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IV — LA GESTION DEL PLAN

El plano del municipio de Alcala, formulado en los términos
descritos en el capitulo anterior, representa la linea de
horizonte o© imagen final hacia la cual deben converger las
diferentes operaciones urbanisticas. Ello requiere un importante

esfuerzo de gestidn.

Bajo el titulo genérico de la gestién del plan, se agrupan en
este capitulo todos agquellos aspectos que afectan a la
clasificacidn, el usc global y la intensidad de cada parte de

suelo del municipio.

1. CRITERIOS DE CIASTFTICACION

Ia manera como un Plan General establece los criterios para
clasificar el suelo debe ser justificada ampliamente, pues de la
correccidén de la divisidén del suelo en clases, atendiendo a las

particularidades de la ciudad, depende la posibilidad de llevar
a buen puerto el plano, asi como conseguir un justo reparto de

los beneficios y cargas del planeamientb.
A - EL SUELO URBANO

En principio, el SU coincide sensiblemente con el gue hoy
disfruta de esa clasificacidén en las NN SS vigentes, que es el
que cumple con las condiciones necesarias establecidas por la Ley

del Suelo, a saber: cuentan con acceso rodado, abastecimiento y

viable su inclusidn en esa clase de suelo, miey

¢éér

parte, cumplen las condiciones para pasar
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- E1 poligono 13-B tiene ya su urbanizacidn ejecutada y han

comenzado las obras de edificacidn.

- E1 poligono 15-B se ve afectado, en el nuevo planc, por £l paso
del anillo colector, gque es un Sistema General. El resto
urbanizable que gqueda es muy pequeno, por lo que su desarrollo
como Plan Parcial es inviable. Por ello, los restos edificables
se incorporan al Suelc Urbano, Yy entran a formar parte del
sistema de unidades de actuacidn del gque luego se hablara, con

el compromiso de cesidén del vial gue lo cruza..

- El1 poligono 15-C ha desarrollado ya el Plan Parcial, el

Proyecto de Urbanizacidén y la edificacidn correspondiente.

- E1 poligono 33-C, ha sido dividido por la autovia en el punto
de su incorpeoracién a la antigua N-II. La mayor parte del suelo

ha sido ya expropiado, y los residuos que quedan a ambos lados

no permiten ya la redaccidén de un Plan Parcial, por lo que se
incorporan al Suelo Urbanc para ser desarrollados a través de

Unidades de Ejecucidn.

También se hacen ciertas exclusiones de suelo que antes era
Urbanc pero que se debe reclasificar dado que constituye bolsas
aisladas de imposible adscripcién a esta clase de suelo. Se trata
de instalaciones -por lo general industriales- pequenas dJue se
han desarrolladoc en suelo anteriormente rustico, y gque fueron
recogidas en su dia como "islas" legalmente urbanas. Todas ellas
deben pasar a formar parte del suelo No Urbanizable, y deben
gquedar las instalaciones sujetas a 1lo dque la
urbanistica ha de disponer para las edificaciones

trata de los sigulentes casos:

- El poligonoc 20-C (Pargue de Maquinaria de O0.P.),

pleno corazén del espacio designado para la creacid

espacio industrial apropiado.
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- El1 poligono 53 (antigua fabrica de ceramicas), al sur del
puente Zulema, pues el rio debe representar el limite abscluto

a la urbanizacidn, y este enclave no debe consolidarse mas de lo

gque ya lo esta.

F]1 resto del Suelo Urbano cumple ampliamente las condiciones
exigidas por la ley para esta clase de suelo, si bien se
encuentra sometido a diversas casuisticas que exigen modos de
regulacidén especificos para cada una de ellas. Se distinguen tres

categorias dentro de la clase SU, a saber:

Al. SU requlado seqiin su clave (aplicaciodn directa).

F1 suelo incluido en esta categoria es todo aquel
fundamentalmente consolidado, y no sometido a ningun tipo de
planeamiento especial o incluido en unidades de actuacidn. Se
trata de las Areas de ciudad "terminadas" de las que se espera,
como mucho, un proceso de renovacidén urbana a medida que los
edificios necesiten ser sustituidos, y en las que la situacidn
catastral se da basicamente por consolidada. En ellas se
producird una aplicacidn directa de la normativa urbanistica, que
bastard para la concesién de la licencia. Para aquellas Areas en
las que existen mecanismos de transferencia voluntaria de
aprovechamientos, de acuerdo con el sistema que se expondra

luego, la aplicacién directa de la normativa supone el

cumplimiento de los trédmites necesarios.

A2. SU requlado seqin PERI en ejecucion.

L
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E1l casco urbano de Alcald ha conocido un gran d¢sarrollo jde
Planes Especiales de Reforma Interior —aparte del cor esggnaiEnte

al Casco Histérico, actualmente en redaccién -—JRENoda 1a

periferia del Casco Histdérico, en la zona de la Es .<;"
carretera de Loeches: en eso no se distingue de gdls
en las que se ha preferido la actuacion mas f
comparativamente mas rentable que en Suelo UrbAsd @' f
gran parte del Suelo Urbano estd sometido /\ o8 "p-

3y
-

ya aprobadas, de sus respectlvos Planes
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una requlacidén suplementaria por parte del PGOU seria redundante.
Son en total 13 los PERI que delimitan las NN.SS., todos estan
redactados y aprobados definitivamente. Asi, la categoria A2

supone una remisidén al instrumentc de planeamiento en ejecuciédn.

A3. SU requlado sequn especificaciones de su Unidad de
Ejecucidn.

El resto del SU aun no ha adquirido un grado total de
consolidacién, y es necesarioc efectuar ciertas operaciones
reparcelatorias, de definicién de alineacicnes, rasantes,
volimenes, etc., propias de las Unidades de Actuacidn en Suelo
Urbano. Principalmente, esto sucede en las areas urbanas
industriales, en las que se han desarrcllado una interminable
serie de Estudios de Detalle que afectan a parcela catastral
inica, para desarrollar minipoligonos industriales, con grave
repercusién sobre la subsiguiente imposibilidad de reordenar
Areas completas y sobre el excesivo fraccionamlento de las
promociones industriales asi obtenidas. En muchos casos, se
yuxtaponen viarios particulares gque no enganchan entre si, con
lo que se anula la posibilidad de los desplazamientos cortos por
viario secundario entre fabricas, recargando innecesariamente el
viario principal y congestionando la circulacion con giros a la
izquierda; y se aprovechan los viales publicos existentes para
realizar maniobras con vehiculos pesados, las cuales deberian
realizarse en el interior de las zonas privadas. Especialmente
agudo es este problema en toda la franja comprendida entre el

ferrocarril vy la Via Complutense. La sclucidn pasa por la técnica

de delimitacidén de Unidades de Ejecucidn dgue permitas
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propiedades en unidades viables desde el punto de vagta dgp-ha

gestién urbanistica, e imponiendo las corrfEpt e;ht?s
condiciones volumétricas al Estudio de Detalle ¢

desarrollar.

Otro tipo de Unidades de Ejecucidn se
recualificacidén de clertas areas urbanas cC

son, fundamentalmente, =zonas industria
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situacidén muy céntrica y que conviene trasladar a otros lugares
del municipio, recuperandc el suelo asi liberado por estas para
usos residenciales o compatibles. Tal es el caso de las Unidades
de Ejecucién propuestas bien sobre el espacio ocupado por la
planta de Quinica Sintética, bien por la fabrica INTERPRINT, bien
sobre espacio industrial vacante cuyo uso cambia (es el caso de
la antigua instalacidén de DIPROLAT o la ubicada en la calle Luis
Vives c/v a Puerto Lapice) el arroyo Camarmilla se considera la
frontera divisoria entre industria y vivienda, grossc modo (hay
propuestas residenciales al ceste del Camarmilla, tal como la de
la Garena, y areas industriales ya consclidadas e inamovibles al
este de dicho arroyo), por lo gque el Plan General tiende a
desactivar los usos industriales al este del arroyo, y los
residenciales al oeste. Cobra especial importancia 1la
recalificacién propuesta para el sueloc vacante que existe entre
la fabrica Gal y la Fabrica Roca, industrial con las Normas
Subsidiarias, pero gque ahora aparece en este Plan General
destinado a usos mixtos (terciarios, comerciales, de ocio) como
corresponde a la transformacidn que esta sufriendo toda la Via
Complutense, en el sentido de convertirse en un eje de conexiodn
entre las ciudades del Corredor, sobre la que conviene acumular
usos terciarios y todos aguellos otros gque produzcan
implantaciones de una cierta atractividad y calidad ambiental.

