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1 INTRODUCCION: PROCEDIMIENTO AMIENTAL

El objeto del Plan Especial es la modificacidon de la ordenacidon pormenorizada relativa al régimen de usos
compatibles en el ambito 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 homogenizacion con la ordenacion del
resto de edificios residenciales de la ciudad que responden a unas caracteristicas similares. De acuerdo
con el art?25.2.8 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 caracteristico residencial de las manzanas afectadas.

La Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas establece en su disposicién
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 extension y los
instrumentos de planeamiento que, estableciendo un marco para la autorizacidon en el futuro de
proyectos, no cumplan los demas requisitos mencionados en el apartado 1 del articulo 6 de la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, se someteran a evaluacién ambiental estratégica
simplificada, conforme a lo previsto en el articulo 29 y siguientes de la misma Ley.

El art? 29 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental establece que, dentro del
procedimiento sustantivo de adopcidn o aprobacién del plan o programa, el promotor presentara ante el
organo sustantivo, junto con la documentacion exigida por la legislacion sectorial, una solicitud de inicio
de la evaluacién ambiental estratégica simplificada, acompafiada 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 redaccién de la disposicidn 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 evaluacién ambiental los Estudios de
Detalle y los Planes Especiales en suelo urbano que, sin incrementar la edificabilidad ni el nimero de
viviendas, se circunscriban, para un caso concreto, a la aplicacién 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 ordenacion urbanistica”.

La ultima de las condiciones establecidas para la exencion 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 exencién del procedimiento de evaluacion
ambiental estratégica; o por el contrario considerar que el plan no tiene una intencién innovadora toda
vez que se limita a corregir un error y homogeneizar la ordenacién de las parcelas objeto de plan especial
con la ordenacion del resto de edificios residenciales de la ciudad que responden a unas caracteristicas
similares. Por tanto, no existe una introduccién 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
prestacién de servicios.

A juicio del técnico que suscribe esta segunda interpretacion es la mas acertada por lo que nos
encontrariamos en un escenario donde el Plan especial estaria exento del procedimiento de evaluacion
ambiental estratégica. No obstante, a fin de dar mayor seguridad juridica al documento, se considera
procedente someter a consulta del drgano competente en materia de emisién de Informe Ambiental
Estratégico la conveniencia o no de la tramitacién del procedimiento.

A tal efecto se redacta el correspondiente Documento ambiental estratégico simplificado:
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Solicitud de inicio de procedimiento para la evaluacién ambiental y territorial estratégica:

El presente documento se redacta para su tramitacion al Organo Ambiental y Territorial de la
Comunidad de Madrid, formando parte del PLAN ESPECIAL PARA LA REGULACION DEL REGIMEN DE USOS
COMPATIBLES EN TRES MANZANAS DEL POLIGONO 7A DEL PGOU DE ALCALA DE HENARES

La presente documentacidon contiene una memoria-solicitud de inicio de procedimiento para la
evaluacion ambiental y territorial estratégica de la Modificacién que se pretende llevar a cabo y la
finalidad de la misma es determinar que la modificacion pretendida no tiene efectos significativos sobre
el medio ambiente y el territorio.

2 OBIJETIVOS DE LA PLANIFICACION.

El objeto del Plan Especial es la modificacion de la ordenacién pormenorizada relativa al régimen de usos
compatibles en el ambito 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 homogenizacion con la ordenacion del
resto de edificios residenciales de la ciudad que responden a unas caracteristicas similares. De acuerdo
con el art? 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 caracteristico residencial de las manzanas afectadas.

De acuerdo a los antecedentes urbanisticos extensamente descritos en el documento del Plan Especial,
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 ningin expediente de
caducidad de licencia, cuya tipologia no corresponde con la definicién de la clave asignada, lo que impide
la implantacién de la gran mayoria de usos compatibles permitidos en zonas residenciales a espacios que
fueron construidos en dichos edificios con tal fin y por imperativo de la normativa urbanistica vigente en
la fecha de concesidn de licencia de los edificios.

Esta situacion 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 art? 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 Rehabilitacién Urbana (en adelante TRLSRU 7/2015).

