, PERIs, o estudios de detalle son desarrollo de las Normas Subsidiarias de 1984, que era 
el planeamiento general anteriormente vigente. El caso del polígono 7A es distinto, en tanto que las NNSS-
84 establece su ordenación pormenorizada directamente a través de la Norma Zonal 3, y tan solo remite 
los parámetros de la intensidad máxima de uso (edificabilidad, altura y densidad) al Estudio de Detalle de 
1978, que era planeamiento de desarrollo de las NNSS-75. El hilo de la ordenación pormenorizada que 
habría que remitir es tan complejo que parece poco procedente aplicarlo en el año 2024, teniendo en 
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cuenta que parte de dicha ordenación quedaría remitida a un estudio de detalle de 1978 y otra parte a 
unas Normas Subsidiarias de 1984 que se encuentran derogadas. 
 
Por último, hay que tener en cuenta el dilatado procedimiento de tramitación de una Modificación Puntal 
del Plan General y dado que se trata de procedimientos de iniciativa pública debe valorarse el interés 
general de este asunto en relación con otras solicitudes y propuestas al objeto de establecer un orden de 
prioridades. 
 

Alternativa 3. Revisión del PGOU 
 

La tercera alternativa consiste en remitir la solución del problema planteado a la redacción de la Revisión 
del PGOU.  
 
Como se ha explicado anteriormente, el PGOU-91 adoptó la técnica de asignar una pequeña serie de 
claves de ordenación urbanística a la totalidad del suelo urbano consolidado sin atender a la realidad ya 
ejecutada, lo que en la práctica venía a dejar en situación de fuera de ordenación la gran mayoría del suelo 
urbano. Esto ocurre tanto en suelos residenciales como en los terciarios y en menor medida en los 
industriales. En aquellos años se pretendía combatir las altas densidades características de los años 60-
70-80 mediante la aplicación de normas urbanísticas que reducían en gran medida las alturas admisibles, 
la ocupación máxima y fundamentalmente, la edificabilidad. Pero estos parámetros se aplicaron sobre 
edificios ya existentes que en su inmensa mayoría superaba esos parámetros, situándolos en fuera de 
ordenación. La situación más llamativa es la asignación en la Clave 05 de un parámetro de edificabilidad 
de 0,5 m2c/m2s a una ordenación teórica de edificios de 5 alturas y un 40% de ocupación, lo cual ya de 
por sí resultan parámetros incongruentes, más aún cuando se aplican a edificaciones existentes de entre 
6 y 12 plantas, con ocupaciones cercanas al 80-90% e índices de edificabilidad entre 3 y 9 m2c/m2s, 
aproximadamente. 
 
Todo ello viene a señalar que la Revisión del PGOU debe hacer un replanteamiento general sobre las 
normas urbanísticas de aplicación en el suelo urbano consolidado anterior a 1991 y asignar parámetros 
urbanísticos que respondan a la ciudad heredada (con todas las mejoras que se consideren pertinentes) 
y no a un modelo abstracto e irreal. 
 
No se puede obviar que la tramitación de una Revisión del PGOU es un procedimiento muy largo y lleno 
de dificultades, como puede comprobarse por el escasísimo número de revisiones de planes generales de 
términos municipales de más de 50.000 habitantes aprobadas definitivamente en los últimos 15 años, no 
solo en la Comunidad de Madrid sino en todo el ámbito nacional. 
 

Alternativa 4. Plan Especial de modificación de la ordenación pormenorizada 
 

De acuerdo con el artº 50 de la LSCM, entre las funciones de los planes especiales se encuentra la de 
modificar la ordenación establecida en el suelo urbano, conforme a los criterios de regeneración y reforma 
urbana del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. 
 
El artº 3 del TRLSRU establece el principio de desarrollo territorial y urbano sostenible y determina una 
serie de criterios que deben guiar la potestad de planeamiento de la administración, entre las que se 
encuentran: 
 

“(…) g) Integrarán en el tejido urbano cuantos usos resulten compatibles con la función 
residencial, para contribuir al equilibrio de las ciudades y de los núcleos residenciales, 
favoreciendo la diversidad de usos, la aproximación de los servicios, las dotaciones y los 
equipamientos a la comunidad residente, así como la cohesión y la integración social (…)” 
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La ordenación vigente en la zona de estudio impide precisamente alcanzar este objetivo, toda vez que 
prohíbe la implantación de comercio, de cafeterías y restaurantes, de oficinas, de establecimientos 
culturales y sociales, de consultorios médicos o veterinarios, de centros deportivos etc… Todo ello 
teniendo en cuenta que la normativa bajo la que se construyeron los edificios obligaba a que el 5% de la 
edificabilidad se destinara a locales comerciales y la normativa dada por el PGOU-91 obvia la realidad 
física ejecutada y establece unas condiciones propias de otro tipo de edificaciones.  
 
Por tanto, se dan las circunstancias para que pueda redactarse un Plan Especial de modificación de la 
ordenación pormenorizada relativa al régimen de usos compatibles en el ámbito de las tres manzanas 
afectadas. Se considera conveniente que el Plan Especial se limite a este aspecto, sin entrar a regular el 
resto de parámetros urbanísticos que actualmente se encuentran en situación de fuera de ordenación 
(alturas, edificabilidad etc…) dado que éste es un problema global en el PGOU-91 que debe tener una 
respuesta generalizada para todos los ámbitos y solo puede darse a través de una Revisión del PGOU. 
 
2.1.2.3 SELECCIÓN DE ALTERNATIVAS  
 
Por los motivos expuestos anteriormente se considera que la alternativa más adecuada para resolver el 
problema en un plazo razonable es la redacción de un Plan Especial de modificación de la ordenación 
pormenorizada relativa al régimen de usos compatibles en el ámbito de las tres manzanas afectadas, 
situadas entre Camino de la Esgaravita, C/ Fernando de Flandes, Av. Lope de Figueroa y C/ Luis de 
Madrona, que permita la introducción de los usos compatibles de naturaleza complementaria al uso 
característico residencial de las manzanas y que sean comunes a la inmensa mayoría de edificios 
residenciales de similares características de Alcalá de Henares. 

2.1.3 MARCO NORMATIVO 
 
El Plan Especial, ha adecuado su contenido y observado, según proceda, la legislación y regulación básica 
y de carácter sectorial que se detalla y a su desarrollo normativo y reglamentario. 
 

- Plan General de Ordenación urbana de Alcalá de Henares de 1991 
- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de 

la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana (TRLSRU 7/2015), 
- Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid (LSCM 9/2001) 
- Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluación Ambiental, y los reglamentos que la desarrollan. 
- Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas 
- Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, y los reglamentos que la desarrollan. 

 
Marco de la LSCM 
 
El artº 67 de la LSCM 9/2001 establece que “cualquier alteración de las determinaciones de los Planes de 
Ordenación Urbanística deberá ser establecida por la misma clase de Plan y observando el mismo 
procedimiento seguido para su aprobación, sin perjuicio de aquellas alteraciones que podrán llevarse a 
cabo por los Planes Parciales y los Planes Especiales, conforme a los artículos 47 y 50 de esta Ley.” 
 
De acuerdo con el artº 50 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid (en 
adelante LSCM), entre las funciones de los planes especiales se encuentra la de modificar la ordenación 
establecida en el suelo urbano, conforme a los criterios de regeneración y reforma urbana del texto 
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. En el caso que nos ocupa ha quedado justificado 
previamente el alineamiento del presente plan con el Principio de desarrollo territorial y urbano 
sostenible recogido en el artº 3 del TRLSRU 7/2015. 
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Los planes especiales, en desarrollo de las funciones establecidas la LSCM, podrán modificar la ordenación 
pormenorizada previamente establecida por cualquier otra figura de planeamiento urbanístico, debiendo 
justificar expresa y suficientemente, en cualquier caso, su congruencia con la ordenación estructurante 
del planeamiento general y territorial. El presente plan modifica la ordenación pormenorizada por el Plan 
General y lo hace precisamente para homogenizar el régimen de usos compatibles de las manzanas 
afectadas con el del resto del parque residencial del municipio de características similares (edificios 
alineados con la vía pública y con presencia de bajos comerciales en entornos consolidados de alta o 
media densidad). Por tanto, se considera que la ordenación propuesta es perfectamente congruente con 
el planeamiento general. 
 
La modificación planteada afecta al régimen de admisibilidad de los usos compatibles con el uso 
residencial característico. El artº 35 de la LSCM recoge de forma expresa que “el régimen normativo de 
usos pormenorizados, los coeficientes de ponderación entre ellos, su proporción en relación al uso global, 
y las intervenciones admisibles y prohibidas, así como las condiciones que deben cumplir para ser 
autorizadas” constituyen determinaciones pormenorizadas de planeamiento. Las determinaciones 
pormenorizadas pueden ser alteradas justificadamente por un plan especial. 
 
Marco del TRLSRU 7/2015 
 
La presente modificación no constituye una actuación de transformación urbanística de las descritas en 
el artº 7 del TRLSRU 7/2015. Afecta exclusivamente al régimen de usos compatibles (limitados por tanto 
al 25% de la edificabilidad) de tres manzanas de suelo urbano, por lo que no constituye un cambio de uso 
característico, ni un incremento de densidad o de edificabilidad. 
 
Por tanto, tampoco tienen ninguna repercusión en los deberes derivados de las actuaciones de 
transformación urbanística, recogidos en el artº 18. 
 
Marco del PGOU-91 
 
El artº 2.1.5 del PGOU-91 que regula el régimen urbanístico del suelo urbano en relación con los 
instrumentos de planeamiento, contempla que cuando la reordenación de un ámbito se juzgue 
conveniente, aun cuando no esté prevista y mientras no contradiga las determinaciones del PGOU podrán 
redactarse Planes Especiales de Protección o de Reforma Interior. En este caso deberá delimitarse 
claramente el ámbito que su finalidad exija, extremo que habrá de ser debidamente justificado en la 
Memoria del Plan Especial. 
 
Cabe señalar, que el PGOU-91 remite a las funciones de los Planes Especiales (de reforma interior) 
contemplados en la Ley del Suelo 8/1990, sin considerar los Planes Especiales de la LSCM 9/2001, dado 
que ésta entra en vigor años después. 
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2.1.4 MODELO DE ORDENACIÓN PROPUESTO 
 
El presente plan especial tiene por objeto resolver un error cometido por el PGOU-91 con la asignación 
de una clave de ordenación (04 Condominio) que no responde a la tipología edificatoria materializada en 
las manzanas del ámbito delimitado, y cuyo régimen de usos compatibles restringe indebidamente la 
implantación de actividades perfectamente compatibles con el uso característico residencial de las 
manzanas. Actividades como comercio, cafeterías y restaurantes, oficinas, establecimientos culturales y 
sociales, consultorios médicos o veterinarios, salas de fitness, yoga, fisioterapia etc…se encuentran 
actualmente prohibidas por el planeamiento vigente, por los motivos erróneos ampliamente descritos 
con anterioridad.  
 
El Plan Especial no tiene una intención innovadora en relación con la regulación de los usos compatibles 
con el uso residencial sino meramente homogeneizadora con el resto de edificios residenciales de la 
ciudad que responden a unas características similares. Lo que se pretende es permitir una regulación de 
uso similar a la que establece la clave 05 Residencial Intensiva, que es la normativa de aplicación de 
prácticamente todo el parque de vivienda colectiva ejecutado en Alcalá de Henares en las décadas de los 
60, 70 y 80. El desarrollo residencial de la década de los 90 y años posteriores fue desarrollado a través 
de planes parciales cuyas ordenanzas de edificación residencial colectiva tomaban como referencia la 
propia clave 05 en relación con el régimen de usos. 
 
Por tanto, el modelo de ordenación propuesto no es otro que el que el propio Plan General adopta para 
los edificios de vivienda colectiva de características similares a las manzanas objeto del presente Plan. 
Entendiendo por características similares aquellos edificios alineados con la vía pública, con presencia de 
bajos comerciales que se encuentran en entornos consolidados de densidad media o alta. 

2.1.5 DESCRIPCIÓN Y JUSTIFICACIÓN DE LA ORDENACIÓN PROPUESTA 
 
Como se ha explicado la propuesta de ordenación del presente Plan no es otra que la de homogeneizar 
con el régimen de usos compatibles establecidos para la clave 05 Residencial Intensiva. Sin embargo, la 
experiencia acumulada a lo largo de 33 años de vigencia del PGOU-91 aconseja introducir pequeñas 
matizaciones en el listado de usos, grupos y situaciones previstos. Además, la propia especificidad del 
presente documento, que opera sobre tres manzanas concretas ya edificadas, aconseja a eliminar 
determinados usos por la propia morfología de las edificaciones. Por poner un ejemplo de este último 
punto, la clave 5 contempla la posibilidad de implantar un hospital-centro médico con internamiento 
siempre que sea en edificio exclusivo, cuando por la propia configuración de las edificaciones de las tres 
manzanas, esta situación no puede darse.  
 
Los usos del suelo se subdividen conforme al Título V de las Normas Urbanísticas, a los efectos de definir 
su casuística, en categorías o grupos; y en situaciones, con el fin de ordenar su localización en la 
edificación. 
 

 Las categorías o grupos3 aluden a los casos en los que el uso se materializa, en función de su 
tamaño, aforo u otros parámetros expresivos de su dimensión o impacto. Son específicas de cada 
uso concreto, y han sido definidos en el Título V de las Normas Urbanísticas. 

 

                                                                 
3 Se definirán en cada uno de los usos pormenorizados 
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 Las situaciones4 aluden a la forma de ubicación del uso en la totalidad o en parte de las diferentes 
tipologías edificatorias, de manera que su autorización quede supeditada a la correcta inserción 
de aquel en el conjunto del municipio, permitiendo una dosificación de los distintos usos y 
evitando molestias a terceros.  

 
Todos los grupos-categorías y situaciones relacionados en el listado de usos pormenorizados de la 
edificación quedan remitidos a las definiciones establecidas en el capítulo 2 del Título V de las Normas 
urbanísticas del Plan General de Ordenación Urbana. 
 