No sélo por ese motivo: el lugar senalado es un area muy central

de la ciudad, frente a sus murallas, y conviene que la industria

comience a situarse en lugares mas apartados del centro urbano.
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por uUltimo, se delimita una Unidad de Ejecucidén al norte de la
antigua parcela de Sementales del Ejército, para dar una nueva

fachada al parque de Sistemas Generales previsto sobre dicha

parcela.

A4. Derecho al aprovechamiento urbanistico en SU.

De acuerdo con lo dispuesto en el articuloc 16.1 de la Ley 8/90,
el aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacidn por el
titular de un terreno sera el resultado de referir a su
superficie el 85% del aprovechamiento tipo del area de reparto
en que se encuentre. Este aprovechamiento se materializarda a
partir del cuadro de los aprovechamientos tipo que, para cada una

de las areas de reparto, se reflejan mas adelante.

cuando las A4Areas de reparto coincidan con las unidades de
ejecucién, y, en funcidén de la clase de suelo, el aprovechamiento
pruto de las mnismas exceda el obtenido a través del

aprovechamiento tipo, este exceso sera de cesién a favor del

Ayuntamiento.

Como es sabido, esta clase de suelo es la que se Ve mas afectada
por la reforma de la Ley, pues Se€ introducen mecanismos de
reparto de cargas Y beneficios hasta ahora reservados al suelo
urbanizable, si bien la introduccidn de mecanismos similares en
suelo urbano ha sido frecuente en numerosos planes generales. La
diferencia con la situacién anterior se cifra en que, a partir
de ahora, la introduccidn de los mecanismos es preceptiva; y que

estos mecanismos estan definidos por la Ley, no cablendo~Uhras

modalidades que se han estade utilizando hasta ahora

N

bien eran legales, carecian del debido respaldo legiffativor
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E1 Plan General de Alcald de Henares ha sido w‘(
anterioridad a la aprobacién de 1la Iey 8/90; gfa

aprobacién inicial es anterior a la publicacidn de 53‘%}r
supone Jue en un principio nc habia tenido 6’1‘%‘"
mecanismos ahora existentes en la preparacidn '3§E§£:

, . N
de gestién de suelo urbano, que habila sido AdiyeRal
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de todo el afc anterior. Las soluciones brindadas por el Plan
ceneral resolvian en su mayor parte los problemas planteados en
o] suelo urkano, ya due en Alcala se ha restringido la
clasificacién del suelo a sus areas efectivamente construidas o
en proceso de construccidn, no existiendo practicamente suelo
vacante sobre el dque haya aspiraciones publicas para la
construccidén de equipo; o© al menos, no en cantidades
suficientemente significativas como para que las potencialidades
de un sistema de gestidén como el previsto en la reforma legal
tengan una impacto significativo en el Plan General, mas alla de
lo ya conseguido. No obstante, el PGOU de Alcald ha hecho un
esfuerzo por compatibilizar la adaptacién a la nueva Ley exigida,

con el sistema de gestidén inicialmente preparado para la ciudad.

rn este sentido, interesa mencionar dque el disefic del suelo
urbano, como ya en parte se ha mencionado, no contempla la
adquisicién de suelo para dotaciones piublicas, sencillamente
porque no existe suficiente suelo vacante disponible en las
~ituaciones en gque hubiera sido de desear: la cludad esta muy
~onsolidada en su suelo urbano. Por ello, las transferencias de

aprovechamiento para este fin seran sobre todo utiles para el

resto de los fines perseguidos.

Mucho interés tiene, en todo caso, la cesidén de aprovechamiento
lucrative gue la Ley introduce en suelo urbano. Permitira
resolver los problemas de gestién derivados de la rigidez
inherente a ciertas ordenanzas, que se ajustan mal a situaciones

particulares resultantes de diferentes periodos su;etos a

ordenaciones diferentes, divisiones catastrales, COmMpPensy~ Qm
volumen no ejecutable en los edificios protegidos, e b
j"’;}* e:‘wm%
.3
para permitir la distribuciodn de cargas y beneficigs, oder

captar el aprovechamiento indicado, se ha delimitadd F@n
al imperative legal, la totalidad del suelo urbanoc g ’-5 ea

requerida, hay que indicar gue el suelo urban&@
Henares , comc acabamos de ver, esta dividido &fiQx

que son las denominadas "continuo urbano, é}‘y Q'

Q

OF: ;™
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ejecucién’. E1l continuo urbano se regula a través de una "Clave"
de aplicacidén, esto es, una Oordenanza de zona; por su parte, las
unidades de ejecucidén estan reguladas a través de sus propias
condiciones particulares, gue incluyen usos e intensidades
caracteristicos de la situacidn de partida, tanto por lo gque hace

a su anterior clasificacién como a la realidad urbanistica que

las conforma.

Para conseguir un adecuado acoplamiente entre la inicial
formulacién del PGOU y su adaptacidén a la nueva Ley, se delimita
el suelo urbano en areas de repartec de cargas y beneficios con

arreglo a los criterios que se exponen a continuaciodn.

A4.A)~- las unidades de ejecucidn

I.as Unidades de Ejecucidén (UE) cuyas fichas aparecen incluidas
en el volumen 1 de los Anejos a las NN.UU., se constituyen en
areas de reparto en suelo urbano, a ser desarrolladas a traves
de una unica unidad de ejecucidén. A los efectos de la
delimitacién de los Aprovechamientos tipo de estas areas de

reparto (AR), se establecen los siguientes para cada una de las

existentes:
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2T 0,75
S 0,54 *
333 0,58
:i ;
'Lﬁu 0,44
Ef’ 0,75
- 1,00
' 0,89
W, 0,96
_ i
AR 0,03
BODEEN A 1,07
B | 0,060
E o 0,7%
o 1,34
SE Y 0,02
cE 17 0,41
RTINS 1,59
EOLY Q,75
UEo20 0,60
L A 0.86
ST 2,50
Ul 23 1,25
UE 24 0,64
Ul 25 1,5

Especlal tratamienlo regulere la UL 4, correspondiente al S

lHistorrico, sohie el gue 5¢€ cslta redactando un pPlan Especlal gk

Proteccldn ¥y Reformma Interjior: en ecsbe caso, debe mallizarsc

alcance de la constitucion de esta Unidad de Jjecucion en ur

de Reparto, pues la consolidacion de la misma, de

compatible con los trabajos de plancamlento especlal qug

realizando cn el Casco Hisltorico, por lo gue 1loOS calc
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susceptibles de ser afinados y detallados en dicho Plan Especial.
F1 Plan GCeneral, seguin la reforma legal, y para las &reas
remitidas a planeamiento especlal de reforma interior, senalara
los usos, intensidades y tipologilas edificatorias resultantes de
1a actuacién. Serd necesario, Dpues, hacer conmpatible esta
obligatoriedad que se impone al PGOU de pronunciarse sobre estos
extremos, CcoOn l1a conveniencia de que el planeamiento general no
imponga condiciones excesivamente rigidas al especial, en el dque
ja variada casuistica que en &l se presenta obliga a un
tratamiento sumamente detallado de cada pieza urbana, dgue no
permite generalizaciones. En este sentido, el Plan General, una
vez fijadas las intensidades dgque a continuacién se indican,
remite 1l1la ordenacién urbanistica del Casco Histdéricce a
planeamiento especial de proteccién y reforma interior, del que
resultaran las condiciones generales de uso, intensidad y tipos
de edificacidén, referidas a las siguientes situaciones iniciales
de las parcelas, de las que partira dicho planeamiento especilal,
todo ello de acuerdo con lo previsto en el articulo 33.5. de 1la
lLey 8/1990 (Reforma de la ley del Suelo). Empero, y para cumplir
la obligatoriedad impuesta por la Ley mencionada, a continuaciodn

se indican los parametros con arreglo a los que el Plan Especial

debe ser desarrollado.