El Plan Especial no tiene una intencién innovadora en relacion con la regulacion de los usos compatibles
con el uso residencial sino meramente homogeneizadora con el resto de edificios residenciales de la
ciudad que responden a unas caracteristicas similares. Lo que se pretende es permitir una regulacién de
uso similar a la que establece la clave 05 Residencial Intensiva, que es la normativa de aplicacién de
practicamente todo el parque de vivienda colectiva ejecutado en Alcald de Henares en las décadas de los
60, 70 y 80. El desarrollo residencial de la década de los 90 y afios posteriores fue desarrollado a través
de planes parciales cuyas ordenanzas de edificacion residencial colectiva tomaban como referencia la
propia clave 05 en relacion con el régimen de usos.

Por tanto, el modelo de ordenacion propuesto no es otro que el que el propio Plan General adopta para
los edificios de vivienda colectiva de caracteristicas similares a las manzanas objeto del presente Plan.
Entendiendo por caracteristicas similares aquellos edificios alineados con la via publica, con presencia de
bajos comerciales que se encuentran en entornos consolidados de densidad media o alta.
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ALCALA DE HENARES Area de Desarrollo Urbano Sostenible
AYUNTAMIENTO Concejalia de Urbanismo, Infraestructuras, Vivienda y movilidad

Servicio de Planeamiento y Gestion Urbanistica

3 ALCANCE Y CONTENIDO DEL PLAN PROPUESTO

El dmbito de actuacion 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 estan constituidas por las siguientes fincas catastrales:

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 Chacén y C/ Luis de Madrona.

0523701VK7802S, 0523702VK7802S, 0523703VK7802S y 0522401VK7802S: Manzana delimitada por
las calles C/ José Chacon, C/ Fernando de Flandes, Av. Lope de Figueroa y C/ Luis de Madrona.

%

J

El Plan especial afecta a una superficie aproximada de 22.400 m2 de suelo. La modificacidén que es precisa
introducir en la ordenacion pormenorizada es las siguiente:

En consecuencia, la relacion de usos compatibles que se considera necesaria admitir es la siguiente:

a) Automovil.

Compatibles los grupos siguientes: grupos lll, IV, y V en situacion Cy grupo IX, en situaciones Cy
E, siempre como complemento del uso caracteristico. Prohibido en todos los demas casos.

b) Residencial.

Caracteristico en grupo |, situaciones A, By C (excepto en sétano). Prohibido en todos los demas
casos.

c) Industrial y Almacenaje.

Compatible de 12 categoria, en situaciones Cy E. Prohibido en todos los demas casos.
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d) Comercial.

Compatibles los grupos siguientes: I, Il, lll y IV en situaciones B, C y E. Prohibido en todos los
demds casos.

e) Oficinas.

Compatibles los siguientes grupos: el grupo |, en situaciones B, Cy E; el grupo I, en situaciones A
(si se trata de oficina aneja a la vivienda del titular), B, Cy E. Prohibido en todos los demds casos.
f) Hosteleria.

Compatibles los siguientes grupos: el grupo Il en situaciones B, C, E y F. El grupo lll y IV en
situacion A, siempre y cuando quede garantizada su independencia funcional respecto el resto
de viviendas y medie, en su caso, autorizacion escrita de la Comunidad de Propietarios. Prohibido
en todos los demds casos.

g) Sociocultural, espectaculos y salas de reunién.

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

h) Educativo.

Compatibles los siguientes grupos: grupos |y Il en situaciones B, Cy E; El grupo IV en situaciones
C, EyF, siempre que se pueda justificar la disposicion de espacio abierto y acotado para este uso,
en proporcion de 1 m2 por cada plaza, y accesible desde los locales sin necesidad de atravesar
una via publica rodada. Prohibido en todos los demds casos.

i) Sanitario-asistencial.

Compatibles los siguientes grupos: el grupo Il en situacidn A (sélo si es anejo a la vivienda del
titular), C, E y F. Prohibido en todos los demas casos.

j) Religioso.

