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AMBITO: PORCIONES: “E” , “F” Y “G”. ZONA B. POLIGONO 25

DILIGENCIA: DOCUMENTO S/ SUBSANACION
DE DEFICIENCIAS EN CUMPLIMIENTO DE LA
RESOLUCION ADOPTADA POR LA DIRECCION
GENERAL DE URBANISMO CON FECHA 21 DF
JULIO DE 2009, SOMETIDO AL PLENO DE ESTE
AYUNTAMIENTO EN SESION CELEBRADA FEL
DIA 16 DE FEBRERO DE 2010.
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DOCUMENRTACION A QUE.S REFJERE BL

2.1~ El planeam1ento ﬂemble en la Exposicion de Motivos sdethes [Isma A, \ﬂgentes
T ‘fen la Comunidad de Madnd o ;Eair’f; -
| | EL SECRET,

CNICO
'aE REGMEN JURIDICO -
de Febrarn de 2009}

Senala la Exposwmn de Motwos que

“Las sucesivas refarmas de nuestra Zegrsfacwn urbamstzg@ ARy
complejidad de este sector del ordenamiento juridico al multipl car 7, IR

las intervenciones administrativas en las distintas fases de los p;{m&esqﬂ ff@ desf#‘m!lo urbana
lo que, unido a la limitacion de la oferta de suelo, ha conmbm{m dam,szvamfme a demorar

-i' i L

hasta extremos irrazonables la conclusion de las operaciones deﬂurb‘bmzacwn y ulterior

edificacion, haciendo imprevisible su coste y dificultando una adecuada programacion de las

correspondientes actividades empresarzales con el conszgweme encarecimiento del producto
final”

Esta situacic'in, a juicio de legislador,

.. reclama una enérgica rectifi icacion cuyo norte no puede ser otro que la busqueda de

una mayar ﬂex:bzhdad que {...) ehmme Zas facmres de rigidez que se hr,m ido acumulando...

Y asi, la Ley 6/98 cuida de no “introducir, desde !a def inicién del estatuto _;urzd:co bdsico

de la propiedad del suelo, rigideces innecesarias que pueda impedir el despliegue por los

legisladores auténomos y por las Administraciones publicas competentes, de politicas

“urbanisticas mds flexibles v de wmayor capaczdad de adaptacion a las cambiantes

circunstancias en el contexto de una economia cuya globa!zzacron la hace especzaimem‘e

sensible a Io.s: cambios de COVURtura.

De este modo, la necesaria flexibilidad, que tanto se ha echado en falta en el pasado, se
cohonesta con la imprescindible salvaguardia de los intereses publicos”.

m@fmk HE NENARES, CIUDAD PATRINONIO u[i LA mwm&muDAD'
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'i:'*rc::r Hormativo campiem en materia urbammca en ejercicio de las

!:\: ......

' abril, sobre Regzmen del Suelo y Valoraciones. La segunda condicién era
f;?paner de.srde ese momento, de un periodo suficiente de reflexion -con el que la Ley de
Medzdas Urgentes, por las especiales circunstancias en que se produjo su elaboracion y
" promulgacion, no pudo obvigmente contar- para pader definir con la necesaria precision el
amplm marco normativo que ahora se aborda |

Es pretenswn de la presente Ley gue el marco juridico que se esrablece una.a su cardcter
omnicomprensivo de la materia, la estabilidad que la misma demanda, ya que los procesos
urbanisticos de. ardenacmn y transformacion del suelo en nuestra Region requieren un amplio

consenso politico y social. En efecto, los procesos urbanisticos de ordenacion .y
transformacion del suelo para dar soporte a los usos que el desarrollo de nuestra Regidn y de
sus habitantes requiere, tienen una duracion dilatada, que precisa de la necesaria estabilidad
normativa y seguridad juridica, en los uitimos afios ciertamente alterada. A este fin se