1. Parcelas _con _Edificios _con interés especial Historico

Artistico Arquitectonico - Urbanistico.

a) ParcelasuconIMonumentns.meardinesiHistéricos-que.se:mantienen
bajo la tutela de la Administracién de Cultura a nivel del Estado
o de la Comunidad de Madrid. Estos edificios especialmente

niveles:
~ Proteccidén Integral
— Proteccidén Estructural

- Proteccidén Ambiental
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cuando se trate de niveles de proteccién integral vy

estructuralmente, no seran necesarias mas limitaciones, en cuanto

a uso e intensidad, gque las fijadas para ellos en las
instrucciones para la Proteccién del Patrimonio de la Comunidad
de Madrid. Los catalogados de proteccidén ambiental, se destinaran

preferentemente a equipamientos de cardcter general o local, ¥y

no podrédn sufrir ampliaciones con las que se supere, en la

parcela, una edificabilidad total de 1,5 m./m

I "I""":
t__j:.:!'= - ; '."

c) Parcelas con Edificios Residenciales de Interés Arquitectdnico

v Urbanistico, con un tratamiento similar a los anteriores, pero

1 Hd Tl 1 et B

a la escala de la edificacidn residencial. Estos edlificilos se

destinarédn preferentemente a usos residenciales y a los que el

planeamiento especial pueda determinar. Las ampliaciones seran

—— )

l

sélo permitidas para el nivel de proteccidn amblental Yy cuando

2

no se supere una edificabilidad total de 1 m /m en la parcela

correspondiente.

7.Parcelas con Edificios de Vivienda Antiqua__sin _especial

" interés.

B O las que.de.acuerdcucan.el'planeamiento-especial los sustituyan.
| Fstos edificios se destinarian preferentemente a vivienda y a
— otros usos permitidos por el planeamiento especial. La
| edificabilidad global méxima de estas parcelas sera la
preexistente, y en cuyoc caso nunca se podran superar los 1,5

| mz/mz.

[- I.a edificabilidad maxima, alternativamente, podré -l 2

resultante de aplicar indices de edificabilidad ded hdlenteéigr
.,.#

[ las franjas de la parcela situadas mds al interior e+la:mgnqana;%“_

3
y mas alejadas de su alineacidén de fachada. Dicl as i cqs no ..--

2

- podridn superar 1,75 n /m en ningun caso o franja

3. Solares sin edificar incluidos en agrupaciongfsiets

residenciales.

I.a edificacidén de estas parcelas sera la rgt
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indices de edificabilidad decrecientes a las franjas de la
parcela situadas mds al interior de la manzana, Y mas alejadas
de su alineacidén de fachada. Dichos indices no podran superar

2

1,75 mz/m en ningun caso o franja.

4. Edificios y parcelas destinadas a equipamiento de caracter

general o Jlocal

Y, ademds, las que el planeamiento especial determine para lo
mismo. Las edificaciones correspondientes se adaptaran a las de
su entorno, en la forma que determine el planeamiento especial,

que podri establecer limites en su intensidad.

5. parcelas con Edificios recientemente consolidados y acordes

con los de su entornoc.

fn caso de sustitucidén, la edificacidn de estas parcelas se

sujetara a condiciones similares a las previstas en los apartados

anteriores 2 y 3.

6. Parcelas con Edificaciones intensivas _ recilentemente

consolidadas v no acordes o _conflictivas, situadas en las

proximidades del borde del Casco Histdrico

Este tipo de edificios sera objeto de especial atencidén vy
tratamiento, con el fin de facilitar su desalojo y sustitucidn,

parcial o total, antes de que expire su vida udtil. En caso de

El Plan Especial establecerd 1la relacid
resultantes de la actuacidén, precisandg

modificando, la relacidén de situaciones 1

el Plan General.




4

|

(i et i 2

S TR NI TS

ALCALA DE HENARES. PGOU. MEMORIA DE ORDENACION. 150

Ademads, el Plan Especial determinara, a nivel pormenorizado, los
usos e intensidades del suelo, gque no podran superar los limites

maximos fijados por el Plan General.

F1 Plan Especial podra dividir el Casco Histérico en A4reas de
reparto, Y espacialmente discontinuas, de acuerdo con las
tipologias, usos e intensidades de la edificacidén establecidas

por el presente Plan General.

Fl calculo del aprovechamiento tipo se simplificara al MAX1Mo,

aplicdndose a dichas areas el aprovechamiento uniforme.

ras Areas o terrenos con edificios protegidos y, por tanto, no
susceptibles de sustitucién, asi como los que ain siéndolo,
tengan caracter lucrativo, podran ser excluidos de las areas de

reparto y del calculo del aprovechamiento medio.

Ios edificios de caracter discordante o conflictivo podran tener
un tratamiento similar, siempre que se garantice su sustitucidn,
por edificios acordes con la ordenacién urbanistica, mediante
actuaciones aisladas o sistemdticas para conjuntos de este tipo

de edificacidn.

E1 Plan Especial establecerd con precisidn las condiciones de
edificabilidad en su conjunto, asi como los elementos de la
construccion excluidos de él, entre los que podran encontrarse
los muros de fachada y otros, que podrian gravar excesiva e
innecesariamente, si se computaran a las edificagd

construccidén tradicional.
A4.B)- Las areas de ordenanza
Las diversas &reas de ordenanza en gue se encuentradi

resto del sueloc urbano se constituyen en areas de

cargas y beneficios. Dado que las areas de ordey

mismo el espacioc viario, no se considera la

sistemas generales (ni de los locales) en lgf
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provenientes del continuc urbano, tal y como autoriza el arte
30.1.

A los efectos de la delimitacidén de los Aprovechamientos tipo de

estas adreas de reparto (AR), se establecen los siguientes para

cada una de las zonas a las que dichas areas se superponen, Yy

-————— .oma =

cuyos parametros son coincidentes con los de sus correspondientes

Claves de ordenanza:

Te————
L AREA DE REPARTO APR. TI1IPO OBSERVACIONES
> oPRE I NCAT M? /M2
02 0,35
03 1,00
04 1,00
05 0,50
06 1,20/1,50 s /normas
07 1,50
11 0,50
12 0,75
14 1,00
15 0,75
20 0,50
30 0,75
40 1,00
41 0,80 A RD o
LAY N

Fstas Areas de reparto no se dividen en unidades] (de ejecuy

o bien las unidades de ejecucidén coinciden cdn lasfiqt, enf j

cumplimiento de lo dispuesto por el art® 31.l. El gmésﬁgi;KQadc'
que el continuo urbano, que constituye este seq
areas de reparto, esta formado por la agregacion d '
catastrales urbanizadas y perfectamente delimitadas

urbanizacién se da por cumplido, al estar to

o1 continuo urbano. Las especiales caracterfg$
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de suelo, sujetc a una situacidén catastral atomlizada pero
|3 estable, haran mas practica la gestion de las transferencias
I

sequn el procedimiento econdmico establecido en el art?® 46.Db.

Debe comentarse el hecho de dque no aparezcan reflejados los

coeficientes de ponderacién relativa que, para el calculo del

% aprovechamiento tipo, prescribe la Ley. Ello es asl porque todos
:

los coeficientes de ponderacidén son igual a la unidad, de manera

que su no aparicién no infringe lo dispuesto en el art® 33.3. La

explicacién es, por otra parte, redundante con el caracter

monotipoldégico que tiene cada una de las dreas de reparto
establecidas, siendo por tanto innecesario homogeneizar usos o

tipologias.

— B — EL SUELO URBANIZABLE

Constituyen esta clase de suelo los terrenos dque este Plan
| General declara apropiados, en principio, para ser urbanizados,
asi como aguellos otros que estan en fase de tramitacion con
arreglo a las NN SS actuales. Si bien a primera vista pudiera
parecer que existe una gran cantidad de BSuelo Urbanizable
propuesta, un andlisis mas detallado hace ver que, en realidad,
no es tan grande, al menos por lo que hace a su intensidad;
= pues incluye el enorme campus universitario y el area de 1La
Garena, que al norte contiene mucho suelo dedicado a un campo de

golf. En realidad, las variaciones respecto de la situacidn

actual explican los criterios seguidos para la constitucidn de

esta clase de suelo; se realizan reclasificaciones -f'-;a;-s s
%‘)'-'u S

previamente existentes, y se incorporan otros nuevpe: L
O ;f; B

- E1 poligono 20-D, junto al campus universitario, -sté'céhC§bidﬂ£§f

por las NN SS vigentes como un poligono de equipamNenis e se /

— hace innecesario al haber revertido al Casco Histﬁriﬁﬁ-
de las instalaciones universitarias que anteriorme
previstas en el campus exterior. Ahora, en este,
espacio para las instalaciones vinculadas a la
Hospital, por lo que no interesa mantener aq

de equipamiento publico que, por otra parte
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de captar a través del mecanismo de Aprovechamiento Medio (la

— - =
P

cantidad de suelo con aprovechamiento cero seria excesiva). Por
otra parte, este poligono se encuentra enclavado en el area que
el Plan pretende designar para la formacidn del nuevo Sector

residencial de Los Espartales,.