Compatibles los siguientes grupos: el grupo | en situaciones C, E y F, sélo cuando los accesos se
realicen por la via publica de anchura superior a 15 (quince) metros. El grupo Il en situaciones E,
Fy G. Misma observacidn sobre la anchura de vias que para el grupo anterior. Prohibido en todos
los demas casos.

k) Deportivo.

Compatibles los siguientes grupos: el grupo |, situaciones B, C, E y F. Prohibido en todos los demds
casos.

1) Espacios libres y zonas verdes.
Prohibido en todas sus categorias y situaciones.
m) Infraestructuras y servicios publicos.

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

Todos los grupos-categorias y situaciones relacionados en el listado de usos pormenorizados de la

edificacion quedan remitidos a las definiciones establecidas en el Titulo V de las Normas Urbanisticas del
Plan General de Ordenacién Urbana.

4 DESARROLLO PREVISIBLE DEL PLAN.

El Plan especial opera sobre suelo urbano consolidado y por su alcance no genera cargas urbanisticas, por
lo que se ejecutard a través de las correspondientes licencias de obras y de actividades que los
propietarios de los locales comerciales puedan solicitar.

La modificacién de Plan Especial seguira la establecida en los articulos 59 y siguientes de la LSCM 9/2001.
La aprobacién inicial del Plan Especial es competencia del Alcalde, delegada en la Junta de Gobierno Local.
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El articulo 61 establece los drganos competentes para la aprobacién definitiva de los distintos
instrumentos de planeamiento. En su apartado 4 sefiala al Pleno del Ayuntamiento como drgano
competente para la aprobacién definitiva del presente plan.

5 MOTIVACION DE LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO DE EVALUACION
AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental establece en el articulo 6 lo siguiente:
(...) “2. Serdn objeto de una evaluacion ambiental estratégica simplificada:

a) Las modificaciones menores de los planes y programas mencionados en el apartado anterior.

b) Los planes y programas mencionados en el apartado anterior que establezcan el uso, a nivel
municipal, de zonas de reducida extension.

¢) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizacion en el futuro de
proyectos, no cumplan los demds requisitos mencionados en el apartado anterior.”

La presente modificacidon afecta exclusivamente al régimen de usos pormenorizados de tres manzanas
en su condicidon de compatibles con el caracteristico y por tanto limitados al 25% de la superficie edificada
total. El ambito de aplicacion de la presente modificacion tiene una superficie total aproximada de 22.400
m2. Tampoco se introducen usos nuevos no previstos por el PGOU para el resto de edificios residenciales
de la ciudad que responden a unas caracteristicas similares.

El efecto de la modificacidn es dotar a dichas parcelas de una nueva regulacién que potencie los usos
actuales de la ordenanza vigente sin incrementar la edificabilidad, ni alterar el resto de parametros
urbanisticos. No constituye ninguna variacion fundamental de la estrategia territorial en sus directrices y
la misma tampoco tiene efectos significativos sobre el medio ambiente y el territorio.

Se trata, por tanto, de una modificacidn puntual y no sustancial de planeamiento por lo que se encuadraria
en el supuesto a) del apartado 2 del art® 6 de La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.

En atencion a estas circunstancias y no teniendo la modificaciéon de planeamiento planteada efectos

significativos para el medio ambiente y el territorio consideramos que la evaluacion ambiental y territorial
estratégica debe resolverse por el PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADO.

6 ALTERNATIVAS RAZONABLES, TECNICA Y AMBIENTALMENTE VIABLES.

Alternativa 0: Mantenimiento de la situacion actual

La alternativa “cero” siempre consiste en el mantenimiento de la situacién actual, que es la que se ha
mantenido durante los ultimos 33 afios, e implica la dificil 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 uUltimos afios, la denegacion de muchas
actividades propuestas, y la necesidad de mantenimiento de las mismas actividades en aquellas que se
encuentran en situacion de fuera de ordenacidn, para que no decaiga su licencia de actividad.
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Una de las alternativas que tienen los propietarios de los locales situados en la planta baja de los edificios
es la conversion de los mismos en viviendas, si reinen las condiciones de habitabilidad necesarias. Sin
embargo, existen edificios comerciales exentos construidos en dichas manzanas donde ni siquiera es
planteable dicha solucidn por la propia morfologia de los mismos.