“encamina la Ley, no sélo creando los mecanismos que se entienden mds adecuados para el
desarrollo urbano en un territorio como el madrilefio, sino buscando que tales mecanismos
perduren en el tiempo, como elemento de seguridad que incentive la actividad de los agentes

. B implicados en tan importantes procesos”.
2.4.- La flexibilizacién a través de la Modificacion del Planeamiento
2.4:1.- En los Reglamentos

Los Reglamentos de la Ley del Suelo, sefialan ta:rﬂbién' la posibilidad de modificar el
Planeamiento. Asi, el Reglamento de Gestion, en preceptos como el articulo 47.2 habla de que-'
los terrenos no podran cambiarse de destino sino por modificaciones de 105 Planes

 El Titulo V del chlarnento de Planeamiento lleva ya el epigrafe: "De la vigencia, revision

y modificacion de los Planes", y el articulo 154, advierte, en su numero 2, que la alteracion del

contenido de los Planes podra llevarse a cabo mediante la revision de los mismos o la .

modificacién de alguno o algunos de los elementos que los constituyan, afiadiendo, en el
. nimero 4, que la alteracion de las detennmacmnes del Plan se conmderara mmo mod1ﬁcac16n

m@nm l@ mnﬂ@m@@g @D@Jlf}ll DPATRIMONI® BE m mww&mn-&@
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hablan de la mﬂdlﬁaacmn pun les articulos 161 v 162.
ol T Flnalmente ha“"de hacerse mencmn del artlculo 166 que, al ocuparse de la publlcldad de los
- 'Planes dice que:’ "En los Ayuntamientos ....todos los-acuerdos de aprobacion deﬁnltwa de los

G '?*’Planes Gan@ralss s asi como los acuerdos de revision o modificacién de los mismos".

Er

o WRCEET L 2 4, -En fla Le‘y 9!'2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid

La Ley 9/2001 del Suelc: de la Comunidad de Madrid dedlca la Seccion 42 “Modificaciony

“revision de los Planes” a la regulacién y normalizaciéon de las posibles modificaciones o
revisiones de todos los instrumentos de planeamiento urbanistico.

2.4.3.- En el Plan General de Alcald de Hénares |
 Establece el apartado 1.2.6 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.:

“Si las circunstancias lo exigen, se podra modificar cualquier elemento del Plan. El alcance

de la Modificacién deberd ser coherente con la previsto en el Reglamento de Planeamwnto

para estos casos en los numeros 3 y 4 del articulo 154. . | S

- Cuando se produzca alguno de supuestos descrltos en la norma 1.2, 5 pmcedera a la

revision anticipada.

| La procedencia y los limites de las modificaciones se atendera:ﬂ también, a lo dlspuestn en

. el Art. 45 de la Ley 9/1995 de la Comunidad de Madrid y en el Art. 128 y 129 de la Ley del
; ‘Suelo” (esta mencion se hace a los Sﬂ!ﬁS efectos ilustrativos al haber Szdﬂ derogados los
articulos crmdﬂx) * |

2.44- En la Doctrina de Autores

Sin émmo de exhaustlwdad s¢ hace referencia a mntmuacmn a la DplI].llDIl de algunos
“autores represantatwas -

Sefiala Gonzalez Perez en sus “Comentarms cle la Ley del Suelo” (Ecl Civitas. Madrid
1988): | |
~ “El Planeamiento necesita cierta perdurablhdad pem sin excluir del todo las contmgenclas
de circunstancias sobrevemdas que hagan necesaria o aconsejen la rewmén 0 modificacion de
los Planes en vigor™. -

N - = N ’ - - R .
. . . . . - . . . B -y
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. L ”’fﬁnes de la modificacion han de expresarﬁe al mismo nivel y con el mismo alcance -

------- é?"‘;:: {{

. que las Justificaciones de la solucion vigente en el Plan General y se ha de probar la mayor
W razénde Za propuesta SGbre la vigente que se ha de presumir como la mds conveniente.