A continuación, se relaciona el listado de usos pormenorizados descritos en el artº 6.6.9 de la Clave 05 
Residencial Intensiva (se reproduce el texto literal en cursiva), con los comentarios que procede 
introducir para justificar las matizaciones mencionadas.   
 

a) Automóvil.5 
Compatibles los grupos siguientes: IV, en situaciones C, D, E, F y G; V, en situación F; VI, 
en situación E; y IX, en situaciones C y E, siempre como complemento del uso 
característico. Prohibido en todos los demás casos. 
 

Los aparcamientos de los edificios de las tres manzanas ya se encuentran ejecutados por lo que resulta 
en cierto modo irrelevante la regulación de este uso. No obstante, en vivienda colectiva la normativa debe 
contemplar la superficie de garaje necesaria para el cumplimiento de los estándares fijados en relación a 
la dotación de plazas de aparcamiento.  
En este caso en concreto tampoco se contempla la construcción de aparcamientos sobre rasante en 
edificio exclusivo, por lo que no proceden las situaciones E, F y G. 

                                                                 
4 Situación A: Se refiere a usos que pueden autorizarse en cualquier planta de piso o en planta de sótano de edificio 
destinado a cualquier uso, incluido el residencial. 
Situación B: Se refiere a usos que pueden autorizarse en plantas bajas, primeras o sótanos de edificios destinados a 
cualquier uso, incluido el residencial. 
Situación C: Se refiere a usos que pueden autorizarse en plantas bajas o sótanos de edificios destinados a cualquier 
uso, incluido el residencial. 
Situación D: Se refiere a usos que pueden autorizarse en plantas bajas o sótanos de edificios destinados a cualquier 
uso, excluido el residencial. 
Situación E: Se refiere a usos que pueden autorizarse en edificio exclusivo, adosado a otros edificios con uso 
residencial. 
Situación F: Se refiere a usos que pueden autorizarse en edificio exclusivo, pero sobre parcela colindante con otra que 
soporte usos residenciales sobre edificio exento, o con frente a calle en cuya otra margen se dé dicha circunstancia. 
Situación G: Se refiere a usos que pueden autorizarse en edificio exclusivo, sobre parcela colindante con otra que 
soporte usos compatibles.  
Situación H: Se refiere a usos que solo pueden autorizarse en edificio exclusivo, exento y notoriamente aislado de 
cualesquiera otros usos de naturaleza urbana, tanto por la gran dimensión de la parcela cuanto por la distancia 
relativa de los edificios a sus linderos. 
 
5 -Grupo I: Estacionamiento y/o almacenamiento de vehículos automóviles en espacios abiertos. 
-Grupo II: Estacionamiento y/o almacenamiento de vehículos automóviles en espacios cerrados, cuya superficie total 
no sea superior a 75 m2 
-Grupo III: Estacionamiento y/o almacenamiento de vehículos automóviles en espacios cerrados, cuya superficie total 
no sea superior a 1.000 m2 
-Grupo IV: Estacionamiento y/o almacenamiento de vehículos automóviles en espacios cerrados, cuya superficie total 
no sea superior a 2.500 m2 
-Grupo V: Estacionamiento y/o almacenamiento de vehículos automóviles en espacios cerrados, cuya superficie total 
exceda los 2.500 m2 
-Grupo IX: Talleres de reparación y servicio, sin venta de carburantes. 
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Por tanto, debe incluirse los grupos III, IV y V en situación C, y mantener el grupo IX, en situaciones C y E. 

  
b) Residencial.6 

Característico en grupo I, situaciones A, B y C (excepto en sótano). Prohibido en todos 
los demás casos. 
 

Este uso constituye el único uso característico de las manzanas, por lo que no procede su modificación. 
La redacción es idéntica tanto para clave 04 (vigente) como para la clave 05 (referencia). 

 
c) Industrial y Almacenaje.7 

Compatible de 1ª categoría, en situaciones C y E. Prohibido en todos los demás casos. 
 

Por su propia definición la 1ª categoría (o grupo) la constituyen actividades totalmente compatibles con 
el uso residencial. Por tanto, procede su inclusión en la ordenación que se propone. 

 
d) Comercial.8 

Compatibles los grupos siguientes: I, II, III y IV en situaciones B, C y E. Prohibido en todos 
los demás casos. 
 

Procede mantener el criterio de la Clave 05 y reflejar la misma relación de usos y situaciones. 
 

e) Oficinas.9 
Compatibles los siguientes grupos: el grupo I, en situaciones B, C y E; el grupo II, en 
situaciones A (si se trata de oficina aneja a la vivienda del titular), B, C y E. Prohibido 
en todos los demás casos. 
 

Procede mantener el criterio de la Clave 05 y reflejar la misma relación de usos y situaciones. 
 
 

                                                                 
6 -Residencial Grupo I: Vivienda multifamiliar. Se entiende por tal la situada en un edificio construido sobre solar pro 
indiviso, en régimen de propiedad horizontal y generalmente con acceso común, para varias residencias. 
 
7 Industrial 1ª categoría: Comprende actividades totalmente compatibles con el uso residencial. 
 
8 -Comercial Grupo I: Comercio diario de alimentación, bebidas y tabaco (Grupo 641 de la C.N.A.E.), en local menor de 
100 m2. 
-Comercial Grupo II: Comercio ocasional, constituido por el resto del comercio al por menor (Grupos 642 a 647, y los 
671 y 679), los servicios personales (Agrupación 97), sucursales bancarias, así como el comercio mixto al por menor 
en locales menores de 350 m2. 
-Comercial Grupo III: Comercio mixto al por menor en superficies medias (Grupo 648) con locales mayores de 350 m2 
y menores de 2.000 m2. 
-Comercial Grupo IV: Locales comerciales en pasajes, galerías o mercados, con despachos independientes, hasta 2.000 
m2. 
 
9 -Oficinas Grupo I. Oficinas, centros e instituciones financieras, abiertas al público (755, 81, 82 y 85 de la CNAE). 
- Oficinas Grupo II. Servicios de consulta, asesoría, centros de trabajo terciario, despachos o estudios sin servicio directo 
al público (63, 756, 83, 84, 86, 962 y 964 de la CNAE). 
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f) Hostelería.10 
Compatibles los siguientes grupos: el grupo I en situaciones C, E y F. El grupo II en 
situaciones B, C, E y F. El grupo III en situaciones A (siempre que medie autorización 
escrita de la Comunidad de Propietarios), E y F. El grupo IV en situaciones A, B, C, D, E, 
F. Prohibido en todos los demás casos. 
 

Interesa en este caso introducir algunas modificaciones respecto la previsión de la clave 05:  
 
El grupo I incluye actividades de ocio nocturno, tales como discotecas, bares de copas y similares, que la 
experiencia ha demostrado tener una difícil convivencia con el uso residencial, fundamentalmente por 
dos aspectos: la concentración de locales de ocio en un mismo ámbito, o el tamaño de los mismos. En 
ambos casos la concentración de personas en horario nocturno, no tanto en el interior del local (que debe 
cumplir la normativa acústica) sino en el exterior, produce notables molestias al vecindario. El objeto del 
presente Plan Especial es mejorar la oferta de servicios de proximidad para el beneficio del entorno. La 
regulación de este uso es un reto que se debe afrontar de una manera global y que deberá quedar 
regulado en el instrumento que se estime conveniente (Revisión del PGOU, o Plan Especial ad hoc), pero 
en cualquier caso no parece prudente introducir un uso potencialmente conflictivo en un entorno de tres 
manzanas con aproximadamente 400 viviendas. Por este motivo no se contempla la inclusión del grupo I 
como uso compatible admitido. 
 
En relación con los grupos de naturaleza hostelera, si bien por la naturaleza de los locales existentes no 
parece que tengan una viabilidad inmediata para su conversión a uso hostelero, no conviene descartar la 
posibilidad, remota, de transformación de una parte de la edificación a este uso. Conviene en todo caso 
condicionarla a que exista una independencia funcional respecto del resto de viviendas, a fin de garantizar 
la debida convivencia entre ambos usos. Los locales hoteleros deberán contar con su propio acceso y 
comunicación interior. Por este motivo se considera necesario incluir la citada condición para los grupos 
III y IV. Por otro lado, incluida la situación A (usos que pueden autorizarse en cualquier planta de piso o 
en planta de sótano de edificio destinado a cualquier uso, incluido el residencial) resulta innecesaria la 
inclusión del resto de situaciones. 

 
g) Sociocultural, espectáculos y salas de reunión.11 

Compatible el grupo I en situaciones C y E, siempre que los accesos se realicen desde 
una vía púbica de anchura igual o superior a 15 (quince) metros. Prohibido en todos los 
demás casos. 
 

Procede mantener el criterio de la Clave 05 y reflejar la misma relación de usos y situaciones. 
 
 
 
 
 

                                                                 
10 - Hostelería Grupo I. Establecimientos de bebidas, cafés y restaurantes con espectáculos (rúbrica 652). 
- Hostelería Grupo II. Establecimientos de bebidas, cafés y restaurantes, sin espectáculos. (rúbricas 651 y 653). 
- Hostelería Grupo III. Establecimientos para el alojamiento temporal, sin instalaciones complementarias (casas de 
Huéspedes, residencias) 
- Hostelería Grupo IV. Establecimientos para alojamiento temporal, incluidas sus instalaciones complementarias de 
comedores, tiendas, garaje, pistas deportivas, etc. (rúbricas 661, 662 y 669 de la CNAE). 
11 - Sociocultural, espectáculos y salas de reunión. Grupo I: Establecimientos hasta doscientos usuarios. 
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h) Educativo.12 
Compatibles los siguientes grupos: el grupo I en situaciones B, C y E. El grupo II en 
situaciones B, C y E; El grupo IV en situaciones C, E y F, siempre que se pueda justificar 
la disposición de espacio abierto y acotado para este uso, en proporción de 1 m2 por 
cada plaza, y accesible desde los locales sin necesidad de atravesar una vía pública 
rodada. El grupo V en situaciones C, E y F, con la misma observación que para el grupo 
IV. Prohibido en todos los demás casos. 
 

No parece justificada la inclusión del grupo V que incluye centros de educación reglada (antiguas EGB, 
BUP, hoy EPO y ESO), en los bajos de un edificio residencial. Si bien en 1991 sí se tuvo en cuenta se hizo 
para contemplar alguna situación preexistente. Por este motivo no se contempla para este ámbito en 
concreto, la inclusión del grupo V como uso compatible admitido. 

 
i) Sanitario-asistencial.13 

Compatibles los siguientes grupos: el grupo I en situaciones E, F y G. El grupo II en 
situación A (sólo si es anejo a la vivienda del titular), C, E y F. Prohibido en todos los 
demás casos. 
 

El grupo I, (Hospitales, clínicas, ambulatorios y sanatorios de medicina humana y otros establecimientos 
sanitario-asistenciales con internamiento) solo se contempla en situación de edificio exento (situaciones 
E, F y G). En el caso que nos ocupa los únicos edificios exentos existentes tienen un carácter netamente 
comercial y un tamaño reducido, por lo que no procede contemplar el citado uso como compatible. 
 
Se mantienen las condiciones para el grupo II.  

  
j) Religioso.14 

Compatibles los siguientes grupos: el grupo I en situaciones C, E y F, sólo cuando los 
accesos se realicen por la vía pública de anchura superior a 15 (quince) metros. El grupo 
II en situaciones E, F y G. Misma observación sobre la anchura de vías que para el grupo 
anterior. Prohibido en todos los demás casos. 

 
Procede mantener el criterio de la Clave 05 y reflejar la misma relación de usos y situaciones. 
 
 
 
 
 

                                                                 
12 - Educativo Grupo I: corresponde a los centros académicos y de educación de adultos hasta cuarenta plazas. 
- Educativo Grupo II: corresponde a los centros académicos y de educación de adultos hasta ochenta plazas. 
- Educativo Grupo IV: Guarderías infantiles.  
- Educativo Grupo V: Centros de educación preescolar, EGB, BUP, FP y Educación Especial. 
13 -Sanitario-Asistencial Grupo I: Hospitales, clínicas, ambulatorios y sanatorios de medicina humana y otros 
establecimientos sanitario-asistenciales con internamiento, correspondientes a los grupos 941, 942 y 946 de la CNAE. 
- Sanitario-Asistencial Grupo II: Clínicas para medicina humana en régimen de consultas externas, centros asistenciales 
sin internamiento y consultas veterinarias de menos de 200 m2, sin internamiento de animales. (943 y 944 de la CNAE). 
14 -Religioso Grupo I: Conjuntos destinados exclusivamente al culto y reunión sin residencia aneja (rúbrica 955 del 
CNAE). 
- Religioso Grupo II: Conjuntos destinados al culto y reunión con residencia aneja (rúbrica 955 del CNAE). 
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k) Deportivo.15 
Compatibles los siguientes grupos: el grupo I, situaciones B, C, E y F. El grupo II, en 
situaciones C, E, F y G sólo cuando tengan su acceso desde calle de anchura superior a 
los 15 (quince) metros. Prohibido en todos los demás casos. 

 
El grupo II incluye la práctica deportiva con espectadores, entendiendo como tal aquellas personas que 
asisten a una competición deportiva y en condiciones normales ocupan una grada diseñada para tal fin. 
Se trata de una actividad ajena a la naturaleza de los locales disponibles en los citados edificios, que por 
tanto se considera preferible no contemplar. 

 
l) Espacios libres y zonas verdes. 

Prohibido en todas sus categorías y situaciones.  
 
Procede mantener el criterio de la Clave 05 y reflejar la misma relación de usos y situaciones. 

 
m) Infraestructuras y servicios públicos.  

Prohibido en todas sus categorías y situaciones;  
 

Procede mantener el criterio de la Clave 05 y reflejar la misma relación de usos y situaciones. 
 

n) Red viaria. 
Prohibido en todas sus categorías y situaciones. 
 

Procede mantener el criterio de la Clave 05 y reflejar la misma relación de usos y situaciones. 
 