Por tanto, las alternativas para implantacién de actividades en dichos locales se ven restringidas de forma
importante, generando en la practica locales vacios y falta de dinamismo en la renovacidon de las
actividades existentes.

Sin querer reincidir en lo ya argumentado, la situacién presente es contraria al Principio de desarrollo
territorial y urbano sostenible recogido en el art2 3 del TRLSRU 7/2015, por la pérdida de oportunidad de
la mejora de los servicios prestados al barrio, tanto por la restriccién de actividades como por la
posibilidad tangible de que se produzca una paulatina transformacion de dichos locales en viviendas, con
lo que supone de empobrecimiento de la diversidad de usos deseable.

Alternativa 1: Modificacion de la ordenacién pormenorizada relativa al régimen de usos
compatibles

Ante la situacion expuesta, los antecedentes urbanisticos descritos, y el analisis 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 permitiria la implantacion de aquellas actividades que sean de
naturaleza complementaria con el uso caracteristico residencial de las manzanas y que son comunes a la
inmensa mayoria de edificios residenciales de Alcala de Henares, subsanando con ello un error del PGOU-
91.

7 RESUMEN DE LOS MOTIVOS DE LA SELECCION DE LAS ALTERNATIVAS
CONTEMPLADAS.

De acuerdo a los antecedentes urbanisticos extensamente descritos en el Plan Especial, 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 ningin expediente de caducidad de
licencia, cuya tipologia no corresponde con la definicion de la clave asignada, lo que impide la
implantacién de la gran mayoria de usos compatibles permitidos en zonas residenciales a espacios que
fueron construidos en dichos edificios con tal fin y por imperativo de la normativa urbanistica vigente en
la fecha de concesidn de licencia de los edificios.

Esta situacidon 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 art2 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 Rehabilitacién Urbana (en adelante TRLSRU 7/2015).

De acuerdo con el citado articulo los poderes publicos formularan y desarrollaran, en el medio urbano,
las politicas de su respectiva competencia, de acuerdo con los principios de competitividad vy
sostenibilidad econdmica, social y medioambiental, cohesidén 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:
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“a) Posibilitaran 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 aplicacion de la mejor tecnologia disponible en el mercado a precio razonable, las
emisiones contaminantes y de gases de efecto invernadero, el consumo de agua, energia y la
produccion de residuos, y mejoren su gestion

b) Favorecerdn y fomentardn la dinamizacion econémica y social y la adaptacion, la rehabilitacion
y la ocupacion de las viviendas vacias o en desuso {(...)

d) Favorecerdn, con las infraestructuras, dotaciones, equipamientos y servicios que sean precisos,
la localizacion de actividades econémicas generadoras de empleo estable, especialmente
aquéllas que faciliten el desarrollo de la investigacion cientifica y de nuevas tecnologias, mejorando
los tejidos productivos, por medio de una gestion inteligente(...)

g) Integraran en el tejido urbano cuantos usos resulten compatibles con la funcion residencial,
para contribuir al equilibrio de las ciudades y de los nicleos residenciales, favoreciendo la
diversidad de usos, la aproximacion de los servicios, las dotaciones y los equipamientos a la
comunidad residente, asi como la cohesion y la integracion social. {...)

La situacidn actual, impide expresamente el cumplimiento del apartado g) del art? 3 del TRLSRU 7/2015.
Ademas, lo hace de manera injustificada, ya que la limitacién de usos compatibles que introduce la clave
04 Condominio tiene su razén de ser en una tipologia edificatoria completamente ajena a las edificaciones
objeto del presente plan especial. La tipologia perseguida por dicha clave es la de edificios residenciales
de tamafio medio rodeados de jardines y zonas comunes de cardacter 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 via publica 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 encontraban con licencia de edificacién, y su tipologia edificatoria
en nada responde al modelo previsto por la clave 04 Condominio.