A

U N e St R

- El poligono 16-C, al oeste de IBELSA, se meodifica porgue jJusto

por su linde este discurre el Distribuidor Regional Oriental, que
debe marcar el comienzo de la zona urbanizada del municipio. La

»ona se encuentra hoy degradada, y en ella se dan vertidos

-

ilegales, por lo que conviene su urbanizacidn para gue pueda
crearse un interesante preludio paisajistico a la entrada oceste
de la ciudad por la Via Complutense. La modificacidn consiste en
la inclusidén dentroc de este Sector del espacio existente entre
1a via férrea y la antigua N-II, espacio anteriormente No
Urbanizable, v que es el que se encuentra mas degradado por causa

de los vertidos ilegales. El uso previsto para este Sector (105)

es mixto, con parte deportiva y parte terciaria, recuperando las
miargenes del Torote en la 2zona y rematando hacia el oceste las

! instalaciones industriales.

ILuego hay inclusién de nuevos poligonos, de suelo que antes era,
en general, No Urbanizable, o ampliacidn de otros. Notese que se
estd siguiendo la convencién de la nomenclatura y denominaciodn
antiguas de poligonos, con el fin de facilitar la descripcidn,
v porque a ellos se refiere todo el planeamiento en curso; pero
que no necesariamente los poligonos del Plan General colncilden

en sus lindes con los de las NN SS, porque ahora L~ tan

segregando (como luego se vera) los Sistemas Gene;&ibs 2&%
poligonos, puesto gque no deben estar adscritos en/ ﬁﬂ geﬁghﬁn E%#
i

{2

[ un determinado sector de planeamiento. Para la ne¢menclatt r dezil
Ny .y

los nuevos poligonos del PGOU (que en puridad no dqebg
— poligonos, sino sectores, sl bien esta palabra se

con una cierta heterodoxia, para facilitar la cam-‘g'.'

la denominacidén de las NN SS) se usa una seril -m.-

al 100 resultan de este Plan, y antes eray

Urbanizable, o Suelo Urbanizable inclulgf
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ejecutados cuya delimitacidn los hacia dificilmente

desarrollables, por 1o que se ha modificado, constituyendo, a

todos los efectos, nuevos sectores de planeamiento.

Las nuevas areas de Suelo Urbanizable son las necesarlias para

(i e T A TR 53

]

completar las grandes carencias de la ciludad: espaclo para el

I
s gf Lt b LA

ocio y el terciario, por una parte, y vivienda de Proteccidn
oficial, por otra, mds algunos clerres Iindustriales para
completar el esquema. Con independencia de su inclusion en las

diferentes categorias de Suelo Urbanizable, que se justificara

— -

]

v comentard mas adelante, los nuevos poligonos lncorporados son

apmr

los sigulentes:

L
| - E1 poligono 42-C, que se amplia sensiblemente a costa de suelo
B actualmente clasificadoe como No Urbanizable, para dar lugar a un
% Sector (113) dedicado a Industria Extensiva.

l— - E1 poligono 104, situado entre el 26, el 16—~A y el rio Henares,

remata el continuo industrial existente entre el linde con

Torrejdn y el Pargque Arqueoldgico, entre la antigua N-ITI y el

R

rio. Se trata de terrenos actualmente en SNU, de escaso interés

medicambiental y poco accesibles sin mediar una operacidn
sencilla de urbanizacién. La acumulacidén al sur de sus cesiones
permitira incorporar al patrimonio puiblico las zonas aledanas al

rio, que son las que tienen mayor intereés.

- E1 poligono 109 (Los Chopos del Merino) surge en Suelo No

Urbanizable entre el 42-A, ‘el 30-D y el 44, para rematar el

corredor Terciario y el lazo norte del anillo calectﬂf'pﬁ%

norte. Completa el relleno del pasillo dejado anterlcrmente paraﬂig

i \
f"? T %

la autopista A-2, que ha sido desechada.

- Los poligonos 110 y 111, gque son 1intersticios

Urbanizable entre zonas industriales existentes a 1g
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Distribuidor Regional Oriental, con seccidn futura de dos

carriles por sentido, y por tanto destinada a trafico rapido.

- E1 poligono 112 (La Peruana), que recoge la parte de Suelo No
Urbanizable de esta finca gque estd ocupada por construcciones
porcicolas, y due se considera irrecuperable para su reversiodn
al uso agricola. Forma parte del sistema de poligonos
industriales a lo largo de la carretera de Daganzo, juntamente
con los nuevos 110 y 111, y con los existentes (44, 45 y 46).

- El1 poligono 101 por una parte (subsector Garena norte) cubre
todo el espacio existente entre la autovia y la Base Aerea, Y
colmata el resto del pasillo de la A-2. Su destino es la creacidn
de equipo de recreo y ocio, residencial de baja densidad vy
terciario, fundamentalmente, como ya se expuso. Aproximadamente

1a mitad de su superficie la cubre un campo de golf.

- E]1 subsector Garena sur se extiende entre el ferrocarril y la
autovia, lindando por el este con el 32-C. Se trata del suelo
destinadec a la creacién de un Pargue Tecnoldégico. Este sector
supone la concrecién en el Plan General del Area de Oportunidad

reflejada en el documento de Estrategias para el Corredor del

Henares, de la CAM.

- El1 poligeono 103 (La Rinconada) es el destinado, al sur de 1la
ciudad, a 1la construccién de una promocidén de vivienda de
Proteccidén Oficial en su mayer parte, y viene limitado por un

+ramo de la nueva variante de la carretera de Pastrana.

s
- Los poligonos 114 y 115 (Los Espartales), constltuyén -una plez
importante, propuesta para lograr una holgura en la ﬁromoémghe

residenciales y permitir la intervencidn publica

de la vivienda.

Ios sectores de planeamiento que, en el momento

revisién del PGOU de un municipio, se encuentra
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las licencias) deben ser incluidos en una determinada clase de

suelo. En cual de ellas se incluya no es una cuestidn baladi,

-

pues puede afectar a las obligaciones del promotor, y, sobre

L —

oot T AW LE e T N

todo, en caso de incumplimiento de compromisos, no es indiferente

la posicidén en la que queda el sector.

La inclusidn en Suelo Urbano puede ser una posibilidad: el art.

[

7 78 b) de la ley del Suelo dice que constituyen Suelo Urbano los
terrenos que, en ejecucidén del Plan, lleguen a disponer de 1los

mismos elementos de urbanizacidn que se exligen como condiclon

alternativa para que puedan considerarse urbanos, esto es: que

3.3 7 snsan £ on 3 eeel g

- -

cuenten con acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacién de
aguas y suministro de energia eléctrica, o por estar comprendidos
en areas consolidadas por la edificacidn al menos en dos terceras
— partes de su superficlie. De hecho, ¥ puesto gque la ejecucidn
| prevista en un Plan Parcial conceden dichas caracteristicas a los
— terrenos; formande parte ya el Plan Parcial de las previsiones
del PGOU a partir del momento en que este lo haga suyo, podria
caber la inclusién del planeamiento en tramitacidn en esta clase
de suelo. Pero el Reglamento de Planeamiento excluye esta

posibilidad, pues en su art. 21 no se ofrece la posibilidad de

[ que constituyan suelo urbano aquellos terrenos gque no se

encuentren fisicamente consolidados, o bien por disponer de los

servicios correspondientes, o por ocupar la edificacidn al menos
las dos terceras partes de los espaclos aptos para la misma. No
es el caso, por lo que gqueda excluida la posibilidad de incluir

planeamiento parcial en tramitacion en el SU.

Como guiera gque en ningun caso el planeamiento p+

Adiccisn alr’ _
absurdo debe incluirse en la clase de Suelo Urban) ﬁ?ble*fﬁaml ?ik
cabe plantearse nuevamente la cuestién de si ha de|formar parte ¢,;

g ¥,

tramitacién puede ser Suelo No Urbanizable, por

~ del suelo programado (SUP) o del no programado (S '“).Cmf“;

l. especie de contradiccidén en los términos, pues un E

consta de un Plan de Etapas que define claramente

{H de ejecucidén. Ademds, el Plan General cuenta con
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calcular los techos a ciertos horizontes wvista, por lo gue es

imposible que un PP en tramitacion forme parte del SUNP.