- La ﬁgura del Pmyecto de modificacion puntual 0 cle elementos se comuerte en. el
mstrmnento mas 1til ‘para la ﬂemblhzaclon de los planes -

2.4.5.- El Ius Variandi

- La do¢trina y' la jurisprudencia han acufiado estos términos que indican la facultad del
Ayuntamiento planiﬁcador urbanistico de modificar el'planeamientn. |

El Tribunal Supremo habla, al respecto de la potestad mnﬂvadora o ius variandi, que
correspnnde al planificador urbanistico, a tenor de lo dispuesto en los articulos 47, 48 y 49 de
la Ley del Suelo de 1976, en relacion con el 3° y sus concordantes, facultad que es inherente a
. la funcién planificadora, de rango reglamentario, en cuanto la misma es dindmica y debe
. adaptarse a las exigencias'cambiantes de la realidad de la manera mas adecuada al interés
| ~ general, Sentencias de 6 de febrero y 3 de abril de 1990 (Aranzadi 943 y 3579) y de 23 de
octubre de 1991 (Aranzadi 8193) y que el ius variandi recoge las nuevas mquletudes y
necesidades de la sociedad, no s6lo desde su aspecto cuantitativo o demogréﬁco sino en el
cuahtatwm de sus nuevas exigencias, Sentencia de 24 de ﬂcmbre de 1991 (Aranzadl 8194)

3.- S]TUACION DEL PLANEAMIENTO
3.1.- LA MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL PDLIGDNO 25
Ongmarlamente el P{}hg{}ﬂﬂ 25 de Alcalsd de Henares constituia un pohgono industrial
~sobre el que se redacté un Plan Parcial de Ordenacién bajo el amparo de las Normas

Subsidiarias y Complementarias de Alcala de Henares del 08 agosto 1984, siendo aprobado =
definitivamente por acuerdo del Consejo de Gablema de la Cﬂmumdad de Madrid con fecha

26 de julio de 1984.

a&@gm l@ mamamgg @uuﬁ:mn nmmomno DE LA mwmmmmmp
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de Goblerna de Ia Comunidad cle Madrid, el dia 8 de Febrero de 1. 990 y la Modlﬁcacmn del
Plan Parclal del Poligono 25, por ¢l Ayuntamlento de Alcala de Henares, el dia 30 de Marzo de

3.2.- EL PLAN ESPECIAL PARA LA DISTRIBUCION ESPACIAL DE LOS USOS

- ASIGNADOS A LAS PARCELAS AY BDEL POLIGONO 25

'Ejecutado el Plan Parcial del Pﬁllgﬂﬂﬂ 25 con las previsiones de la asighacion de los usos

globales y pormenorizados en ¢l contenidos, quedaban vacantes las Parcelas A y B del
-Pmyecto de Compensacion, cuyo uso caracteristico era el industrial con usos cﬂmpatlbles de

comercio y oficinas.

Con objeto de proceder a la racional organizacién y distribucion de los diversos usos, tanto
desde el punto de vista volumétrico como de la localizacién concreta del uso principal y de los
usos compatibles, se procedio a la redaccion del Plan Especial para la Distribucion Espacial de

los Usos asignado"s a las Parcelas A y B del Pr{}'yecto. de Compensacion del Pﬁligﬁno 23.

Como consecuencia de la aprobacion del Plan Especml la Parcela A, 6 Zona A, se dividi6

Len cuatro porciones designadas por las letras A, B, C y D y la Parcela B, quedd dmdlda en

CiNco porciones dﬂSlgnadas por las letras E, F G, H e I

En la Zona A se localizaron, sustancialmente los usos compatibles de comercio y de

oficinas y en la Zona B el uso caractenstico de industria-almacenaje y la diferencia de usos:

@&@&&.A D3 mmmmﬁgg @BU}JIAD rmmm-mlo Ip)

compatlbles de comercms y oﬁclnas no matenallzadcrs en la Zona A.