Aparte de que la situacién actual supone un empobrecimiento en la presentacién de servicios para el
barrio, en contra del art? 3 del TRLSRU 7/2015, también supone un obstaculo para el interés legitimo de
los propietarios de los edificios y locales comerciales de explotar econémicamente sus bienes dentro de
las demandas del mercado, mas aun teniendo en cuenta que, como se ha expuesto, la superficie comercial
existente en dichos edificios se materializd precisamente por imperativo de la normativa urbanistica
previa, que era la vigente en el momento de concesion de las licencias de edificacion.

En relacidn con la oportunidad de la redaccidon del plan, cabe sefialar que la presente situacion se prolonga
durante mas de 33 afios. De acuerdo a los antecedentes descritos los servicios técnicos municipales son
conocedores del error del PGOU-91, al menos desde el afio 2007, y la solucidén que se planteaba hasta la
fecha era su subsanacion a través de la redaccion de la Revision del Plan General. Sin embargo, la
aprobacién de una Revision del Plan General no se prevé en un corto-medio plazo. Hasta diciembre de
2022, la solucidn al problema pasaba necesariamente por una modificacién del Plan General, ya sea como
modificacion puntual o como Revisién. En ambos casos el procedimientos complejo y dilatado en el
tiempo. Sin embargo, en diciembre de 2022 la Comunidad de Madrid modifica el art? 50 de la LSCM e
introduce nuevas funciones para los planes especiales que permiten acometer este tipo de modificaciones
de forma mucho mas agil. Por ello, de acuerdo a la justificacidn que se realizard en el estudio de
alternativas que sigue, se considera necesario acometer el problema con una solucién a corto plazo.
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Ante la situacion expuesta, los antecedentes urbanisticos descritos y el analisis realizado se consideran
debidamente justificada la seleccién de la alternativa seleccionada. El objeto del presente plan esta
alineado con el Principio de desarrollo territorial y urbano sostenible recogido en el art? 3 del TRLSRU
7/2015.

8 CARACTERIZACION DE LA SITUACION DEL MEDIO AMBIENTE

8.1 MEDIO AMBIENTE URBANO

Las manzanas objeto del Plan especial se encuentran ubicadas comprendidas entre Camino de la
Esgaravita, C/ Fernando de Flandes, Av. Lope de Figueroa y C/ Luis de Madrona. Se trata por tanto de
suelo en situacion basica de suelo urbanizado (TRLSRU 7/2015), y su clase y categoria corresponde con
suelo urbano consolidado (LSCM 9/2001).

Las manzanas se encuentran ya edificadas y completamente consolidadas, en un proceso de ejecucion
que se inicié en 1983 y finalizd en 1997. Todas las parcelas han materializado ya la edificabilidad asignada
por lo que no cabe que de la aprobacién del Plan de puedan derivar aumentos de volumen.

A los efectos de describir lo usos y edificaciones del ambito distinguiremos entre las tres manzanas
denomindndolas Manzana 1, 2y 3, por orden de antigliedad, de acuerdo al siguiente grafico:
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Area de Desarrollo Urbano Sostenible
Concejalia de Urbanismo, Infraestructuras, Vivienda y movilidad

Servicio de Planeamiento y Gestion Urbanistica

A modo de resumen los datos fundamentales de las edificaciones son los siguientes:

DATOS GENERALES SEGIN INFORMACION CATASTRAL

fici fich

Super |c.|e ne de Super |c.|e n? de locales Afio de
residencial L comercial . .,

viviendas comerciales construccion
(m2c) (m2c)

MANZANA 1 13.915 120 775 9 1983-1988

MANZANA 2 19.467 167 536 1988-1991

MANZANA 3 16.921 120 2.580 22 1995-1997

TOTAL 50.303 407 3.891 35
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AYUNTAMIENTO Concejalia de Urbanismo, Infraestructuras, Vivienda y movilidad

Servicio de Planeamiento y Gestion Urbanistica

Manzana 1: Esta 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 caracter comercial de 1983.