Asi es como, nuevamente, la reduccidén al absurdo lleva a la
conclusidén de que un PP en tramitacidn so6lo puede formar parte
del SUP. Pero como no puede incluirse en el mnecanismo de
aprovechamiento tipo de ninguno de sus dos cuatrienios, pues se
supone que ya ha cumplido con sus compromisos de cesidn de
acuerdo con las especificaciones del planeamiento adin vigente que
desarrolla, el Programa del PGOU deberd considerar una situaciodn
especial para este grupo de planes, dJue en Alcald es
especialmente numeroso, pues, COmo ya se ha mencionado, en 1los
meses previos al inicio de la redaccidén del Plan General se

inicié la tramitacidn de numerosos Planes Parcilales.

Una ver aclarado este extremo, se puede pasar a comentar las

particularidades del Suelo Urbanizable propuesto.

Bl. Suelo Urbanizable en tramitacidn.

Esta categoria incluye, de acuerdo con lo expuesto en el parrafo
anterior, todos agquellos Planes Parciales que, perteneciendo a

la Primera Etapa del Programa, se encontraban en estado de
tramitacidon en el momento de iniciar los trabajos de redaccion
del PGOU, o cuya tramitacidén se ha iniciado ya al amparo de las
NN SS aun vigentes; y que no se ha considerado necesario
suspender, bien por haber podido intervenir en algunos aspectms
la
tramitacién, bien por no afectar 51gn1flcatlv-;$ﬁLe a “1Qﬂ

K

objetivos de planeamilento. Las modificacliones se _5: req&&gado,t,

@ trata db 10551_-

que era necesario reformar sin precisar una alteragi& L}

en general, en el tramite de informacidén publica. §

siguientes:

de la Universidad, cuyo estatus especial y su gran
en Alcald requiere un tratamiente combinado co

opera01ones del convenio de la Universidad. Hl‘Jﬁ%Q?
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aparecia en el Avance.

— Sector 21-E. Se recoge con una peguena modificacidén en el

trazado del anillo colector, para separarlo lo mas posible de un

grupc de viviendas construidas.

— Gector 25. Se ha modificado, introduciende correccicnes en el

viario vy localizacidn de ceslones.

- Sector 26. Se modifica para introducir el tramo norte-sur del
anillo colector, v suprinmir la circunvalacidén prevista del

poligono por el sur, gue ahora es de menor secclion.

- gector 30-C. Se modifica su acceso a la carretera de Ajalvir
v se prepara uno nuevo, por el otro extremo, para conectar en el

futuroc con el viario interior del poligono 101 (Garena norte).

- Sector 32-C. Se modifica el trazado de la via de
circunvalacidn, para adaptarlo a la propuesta por el PGOU, y se
redistribuye el suelo de equipamiento para situarlo en

continuidad con el eguipo del poligono 101 (Garena norte).

- Sector 34-A. Se modifica el viario secundarioc para conectar el

pol. 37 con la glorieta, y para 1liberar el escarpe de
edificacidén. Se coordina su plan de etapas con los pols. 35 y 36

para proporcionar las viviendas construibles al ritmo de

construccion de accesos a la zona. e

) % . l‘{- :""1._
A LR R

- Sector 35. Se modifica ligeramente el trazado de;é?ﬁe cgn@raiﬁ%
del anillo colector para su mejor acuerdo con el p{””gonofiiﬁ Se
coordina su Plan de Etapas con los pols. 34-A ¥ 35‘ Hara
proporcionar las viviendas construibles al ritmo de';f?gff

de accesos a la zona.

del anillo colector para su mejor acuerdo con el
coordina su Plan de Etapas con 1los pols.

proporcionar las viviendas construibles al ri
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||

de accesos a la zona.

- Sector 41. Ante la inadecuabilidad de su diseno, se acuerda con
la propiedad la redaccién de un nuevo Plan Parcial gue haga
posible su conexién con el viario estructurante previsto. Los
problemas de disefio de este Plan Parcial proceden de la necesidad
imperiosa de variar la traza del eje central del anillo colector,
v pasarla mds al norte, dada la imposibilidad de respetar el
trazado previsto en las NN SS, que era inviable. Puesto dque el
problema no era responsabilidaé 'de 1la propiedad, se acuerda
+ramitar el nuevo Plan Parcial rapidamente, recogiendo el resto

de las previsiones del anterior.

- Sector 42-B. Se recoge el PP gque estaba tramitidndose,
introduciende modificaciones en su enlace con la carretera de

Ajalvir.

- Sector 46. Con posterioridad a la redaccidn del documento de
Avance, el Ayuntamiento y los pﬁoﬂotores han llegado al acuerdo
de tramitar este Plan Parcial conforme a las NN.SS. realizando
un convenio gue recoja una cesidén importante de aprovechamiento

lucrativo.

B2. Suelo Urbanizable Programado de Primera FEtapa (Area de
Reparto 1).

Dentro de esta categoria se presenta por una parte el Suelo

Urbanizable, que estd actualmente iniciando el procesc Qe

redaccién de Planes Parciales, y gque el Ayuntamiento, podria, .
S -

eventualmente, tramitar con cargo a las NN S§.;vigemtes,
L » . Er'-,-ﬂ ’!:--. ;I"'-T'
levantando la suspensién cautelar de licencias que pgSa sobreiel

m . . k__
suelo no actuado, si se considerara convenlente segup JO0g fines

de la politica urbanistica municipal adquiriéndose e
i :

de ajustar sus derechos de aprcvgchamlento a los

aplicar el mecanismo de A.T. del Plan, cuando sg

Por otra parte se incluyen los poligonos para t{ixo

(S0
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cean urbanizados. Puesto que un Plan General es un instrumento

- rr———
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de politica urbanistica (y no al revés), siempre cabe discernir
cémo manejar ese instrumento en funcion de los intereses
generales de la ciudad, por lo que la combinacidn que produce el
tramitar un planeamiento con cargoe a NN.SS. gue estan

revisandose, pero conociendo los objetivos del PGOU due Jas

sustituye, permite establecer las condiciones del Plan Parcial

en la sequridad de que lo que se planea no va en contra del

futuro Plan General:; y, a partir de cierto momento, gue ello no

pueden ajustar las cesiones. Es cierto que es mds facil trabajar

i‘
@ supone merma en la captacién de sistemas generales, pues se
.

con una ciudad con todas sus licencias suspendidas, y paralizar
( 1a actividad hasta que un nuevo Plan General es aprobado. Pero
ia situacidén de asfixia en cuanto a la disponibilidad de suelo
™ industrial que sufre Alcala obligan a una politica muy pragmatica

v muy flexible, que es posible a partir del momentc en el gue se

dispone de un esgquema director suficientemente consolidado y
T contrastado con los 1intereses, Ya sSean politicos, vya sean

econémicos, de los diferentes responsables de la gestidn y de la

construccidén de la ciudad.

Los poligonos gque han iniciado la redaccién de su planeamiento

parcial son los sigulentes:

- Sector 100: Se ha rectificado la linde entre los poligonos 28-
B y 31-A para hacer viable el desarrollo de la zona (mediante una

modificacidén de las actuales NN.SS.), cuyos propietarios desean

promover. Esta linde procede de un vial previsto en las e
o ' % o,
. que ahora desaparece, Y divide propledades de manﬁri qﬂe

ﬁ.aL—‘-"
% ) e

‘gnte,rdqd ﬁ;

cualquier operacion urbanistica se dificulta grandﬂu

1a diferente disposicién de 1los diferentes propiefarios. :El
desarrollo del poligono 31-A permltlra disponer --_ un A

sensible del suelo industrial . eﬂ oferta, salvaguard--n

cactor 100 de S.U.P. A.R.13 ., QD

|

&
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- @cector 30-D: Este poligonoc que ha iniciado también su
tramitacién, completa el Pargue previsto en la zona (Los Chopos

del Merino) y libera el suelo necesario para el lazo norte del

anillo colector.

- gector 42~D: Se trata de un poligono en el que el transportista

SEUR esta interesado para la instalacién de un pargue de

distribucién de la firma. Su posicidén no afecta a los objetivos

del PGOU, y se ha negociado con los promotores la necesidad de
que ellos mismos financlen la reforma parcial del enlace de la

carretera de Ajalvir para posibilitar el trafico de camiones

previsto.