~ El Plan Especml fue aprabadc: el 16 de Mayo de 1995 pur el Ayuntamwnto Pleno de Alcalé
de Henares.

El desarmlla del contenido del Plan Especial trajo conmgo la mmedlata edificacion y

. puesta en actividad de tc:das las porciones de Ia Zona A Y la edlﬁcacmn de las porcmnes He I.

B D

3 Ay mmmmm@m[}
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dela Zona B, quedando vacantes desde entonces, y hasta el dia de la fecha, las porciones E, F
IRAS receptoras del uso mdustrlal-almacena]e y en menor cuantla COIMETCIO y oficinas.

4. EL CONVENIO URBANISTICO SUSCRITO ENTRE EL AYUNTAMIENTO DE
ALCALA DE HENARES Y ZENOR OVERSEAS B.V.

La suscripciﬂﬂ de un Conveniu Urbamstico entre ¢l A},runtamiento de Alcal4 de Henares v -
ZENOR OVERSEAS B.V., como propietario de los terrenos del Poligono 25 vacantes de
edificacion, constituye el marco adecuado para resolver definitivamente la ya evidente
incoherencia urbanistica que supondria alojar sobre las porciones E, F y G de la Parcela B unas |

- edificaciones industriales que resultarian antagémcas con el caracter claramente consolidado
del Pohgcrm 25, como comercial y de OCl10. |

~ En razén de lo anterior, el Convenio Urbanistico suscrito garantiza, definitivamente, que el

Poligono 25 resuelve la oferta originaria de crear un Parque Comercial y de Ocio en los
margenes del Rio Henares y su entorno natural, dotandole asimismo de un amplio espacio de
ocio de equipamiento deportlw y mejorando las condiciones de acc351b111dad a la zona para
todos lns vecinos del municipio. |

De otro ladn hay que resaltar que el Convenio Urbanistico suscrito, contiene las suficientes
determinaciones urbanisticas, juridicas y técnicas para garantizar la satisfaccion de los
“derechos y obligaciones mutuas planteadas y la rcahzacwn de los mstrumentos de
planeamiento de desarrollo necesarios para tal fin. :

4.1.- DETERMINACIONES URBANISTICAS CONTENIDAS EN EL CONVENIO

El contenido del Convenio Urbanistico suscrito, contiene las precisiones necesarias para
redactar las modificaciones del planeamiento que garanticen la plena consecucién de las
determinaciones contenidas en dicho documento y el cumplimiento 'y materlallzaclon de los
-ab_]etwos urbanisticos perseguidos por el mismo.

Se concretan a continuacién las determinaciones del Convenio suscrito:

_EDIFICABILIDAD ZONAS: E F,G | 29.662,50 M2

En el contenido urbanistico del Convenio suscrito, ZENOR OVERSEAS B.V., asume el
compromiso de ejecutar las obras de urbanizacion necesarias para la mejora de la red viaria de
accesos al Poligono 25 pmpuestas por el A}runtalmento y Ppor un 1mporte méxnno de un millén

de euros.

(=]
[1a)
{—
1
=
o

. L‘ )

; E‘:_I -
)
2
7.
yr)
(o

: o : ) .
e :_] ‘,_i---] = :_" I_f—'|' N '—-‘] o2 :—11': I-t.lll Fa SO R 1 '_"'-. i I'_"'ll ¥ r-"""'\. * Irﬂ'“'l - =T
.‘Ii-j o] ‘l-E'J f_}-.J. - LA LE-" M [J"L; ._E J‘n._] .{.-!—L._". L:.i !_3 .-' T lhj L LJ.J E EJ. "" ,J L‘j, L ,_l__,i_r :,f - E ;LE‘,.' o f \