 
 
En consecuencia, la relación de usos compatibles que se considera necesaria admitir es la siguiente: 
 

a) Automóvil. 
Compatibles los grupos siguientes: grupos III, IV, y V en situación C y grupo IX, en situaciones C y 
E, siempre como complemento del uso característico. Prohibido en todos los demás casos. 
b) Residencial. 
Característico en grupo I, situaciones A, B y C (excepto en sótano). Prohibido en todos los demás 
casos. 
c) Industrial y Almacenaje. 
Compatible de 1ª categoría, en situaciones C y E. Prohibido en todos los demás casos. 
d) Comercial. 
Compatibles los grupos siguientes: I, II, III y IV en situaciones B, C y E. Prohibido en todos los 
demás casos. 
e) Oficinas. 
Compatibles los siguientes grupos: el grupo I, en situaciones B, C y E; el grupo II, en situaciones A 
(si se trata de oficina aneja a la vivienda del titular), B, C y E. Prohibido en todos los demás casos. 
f) Hostelería. 
Compatibles los siguientes grupos: el grupo II en situaciones B, C, E y F. El grupo III y IV en 
situación A, siempre y cuando quede garantizada su independencia funcional respecto del resto 
de viviendas y medie, en su caso, autorización escrita de la Comunidad de Propietarios. Prohibido 
en todos los demás casos. 

                                                                 
15 -Deportivo Grupo I: Espacios y locales para la práctica deportiva sin espectadores (rúbrica 968 del CNAE). 
- Deportivo Grupo II: Espacios y locales para la práctica deportiva con espectadores (rúbrica 968 del CNAE). 
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g) Sociocultural, espectáculos y salas de reunión. 
Compatible el grupo I en situaciones C y E, siempre que los accesos se realicen desde una vía 
púbica de anchura igual o superior a 15 (quince) metros. Prohibido en todos los demás casos. 
h) Educativo. 
Compatibles los siguientes grupos:  grupos I y II en situaciones B, C y E; El grupo IV en situaciones 
C, E y F, siempre que se pueda justificar la disposición de espacio abierto y acotado para este uso, 
en proporción de 1 m2 por cada plaza, y accesible desde los locales sin necesidad de atravesar 
una vía pública rodada. Prohibido en todos los demás casos. 
i) Sanitario-asistencial. 
Compatibles los siguientes grupos: el grupo II en situación A (sólo si es anejo a la vivienda del 
titular), C, E y F. Prohibido en todos los demás casos. 
j) Religioso. 
Compatibles los siguientes grupos: el grupo I en situaciones C, E y F, sólo cuando los accesos se 
realicen por la vía pública de anchura superior a 15 (quince) metros. El grupo II en situaciones E, 
F y G. Misma observación sobre la anchura de vías que para el grupo anterior. Prohibido en todos 
los demás casos. 
k) Deportivo. 
Compatibles los siguientes grupos: el grupo I, situaciones B, C, E y F. Prohibido en todos los demás 
casos. 
l) Espacios libres y zonas verdes. 
Prohibido en todas sus categorías y situaciones.  
m) Infraestructuras y servicios públicos.  
Prohibido en todas sus categorías y situaciones.  
n) Red viaria. 
Prohibido en todas sus categorías y situaciones. 

 

2.1.6 ANÁLISIS DE IMPACTO SOBRE EL TRÁFICO Y LA MOVILIDAD 
 
Plantear el desafío de la movilidad requiere un cambio de paradigma en la planificación urbana, 
fomentando ciudades compactas, con usos mixtos del suelo y abandonando los modelos de crecimiento 
disperso. También encaja en ese paradigma la búsqueda de modelos territoriales y urbanos de 
proximidad. La proximidad a las actividades, los servicios, las dotaciones, los lugares de trabajo y de ocio, 
permiten, en general, afrontar de manera más eficiente uno de los grandes retos actuales del urbanismo: 
la gestión de la movilidad y los servicios de transporte urbanos y con ellos la calidad medioambiental. 
 
El objeto de este Plan especial es precisamente facilitar la implantación de actividades de proximidad 
relacionadas con la vida cotidiana. Los edificios residenciales de las características de las manzanas 
incluidas en el ámbito del presente plan deben poder albergar como actividades complementarias el 
comercio, cafeterías y restaurantes, oficinas, establecimientos culturales y sociales, consultorios médicos 
centros veterinarios, salas de fitness, salas de yoga, centros de fisioterapia etc.. que constituyen 
equipamientos de carácter privado que complementan a las dotaciones públicas del barrio. Este comercio 
de proximidad tiene un impacto positivo en la disminución del tráfico porque reduce la dependencia del 
vehículo privado, ofreciendo a los residentes del entorno la posibilidad de acceder a un gran número de 
servicios a pie. 
 
Por tanto, podemos concluir que el Plan Especial tiene un impacto positivo en la movilidad urbana, y se 
trata de una actuación alineada con los tratados más recientes sobre urbanismo sostenible (Libro blanco 
de la sostenibilidad en el planeamiento urbanístico español, Agenda Urbana Española 2030, Guía para R
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planificar ciudades saludables, Guía Metodológica para los sistemas de auditoría, certificado o 
acreditación de la calidad y la sostenibilidad urbana, etc…) 

2.1.7 PLANEAMIENTO URBANÍSTICO AFECTADO POR EL PRESENTE PLAN ESPECIAL 
 
La modificación propuesta afecta a un único documento del PGOU-91:  
 

• La hoja nº 560 (5-1) 4, nº de orden 128 del Plano nº 4 “Plano de Códigos” del PGOU-91. 
 
El artº 67.3 de la LSCM establece que en los casos que se altere el planeamiento urbanístico por otra figura 
de planeamiento diferente a aquella por la que fue aprobada, deberá incorporar la modificación de 
aquellos documentos que sean necesarios para evitar incongruencias en el documento técnico y 
normativo. La documentación referida en este apartado deberá formar parte del expediente desde la 
aprobación inicial. 
 
Para asegurar la debida coherencia entre los instrumentos de planeamiento, simplemente se debe 
modificar la codificación actual U.VIV.04.I por U.VIV.04.V de acuerdo a la vigente leyenda de códigos de 
los planos del PGOU-91 
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La modalidad de aplicación “V” corresponde a ámbitos de suelo urbano o urbanizable remitidos a 
planeamiento a desarrollar. Por lo que el presente Plan especial correspondería con la citada remisión. 
 
En definitiva, en cumplimiento de lo establecido en el artº 67.3 de la LSCM el presente plan incorpora 
como anexo la modificación de la Hoja nº 560 (5-1) 4, nº de orden 128 del Plano nº 4 “Plano de Códigos” 
del PGOU-91. 

 

2.2 MEMORIA DE VIABILIDAD ECONÓMICA Y SOSTENIBILIDAD DE LA 
PROPUESTA 

2.2.1 ESTUDIO ECONÓMICO FINANCIERO 
 
El presente Plan Especial no tiene incidencia económica ya que no genera nuevas cargas urbanísticas 
sobre las parcelas. Las manzanas afectadas se encuentran edificadas sobre suelo urbano consolidado, y la 
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modificación prevista se ejecutará a través de las correspondientes licencias de obras y de actividades que 
los propietarios de los locales comerciales puedan solicitar. En todo caso el Plan Especial incide en la 
mejora de la viabilidad económica de dichos locales al ampliar notablemente las alternativas de 
actividades a desarrollar en ellos. 

2.2.2 MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA 
 
El presente Plan Especial no constituye una actuación de transformación urbanística en los términos 
expresados en el artº 7 del TRLSRU 7/2015, por lo que no resulta preceptiva la emisión del informe de 
sostenibilidad económica y de impacto en las haciendas públicas. 
 
En cualquier caso, por el alcance del Plan, de la aprobación definitiva del presente documento no se prevé 
que pueda tener ningún impacto sobre la Hacienda Municipal, dado que opera sobre parcelas privadas y 
no genera cargas urbanísticas que deba asumir el Ayuntamiento. 

2.2.3 PLAN DE ETAPAS 
 
No procede el establecimiento de un plan de etapas. El Plan especial opera sobre suelo urbano 
consolidado y por su alcance no genera cargas urbanísticas, por lo que se ejecutará a través de las 
correspondientes licencias de obras y de actividades que los propietarios de los locales comerciales 
puedan solicitar. 

  

R
eg

is
tr

o 
Sa

lid
a:

 -
 -

 C
SV

:1
57

01
44

24
31

57
37

31
74

1 
- 

ht
tp

s:
//s

ed
e.

ay
to

-a
lc

al
ad

eh
en

ar
es

.e
s/

va
lid

ac
io

n 



 
 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
   
 
 
 
 

 
   

   
 

 

PLAN ESPECIAL PARA LA REGULACIÓN DEL RÉGIMEN DE USOS COMPATIBLES  
EN TRES MANZANAS DEL POLIGONO 7A DEL PGOU DE ALCALA DE HENARES Página | 38 
DOCUMENTACIÓN PARA APROBACIÓN DEFINITIVA OCTUBRE DE 2024 

 

 

Concejalía de Urbanismo, Infraestructuras, Vivienda y movilidad 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Área de Desarrollo Urbano Sostenible 
 

Servicio de Planeamiento y Gestión Urbanística 

2.3 MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA NORMATIVA AMBIENTAL Y 
SECTORIAL 

2.3.1 PROCEDIMIENTO AMBIENTAL 
 
El objeto del Plan Especial es la modificación de la ordenación pormenorizada relativa al régimen de usos 
compatibles en el ámbito de las tres manzanas comprendidas entre Camino de la Esgaravita, C/ Fernando 
de Flandes, Av. Lope de Figueroa y C/ Luis de Madrona, para su homogenización con la ordenación del 
resto de edificios residenciales de la ciudad que responden a unas características similares. De acuerdo 
con el artº 5.2.8 de la NNUU del PGOU-91 los usos compatibles no pueden superar el 25% de la superficie 
edificada. El Plan Especial no altera el uso característico residencial de las manzanas afectadas. 
 
La Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas establece en su disposición 
transitoria primera 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 marco 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, de 9 de diciembre, de evaluación ambiental, se someterán a evaluación ambiental estratégica 
simplificada, conforme a lo previsto en el artículo 29 y siguientes de la misma Ley. 
 
El artº 29 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluación ambiental establece que, dentro del 
procedimiento sustantivo de adopción o aprobación del plan o programa, el promotor presentará ante el 
órgano sustantivo, junto con la documentación exigida por la legislación sectorial, una solicitud de inicio 
de la evaluación ambiental estratégica simplificada, acompañada del borrador del plan o programa y de 
un documento ambiental estratégico. 
 
A su vez la Ley 11/2022, de 21 de diciembre modifica la  redacción de la disposición transitoria primera 
de la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas, introduciendo el siguiente 
inciso “(…) Quedan excluidos en todo caso del procedimiento de evaluación ambiental los Estudios de 
Detalle y los Planes Especiales en suelo urbano que, sin incrementar la edificabilidad ni el número de 
viviendas, se circunscriban, para un caso concreto, a la aplicación del régimen de usos ya admitidos por 
un planeamiento superior, dado su escaso alcance, entidad y capacidad innovadora desde el punto de 
vista de la ordenación urbanística”. 
 
La última de las condiciones establecidas para la exención del procedimiento da lugar a diversas 
interpretaciones. Puede considerarse que los nuevos usos compatibles introducidos no estaban admitidos 
por el planeamiento superior y que, por tanto, no procede la exención del procedimiento de evaluación 
ambiental estratégica; o por el contrario considerar que el plan no tiene una intención innovadora toda 
vez que se limita a corregir un error y homogeneizar la ordenación de las parcelas objeto de plan especial 
con la ordenación del resto de edificios residenciales de la ciudad que responden a unas características 
similares. Por tanto, no existe una introducción de usos que no responda al modelo territorial del PGOU, 
que permite compatibilizar los edificios residenciales colectivos con un amplio abanico de usos para la 
prestación de servicios. 
 
A juicio del técnico que suscribe esta segunda interpretación es la más acertada por lo que nos 
encontraríamos en un escenario donde el plan especial estaría exento del procedimiento de evaluación 
ambiental estratégica. No obstante, a fin de dar mayor seguridad jurídica al documento, se considera 
procedente someter a consulta del órgano competente en materia de emisión de Informe Ambiental 
Estratégico la conveniencia o no de la tramitación del procedimiento. 
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A tal efecto se redacta el correspondiente Documento ambiental estratégico simplificado. 
 
2.3.1.1 DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATÉGICO SIMPLIFICADO 
 
A los efectos de facilitar su tramitación (en caso de que resulte procedente), el Documento Ambiental 
Estratégico Simplificado se presenta en un volumen independiente. 
 

2.3.2 IMPACTO NORMATIVO 
 
Objeto del Análisis 
 
El objeto de este informe es analizar el impacto que el urbanismo puede tener sobre los diversos 
colectivos, tanto en materia de género, así como sobre los distintos grupos sociales (infancia, adolescencia 
y familia) o personas con problemas de movilidad y plantear objetivos y propuestas para mejorar la 
inclusión de estos colectivos en el contexto de la ciudad. Busca el estudio y la consideración de las 
diferentes situaciones, condiciones, aspiraciones y necesidades de las personas, asegurando un clima de 
integración adecuado, dentro del principio de igualdad entre mujeres y hombres. 
 
La finalidad es la incorporación de actuaciones específicas dirigidas a eliminar las desigualdades en todas 
las políticas y acciones, en sus diferentes niveles y fases, para ofrecer un acceso equitativo a 
oportunidades sociales, económicas, políticas, laborales, educativas, culturales y de salud. Persigue 
incorporar la perspectiva de género y la no discriminación por problemas de movilidad al planeamiento 
urbanístico de manera que: 
 

- El urbanismo sea una herramienta para corregir las desigualdades urbanas. 
- Las ciudades reconozcan las necesidades específicas de cada grupo social (niños, jóvenes, 

mayores, personas con problemas de movilidad o discapacidad). 
- La escala de barrio sea el elemento básico de organización, gestión y planificación urbana, 

acogiendo y promoviendo la transformación social y posibilitando la autonomía dentro de estos 
espacios, siempre con condiciones de seguridad, calidad y habitabilidad. 