Ios otros sectores que completan la A.R.1* sin haber iniciado

su tramitacidén aungue si negociaciones con el Ayuntamiento son:

- Sector 33-D. Apoyado sobre el tramo Este de la antigua N-II,
se prevé que este sector recoja la ampliacidén de la fabrica
Montenegro, dedicando el resto de su suelo a usos terciario y

1iberando un adrea de aparcamiento al servicio del apeadero de la

Universidad.

- Sector 101. Este es el paquete de nuevas inclusiones de suelo
anteriormente no urbanizable, gue el Plan General propone CoOmo
piezas maestras de una nueva dimensidén de la ciudad. estadn aqui
porque, naturalmente, no tienen otra posibilidad de ser viables

que la consolidacién de este PGOU y la adopcidn de mecanismos

. |
eficaces para promover O captar'eﬁte suelo.

g

- '..'a

- Sector 114. El1 area de Los Espartales gque en el.Ava:E?

como un unico poligono, se ha dividido en dos, pr¢&taman

3
apagg%ia

o {la

;
'

parte sur en primera etapa para que se desarrclle Medis

actuacién publica.

sectores 116 v 117, de los cuales el 116 se;progr-Lgpq%rf
para permitir la ampliacién de la 1ndu 1&%%53 _ J
S qus/ M1/

completando su ordenacidn y acceso desde la
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B3. Suelo Urbanizable Programado de Segunda Etapa (Area de
Reparto 2).

Fn esta categoria de Suelo Urbanizable se incluye el resto del
suelo gque el Plan General propone para su inclusidn en esta clase
de suelo. Recoge todos aquellos peligonos actuales para los que
el PGOU confirma su clasificacién, mas aquellos de nueva

inclusién que ya han sido mencionados. Aqui, pues, se encuentra

el Do W SR T

el suelo urbanizable de todos aquellos propietarios gque, hasta

3

ﬂ o1 momento, no han dado muestras de desear una rapida promocidn
E - I [

3 de sus poligonos; o que no desean promover, pues tienen suelo en

reserva para futuras ampliaciones de sus plantas. O de Areas que

el Plan General no considera suficientemente maduradas como para
que se acelere su tramitacidn, queda constituida la 2@ A.R. de

™ S.U.P. por los siguientes poligonos:

- Sector 30-B. Su extensidén se ha reducido notablemente respecto

;r al poligonoc dque aparecia en el Avance, ya que parte se ha
L incluido en un nuevo Sistema General, que se plantea para
| 1ocalizar alrededor de la N-II una gran area de servicio de los
nedios de transporte.
L
- Sectores 109, 110, 111, 112. Con la programacidén de estos
- sectores se plantea en la A.R.2* 1la colmatacidon del suelo
| intersticial de nueva clasificacidén en la margen izquierda de la
- carretera de Daganzo.
| - Sector 113. Delimitado a la derecha de la carretera -:' A h

-IF‘#-..{-. )

. : . AN :
se plantea para albergar instalaciones de industrig/pktensiva.™y
i @ WY

-

. .y Moo v
B4A. Derecho al aprovechamiento urbanistico en SUP S W ]

- A los efectos especificos de la equidistribucidn, la

la Ley tiene menos incidencia sobre el suelo
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la ley, por lo gue el Plan General debe, simplemente, registrar
13 en el calculo del aprovechamiento tipo el nueve porcentaje
S apropiable por los particulares, sin que ello modifique

sustancialmente el resto de los cédlculos realizados.

Areas de reparto.

De acuerdo con lo previsto por el art® 30.3 Db), los sectores

incluidos en cada uno de los dos cuatrienios en los que se

IR Y Mt

subdivide la programacidén del Plan General, asi como los sistemas

[rp—,

generales adscritos a aquellos, integrardn una sola &rea de

—_

SN PRI N

reparto; se delimitan, pues, dos AR: la ARl, que corresponde al

primer cuatrienio, y la AR2, que corresponde al segundo. Los

sectores de suelo urbanizable programado de cada etapa (es decilir:

= de cada AR) se mantienen con la delimitacidén prevista.

calculo de los aprovechamientos tipo.

E1 aprovechamiento tipo se presenta fijado tal y como prescribke |
la reforma de la ILey. Cabe hacer algunas aclaraciones dgue
permitan comprender mejor comc se realiza dicho calculo, pues la
I~ técnica sequida por el Plan General ha sido la de pormenorizar

los wusos caracteristicos en el momento de establecer las

magnitudes urbanisticas de cada Area de Reparto, para asl obtener
i— una mayor precisidén y Jjusticia distributiva de los
aprovechamientos. Es asi que ya el Plan incluye la ponderacion

relativa de los usos pormenorizados, si bien, la pormenc:rlzam_on

no es vinculante, y debe considerarse vinculante solo. ;“Eusg P

'!r*"n"

[ global; pero, de esta manera, el grado de detalley dﬁi Plan

General facilita una mejor comprension del mismo y =-; camlﬁ’;:o 3a

- la redaccidén del planeamiento parcial. Por ello, el per]gD

—

concepto de uso caracteristico debe tratarse en c:c:nsr.:: 1M, COI
- lo aqui indicado, lo que afecta al procedimiento yERH
{ establecimiento de indices de ponderacidn. Ello no p @ea N

. A &
inconveniente, dado que el ajuste a la unlk -
caracteristico de cada sector puede considerarsgé

+écnica sin incidencia en el establecimiento

deheres de los propietarios.
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Ios coeficientes de ponderacidn deben fijarse, sequn dispone el
arte® 33.3, entre el uso y tipologia caracteristicos y los deméas
de cada zona. Y asi se filijan : segun la nomenclatura de la ley
8/90, debe entenderse que, cuando se refiere a las zonas, esta
refiriéndose a lo que en la terminologia del Plan General se han
denominado sectores de planeamiento, esto es: areas a ser
desarrolladas a través de un Unico Plan Parcial. Dada la manera
en que se ha concebido la definicidén de Claves en el PGOU, existe
una coincidencia total entre usos y tipologias (gque la nueva ley
utiliza indistintamente) y Claves, adaptandose asi bien 1la
técnica propuesta para el cdlculec del aprovechamiento tipo a lo
prescritc por la nueva ley, una vez modificada la terminolegia
utilizada, lo que asi se ha hecho en las nuevas tablas de calculo

gque se adjuntan.

La utilizacidn de los coeficientes de ponderacidén relativa ha
tenido en cuenta la introduccidén de los nuevos criterilios para la
utilizacién de coeficientes de uso o tipologia, asi como la
necesidad planteada por el arte: 31.1 2¢ del Reglamento de
Planeamiento, segun el cual es necesario introducir, ademas, un
coeficiente de sector. Si bien la reforma de la ley no menciona
la obligatoriedad de usar coeficientes de sector, tampoco deroga
expresamente la obligatoriedad de su utilizacidn que, en todo
caso, es perfectamente compatible con la de los coefilcientes de
uso o tipoleogia. Por ello se propone la utilizacidén de ambos
coeficientes, dando asi cumplimiento tanto a la nueva ILey como
a los reglamentos de la anterior, en cuanto no se oponen a.

establecido en la ley 8/1990. e

Aprovechamiento susceptible de apropiacién.

manteniéndose, por lo demds, la técnica de calcu a:ES’-
G S
</
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B5. Suelo Urbanizable No Programado

Se recogen bajo esta clasificacidn, dque completa el Suelo
Urbanizable peroc fuera del programa, una serile de Sectores dque
completan 1la estructura del futuro crecimiento, no siendo
conveniente programarlos en el tiempo por diferentes motivos:
falta de iniciativa de sus propietarios, futura necesidad de
ampliacidén industrial todavia no proyectada (La Seda),
disponibilidad de suelo residencial para actuaciones publicas o
correcciones necesarias en el mercado de vivienda, planteamiento
de usos futuros todavia no nmuy definidos (pargue cientifico

técnico de la Universidad), etc.
Constituyen esta categoria de suelo los siguientes sectores:

- Sectores 28-C, 104, 107 y 1l17. Todos ellos de uso industrial,

rematando areas de desarrollo programado.

- Sector 31-B. Se trata de suelo para una eventual ampliacién

futura de Ia Seda de Barcelona.