> e —
———i — -

Vista genéral de la manzana 1 (fuente: google treet view)

Vista general de la manzana 1 (fuente: google Street view)
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Manzana 2: Esta 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 caracter comercial.

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

"L “'"" R
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Vista general de la manzana 2 (fuente: google Street view)
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Manzana 3: Estd compuesta por dos bloques residenciales de 5 plantas + bajocubierta, con locales
comerciales en planta baja, y un edificio exento de caracter comercial. Los edificios residenciales se
ejecutan en 1995y 1997 respectivamente.

— 2 g =

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

Vista general de la manzana 3 (fuente: google Street view)
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ALCALA DE HENARES Area de Desarrollo Urbano Sostenible
AYUNTAMIENTO Concejalia de Urbanismo, Infraestructuras, Vivienda y movilidad

Servicio de Planeamiento y Gestion Urbanistica

8.2 MEDIO AMBIENTE SONORO

Las parcelas objeto del plan especial, tienen como principales fuentes sonoras el propio viario urbano. No
existen grandes infraestructuras cercanas que puedan afectar al medio ambiente sonoro del ambito.

El Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre,
del Ruido, en lo referente a zonificacién acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas, establece en
su Anexo Il los objetivos de calidad acustica:

ANEXO Il

Objetivos de calidad acistica

Tabla A. Objetivos de calidad acustica para ruido aplicables a areas urbanizadas

existentes
N . Indices de ruido
Tipo de area aclistica La| Le| Ln
- Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente y cultural que 60 B0 50

requiera una especial proteccidn contra la contaminacion aclstica.

a Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial. 65 65 | 55
Sectores del territorio con predominio de suelo de uso terciano distinto del contemplado en

d o 70 70 65

c Sectores del territorio con predominio de suelo de uso tivo v de espectaculos 73 T3 B3
Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial. 75 | 75 | 65

- o

Sect: del territorio afectados a sistemas generales de infraestructuras de transporte, u
otros equipamientos piblicos que los reclamen. (1)

@ @ @

De acuerdo con los criterios para determinar la inclusién de un sector del territorio en un tipo de area
acustica del ANEXO V del Real Decreto 1367/2007, el poligono 7 se enmarca en un AREA ACUSTICA DE
TIPO RESIDENCIAL, como queda caracterizado en el plano de ZONIFICACION ACUSTICA, asi como por el
propio uso global residencial que le otorga el planeamiento urbanistico.

Sector terciario 33C-UES: zonilicado Industria
na ruidosa, par unificacion de dreas y asignacin
del drea de sensibilidad acustica mayoritaria

Fr———

@ [ s B bty [Tunes |

Plano de zonificacion acustica incluido en el Mapa Estratégico de Ruido de Alcalad de Henares
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Como hemos justificado anteriormente el presente Plan Especial no modifica la caracterizacion acustica
de los edificios, que siguen siendo residenciales, y por tanto sometidos a los objetivos de calidad acustica
(Oca) de dicho uso. La introduccidén de usos compatibles, limitados al 25% del total, no altera dicha
caracterizacién por lo que no tiene efectos sobre la exigencia de los objetivos de calidad acustica.

Los usos introducidos son, de acuerdo a lo extensamente justificado en el documento urbanistico, los
mismos que son admisibles en el 90% de los edificios residenciales colectivos de las mismas
caracteristicas. En ningln caso constituyen areas acusticas distintas del area residencial donde se ubican.

Sera de aplicacidn en la elaboracidon de los correspondientes proyectos de obra, el cumplimiento del CTE-
DB-HR Proteccién contra el ruido.

No deben confundirse los objetivos de calidad acustica, que regulan los valores de inmisidon acustica, es
decir el ruido exterior que se recibe en el interior del local, con la emision acustica de la actividad que se
desarrolle en el local. La emisidn acustica admisible de las actividades queda regulada por Ley 37/2003,
de 17 de noviembre, del Ruido, y la Ordenanza Municipal de Proteccion del Medio Ambiente contra la
Emision de ruidos, y debera justificarse en el correspondiente proyecto de obra y de actividad de cada
una de las distintas actividades que puedan implantarse.