- El barrio debería solucionar las necesidades básicas de uso cotidiano sin tener que hacer uso del 
transporte privado: compra de productos básicos, servicios de proximidad, servicios de salud 
primaria, etc. 

- Los equipamientos estén situados cerca del continuo urbano y generen bienestar, garantizando 
una oferta pública de calidad y proximidad  

- Se eviten los espacios inseguros que puedan dar lugar a posibles agresiones o situaciones de 
peligro y discriminación. 
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Contenido del análisis16 
 
El contenido de este informe está conformado por los análisis específicos de: 
 

- Igualdad de género 
- Impacto en la infancia, la adolescencia y la familia 
- Accesibilidad 

 
2.3.2.1 MEMORIA DE IMPACTO DE GÉNERO 
 
2.3.2.1.1 Introducción 
 
Impulsar la creación de ciudades sostenibles, centradas en las necesidades cotidianas de las personas y 
que ofrezcan las mismas oportunidades y beneficios a hombres y mujeres, ya no es una opción sino una 
obligación legal.  
 
Favorecer la igualdad entre mujeres y hombres a través de las políticas urbanas obliga a repensar cómo 
se diseñan y desarrollan las ciudades. Esta forma de concebir las actuaciones urbanísticas desde una 
perspectiva sensible a la dimensión género se asienta en los siguientes elementos: 
 

- Concebir el urbanismo como una herramienta de intervención pública útil para corregir 
desigualdades y mejorar la calidad de vida de toda la población, en su diversidad. 
 

- Desarrollar una planificación urbanística desde equipos multidisciplinares, paritarios entre 
mujeres y hombres y participados por profesionales de distintos niveles y conocimientos 
(puestos de decisión, técnicos, administrativos, etc.). 
 

- Incorporar a la ciudadanía en la planificación urbanística desde una concepción “abajo a arriba” 
que responda a las necesidades cotidianas de las personas que habitan y usan los espacios 
urbanos. 

 
- Incluir la innovación social y tecnológica en la planificación urbanística para alcanzar un 

conocimiento real de las necesidades de toda la ciudadanía y evaluar el impacto de la 
planificación en la diversidad al tiempo que favorece el diseño de medidas innovadoras y 
creativas. 
 

- Redimensionar la planificación de los espacios urbanos a escala de barrios, asegurando un 
entorno de proximidad que facilite la vida cotidiana de todas las personas, particularmente de 
aquellas con movilidad reducida, responsabilidades familiares o transitando una etapa vital con 
mayor dependencia. 

 
- Facilitar la autonomía de las personas más vulnerables, incorporando las condiciones necesarias 

en términos de seguridad, movilidad, accesibilidad y habitabilidad. 
 

En las ciudades convive una gran diversidad de personas que desempeñan diversos roles sociales y de 
género (empleo, cuidados, trabajo comunitario), desarrollan infinidad de actividades en su día a día 

                                                                 
16 Se excluye del contenido del análisis el impacto por razón de orientación e identidad sexual de acuerdo 
con la Disposición Adicional Cuarta de la LSCM 9/2001 introducida a través de la  Ley 11/2022, de 21 de 
diciembre, de Medidas Urgentes para el Impulso de la Actividad Económica y la Modernización de la 
Administración de la Comunidad de Madrid. 
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(comprar, realizar actividad física, jugar o poner en práctica otras formas de ocio activo, realizar 
actividades sociales, desplazarse, acudir a espacios públicos como centros escolares o médicos, atender 
necesidades cotidianas…) que se entrecruzan y explican a partir de esos mismos roles de género y de otros 
factores de sociales que, como la edad o la movilidad, generan diferentes grados de inclusión/exclusión 
en el espacio urbano 
 
Por ello, según como se diseñen las ciudades, el desempeño de estos roles y la realización de estas 
actividades se efectuará de manera más o menos fácil, lo que directamente incide en la calidad de vida 
de las personas. De ahí la rotunda afirmación de que las políticas urbanísticas tienen consecuencias sobre 
la vida de la población. 
 
De este modo, en el desarrollo urbanístico se deben tener en cuenta todas las etapas de la vida del ser 
humano, desde la infancia a la vejez, y considerar aquellos aspectos que como el grado de movilidad y 
autonomía pueden incidir en la igualdad de derechos frente a las oportunidades y beneficios que brinda 
el entorno urbano. 
 
 
2.3.2.1.2 Marco Normativo 
 
Europeo-Internacional 
 

- Declaración Universal de los Derechos Humanos, adoptada por la Asamblea General de las 
Naciones Unidas el 10 de diciembre de 1948 en París. 

- Carta de derechos fundamentales de la Unión Europea, documento que fue proclamado por el 
Parlamento Europeo, el Consejo de la Unión Europea y la Comisión Europea el 7 de diciembre de 
2000 en Niza. La versión revisada de la Carta fue proclamada el 12 de diciembre de 2007 en 
Estrasburgo 

- Convención sobre la eliminación de todas las formas de discriminación contra la mujer, aprobada 
por la Asamblea General de Naciones Unidas el 18 de diciembre de 1979 y ratificada por España 
el 16 de diciembre de 1983. 

- Carta Europea para la igualdad de mujeres y hombres en la vida local (2005-2006), elaborada y 
promovida por el Consejo de Municipios y Regiones de Europa y sus asociados. 

- Convenio del Consejo de Europa sobre Prevención y Lucha contra la Violencia contra las mujeres 
y la violencia doméstica, de 11 de mayo de 2011, ratificado por España el 6 de junio de 2014. 

 
Estatal 
 

- La Constitución Española de 1978. 
- Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la 

Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. 
- Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno modificada parcialmente por La Ley 30/2003 de 

13 de octubre, sobre medidas para incorporar la valoración de impacto de género en las 
disposiciones normativas que elabore el gobierno 

- Ley Orgánica 3/2007, de 22 de marzo para la igualdad efectiva entre mujeres y hombres. 
- El Real Decreto 1083/2009, de 3 de julio, por el que se regula la memoria del análisis de impacto 

normativo. 
 
Autonómica 
 

- La ley 3/2018, de 22 de junio, de modificación de la ley 5/2005, de 20 de diciembre, Integral 
contra la Violencia de Género de la Comunidad de Madrid. 
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- Decreto 197/2015, de 4 de agosto, por el que se establece la estructura orgánica de la Consejería 
de Políticas Sociales y Familia 

- Estrategia Madrileña para la Igualdad de Oportunidades entre Hombres y Mujeres 2018-2021. 
Dirección General de la Mujer de la Consejería de Políticas Sociales y Familia. Comunidad de 
Madrid. 

 
 
La Ley Orgánica 3/2007 de 22 de marzo para la Igualdad Efectiva de Mujeres y Hombres establece el 
carácter transversal del principio de igualdad de trato entre mujeres y hombres en los siguientes artículos: 
 
Artículo 15. Mandata a las administraciones públicas para integrar ese principio de forma activa en sus 
disposiciones normativas: 
 
“lo integrarán, de forma activa, en la adopción y ejecución de sus disposiciones normativas, en la definición 
y presupuestación de políticas públicas en todos los ámbitos y en el desarrollo conjunto de todas sus 
actividades”. 
 
Artículo 19. Establece la necesidad de que las disposiciones de especial relevancia incluyan un informe 
sobre su impacto por razón de género. 
 
“Informes de impacto de género. Los proyectos de disposiciones de carácter general y los planes de 
especial relevancia económica, social, cultural y artística que se sometan a la aprobación del Consejo de 
Ministros deberán incorporar un informe sobre su impacto por razón de género.” 
 
Artículo 21.2. Extiende el mandato a las Entidades Locales: 
 
“Las entidades Locales integrarán el derecho de igualdad en el ejercicio de sus competencias y 
colaborarán, a tal efecto, con el resto de las Administraciones públicas”. 
 
Artículo 31.1 (párrafo segundo). Señala: 
 
“Del mismo modo, las políticas urbanas y de ordenación del territorio tomarán en consideración las 
necesidades de los distintos grupos sociales y de los diversos tipos de estructuras familiares, y favorecerán 
el acceso en condiciones de igualdad a los distintos servicios e infraestructuras urbanas”. 
 
2.3.2.1.3 Objeto del documento  
 
El objeto del Plan Especial es la modificación de la ordenación pormenorizada relativa al régimen de usos 
compatibles en el ámbito de las tres manzanas comprendidas entre Camino de la Esgaravita, C/ Fernando 
de Flandes, Av. Lope de Figueroa y C/ Luis de Madrona, para su homogenización con la ordenación del 
resto de edificios residenciales de la ciudad que responden a unas características similares. De acuerdo 
con el artº 5.2.8 de la NNUU del PGOU-91 los usos compatibles no pueden superar el 25% de la superficie 
edificada. El Plan Especial no altera el uso característico residencial de las manzanas afectadas. 
 
2.3.2.1.4 Análisis de impacto 
 
De acuerdo con lo expuesto anteriormente el contenido del Plan especial se circunscribe a la admisibilidad 
de usos compatibles en los edificios, sin tener incidencia en el diseño del espacio urbano.  
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2.3.2.1.5 Valoración de impacto 
 

Valoración del impacto de género: NEUTRO. Por el propio contenido del Plan especial no cabe introducir 
medidas que puedan suponer cambios en la situación actual en relación con la igualdad de género. 
 
El alcance normativo del documento no genera un aumento de las brechas de género respecto a la 
situación de inicial, ni contiene medida discriminatoria por razón de género. 
 
  
2.3.2.2 MEMORIA DE IMPACTO EN LA INFANCIA, ADOLESCENCIA y FAMILIA 
 
2.3.2.2.1 Introducción 
 
En toda ciudad existen elementos que impactan negativamente en la vida de los niños y niñas que la 
habitan: aspectos como la contaminación atmosférica o acústica, la siniestralidad, la falta de accesibilidad 
a la vivienda o infraviviendas y los efectos del cambio climático, entre otros. Pero hay otros elementos 
que, aunque no parezcan tan urgentes, son muy importantes: la existencia de áreas verdes, plazas, 
espacios para el juego, acceso a la naturaleza o el uso del espacio público “como elemento integrador de 
la sociedad”. 
 
La inclusión es un elemento fundamental para avanzar en la equidad. No podemos avanzar hacia ciudades 
más justas sin garantizar la inclusión de todos los grupos sociales. 
 
Existen dos elementos clave para lograr esta inclusión: por un lado, avanzar en políticas centradas en las 
personas. Por otro lado, cambiar la forma en que se planifican, construyen y gestionan las ciudades, 
teniendo en cuenta todos los elementos que reflejan las problemáticas que caracterizan los entornos 
urbanos, que afectan a la población vulnerable. 
 
Las políticas sociales en defensa de la infancia deben generar propuestas para incluir elementos urbanos 
que logren que la naturaleza se acerque a los barrios, especialmente los barrios vulnerables. El acceso a 
la naturaleza es determinante para el bienestar de la niñez.  
 
El urbanismo y salud han estado unidos desde el principio: ya en los siglos XIX, XX y XXI se adaptaron las 
zonas urbanas para dar respuesta a las enfermedades. Esto debería suceder hoy para abordar, en este 
caso, las enfermedades derivadas del estilo de vida urbano actual, extremadamente individualista y 
sedentario: obesidad y sobrepeso, estrés, depresión, etc. No podemos tener a la infancia y juventud 
estática. El espacio público debe tener una nueva configuración. 
 
La “Guía para planificar ciudades saludables” redactado por el Departamento de Urbanística y Ordenación 
del Territorio, Universidad Politécnica de Madrid, parte de dos pautas principales: promover estilos de 
vida saludables en la infancia y prevenir los ambientes nocivos que tienen las ciudades. Las dos cosas se 
pueden hacer desde el diseño urbano. Dicha guía establece 3 líneas de acción fundamentales: 
 

- Línea de acción 1:  Una ciudad pensada para caminar, en la que se pueda llegar a los sitios 
habituales andando, ya que es una actividad imprescindible para mejorar nuestra salud física y 
mental, aparte de hacer más sostenible el planeta, junto con la promoción de la bicicleta también 
como movilidad activa, y una reorganización del reparto del espacio público en detrimento del 
vehículo motorizado privado. 

 
Caminar implica salir del sedentarismo, favorecer la reducción de la obesidad de las personas y 
las enfermedades cardiovasculares. 
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Para hacer posible que las personas caminen en sus barrios, es necesario que las calles sean 
seguras frente a los accidentes de tráfico, sean confortables térmicamente (tanto en el invierno 
como en el verano), sean dinámicas (haya cosas que ver y hacer), y sean atractivas, entre los 
requerimientos más destacados.  
 
Por otro lado, es necesario realizar acciones acordes a las prioridades de la pirámide de la 
movilidad urbana, fomentando, por orden de prioridad, la movilidad a pie, la movilidad en 
bicicleta y el transporte público. Para ello, es necesario replantear el reparto del espacio público 
según estas prioridades. 
 
Asímismo, será preciso reducir los riesgos de accidentes de las personas provocados por el 
tráfico, las caídas, y otros accidentes diversos que se pueden producir en el espacio público de 
nuestros espacios urbanos. 
 
Para ello habrá que considerar las diferencias respecto a las capacidades de las personas, bien 
sea simplemente por su edad, como por la pérdida temporal o progresiva de sus capacidades 
cognitivas, de orientación o de seguridad, en el espacio público. En una sociedad con alto 
porcentaje de personas mayores se considera la necesidad de repensar las calles desde el punto 
de vista del envejecimiento activo, para que puedan caminar y relacionarse con autonomía y sin 
riesgos reales o subjetivos. A su vez, es necesario orientar las ciudades hacia las necesidades de 
la infancia, tanto para una mayor movilidad activa (caminando y bicicleta) de esta población, 
como para la creación de más espacios de convivencia 
para estas edades. 

 
- Línea de acción 2: Introducir la naturaleza en los barrios de la ciudad, ya que están demostrados 

los grandes beneficios para la salud física y mental de las zonas verdes de proximidad, a lo que 
se añade su importante papel en la reducción de la contaminación y la mejora del microclima 
urbano. 
 