- Sectares 103 y 115. Ambos de uso residencial gue se plantean

para poder recibir iniciativas publicas.

- Sector 118. Se clasifica este suelo para que en un futuro pueda
recoger el proyecto de creacién de un pargque cientifico-
técnico anejo a las instalaciones de la Universidad

y Botanico. e

3

Rl

En esta clase de suelo la incidencia de la refnrmaﬁ%égiskaﬁiva

L
i E
i

de la Ley 8/190 es menor en los aspectos especificog en lésggue

el PGOU tiene que adaptarse a la nueva situacidén ledgl, EJRLONDC

De acuerdo con lo dispuesto en el art® 30.3 ¢

urbanizable no programado los ambitos de cC
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Actuacidn Urbanistica integran una sola area de reparto. Asi debe
entenderse en el PGOU de Alcald para los ambitos denominados con

los siguientes cdédigos:

28-C

31-B (ampliacidn de La Seda)
103 (La Rinconada)

104

107
115 (Espartales Norte)

117

118 (ampliacidn Universidad)

Dichos &ambitos se consideraran, pues, Aareas de Treparto

independientes cada uno de ellos.

C — EL SUELO NO URBANIZABLE

De acuerdo con la subdivisidén en unidades ambientales del suelo
rual realizado en el capitulo anterior, el tratamiento que se
propeone para la gestién del Suelec No Urbanizable (SNU) consiste
en su clasificacidén en cinco categorias que se corresponden con

otros tantos niveles de protecciodon. Dichas categorias son las

siguientes:

lllll
or A

1. SNU con especial proteccién ecoldgica.
2. SNU con proteccidén ecoldgica simple.

3. SNU degradado a recuperar por interés ecoldgico.
4. 8SNU con especial proteccidén agropecuaria.

5. SNU con proteccidén agropecuaria simple.

SNU, para, ya con mas detalle en la normativa,

condiciones de uso vy edificacidn.

—_— —_ e — e —
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Cl. SNU con especial proteccidén ecolégica (SNU-EPE)

Esta categoria de SNU incluye las once unidades ambientales
correspondientes al Glacis y a las riberas de los rios, y que han

sido identificadas como las unidades 1-1 a 1-11. Es objetivo

st G T 40

fundamental de la proteccidn de esta categoria de suelo el

]

mantenimiento del medio natural en sus actuales condiciones y

——

usos.

En materia de usos que pueden desarrollarse sobre estos suelos

ety

R = W S SR el S W R E

se contemplan los de ocio y actividades de esparcimientc, siempre
gque tengan un caracter pasivo y se produzcan al aire libre bajo
control municipal, de modo que el disfrute por la poblacidn del
medio natural no vaya en detrimente de su calidad y conservacion.
Se pueden permitir también los usos ligados al mantenimiento de

los servicios e infraestructuras, asi como la caza y la pesca.

En materia de edificaciones, este suelc puede acoger a las
vinculadas al mantenimiento del medico natural y al de los
servicios publicos e infraestructuras, admitiéndose asimismo la
posibilidad de localizar viviendas para la guarda del territorio
a razén de una por cada 100 Has.

Esta categoria de SNU es la de mayor valor del municipio, por lo
que la proteccidén territorial gue se le asigna es la maxima que
contempla el planeamiento propuesto. En consecuencia, todo el
esfuerzo ciudadano vy municipal por el mantenlmle -

recuperacién de los valores mediocambientales alcala,mc}es ‘glegé‘

incompatibles que puedan afectarle. ;ij {}%
«

C2. SNU con proteccidn ecoldgica simple (SNU-PES)

E'— -
3
|

Tal y como se vio al identificar y describir 1¢£ $
“

ambientales del suelo rural, existen, salpicadas enuﬁp
ha sido objeto de especial proteccidn ecoléqica,1gﬁ‘
cultivos de secano que interesa cuando menos U’ me

actuales condiciones de uso. Su i
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paleontolégico, arqueoldgico, faunistico y paisajistico es, en
ocasiones, algo inferior al que ofrecen las zonas no cultivadas
del glacis, pero, en cualquier caso, son suelos gue deben ser
dotados de proteccidn ecoldgica por el.planeamiento, aunque en
un grado inferior a la categoria de SNU anterior. Se i1ncluyen
aqui las unidades ambilentales 2-1 a 2-5 pertenecientes al

glacis, vy la 2-6 que le es asimilable (Olivar de Espinillos).

El objetive fundamental de la proteccidn es, de nuevo, el
mantenimiento del medio natural, aceptandose la continuacién de
los aprovechamientos agropecuarios actuales siempre dgue el
objetive fundamental prime sobre el aceptado. Por ello se
permite, en materia de wusos, 1los de produccidn agricola
controlada, junto con el desarrcllo de actividades de ocio pasivo
v al aire libre. No son incompatibles con esta categoria de suelo
los usos que fueran declarados de utilidad publica e interés
social que no impliquen edificacién alguna, excepcldn hecha de
los ejercicios militares y campos de tiro. También podran
autorizarse los usos vinculadeos al mantenimiento de los servicios

e infraestructuras.

En materia de edificaciones, se consideran autorizables las
vinculadas a los usos mencionados, exigiéndose para 1la
implantacién de viviendas wuna vinculacién directa a la
explotacidén agropecuaria y una razén de una vivienda por cada 25

Has.

P S alad
L3
gy

C3. SNU degradado a recuperar por interés ecolnglco LﬁHU—DIEl s
' w”ﬂ

L S
Las unidades ambientales 3-1 a 3-4 tienen actualm~ te usbsgque

s/

no se corresponden con su Iinterés ecoldgico *w a of- J.cq _\Fy
;‘ .

potencial, por lo que es deseable su progresiva intg rtc1u.“éf
£z

la categoria SNU-EPE. Las unidades 3-1 y 3—4 soh en lfis
explotaciones de arcillas en actividad, proponiendg <%
cese ésta, se proceda a una regeneracidén med)
devuelva a los terrenos las condicliones y <aj

entorno que les rodea. iﬁg
)
Q
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La unidad 3-3 acoge el vertedero controlado de residuos sdlidos
urbanos y debe, tras su colmatacion, ser también objeto de
regeneracién mediocambiental. La unidad 3-2, por dltimo, acogera
préximamente al cementerio municipal, uso que debe ser compatible

con el objetivo de recuperacidn ecoldgica de todas estas

unidades.

C4. SNU con _especial proteccidén agropecuaria (SNU-EPA}

1 desarrollo urbano de Alcald ha supuesto en gran medida la
destruccién irreversible de un volumen considerable de suelo
agricola de elevada fertilidad. El Plan General propone proteger
de forma particular los suelos de mayor productividad agraria,
preservando de usos urbanos e industriales el conjunto de
unidades ambilentales definidas justamente por su especial interés

agropecuario, como son las identificadas como 4-A-1 a 4-A-6 Yy

4-B-]1 a 4-B-bH.

En materia de usos, esta categoria de suelo debe acoger
dnicamente los correspondientes a la actividad agropecuaria, ©
en todo casc, los directamente vinculades a ella como el
almacenaje o la guarderia de la explotacidn. En consecuencia, las
edificaciones que pueden implantarse en este suelc seran las
estrictamente necesarias para el servicio de la producclion
primaria, sean almacenes o vivienda familiar, ésta dltima sdlo
cuando la finca tenga una dimensidén minima (3,5 Has.). En las

unidades definidas como 4-A pueden ser autorizables edificacilones

v usos de vivero y granja-escuela, a diferencia de las unidadeg

4-B, donde esta utilizacién del suelo no es aconsejable.

C5. SNU con proteccién agropecuaria simple (SNU-PAS) SR
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salvaguardar la actividad agropecuaria tradicional del municipio.

No obstante su valor productivo, ciertamente estimable, es la

Vo O

categoria de Suelo No Urbanizable que menor nivel de protecciodn

recibe, y por tanto, tiene forzosamente un tratamiento que le

kb

aproxima al SNU sin proteccion. En efecto; al ser las demas
categorias de SNU menos aptas que ésta para recliblr usos
incompatibles con los valores ecolégicos y agropecuarios due
contienen, el principic del minimo impacto ambiental obliga a
~oncentrar en este suelo los usos y edificaciones gque de una

forma u otra buscan y consiguen una localizacidn en el SNU,

Légicamente, éste es tambien el suelo hacia donde se deberan

-

~analizar los crecimientos urbanos de mas largo plazo que el

contemplado por el presente Plan.