8.3 VEGETACION

Las manzanas se encuentran ya edificadas y completamente consolidadas. En ellas existe arbolado propio
de la urbanizacidon interior de las edificaciones, cuyas caracteristicas son irrelevantes a los efectos de
valorar el impacto de las actividades que puedan desarrollarse en el interior de los locales comerciales ya
edificados.

8.4 ESPACIOS PROTEGIDOS

El Poligono 7-A se encuentra fuera de los siguientes espacios:

e  Espacios naturales protegidos

e Espacios protegidos por instrumentos internacionales
e  Espacios protegidos Red Natura 2000

e Parques forestales periurbanos

e \Vias pecuarias

8.5 AFECCION ARQUEOLOGICA

El ambito se encuentra entre dos zonas de proteccidn arqueoldgica: tipo Ay tipo C.

A los efectos del alcance del presente Plan Especial la afeccidn arqueoldgica es irrelevante, toda vez que
las edificaciones ya han sido ejecutadas, y el objeto del plan se circunscribe a la regulaciéon de las
actividades a implantar en los locales comerciales de los edificios.
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Extracto del plano n2 8 del PGOU “Areas de Proteccion Arqueoldgica”

8.6 OTRAS AFECCIONES SECTORIALES

Las manzanas se encuentran ubicadas en un entorno urbano consolidado y no se ven afectadas por
ninguna afeccién sectorial relacionada con la proteccidn de las infraestructuras o del medio ambiente.

9 EFECTOS AMBIENTALES PREVISIBLES

La modificacidon de planeamiento que se pretende afecta relativa al régimen de usos compatibles en el
ambito 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 homogenizacidn con la ordenacion del resto de edificios
residenciales de la ciudad que responden a unas caracteristicas similares. De acuerdo con el art? 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 caracteristico residencial de las manzanas afectadas.

La modificacidn prevista no supone, entre otros:

- Unincremento de las emisiones a la atmdsfera.

- Unincremento de los vertidos a cauces publicos o al litoral.
- Unincremento de la generacion de residuos.

- Unincremento en la utilizacion de recursos naturales.

- Una afeccién a Espacios Protegidos.
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- Una afeccidn al patrimonio cultural.

9.1 EFECTOS SOBRE AREAS PROTEGIDAS

El Poligono 7-A se encuentra fuera de los siguientes espacios:

e Espacios naturales protegidos

e Espacios protegidos por instrumentos internacionales
e  Espacios protegidos Red Natura 2000

e Parques forestales periurbanos

e  Vias pecuarias

Por tanto, debido a su inexistencia en el ambito de actuacion, de la aprobacién definitiva y ejecucién del
Plan Especial no cabe esperar efecto ambiental alguno sobre Areas Protegidas.

9.2 EFECTOS SOBRE HABITATS NATURALES DE INTERES COMUNITARIO

Al igual que en el caso anterior, debido a su inexistencia en el ambito de actuacién, de la aprobacién
definitiva y ejecucidon del Plan Especial, no cabe esperar efecto ambiental alguno sobre los habitats
naturales de interés comunitario.

9.3 EFECTOS SOBRE LA VEGETACION NATURAL Y LOS APROVECHAMIENTOS DEL SUELO

El Plan Especial se plantea en un dmbito de suelo urbano consolidado en el que la vegetacién natural fue
alterada con anterioridad al afio 1983. La vegetacion existente forma parte del ajardinamiento interno de
las edificaciones

9.4 EFECTOS SOBRE FLORA'Y FAUNA

El ambito objeto del Plan Especial se localiza en suelo urbano consolidado y no se han identificado en el
mismo especies de flora o fauna catalogadas bajo algln criterio de proteccién que puedan resultar
afectadas por las actuaciones propuestas.

9.5 CONTAMINACION ACUSTICA

No cabe esperar modificaciones en el ambiente sonoro del ambito objeto del Plan Especial. Como hemos
justificado anteriormente el presente Plan Especial no modifica la caracterizacidn acustica de los edificios,
que siguen siendo residenciales, y por tanto sometidos a los objetivos de calidad acustica (Oca) de dicho
uso.