Las zonas verdes promueven la salud de las personas, ya que tienen beneficios físicos y 
psicológicos constatados respecto a su bienestar, sea cual sea su edad y condición. 
 
Para este objetivo, es necesario que las calles sean “calles-verdes”, con arbolado y arbustos de 
sombra en sus aceras, que haya zonas de naturaleza distribuidas a pocos minutos de las zonas 
residenciales mediante recorridos accesibles y cortos (para llegar en poco tiempo). Además, la 
introducción de soluciones de gestión del ciclo del agua en la ciudad, también son idóneas y 
aconsejables y están englobadas en las denominadas “Soluciones basadas en la Naturaleza”. 
 
El incremento de zonas verdes significará mejorar el microclima urbano y la calidad del aire. Las 
zonas verdes aportan oxígeno, retienen CO2 y partículas en suspensión de la atmósfera urbana, 
por lo que reducen las enfermedades respiratorias y ayudan a regular microclimáticamente los 
golpes extremos de calor o frío de la población, especialmente para grupos más vulnerables, 
como son la infancia y las personas mayores. 
 
Es importante también destacar los beneficios físicos y mentales de una adecuada distribución, 
accesibilidad y tamaño de las zonas verdes, que puede ayudar a la reducción del consumo de 
fármacos y a la recuperación más rápida de los picos de estrés que sufren las personas debido a 
las características de los ámbitos urbanos (tráfico, ruido, etc.). También sería necesario 
considerar la importancia de que estas zonas verdes accesibles (de proximidad) estén unidas 
entre sí en forma de infraestructura verde, no solo desde el punto de vista ecológico sino también 
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para peatones y bicicletas de forma que se puedan organizar recorridos y circuitos que amplíen 
las posibilidades de actividad física, movilidad activa y ocio activo en ambientes de naturaleza. 
De forma que los corredores de unión entre las diferentes zonas verdes tengan funciones de 
conectividad adicionales a las puramente ecológicas. 

 
- Línea de acción 3: Configurar espacios de encuentro y convivencia para conseguir ciudades más 

solidarias y menos desiguales, tratando de romper las burbujas de soledad y aislamiento que 
enfrentan sistemáticamente a la ciudadanía entre sí. 
 
Promover nuevos espacios de encuentro y convivencia servirá para salir del aislamiento, el 
individualismo y la soledad no deseada, que desemboca en perjuicios sobre la salud de las 
personas. Deben ser espacios que posibiliten el desarrollo de actividades que no segmenten a 
los grupos de población, lugares pensados para provocar y facilitar el encuentro y la interacción 
intergeneracional. 
 
Desde el planeamiento y el diseño urbano, diseñar espacios de encuentro y convivencia significa 
pensar en una red de espacios públicos con actividades para todas las personas, teniendo en 
cuenta su diversidad (edad, género, diversidad funcional, país de origen, etc.), próximos a las 
viviendas, bien sean de nueva creación o reacondicionados, que sirvan con flexibilidad para 
encauzar actividades sociales, culturales, deportivas, educativas o de ocio desde la escala local. 
Es fundamental incorporar la participación de la ciudadanía en el diseño de estos espacios. 
 
En este sentido, los espacios públicos con actividades variadas e intergeneracionales buscarán la 
creación de redes de personas activas, combinando las actividades presenciales con las virtuales, 
en base a intereses reales y comunes de la población, que se podrán conocer gracias a la 
participación ciudadana. Para ello, será necesario pensar en una estructura de plazas, plazuelas, 
pequeños equipamientos flexibles, estratégicamente distribuidos por la ciudad, con buena 
accesibilidad y con zonas verdes de proximidad. 
 

2.3.2.2.2 Marco Normativo 
 
Europeo-Internacional 
 

- Declaración Universal de los Derechos Humanos, adoptada por la Asamblea General de las 
Naciones Unidas el 10 de diciembre de 1948 en París. 

- Carta de derechos fundamentales de la Unión Europea, documento que fue proclamado por el 
Parlamento Europeo, el Consejo de la Unión Europea y la Comisión Europea el 7 de diciembre de 
2000 en Niza. La versión revisada de la Carta fue proclamada el 12 de diciembre de 2007 en 
Estrasburgo 

- La Declaración de los derechos del niño de 1959. 
- Convención de las Naciones Unidas sobre los Derechos del Niño, adoptada y abierta a la firma y 

ratificación por la Asamblea General en su resolución 44/25, de 20 de noviembre de 1989, 
entrada en vigor el 2 de septiembre de 1990, fue ratificada por España el 30 de noviembre de 
1990, y vigente desde el 5 de enero de 1991. 

- Carta Europea de los Derechos del Niño. Resolución A.-0172/92 (Diario Oficial de las 
Comunidades Europeas, 8 de julio de 1992). 

- Convenio Europeo sobre el Ejercicio de los Derechos de los Niños, hecho en Estrasburgo el 25 de 
enero de 1996, ratificado el 11 de noviembre de 2014. 

 
 
 

R
eg

is
tr

o 
Sa

lid
a:

 -
 -

 C
SV

:1
57

01
44

24
31

57
37

31
74

1 
- 

ht
tp

s:
//s

ed
e.

ay
to

-a
lc

al
ad

eh
en

ar
es

.e
s/

va
lid

ac
io

n 



 
 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
   
 
 
 
 

 
   

   
 

 

PLAN ESPECIAL PARA LA REGULACIÓN DEL RÉGIMEN DE USOS COMPATIBLES  
EN TRES MANZANAS DEL POLIGONO 7A DEL PGOU DE ALCALA DE HENARES Página | 46 
DOCUMENTACIÓN PARA APROBACIÓN DEFINITIVA OCTUBRE DE 2024 

 

 

Concejalía de Urbanismo, Infraestructuras, Vivienda y movilidad 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Área de Desarrollo Urbano Sostenible 
 

Servicio de Planeamiento y Gestión Urbanística 

Estatal 
 

- La Constitución Española de 1978. 
- Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la 

Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. 
- Ley Orgánica 1/1996, de 15 de enero de Protección Jurídica del Menor 
- Ley 40/2003, de 18 de noviembre, de Protección a las Familias Numerosas. 
- II Plan Estratégico Nacional de infancia y adolescencia 2013-2016, de 5 de abril de 2013 
- Ley Orgánica 8/2015, de 22 de julio, de modificación del sistema de protección a la infancia y a 

la adolescencia. 
- Ley 26/2015, de 28 de julio, de modificación del sistema de protección a la infancia y a la 

adolescencia. 
 
Autonómica 
 

- Ley 4/2023, de 22 de marzo, de Derechos, Garantías y Protección Integral de la Infancia y la 
Adolescencia de la Comunidad de Madrid. 

 
La Ley Orgánica 1/1996 de 15 de enero de Protección Jurídica del Menor establece: 
 
Artículo 22 quinquies. Regula el Impacto de las normas en la infancia y en la adolescencia. 
 
“Las memorias de análisis de impacto normativo que deben acompañar a los anteproyectos de Ley y a los 
proyectos de reglamentos incluirán el impacto de la normativa en la infancia y en la adolescencia”. 
 
La Ley 40/2003 de 18 de noviembre de Protección a las Familias Numerosas, establece en su disposición 
adicional décima: 
 
“las memorias del análisis de impacto normativo que deben acompañar a los anteproyectos de Ley y a los 
proyectos de reglamentos incluirán el impacto de la normativa en la familia”. 
 
El artº 24 de la Ley 4/2023, de 22 de marzo, de Derechos, Garantías y Protección Integral de la Infancia y 
la Adolescencia de la Comunidad de Madrid establece los Derechos a un medio ambiente saludable y a 
un entorno urbano adecuado: 
 

1. La Comunidad de Madrid promoverá el conocimiento, respeto y disfrute del medio ambiente por 
parte de los niños, fomentando su participación activa en la protección, conservación y mejora 
del entorno, en el marco de un desarrollo sostenible y el favorecimiento de la educación 
ambiental. Para ello desarrollará programas formativos, divulgativos y de concienciación sobre 
el uso responsable y sostenible del agua y demás recursos naturales, y la adquisición de hábitos 
de conservación del medio ambiente y prevención de la contaminación acústica. 
 

2. La Comunidad de Madrid y las entidades locales procurarán desarrollar sus planeamientos 
urbanísticos como espacios seguros, adecuados y adaptados a los niños. Se incluirán en los 
mismos equipamientos que permitan el ejercicio de actividades lúdicas, incluyendo instalaciones 
adaptadas a las necesidades según su edad y capacidades, y velarán por su adecuado 
mantenimiento, conforme a la legislación sectorial.  
 

3. En el ámbito local, los planes urbanísticos han de aspirar a prever espacios y zonas de juego, 
deportivas y recreativas accesibles, idóneas, diversificadas y suficientes para posibilitar el 
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ejercicio del derecho a jugar y al deporte, conforme a la legislación sectorial. En su diseño y 
configuración los ayuntamientos tratarán de contar con la participación activa de los niños.  
 
Se deberá tener en cuenta la perspectiva, las necesidades y los intereses de los niños, 
promoviendo trazados que permitan los desplazamientos de sus domicilios a los centros 
educativos y otros equipamientos dirigidos especialmente a ellos de forma autónoma, 
facilitándoles el uso de los transportes públicos, en especial en aquellos barrios o zonas con alta 
concentración de población infantil. 

 
Se atenderá de forma prioritaria a las necesidades de accesibilidad de los niños con discapacidad, 
así como al derecho a un medioambiente saludable y a un entorno urbano seguro y con zonas de 
juego, deportivas y recreativas en los barrios o zonas con un mayor índice de pobreza infantil. 

 
2.3.2.2.3 Objeto del documento  
 
El objeto del Plan Especial es la modificación de la ordenación pormenorizada relativa al régimen de usos 
compatibles en el ámbito de las tres manzanas comprendidas entre Camino de la Esgaravita, C/ Fernando 
de Flandes, Av. Lope de Figueroa y C/ Luis de Madrona, para su homogenización con la ordenación del 
resto de edificios residenciales de la ciudad que responden a unas características similares. De acuerdo 
con el artº 5.2.8 de la NNUU del PGOU-91 los usos compatibles no pueden superar el 25% de la superficie 
edificada. El Plan Especial no altera el uso característico residencial de las manzanas afectadas. 
 
2.3.2.2.4 Análisis de impacto 
 
El presente Plan Especial tiene como objetivo alinear la normativa aplicable en la edificación al Principio 
de desarrollo territorial y urbano sostenible recogido en el artº 3 del TRLSRU 7/2015. En concreto se 
persigue integrar en el tejido urbano cuantos usos resulten compatibles con la función residencial, para 
contribuir al equilibrio de las ciudades y de los núcleos residenciales, favoreciendo la diversidad de usos, 
la aproximación de los servicios, las dotaciones y los equipamientos a la comunidad residente, así como 
la cohesión y la integración social.  
 
Esta medida incide de manera positiva en las líneas de acción 1 y 3 anteriormente descritas. 
 
2.3.2.2.5 Valoración de impacto 
 
Valoración del impacto sobre la infancia, la adolescencia y la familia: POSITIVO. El documento permitirá 
integrar en el tejido urbano cuantos usos resulten compatibles con la función residencial, para contribuir 
al equilibrio de las ciudades y de los núcleos residenciales, favoreciendo la diversidad de usos, la 
aproximación de los servicios, las dotaciones y los equipamientos a la comunidad residente, así como la 
cohesión y la integración social. 
 
El alcance normativo del documento no tiene repercusión sobre la infancia, la adolescencia y la familia, 
no genera discriminaciones en la materia respecto a la situación de inicial, ni contiene disposiciones 
referidas a la infancia, la adolescencia y la familia. 
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2.3.2.3 MEMORIA DE IMPACTO SOBRE ACCESIBILIDAD UNIVERSAL 
 
2.3.2.3.1 Introducción 
 
La accesibilidad es un problema universal. El espacio urbano debe satisfacer las necesidades de los 
ciudadanos, evitando toda discriminación por imposibilidad de utilización. Las personas que padecen 
algún problema físico, psíquico o sensorial encuentran difícil la movilidad, así como la percepción y 
comprensión de la información sobre el entorno. 
 
Los problemas detectados con respecto al tema de la accesibilidad se pueden organizar en los siguientes 
puntos: 

- Problemas estructurales. Consecuencia de no tener en cuenta la accesibilidad a la hora de 
configurar la ciudad. 

- Problemas de diseño urbano. Derivados de no considerar la accesibilidad en los proyectos 
arquitectónicos y en la urbanización de la ciudad. 

- Problemas de mantenimiento. Debidos a la falta de consideración de la accesibilidad en las tareas 
de mantenimiento y gestión del espacio urbano. 

- Problemas de incumplimiento cívico y normativo por parte de la sociedad. 
 
2.3.2.3.2 Marco Normativo 
 
Europeo-Internacional 
 

- Declaración Universal de los Derechos Humanos, adoptada por la Asamblea General de las 
Naciones Unidas el 10 de diciembre de 1948 en París. 

- Carta de derechos fundamentales de la Unión Europea, documento que fue proclamado por el 
Parlamento Europeo, el Consejo de la Unión Europea y la Comisión Europea el 7 de diciembre de 
2000 en Niza. La versión revisada de la Carta fue proclamada el 12 de diciembre de 2007 en 
Estrasburgo 

- Convención de Derechos de las Personas con Discapacidad, de Naciones Unidas, de 13 
de diciembre de 2006, ratificada por España el 23 de noviembre de 2007. 

Estatal 
 

- Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, Condiciones Básicas de accesibilidad y no discriminación 
de las personas con discapacidad para el acceso y utilización de los espacios públicos urbanizados 
y edificaciones, 

- Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de 
condiciones básicas de accesibilidad y no discriminación para el acceso y la utilización de los 
espacios públicos urbanizados. 

- Real Decreto 173/2010, de 19 de febrero, por el que se modifica el Código Técnico de la 
Edificación, aprobado por el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, en materia de accesibilidad 
y no discriminación de las personas con discapacidad. 