- Servicio deli% rr
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eCOS | vxabllldad a los nuevos parametros urbanisticos Prévenientes del
t ’Z;’f”’flstme suscnta el Ayuntamlento de Alcala de Henares pmcede a la redaccmn

kT 4 3 PLAZOS DE ACTUA’J’-*:-ION

. El Aylm_t_a;mento de Alcald de Henares asume la redaccién y gestlén de la Mﬂdlﬁcacmn .
L T el Plan General de Ordenacion Urbana, de acuerdo con €l Convenio Urbanistico

ke suscnto

A su vez, ZENOR OVERSEAS BLV.; asume la redaccion de la Revisién del Planeamiento
Especial, con la consideracidn de Parcial, en el plazo de tres (3) meses desde la aprobacion de
la presente Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacidn, para el ambltu superﬁclal

del Poligono 23,
'5,- CONTENIDO DE LA MODIFICACIf)N

La presente Modificacién tiene por objeto dar cumphmlenta al desarrollo de los objetives'y
determinaciones urbanisticas contenidas en el Convenio suscrito entre el Ayuntamlenm de

Alcala de Henares y ZENOR OVERSEAS B.V., como propietario de las porciones de terreno
'E, F, G, de la Parcela o Zona B del Plan Especlal para la Distribucion Espaclal de los usos
asignados a las Parcelas AyB del Poligono 25.

'@  5.1.-RELACION DEL SECTOR CON LA CIUDAD.

Situado al noreste de la ciudad, el Pﬂhgom 25 cnmprende: un ambito superﬁma.l de
372.567,50 m2, que toma por si mismo la consideracién de Ambito de Actuacién, para
gestmnar en el la modificacién necesaria del planeamwntn de desarrollo. -

- Su limite Norte lo establece con la Autovia A-2 Madrid-Barcelona; el Sur con la Ribera del
- Rio Henares; Este con los poligonos 14A'y 14D y Oeste con el poligono. 13A.

El Poligono 25 establece su conexion con el ntcleo urbano de Alcala de Hénares por el
lado Norte, mediante la antigua carretera CN-II. La mejora de las redes €s nbjeto del convenio -
que motiva, entre otros aspectos, la formulacién de la presente modificacion.

Pero puede decirse que, dado el tiempo transcumdﬂ desde la apmbacmn dela
Modlﬁcacmn del Plan Parclal del Poligono 25 que determmﬁ la construccion de IB D

ﬂ:@&&i D CIEMHA m@@g CIUDAD PATRINONIO BE LA nﬁwm&
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ofd.enados }' lﬁcallza_éﬁé espamahnente mediante planeamiento de desarrollo especifico en la,s
G*de la Zona “B”; para lograr un resultado coherente final del Poligono

T Pcrr elln ias determmacmnes del Convenio, no tienen consecuencias sobre la ordenacién
+ exwtente, ya que se mantienen tanto la estructura viaria 1r1terna existente como el conjunto de
Tas redes locales del Sector.

No obstante, en la prevision de que la sustitucion del uso industrial-almacenaje por €l uso
comercial predominante del Sector, pueda suponer en su puesta en préactica, un impacto o
sobrecarga tanto en el propio Sector como sobre el entorno urbano, se reforzaran y ampliaran
las redes publicas mediante las obras de urbanizacion de la red viaria de accesos al Sector. |

Por lo que atafie a la intensidad de la edificacién, el Convenio establece la edificabilidad
para las porciones E, F y G de la Parcela B en 29.662,50 m2; edificabilidad que se
materializara aplicando la normativa urbanistica contenida en el Plan Especlal de Dlstrlbucmn
Espamal de Usos (I\Jcrrmas de la Zona B).

@ 6. CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES DEL ARTICULO 67 DE LA
~ LEY DEL SUELO DE LA COMUNIDAD DE MADRID DE 17 DE JULIO DE 2001..