Las distintas actividades desarrollardn los correspondientes proyectos de obra bajo el cumplimiento del

CTE-DB-HR Proteccién contra el ruido y del resto de normativa sectorial en materia de ruido. Dichas
medidas dependeran de las actividades concretas que se desarrollen.

9.6 CONTAMINACION ATMOSFERICA

Por las propias caracteristicas de los usos compatibles previstos en las parcelas objeto del presente Plan
especial, no cabe esperar un empeoramiento en la calidad del aire del municipio ni del ambito.
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El objeto de este Plan especial es precisamente facilitar la implantacidon de actividades de proximidad
relacionadas con la vida cotidiana. Los edificios residenciales de las caracteristicas de las manzanas
incluidas en el dmbito del presente plan deben poder albergar como actividades complementarias el
comercio, cafeterias 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 caracter privado que complementan a las dotaciones publicas del barrio. Este comercio
de proximidad tiene un impacto positivo en la disminucidn del trafico porque reduce la dependencia del
vehiculo privado, ofreciendo a los residentes del entorno la posibilidad de acceder a un gran nimero 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 actuacién alineada con los tratados mas recientes sobre urbanismo sostenible, por lo que es
previsible un cierta disminucion en las emisiones de CO2 relacionadas con el trafico, aunque debido a su
escaso ambito de actuacion la mejora sera practicamente irrelevante.

9.7 EFECTOS POTENCIALES SOBRE LA VARIACION EN LA GENERACION DE RESIDUOS

Los potenciales efectos ambientales relacionados con esta variable seran consecuencia de la
generacién de residuos de construccidon y demolicidon (RCDs) asociados a la fase de ejecucién de obras,
por lo que el presente Plan Especial no supone ninguna variacion sobre el escenario actual

9.8 EFECTOS SOBRE EL ARBOLADO URBANO

La presente modificacion no afecta a las condiciones de volumen de las edificaciones que puedan
construirse sobre dichas parcelas sino exclusivamente a su régimen de uso, por lo que no tiene ninguna
trascendencia en relacién con el arbolado interno propio del ajardinamiento interior de las distintas
parcelas.

10 EFECTOS PREVISIBLES SOBRE LOS PLANES SECTORIALES Y TERRITORIALES
CONCURRENTES.

Por el alcance descrito en el presente Plan Especial, asi como la justificacion realizada, se considera
que no hay ningun efecto previsible sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes, ni se estima
afeccién alguna a administraciones, personas interesadas u otros organismos.

11 MEDIDAS PREVISTAS PARA PREVENIR, REDUCIR Y CORREGIR CUALQUIER EFECTO
NEGATIVO RELEVANTE EN EL MEDIO AMBIENTE DE LA APLICACION DEL PLAN.

El dmbito territorial de la modificacién se circunscribe a tres manzanas residenciales que se
encuentran ubicadas en un poligono de uso global residencial (7-A).

Como se viene exponiendo, la modificacién de planeamiento que se pretende afecta al régimen
de usos compatibles (limitados al 25% de la superficie total del uso caracteristico) de tres manzanas
residenciales por lo que no se contemplan efectos ambientales de ningun tipo y, consecuentemente, es
innecesaria la adopcion de medidas.
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12 DESCRIPCION DE LAS MEDIDAS PREVISTAS PARA EL SEGUIMIENTO AMBIENTAL
DEL PLAN.

De acuerdo con el desarrollo del presente documento ambiental y con el nulo efecto ambiental del Plan
Especial planteado, no se estima necesario establecer medidas especificas para el seguimiento ambiental
de la ejecucion del plan.

Autor del PLAN ESPECIAL PARA LA REGULACION DEL REGIMEN DE USOS COMPATIBLES EN TRES
MANZANAS DEL POLIGONO 7A DEL PGOU DE ALCALA DE HENARES y del Documento Ambiental
Estratégico:

Fechado y Firmado digitalmente
Jaime Alonso Cerrato

Arquitecto Municipal
Servicio de Planeamiento y Gestidn Urbanistica
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