- Ley 26/2011 de 1 de agosto de adaptación normativa a la Convención internacional sobre 
derechos de las personas con discapacidad. 

- Real Decreto 1276/2011 de 16 de septiembre de adaptación normativa a la Convención 
internacional sobre derechos de las personas con discapacidad. 

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

 
Autonómica 
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- Ley 8/93, de 22 de junio, de Promoción y Suspensión de Barreras Arquitectónicas de la 
Comunidad de Madrid. 

- Decreto 71/99, de 20 de mayo, Reglamento de Desarrollo del Régimen sancionador en materia 
de Promoción de la accesibilidad y Supresión de Barreras Arquitectónicas de la Comunidad de 
Madrid. 

- Decreto 138/98, de 23 de julio, Modificación de determinadas especificaciones de la Ley de 
Promoción de la Accesibilidad y Supresión de Barreras Arquitectónicas de la Comunidad de 
Madrid. 

- Decreto 13/2007, de 15 de marzo, Reglamento Técnico de Desarrollo en Materia de Promoción 
de la Accesibilidad y Supresión de Barreras Arquitectónicas de la Comunidad de Madrid. 

 
El Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, prevé en su artículo 34: 
 
“3. Además, las administraciones competentes en materia de urbanismo deberán considerar, y en su caso 
incluir, la necesidad de esas adaptaciones anticipadas, en los planes municipales de ordenación urbana 
que formulen o aprueben. 
 
4. Los ayuntamientos deberán prever planes municipales de actuación, al objeto de adaptar las vías 
públicas, parques y jardines, a las normas aprobadas con carácter general, viniendo obligados a destinar 
un porcentaje de su presupuesto a dichos fines.” 
 
La Comunidad ha legislado asimismo en la materia mediante la Ley 8/1993 de 22 de junio de Promoción 
de la Accesibilidad y Supresión de Barreras Arquitectónicas de la Comunidad de Madrid. En su Disposición 
Adicional décima regula sobre el contenido y objeto de los planes urbanísticos: 
 
“1. Los planes generales de ordenación urbana, las normas subsidiarias y demás instrumentos de 
planeamiento y ejecución que los desarrollan, así como los proyectos de urbanización y de obras 
ordinarias, garantizarán la accesibilidad, y no serán aprobados si no se observan las determinaciones y los 
criterios varios establecidos en la presente Ley y en los reglamentos correspondientes.” 
 
2.3.2.3.3 Objeto del documento  
 
El objeto del Plan Especial es la modificación de la ordenación pormenorizada relativa al régimen de usos 
compatibles en el ámbito de las tres manzanas comprendidas entre Camino de la Esgaravita, C/ Fernando 
de Flandes, Av. Lope de Figueroa y C/ Luis de Madrona, para su homogenización con la ordenación del 
resto de edificios residenciales de la ciudad que responden a unas características similares. De acuerdo 
con el artº 5.2.8 de la NNUU del PGOU-91 los usos compatibles no pueden superar el 25% de la superficie 
edificada. El Plan Especial no altera el uso característico residencial de las manzanas afectadas. 
 
2.3.2.3.4 Análisis de impacto 
 
Como se ha expuesto anteriormente la función del presente documento no es la de diseñar el espacio 
urbano. Se trata de la regulación exclusiva de las condiciones urbanísticas de determinadas parcelas de 
suelo urbano consolidado, por lo que la garantía de la accesibilidad universal queda remitida al 
cumplimiento del Código Técnico de la Edificación en el interior de la parcela.  
 
2.3.2.3.5 Valoración de impacto 
 
Valoración del cumplimiento de la legislación vigente sobre Accesibilidad y Supresión de Barreras 
Arquitectónicas y Urbanísticas: NEUTRO. 
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2.4 RESUMEN EJECUTIVO 
 

2.4.1 SINTESIS DE LA MEMORIA 
 
El objeto del Plan Especial es la modificación de la ordenación pormenorizada relativa al régimen de usos 
compatibles en el ámbito de las tres manzanas comprendidas entre Camino de la Esgaravita, C/ Fernando 
de Flandes, Av. Lope de Figueroa y C/ Luis de Madrona, para su homogenización con la ordenación del 
resto de edificios residenciales de la ciudad que responden a unas características similares. De acuerdo 
con el artº 5.2.8 de la NNUU del PGOU-91 los usos compatibles no pueden superar el 25% de la superficie 
edificada. El Plan Especial no altera el uso característico residencial de las manzanas afectadas. 
 
De acuerdo a los antecedentes urbanísticos extensamente descritos en la memoria, se puede concluir que 
el PGOU-91 comete un error conceptual al otorgarle la Clave 04 – Condominio a una serie de edificaciones 
ya existentes o con licencia otorgada y no sometida a ningún expediente de caducidad de licencia, cuya 
tipología no corresponde con la definición de la clave asignada, lo que impide la implantación de la gran 
mayoría de usos compatibles permitidos en zonas residenciales a espacios que fueron construidos en 
dichos edificios con tal fin y por imperativo de la normativa urbanística vigente en la fecha de concesión 
de licencia de los edificios. 
 
Esta situación supone una importante pérdida de oportunidad para el barrio de dotarse de servicios 
complementarios a las viviendas, necesarios para el correcto desarrollo de la vida urbana, y que choca 
frontalmente con el Principio de desarrollo territorial y urbano sostenible recogido en el artº 3 del Real 
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo 
y Rehabilitación Urbana (en adelante TRLSRU 7/2015). 
 
El Plan Especial no tiene una intención innovadora en relación con la regulación de los usos compatibles 
con el uso residencial sino meramente homogeneizadora con el resto de edificios residenciales de la 
ciudad que responden a unas características similares. Lo que se pretende es permitir una regulación de 
uso similar a la que establece la clave 05 Residencial Intensiva, que es la normativa de aplicación de 
prácticamente todo el parque de vivienda colectiva ejecutado en Alcalá de Henares en las décadas de los 
60, 70 y 80. El desarrollo residencial de la década de los 90 y años posteriores fue desarrollado a través 
de planes parciales cuyas ordenanzas de edificación residencial colectiva tomaban como referencia la 
propia clave 05 en relación con el régimen de usos. 
 
Por tanto, el modelo de ordenación propuesto no es otro que el que el propio Plan General adopta para 
los edificios de vivienda colectiva de características similares a las manzanas objeto del presente Plan. 
Entendiendo por características similares aquellos edificios alineados con la vía pública, con presencia de 
bajos comerciales que se encuentran en entornos consolidados de densidad media o alta. 
 
En consecuencia, la relación de usos compatibles que se considera necesaria admitir es la siguiente: 
 

a) Automóvil. 
Compatibles los grupos siguientes: grupos III, IV, y V en situación C y grupo IX, en situaciones C y 
E, siempre como complemento del uso característico. Prohibido en todos los demás casos. 
b) Residencial. 
Característico en grupo I, situaciones A, B y C (excepto en sótano). Prohibido en todos los demás 
casos. 
c) Industrial y Almacenaje. 
Compatible de 1ª categoría, en situaciones C y E. Prohibido en todos los demás casos. 
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d) Comercial. 
Compatibles los grupos siguientes: I, II, III y IV en situaciones B, C y E. Prohibido en todos los 
demás casos. 
e) Oficinas. 
Compatibles los siguientes grupos: el grupo I, en situaciones B, C y E; el grupo II, en situaciones A 
(si se trata de oficina aneja a la vivienda del titular), B, C y E. Prohibido en todos los demás casos. 
f) Hostelería. 
Compatibles los siguientes grupos: el grupo II en situaciones B, C, E y F. El grupo III y IV en 
situación A, siempre y cuando quede garantizada su independencia funcional respecto el resto 
de viviendas y medie, en su caso, autorización escrita de la Comunidad de Propietarios. Prohibido 
en todos los demás casos. 
g) Sociocultural, espectáculos y salas de reunión. 
Compatible el grupo I en situaciones C y E, siempre que los accesos se realicen desde una vía 
púbica de anchura igual o superior a 15 (quince) metros. Prohibido en todos los demás casos. 
h) Educativo. 
Compatibles los siguientes grupos:  grupos I y II en situaciones B, C y E; El grupo IV en situaciones 
C, E y F, siempre que se pueda justificar la disposición de espacio abierto y acotado para este uso, 
en proporción de 1 m2 por cada plaza, y accesible desde los locales sin necesidad de atravesar 
una vía pública rodada. Prohibido en todos los demás casos. 
i) Sanitario-asistencial. 
Compatibles los siguientes grupos: el grupo II en situación A (sólo si es anejo a la vivienda del 
titular), C, E y F. Prohibido en todos los demás casos. 
j) Religioso. 
Compatibles los siguientes grupos: el grupo I en situaciones C, E y F, sólo cuando los accesos se 
realicen por la vía pública de anchura superior a 15 (quince) metros. El grupo II en situaciones E, 
F y G. Misma observación sobre la anchura de vías que para el grupo anterior. Prohibido en todos 
los demás casos. 
k) Deportivo. 
Compatibles los siguientes grupos: el grupo I, situaciones B, C, E y F. Prohibido en todos los demás 
casos. 
l) Espacios libres y zonas verdes. 
Prohibido en todas sus categorías y situaciones.  
m) Infraestructuras y servicios públicos.  
Prohibido en todas sus categorías y situaciones.  
n) Red viaria. 
Prohibido en todas sus categorías y situaciones. 

2.4.2 ÁMBITOS MODIFICADOS POR LA NUEVA ORDENACIÓN 
 
El ámbito de actuación del presente Plan Especial lo constituye las tres manzanas comprendidas entre 
Camino de la Esgaravita, C/ Fernando de Flandes, Av. Lope de Figueroa y C/ Luis de Madrona. 
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2.4.3 ÁMBITOS QUE QUEDAN SUSPENDIDOS 
 
La aprobación inicial del expediente de planeamiento de desarrollo podrá conllevar la suspensión de las 
licencias para la realización de los actos de uso del suelo, construcción y edificación, y ejecución de 
actividades, de conformidad con lo establecido en el artículo 70.4 LSCM 9/2001: 
 
“4. A los efectos de la elaboración, formación, tramitación y aprobación de todo tipo de instrumentos de 
planeamiento urbanístico y de sus modificaciones o revisiones e incluso en la fase de avance de 
planeamiento, podrá suspenderse la realización de actos de uso del suelo, de construcción y edificación y 
de ejecución de actividades.” 
 
Precepto que ha de ponerse en relación con lo establecido por el artículo 120 del Reglamento de 
Planeamiento Urbanístico, aprobado por Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, en el que se dispone 
que procederá la suspensión del otorgamiento de licencias para aquellas áreas del territorio objeto del 
planeamiento cuyas nuevas determinaciones supongan modificación del régimen urbanístico vigente, 
pudiéndose conceder, no obstante, las licencias basadas en el régimen vigente, siempre que se respeten 
las determinaciones del nuevo planeamiento.  
 
Se considera que las nuevas determinaciones propuestas por la modificación de planeamiento no son 
incompatibles con actos de edificación en parcelas existentes, no procediendo la suspensión de concesión 
de licencias o títulos habilitantes en el ámbito de actuación del Plan Especial. 
 

 
Autor del Plan Especial 

 
Jaime Alonso Cerrato 
Arquitecto Municipal 

Servicio de Planeamiento y Gestión Urbanística 
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2.4.4 PLANOS DE DELIMITACIÓN DEL AMBITO DE ACTUACIÓN 
 

INF. 01 PLANO DE SITUACIÓN Y EMPLAZAMIENTO 
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BLOQUE 3 DOCUMENTACIÓN NORMATIVA 
 

3.1 NORMATIVA URBANÍSTICA 
 

3.1.1 DETERMINACIONES DE LA ORDENACIÓN PORMENORIZADA: NORMA 
URBANÍSTICA 

 
Artº 1 Ámbito 

 
El ámbito del presente Plan Especial es el delimitado por las tres manzanas comprendidas entre Camino 
de la Esgaravita, C/ Fernando de Flandes, Av. Lope de Figueroa y C/ Luis de Madrona, y que se refleja 
gráficamente en el plano ORD.01.  
 

Artº 2 Objeto 
 
El Plan Especial se limita al establecimiento del régimen de usos pormenorizados de la edificación y 
sustituye, para el ámbito delimitado, la ordenación establecida en el artº 6.5.9 del Capítulo 5 del Título VI 
de las Normas Urbanísticas del Plan General de Ordenación Urbana. 
 

Artº 3 Aplicación supletoria 
 
En todo lo no previsto por las presentes normas será de aplicación la clave 04 Condominio del PGOU y el 
resto de las Normas Urbanísticas del Plan General de Ordenación Urbana. 
 
Todos los grupos-categorías y situaciones relacionados en el listado de usos pormenorizados de la 
edificación quedan remitidos a las definiciones establecidas en el Título V de las Normas Urbanísticas del 
Plan General de Ordenación Urbana. 
 