El Articulo 67 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid, sefiala que cualquiet'
alteracion de las determinaciones de los Planes de Ordenacién Urbanistica, debe ser establecida
mediante la m1sma clase del Plan alteradn y mgmendﬁ ¢l mismo preced1m1ent0 seguldo para su -

| apmbacmn | |

Sien’d-:} la transformacién del uso industrial-almacenaje una modificacién de una -

- determinacién estructurante de  planeamiento, general, debe procederse a plantear la
Modificacién Puntual del Plan General de Ordenacién de Alcald de Henares y realizar la
tramitacién de la misma con el mismo procedimiento de aprobacmn requerldo para la
-aprobacidn de dicho documento. |

A tal ﬁn el Aylmtamlentcr procecle a la redacclén de la presente Mcrdlﬁcacmn del Plan'
General |

A&.@nu @:3 Bﬂ@’?ﬂ&iﬁl@@g @wm@sl rmmm Ml DE m aﬂwmmmmml
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'j Y ADECUACION DE LA NORMATIVA DEL PLAN GENERAL
S URBAN ISTICOS DE LA ORDENACION RESULTANTE DEL

Sueln Urbano Consolidado de Dominio Pl‘lVEldﬂ (1)
“Uso Global Terciario (2)

.- Zona Regulada por PERI ¢ P.P. aprobado. (3)
- Zona de Remlsmn a Ordenanzas Anteriores. (4)

REETaC

Modiﬁcamén -

.- El Uso global amgnadn a la zona es el Termarm (TER), del PGOU ya que este
“documento no dispone de Uso Global Comercial como tal. La definicién de Uso -
Terciario del PGOU hace referencm a la implantacion de ed1ﬂc1os comerciales y/ﬂ de

oficinas. | | '

3. La zona afectada por la-Modificacion Puntual S¢ regula a través de las CDHdlClGHeS
particulares del Plan Especial de Distribucién de Usos del Poligono 25, ambos
documento asumido por el PGOU. | |

4. La zona se remite a ordenanzas anteriores al PGOU en este caso a las Normas de la
Zona B del Plan Especial de Distribucién Espacial de Usos del Poligono 25.

5. Se adjunta ficha de las Condiciones Pamculares de aplicacion para la zona afectada
porcmnes E, FyG,delaZona B. | |

En deﬁmtlva con la modlﬁcacmn puntual del Plan General de la calificacion del suelo
'refenda a las porciones de suelo E, F, G de la Parcela B del Plan Especial para la Distribucion
Espacial de los Usos de las Parcela A y B del Poligono 25 del PGOU de Alcala de Henares, Se
obtiene la plena viabilidad y eficacia del Convenio Urbanistico suscrito. Las condiciones al
desarrollo v ejecucién de las porciones “E” , “F” y “G”, se realizan a través de las Normas de
"la Zona “B™ del Plan Especial para la Dlstnbucmn Espacial de los Usos, que contiene las
determinaciones Y parametros necesarios para tal fin (se adjunta la Ficha de CDﬂdlclones

Particulares del Amblto de Actuamén)

- Las actuacic:nes compensatorias requeridas por la modificacion de un un parametro
estructurante, segiin la Ley del Suelo de Madrid de 17 de Julio de 2001, quedan garantizadas
, con el refuerzo de las redes pubhcas con cargo al pmmotar | |

8.~ GESTION DEL AMBITO MODIFICADO.

El desarrollo urbanistico del Poligono 25 - Modificacion del Plan General y Proyecto de
Campensacmn — asi como el Plan Espemal para la Dlstrlbumén Espaclal de los Uscns en las

. BD
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Al E'l de Henares para el deSﬂITGllO y edificacidén de dichas pﬂrcmnes de

suele bajo la regff?fg{_amén del Uso ccfmercxal

SE‘W!C!Q de P/an |
Supervision de ProXegeos;
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Tambien se han establecldo las medidas necesarias para compensar el impacto o sobrecarga

a-p

/

Alcala de Henargs, ‘Enero 2010

El Arquitecto
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emsiso de la operacion urbanistica consistente en modificar el uso
150 cc:mercxal mediante la mejora de las redes pubhcas |

icipal. Director del Servicios Técnicos de Urbanismo.
Antonio Tornerp Deblas. |
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