Artº 4 Usos pormenorizados de la edificación 
 

a) Automóvil. 
Compatibles los grupos siguientes: grupos III, IV, y V en situación C y grupo IX, en situaciones C y 
E, siempre como complemento del uso característico. Prohibido en todos los demás casos. 
 
b) Residencial. 
Característico en grupo I, situaciones A, B y C (excepto en sótano). Prohibido en todos los demás 
casos. 
 
c) Industrial y Almacenaje. 
Compatible de 1ª categoría, en situaciones C y E. Prohibido en todos los demás casos. 
 
d) Comercial. 
Compatibles los grupos siguientes: I, II, III y IV en situaciones B, C y E. Prohibido en todos los 
demás casos. 
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e) Oficinas. 
Compatibles los siguientes grupos: el grupo I, en situaciones B, C y E; el grupo II, en situaciones A 
(si se trata de oficina aneja a la vivienda del titular), B, C y E. Prohibido en todos los demás casos. 
 
f) Hostelería. 
Compatibles los siguientes grupos: el grupo II en situaciones B, C, E y F. El grupo III y IV en 
situación A, siempre y cuando quede garantizada su independencia funcional respecto el resto 
de viviendas y medie, en su caso, autorización escrita de la Comunidad de Propietarios. Prohibido 
en todos los demás casos. 
 
g) Sociocultural, espectáculos y salas de reunión. 
Compatible el grupo I en situaciones C y E, siempre que los accesos se realicen desde una vía 
púbica de anchura igual o superior a 15 (quince) metros. Prohibido en todos los demás casos. 
 
h) Educativo. 
Compatibles los siguientes grupos:  grupos I y II en situaciones B, C y E; El grupo IV en situaciones 
C, E y F, siempre que se pueda justificar la disposición de espacio abierto y acotado para este uso, 
en proporción de 1 m2 por cada plaza, y accesible desde los locales sin necesidad de atravesar 
una vía pública rodada. Prohibido en todos los demás casos. 
 
i) Sanitario-asistencial. 
Compatibles los siguientes grupos: el grupo II en situación A (sólo si es anejo a la vivienda del 
titular), C, E y F. Prohibido en todos los demás casos. 
 
j) Religioso. 
Compatibles los siguientes grupos: el grupo I en situaciones C, E y F, sólo cuando los accesos se 
realicen por la vía pública de anchura superior a 15 (quince) metros. El grupo II en situaciones E, 
F y G. Misma observación sobre la anchura de vías que para el grupo anterior. Prohibido en todos 
los demás casos. 
 
k) Deportivo. 
Compatibles los siguientes grupos: el grupo I, situaciones B, C, E y F. Prohibido en todos los demás 
casos. 
l) Espacios libres y zonas verdes. 
Prohibido en todas sus categorías y situaciones. 
  
m) Infraestructuras y servicios públicos.  
Prohibido en todas sus categorías y situaciones.  
 
n) Red viaria. 
Prohibido en todas sus categorías y situaciones. 
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3.1.2 MEDIDAS GENERALES DE PROTECCIÓN DEL MEDIO AMBIENTE 
 

1. Cumplimiento de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del ruido y los Reales Decretos que la 
desarrollan. 

 
El desarrollo del plan especial garantizará el cumplimiento de los valores objetivo de calidad acústica de 
la tabla A, anexo II del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, 
del ruido, para el área acústica del tipo a en que se localiza. 
 
De conformidad con el artículo 16 del Real Decreto 1367/2007, en el espacio interior de las edificaciones 
destinadas a vivienda, usos residenciales, hospitalarios, educativos o culturales se aplican los objetivos de 
calidad acústica referidos a ruido y vibraciones establecidos respectivamente en las tablas B y C, del anexo 
II. 
 
En cualquier caso, el Ayuntamiento de Alcalá de Henares, en el ejercicio de sus competencias, deberá 
velar por que se adopten todas las medidas adecuadas de prevención de la contaminación acústica, no se 
supere ningún valor límite aplicable y, en todo caso, se apliquen medidas preventivas o correctoras 
específicas dirigidas a que mejore la calidad acústica y, en particular, a que no se incumplan los objetivos 
de calidad acústica establecidas en el Real Decreto 1367/2007 que desarrolla la Ley 37/2003, del ruido. 
 

2. Protección de la contaminación del suelo 
 

En el caso de la instalación de actividades sometidas al Real Decreto 9/2005, de 14 de  enero, por el que 
se establece la relación de actividades potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y estándares 
para la declaración de suelos contaminados, tanto la implantación de nuevos establecimientos como su 
clausura se someterán a lo dispuesto en el artículo 3.4 del mencionado Real Decreto. 
 
Los titulares de las actividades potencialmente contaminantes estarán obligados a remitir periódicamente 
al órgano competente informes de situación. El contenido y la periodicidad con que los informes de 
situación han de ser remitidos serán determinados por el órgano competente de la Comunidad de Madrid, 
particularmente en los supuestos de establecimiento, ampliación y clausura de la actividad. 
 

3. Cambio climático y protección frente a la contaminación atmosférica 
 

Según el artículo 21 de la Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climático y transición energética, la 
planificación y gestión urbanística, así como las intervenciones en suelo urbano tendrán entre sus 
objetivos principales la integración de las medidas necesarias para propiciar la adaptación progresiva y 
resiliencia frente al cambio climático. 
 
En este sentido, la implantación de las futuras actividades deberá considerar actuaciones de mitigación 
sobre el cambio climático, en particular, para compensar la emisión de gases de efecto invernadero.  
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3.2 PLANOS DE ORDENACIÓN 

ORD.01 PLANO DE DELIMITACIÓN DEL ÁMBITO DE ACTUACIÓN DEL PLAN 
ESPECIAL 
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ANEXO 1 DOCUMENTOS DEL PGOU AFECTADOS POR EL PLAN ESPECIAL 
 

DOCUMENTACIÓN VIGENTE 
 
Hoja nº 560 (5-1) 4, nº de orden 128 del Plano nº 4 “Plano de Códigos” del PGOU-91 (VIGENTE) 
 

DOCUMENTACIÓN MODIFICADA 
Hoja nº 560 (5-1) 4, nº de orden 128 del Plano nº 4 “Plano de Códigos” del PGOU-91 (MODIFICADA) 
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ANEXO 2 INFORME AMBIENTAL ESTRATÉGICO 
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Excmo. Ayuntamiento de Alcalá de Henares 

 
PCEA 26-UB2-00183.7/2024 
PU-24/171 

 
 

En contestación a su oficio con referencia de entrada en el Registro General de la Consejería de Medio 
Ambiente, Agricultura e Interior con el número 30/051217.9/24 del pasado día 19 de noviembre de 2024 
por el que viene a interesar informe en relación con el Plan Especial para la Regularización del 
Régimen de Usos Compatibles en Tres Manzanas del polígono 7A del Plan General de Ordenación 
Urbana del municipio de Alcalá de Henares y a la vista de la propuesta del Área de Análisis Ambiental 
de Planes y Programas, esta Dirección General de Transición Energética y Economía Circular formula 
el siguiente Informe Ambiental Estratégico: 
 

1. ANTECEDENTES 
 

1.1 Antecedentes administrativos 
 
Con fecha 19 de noviembre de 2024 y referenciado con el número 30/051217.9/24, tuvo entrada en el 
Registro General de la Consejería de Medio Ambiente, Agricultura e Interior, solicitud de inicio de 
Evaluación Ambiental Estratégica Simplificada, procedente del Ayuntamiento de Alcalá de Henares, en 
relación con el Plan Especial para la Regularización del Régimen de Usos Compatibles en Tres 
Manzanas del polígono 7A del PGOU de Alcalá de Henares. 
 
Examinada la documentación remitida se considera que cumple los requisitos mínimos exigidos en la 
Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluación ambiental a los efectos del inicio del procedimiento 
ambiental. Por tanto, con fecha 19 de noviembre de 2024 se inicia la evaluación ambiental estratégica. 
 
El 28 de noviembre de 2024 con referencia número 26/069017.4/24, se realiza una solicitud de 
documentación complementaria relativa al certificado del cumplimiento del trámite de información 
pública y el resultado del mismo. Se recibe contestación el 24 de enero de 2025 con referencia 
10/057212.9/25. 
 

1.2 Consultas a las Administraciones públicas afectadas y a las personas interesadas. 
 
De acuerdo con el artículo 30 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluación ambiental, “el órgano 
ambiental consultará a las Administraciones públicas afectadas y a las personas interesadas”. 
 
 
El 29 de noviembre de 2024 con referencia número 26/069017.4/24, se solicita informe al Área de 
Planificación y Gestión de Residuos debido a que el plan especial propone la incorporación de usos que 
podrían ser contaminantes del suelo (talleres de reparación y servicio del automóvil). A fecha de emisión 
de este informe ambiental no se ha recibido contestación. 
 
A la vista del contenido del presente plan, no se considera necesario realizar ninguna otra consulta 
previa a organismos afectados por el desarrollo del mismo. 
 

1.3 Alegaciones derivadas del periodo de información pública. 
 
El Plan Especial para la Regularización del Régimen de Usos Compatibles en Tres Manzanas del 
polígono 7A, se aprobó inicialmente por acuerdo de la Junta de Gobierno Local en sesión celebrada el 
día 8 de noviembre de 2024, BOCM de 4 de diciembre de 2024.  
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Según certificado municipal de la exposición pública de 24 de enero de 2025, no se han recibido 
alegaciones.  
 

2. CONTENIDO Y ALCANCE DEL PLAN ESPECIAL 
 

2.1 Contenido 
 

Consta de la siguiente documentación:  
 
Plan Especial, Documento para aprobación inicial, octubre 2024 (57 pág.): 
 

- Bloque 1. Documentación informativa 
o Memoria de información 
o Análisis y Diagnóstico 
o Planos de Información. octubre 2024 (3 planos) 

- Bloque 2. Documentación justificativa de la propuesta 
o Memoria justificativa de la ordenación propuesta 
o Memoria de viabilidad económica y sostenibilidad de la propuesta 
o Memoria justificativa de la normativa ambiental y sectorial 
o Resumen ejecutivo 

- Bloque 3. Documentación normativa 
o Normativa urbanística 
o Planos de ordenación 

- Anexo 1. Documentos del PGOU afectados por el plan especial 
o Documentación vigente. Planos de Ordenación del PGOU (Plano nº 4) 
o Documentación modificada. Planos de Ordenación del plan especial, octubre 2024 (1 

plano) 
 
Documento Ambiental Estratégico, octubre 2024 (22 pág.) 
 
El expediente de plan especial remitido cuenta con informe técnico municipal sobre viabilidad 
urbanística de la propuesta de ordenación para la Aprobación Inicial. 

 
2.2 Descripción del ámbito. Objeto y características del área ordenada por el Plan 

 
El Plan Especial tiene por objeto resolver un error cometido por el PGOU-91, referido a tres manzanas 
de suelo urbano ya existentes o con licencia otorgada y no sometida a ningún expediente de caducidad 
de licencia, que fueron reguladas por aplicación directa de la clave de ordenanza urbanística 04 
Condominio del PGOU-91. 
 
Se pretende la modificación de la ordenación pormenorizada relativa al régimen de usos compatibles 
en el ámbito de las tres manzanas comprendidas entre Camino de la Esgaravita, C/ Fernando de 
Flandes, Av. Lope de Figueroa y C/ Luis de Madrona, para su homogenización con la ordenación del 
resto de edificios residenciales de la ciudad que responden a unas características similares. 
 
Las manzanas se encuentran ya edificadas y completamente consolidadas. En ellas existe arbolado 
propio de la urbanización interior de las edificaciones, cuyas características son irrelevantes a los 
efectos de valorar el impacto de las actividades que puedan desarrollarse en el interior de los locales 
comerciales ya edificados. 
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La Clave 04 del PGOU-91 regula “los usos y la construcción de pequeños edificios destinados a la 
vivienda colectiva, exentos en el interior de una parcela de tamaño medio, en zonas de baja densidad.”  
Establece unos retranqueos obligatorios de 4 m a todos los linderos y limita la altura a 3 plantas (baja + 
2).  
 
Según la propuesta, la tipología perseguida por dicha clave, de edificios residenciales de tamaño medio 
rodeados de jardines y zonas comunes de carácter privado, limita enormemente los usos compatibles 
permitidos al no prever en los bajos de los edificios un acceso directo a vía pública, lo que obliga a 
atravesar elementos de la comunidad de propietarios para acceder a ellos.  
 
La normativa impide la implantación de comercio, de cafeterías y restaurantes, de oficinas, de 
establecimientos culturales y sociales, de consultorios médicos o veterinarios, de centros deportivos 
etc…por ser actividades ajenas a la tipología que se persigue.  
 
Sin embargo, la tipología de los edificios ejecutados en las tres manzanas objeto de estudio cuenta con 
un gran número de locales comerciales a pie de calle e incluso con una serie de edificios independientes 
de carácter claramente comercial, construidos de acuerdo a la normativa vigente en su momento.  
 
Por tanto, el plan especial afecta exclusivamente al régimen de usos compatibles (limitados al 25% de 
la edificabilidad en el artículo 5.2.8 de las NNUU del PGOU-91) de tres manzanas de suelo urbano, no 
constituye un cambio del uso característico residencial de las tres manzanas, ni un incremento de 
densidad o de edificabilidad.  
 
El Plan especial afecta a una superficie aproximada de 22.400 m2 de suelo. 
 
Se propone la incorporación de los siguientes usos compatibles al uso característico residencial: 
 

- Automóvil: grupos III, IV, y V (estacionamiento y/o almacenamiento de vehículos automóviles en espacios 
cerrados en superficie < 1000 m2 grupo III, < 2500 m2 grupo IV y > 2500 m2 grupo V) en situación C (usos que 
puedan autorizarse en plantas bajas o sótanos de edificios destinados a cualquier uso, incluido el residencial) y 
grupo IX (talleres de reparación y servicio, sin venta de carburantes), en situaciones C y E (usos que pueden 
autorizarse en edificio exclusivo, adosado a otros edificios con uso residencial), siempre como complemento 
del uso característico. 
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- Industrial y Almacenaje: 1ª categoría, en situaciones C y E. Comprende actividades 
completamente compatibles con el uso residencial. 

 
- Comercial: grupos I (Comercio diario de alimentación, bebidas y tabaco (Grupo 641 de la C.N.A.E.), en local 

menor de 100 m2.  ), II (Comercio ocasional, constituido por el resto del comercio al por menor (Grupos 642 a 647, 
y los 671 y 679), los servicios personales (Agrupación 97), sucursales bancarias, así como el comercio mixto al por 
menor en locales menores de 350 m2.  ), III (Comercio mixto al por menor en superficies medias (Grupo 648) con 
locales mayores de 350 m2 y menores de 2.000 m2.  ) y IV (locales comerciales en pasajes, galerías o mercados 
con despachos independientes hasta 2000 m2) en situaciones B (Usos que pueden autorizarse en planta baja, 
primera o sótano de edificios destinados a cualquier uso, incluso el residencial), C y E. 

 
- Oficinas: el grupo I (oficinas, centros e instituciones financieras abiertas al público), en situaciones B, C y 

E; el grupo II, en situaciones A (usos que pueden autorizarse en cualquier planta de piso o en planta de sótano 
de edificio destinado a cualquier uso, incluido el residencial, si se trata de oficina aneja a la vivienda del titular), B, C 
y E. 

 
- Hostelería: el grupo II (establecimientos de bebidas, cafés y restaurantes sin espectáculos) en situaciones 

B, C, E y F (usos que pueden autorizarse en edificio exclusivo, pero sobre parcela colindante con otra que soporte 
usos residenciales sobre edificio exento, o con frente a calle cuya otra margen se de dicha circunstancia). El grupo 
III y IV en situación A (siempre y cuando quede garantizada su independencia funcional respecto el resto de 
viviendas). 

 
- Sociocultural, espectáculos y salas de reunión: grupo I (establecimientos hasta 200 usuarios) en 

situaciones C y E, siempre que los accesos se realicen desde una vía púbica de anchura igual 
o superior a 15 metros. 

 
- Educativo: grupos I (centros académicos y de educación de adultos de hasta 40 plazas) y II (centros académicos 

y de educación de adultos de hasta 80 plazas) en situaciones B, C y E; El grupo IV (guarderías infantiles) en 
situaciones C, E y F, siempre que se pueda justificar la disposición de espacio abierto y acotado 
para este uso, en proporción de 1 m2 por cada plaza, y accesible desde los locales sin necesidad 
de atravesar una vía pública rodada. 

 
- Sanitario-asistencial: grupo II (clínicas para medicina humana en régimen de consultas externas, centros 

asistenciales sin internamiento y consultas veterinarias de menos de 200 m2 sin internamiento de animales) en 
situación A (sólo si es anejo a la vivienda del titular), C, E y F. 
 

- Religioso: grupo I (conjuntos destinados exclusivamente al culto y reunión sin residencia aneja) en situaciones 
C, E y F, sólo cuando los accesos se realicen por la vía pública de anchura superior a 15 (quince) 
metros. El grupo II en situaciones E, F y G. Misma observación sobre la anchura de vías que 
para el grupo anterior. 
 

- Deportivo: grupo I (espacios y locales para la práctica deportiva sin espectadores), situaciones B, C, E y F. 
 
Se prohíben en todas sus categorías y situaciones: 
 

- Espacios libres y zonas verdes.  
- Infraestructuras y servicios públicos. 
- Red viaria. 

 
Con respecto al patrimonio histórico y cultural, la ciudad de Alcalá de Henares está declarada Patrimonio 
de la Humanidad por la UNESCO.  
 
El ámbito del plan especial se encuentra entre dos zonas de protección arqueológica: tipo A y tipo C. 
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El Plan General de Ordenación Urbana de Alcalá de Henares de 1991, en el artículo 5.19.4. define estas 
áreas de interés arqueológico de acuerdo con los siguientes criterios: 
 
Área A: Es la que incluye zonas en las que está probada la existencia de restos arqueológicos de valor 
relevante, tanto si se trata de un área en posesión de una declaración a su favor como Bien de Interés 
Cultural de acuerdo con la Ley del Patrimonio Histórico Español, como si consta grafiada bajo esta 
denominación en el plano de calificación de áreas de interés arqueológico. 
  
Área B: Es aquella en la que, aun cubriendo amplias zonas en las que está probada la existencia de 
restos arqueológicos, se requiere la verificación previa de su valor en relación con el destino urbanístico 
del terreno. 
 
Por su parte, en el documento ambiental estratégico se indica que a los efectos del alcance del plan 
especial la afección arqueológica es irrelevante, toda vez que las edificaciones ya han sido ejecutadas, 
y el objeto del plan se circunscribe a la regulación de las actividades a implantar en los locales 
comerciales de los edificios. 
 

2.3 Descripción acústica 
 
Alcalá de Henares cuenta con el documento “Mapa Estratégico del Ruido de Alcalá de Henares” 
aprobado por la Junta de Gobierno Local el día 30 de diciembre de 2016. La primera revisión se llevó a 
cabo durante el año 2017-2018 y fue aprobada el 23 de noviembre de 2018. Además, cuenta con una 
zonificación acústica desde el año 2010. 
 
El ámbito del plan especial se enmarca en una zona de uso residencial por lo que el mapa de 
zonificación de Alcalá de Henares lo incluye en el área acústica del tipo a, predominio de uso residencial. 
 
El plan especial no propone la modificación de la zonificación acústica debido a que los usos 
compatibles que se incorporan están limitados al 25 % de la edificabilidad total. 
 
Se indica en el documento que: 
 

- En la elaboración de los correspondientes proyectos de obra será de aplicación el cumplimiento 
del CTEDB-HR Protección contra el ruido. 

- La emisión acústica admisible de las actividades queda regulada por Ley 37/2003, de 17 de 
noviembre, del Ruido, y la Ordenanza Municipal de Protección del Medio Ambiente contra la 
Emisión de ruidos, y deberá justificarse en el correspondiente proyecto de obra y de actividad 
de cada una de las distintas actividades que puedan implantarse. 

 

3. DETERMINACIÓN DE LA EVALUACIÓN AMBIENTAL ESTRATÉGICA  
 
De acuerdo con el artículo 30 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, “el órgano ambiental consultará a 
las Administraciones públicas afectadas y a las personas interesadas”. Examinada la documentación 
obrante en el expediente, teniendo en cuenta el ámbito, muy reducido y local, y el contenido de la 
propuesta recibida se estima que al margen del propio Ayuntamiento en su condición de promotor del 
plan no existe otra administración pública afectada por el alcance del presente plan y por tanto no es 
necesario efectuar consulta alguna. 
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En virtud del artículo 31 de la Ley 21/2013, la Dirección General de Transición Energética y Economía 
Circular de la Consejería de Medio Ambiente, Agricultura e Interior, teniendo en cuenta la 
documentación presentada y de conformidad con los criterios establecidos en el anexo V, se emite el 
siguiente informe ambiental estratégico que es preceptivo y determinante y concluye la evaluación 
ambiental estratégica simplificada. 
 

4. INFORME AMBIENTAL ESTRATÉGICO 
 
De acuerdo con los criterios del Anexo V de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluación Ambiental: 
 
Debido a que no se observan riesgos para la salud humana y el medio ambiente, ni valores o 
vulnerabilidad del terreno objeto del planeamiento urbanístico pues no presenta características 
naturales especiales, ni afecta a ningún espacio natural protegido de la Comunidad de Madrid, ni a 
ninguno de los espacios propuestos para su inclusión en la Red Ecológica Europea Natura 2000 (ZEPA 
o LIC), hábitat naturales o Montes de Régimen especial (Utilidad Pública o Preservado), a su reducido 
ámbito de afección que se limita a la incorporación de usos compatibles en un máximo del 25% de la 
edificabilidad, esta Dirección General no aprecia que el Plan Especial para la regularización del régimen 
de usos compatibles en tres manzanas del polígono 7A del Plan General de Ordenación Urbana del 
municipio de Alcalá de Henares, pueda suponer efectos significativos sobre el medio ambiente en los 
términos establecidos en el presente Informe Ambiental Estratégico, sin perjuicio de los informes de los 
órganos y entidades públicas previstos legalmente como preceptivos o que, por razón de la posible 
afección de los intereses públicos por ellos gestionados, deban considerarse necesarios conforme al 
artículo 57 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid. 

 
4.1 Consideraciones a tener en cuenta para el desarrollo del plan especial    

 
Se deberán tener en cuenta para el desarrollo del plan especial, los siguientes condicionantes 
ambientales: 

 
4.1.1 Cumplimiento de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del ruido y los Reales Decretos 

que la desarrollan. 
  
Analizada la documentación presentada a continuación se indican los siguientes condicionantes que 
se deberán tener en cuenta para el desarrollo del ámbito. 
 
El desarrollo del plan especial garantizará el cumplimiento de los valores objetivo de calidad acústica 
de la tabla A, anexo II del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 
37/2003, del ruido, para el área acústica del tipo a en que se localiza. 
 
De conformidad con el artículo 16 del Real Decreto 1367/2007, en el espacio interior de las edificaciones 
destinadas a vivienda, usos residenciales, hospitalarios, educativos o culturales se aplican los objetivos 
de calidad acústica referidos a ruido y vibraciones establecidos respectivamente en las tablas B y C, del 
anexo II. 
 
En cualquier caso, el Ayuntamiento de Alcalá de Henares, en el ejercicio de sus competencias, deberá 
velar por que se adopten todas las medidas adecuadas de prevención de la contaminación acústica, 
no se supere ningún valor límite aplicable y, en todo caso, se apliquen medidas preventivas o 
correctoras específicas dirigidas a que mejore la calidad acústica y, en particular, a que no se 
incumplan los objetivos de calidad acústica establecidas en el Real Decreto 1367/2007 que desarrolla 
la Ley 37/2003, del ruido. 
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4.1.2 Protección de la contaminación del suelo 
 
Con carácter general en el articulado del documento normativo deberá incluirse que en el caso de la 
instalación de actividades sometidas al Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la 
relación de actividades potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y estándares para la 
declaración de suelos contaminados, tanto la implantación de nuevos establecimientos como su 
clausura se someterán a lo dispuesto en el artículo 3.4 del mencionado Real Decreto. 
 
En este sentido, se informa que los titulares de las actividades potencialmente contaminantes estarán 
obligados a remitir periódicamente al órgano competente informes de situación. El contenido y la 
periodicidad con que los informes de situación han de ser remitidos serán determinados por el órgano 
competente de la Comunidad de Madrid, particularmente en los supuestos de establecimiento, 
ampliación y clausura de la actividad. 
 

4.1.3 Cambio climático y protección frente a la contaminación atmosférica 
 
Según el artículo 21 de la Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climático y transición energética, la 
planificación y gestión urbanística, así como las intervenciones en suelo urbano tendrán entre sus 
objetivos principales la integración de las medidas necesarias para propiciar la adaptación progresiva y 
resiliencia frente al cambio climático. 
 
En este sentido, la implantación de las futuras actividades deberá considerar actuaciones de mitigación 
sobre el cambio climático, en particular, para compensar la emisión de gases de efecto invernadero. 
  

4.1.4 Medidas de protección ambiental 
 
En el documento urbanístico se instrumentará un capítulo específico relativo a “Medidas Generales de 
Protección del Medio Ambiente” donde se asegurará el cumplimiento de las consideraciones recogidas 
en el presente informe. 
 

4.1.5 Vigilancia ambiental   
 
Según el artículo 51 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluación ambiental, el órgano sustantivo 
deberá realizar un seguimiento de los efectos en el medio ambiente de la aplicación o ejecución del 
plan.  
 
A estos efectos, el promotor remitirá al órgano sustantivo, en los términos establecidos en el informe 
ambiental estratégico, un informe de seguimiento sobre el cumplimiento de dicho informe. 
 

4.2 Publicidad 
 
De acuerdo con el artículo 32 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluación ambiental, en el plazo 
de diez días hábiles desde la aprobación, en su caso, del plan especial, el órgano sustantivo remitirá 
para su publicación en el BOCM la siguiente documentación: 
 

a) La resolución por la que se adopta o aprueba el plan, y una referencia a la dirección electrónica 
en la que el órgano sustantivo pondrá a disposición del público el contenido íntegro de dicho 
plan o programa. 

b) Una referencia al Boletín Oficial de la Comunidad de Madrid en el que se ha publicado el informe 
ambiental estratégico. 
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4.3 Respecto a las condiciones incluidas en este informe. 
 

El Informe se redacta sin perjuicio de la viabilidad urbanística de la propuesta de ordenación que se 
apruebe y únicamente considera aspectos ambientales según la Ley 21/2013 de 9 de diciembre, de 
evaluación ambiental. 
 
Los condicionantes impuestos en el presente informe se deberán reflejar con carácter previo, en la 
formulación del Plan Especial para la regularización del régimen de usos compatibles en tres manzanas 
del polígono 7A del Plan General de Ordenación Urbana del municipio de Alcalá de Henares donde 
proceda y en particular, de manera conveniente, en la Normativa Urbanística propia del documento, 
Planos de Ordenación y Estudio Económico del mismo.  
 
El Excmo. Ayuntamiento de Alcalá de Henares verificará el cumplimiento de las condiciones 
establecidas en este informe y de aquellas otras que, en su caso, sea necesario adoptar para garantizar 
el cumplimiento de la Ley 21/2013. De igual forma deberá velar por que se adopten todas las medidas 
adecuadas de prevención de la contaminación acústica, no se supere ningún valor límite aplicable y, en 
todo caso, se apliquen medidas correctoras específicas dirigidas a que, mejore la calidad acústica y, en 
particular, a que no se incumplan los objetivos de calidad acústica. 
 
En aplicación del apartado 2 de la disposición adicional novena “Vigencia de la evaluación ambiental 
estratégica y de la evaluación de impacto ambiental” de la ley 2/2002, de 19 de junio de evaluación 
Ambiental de la Comunidad de Madrid, añadida por la Ley 7/2024, de 26 de diciembre, la presente 
resolución perderá su vigencia y cesará en la producción de los efectos que le son propios si, una vez 
publicado en el diario oficial correspondiente, no se hubiera procedido a la aprobación del plan en el 
plazo máximo de cinco años desde su publicación. En tales casos, se deberá iniciar nuevamente el 
procedimiento de evaluación ambiental estratégica simplificada del plan. 
 
Según lo señalado en el artículo 31.5 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, el informe ambiental 
estratégico no será objeto de recurso alguno, sin perjuicio de los que, en su caso, procedan en vía 
judicial frente a la disposición de carácter general que hubiese aprobado el plan, o bien, sin perjuicio de 
los que procedan en vía administrativa frente al acto, en su caso, de aprobación del plan. 
 
Lo que se comunica para su conocimiento y efectos oportunos conforme a lo previsto en la legislación 
ambiental vigente en el momento en el que se inició dicho expediente. 

 
 

Madrid, a fecha de firma 
 

La Directora General de Transición Energética 
y Economía Circular 

 
 
 

Fdo.: Cristina Aparicio Maeztu 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Subdirección General de Estrategia y Calidad del Aire 
Área de Análisis Ambiental de Planes y Programas 
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