T D - LOS SISTEMAS GENERALES

los Sistemas Generales del PGOU no se incluyen en ninguna de las
~1ases de suelo anteriores, y se consideran con entidad propia,

+ratédndolos como una clase mds de suelo. Es fundamental desligar

este suelo de los demds en un Plan General que sustituye a unas
NN SS que han tenido un método suli generis de acometer la
captacién de los Sistemas Generales, ¥ plantear el método
requlado legalmente para el planeamiento general, esto es: dque
— los Sistemas Generales no captados se consiguen compensando a sus
propietarios en sectores excedenkérics del Aprovechamiento Tipo
del Sueloc Urbanizable, dado gque los S35 GG tienen un
aprovechamiento lucrativo nulo. En realidad, al carecer una Norma
subsidiaria del mecanismo del Aprovechamiento Tipo, la defl
ha tenido gue arbitrar un método que permitiera, en ‘tl:}dt:; caso? G

S
g

-b‘! v : *"EL. o .
la captacidén. En caso contrario, Se habria asistido al Hedho %}
R £ 3 . _

of

insdlito de una ciudad de esta dimensidén regida sdlol con 1 ﬁs, -._.
y que no puede captar S5.GG. a pesar de haber propic hadg @ gﬂ:ﬁn

— desarrollo de su planeamiento, al menos del residencili

de las NN 88, las cuales, en su art. 3.4 ( Dafé

urbanisticas) dice gque es necesario efectyfy

urbanisticas sigulentes:
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nzg) Terrenos destinados a sistemas generales que se hallan
ineluidos en un sector o poligono, en la cuantia definida en los

planos de ordenacién. Esta cuantia no sera nunca inferior al 10%

de la superficie bruta de cada sector"”.

Ia redaccién de este articulo fundamental para la gestidén de las
NN SS induce a error; pues existen poligonos en los que no hay
ningun Sistema General, pero que deben ceder para captar otrocs
gistemas Generales que constituyen poligonos por si mismos.
Ademés, ceder el 10% de la superficle bruta del sector no
resuelve ningin problema, pues lo que se necesita es suelo
lucrative para compensar &areas de aprovechamiento nulo, Yy no
superficie. Algunos Planes Parciales han interpretado este
articuleo literalmente, proponiendo la cesidn de esa superficie
en una determinada parcela dedicada a Sistemas Generales, pero
sin atribucidén de uso alguneo, y acumulando la edificabilidad del
poligono en el suelo privado. Naturalmente, esto no tiene
sentido, pues el Ayuntamientoc no necesita  suelo sin
edificabilidad situado en el interior de un pocligono, Yy &n una
zona en la que no se prevé ningun Sistema General. Por ello, la
interpretacién gue por parte del Ayuntamiento, se viene haciendo

de este articulo, es la siguiente:

- cada poligono cede un 10% de aprovechamiento lucrativo para
compensar sectores de aprovechamiento nulo, ademds del 10% de
cesién obligatoria y gratuita que le correspondia segun la Iey
del 75.

- §i existe un Sistema General en el interior de un
este ocupara el 10% de su superficie bruta,
sustituida una cesién por otra. Si ocupara menos 4
diferencia hasta ese porcentaje habra de '

equivalente en edificabilidad lucrativa.

Procedentes de estos P.P. en tramitacion, se ha
tanto los Sistemas Generales 1incluidos en
correspondientes y ademds clerta cantidad

aprovechamiento lucrativo, para destinarse

f—_———,,— — —
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$S.GG. que se encuentran fuera de ellos.

Por necesidades gque veremos mas adelante, a la hora de realizar
1os calculos del aprovechamiento tipo, gue han de recoger la

situacién particular de cada Plan Parcial, se dividen los S55.GG.

en las siguiente categorias:

D1. Sistemas Generales captados

Este grupc comprende aquellos S5.GG. que ya son de titularidad
publica, tanto aquellos en pleno funcionamiento (suelo viario,
ferrocarril, terrenos docentes de interés general para la cludad,

etc.) como aquellos otros a falta de urbanizacidén, pero cuya

cesidn esta consolidada.

D2. Sistemas Cenerales captados por 1los Planes Parclales en
tramitacion

na sido necesario establecer esta categoria de Sistemas Generales
cuya designacién no es del tode correcta, ya gque la cesidn de los
S5 .cC. de Planes Parciales en tramitacién en la mayoria de los

~asos no se ha formalizado, para poderlos exclulir de aquellos que

se han de captar por medio del aprovechamiento tipo del S.U.P.

Si bien la captacidén de estos SS.GG. no es todavia un hecho, su
compromiso de cesidén se encuentra recogida en los respectivos
documentos de P.P., conforme.al'mecanlsmo anteriormente e

gque utilizaban las NN. SS., Y que es imposible refun-? aﬂﬁn fésﬁ#

gque se han de obtener a partir de la redacciodn del ;hﬁ O Uﬁwﬁ 3

P.P. en tramitacidén, pero por otra parte existe un r§
aprovechamiento a cuenta de la, obtencidn de SS.GG.
estos Sectores, con el que si se cuenta para obte

a captar por el P.G.O.U.
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D3. Sistemas CGenerales por captar.

ge refiere al suelo clasificado como Sistema General en el Plan
General, y dque habra de ser captado a través del mecanismo de
Aprovechamiento Tipo, de 1los Programas de Actuacidn Urbanistica,
de la adquisicidén, de la cesidn de otros entes publicos mediante
convenio, o de la expropiacién, segun el caso. Se fragmentan los
diferentes Sistemas Generales en unidades funcionalmente
coherentes que permitan su adscripcidn a uno y otro procedimiento
de captacidén, de acuerdo con el estudic del Aprovechamiento
Medio, de:manera.que.cadayunidad.captada.permita.su.ejecucién.por
paquetes Utiles en si mismos: tal un tramo viario que conecte dos
sonas entre si, un suelo para construccidén de un equipo gue

requiere una determinada superficie por debajo de la cual no se

puede poner en servicio, etc.

¥n el Sistema General constituido por la autovia, se debera

respetar la franja de 100 metros de proteccidn dgue senala 1la

legislacidén de carretera.

En el plano y fichas de S55.GG. se indican las delimitaciones,

cuantificacién vy mecanismo de captacion de cada uno de ellos.
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2. CRITERIOS DE_ CUANTIFICACION

A — DIMENSIONAMIENTO DEL PILANO

ra cuantificacién se ha realizado a través de la superficiacidn

de cada uno de los poligonos gque componen el suelo clasificado.

En suelo urbano de aplicacién.directa.las-cuantificacianes se han

efectuado menos detalladamente, a1 ser necesario tan sélo obtener

sus cifras globales.

para los pecligonos de suelo urbanizable, S8.G6G. y Unidades de
Ejecucién en suelo urbano, se ha efectuado una medicidn mas
afinada, imprescindible para la aplicacién de los mecanismos de

gestidén, dque se detalla en los Anejos de Fichas de U.E., 55.GG.

v Suelo Urbanizable.

Al. Las cifras del Plan

Una vez planteada la divisidn del suelo en diversas clases Yy
categorias, se expresan en el siguiente cuadro-resumen, las
superficies de cada una de ellas vy los porcentajes dgue

representan sobre el total del término municipal.

CLASE Q CATEGORIA SUPERF.HAS. %

A - EL SUELO URBANO (incluso SSGG captados) ...

Al. SU regulado sequn su clave .....c.a...
A2. SU requlado segqun PERI en ejecucidn ..
A3. SU requlado s/ esp. de su UE ceevasasse
B - EL SUELO URBANIZABLE ..::scescecceoe e e s o .
B1. Suelo Urbanizable en Tramitacion .....

B2. Suelo Urbanizable Prog. 1° Etapa(aAR]l).
n3. Suelo Urbanizable Prog. 2* Etapa(AR2).

B4. Suelo Urbanizable NO Programado.....

D -~ LOS SISTEMAS GENERALES (S55GG por captar)

TOTAL SUELO CLASIFICADO ..uoveesssrcessccnseens
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Aunque luego se vera como esta cuantificacién se ajusta a las
hipétesis de previsiones de crecimiento, conviene resaltar que
no se esta duplicando la capacidad para albergar usos en el
municipio, sino que, al estar planteada una densidad muy inferior
a la del nucleo consolidado, se necesita clasificar este nuevo
suelo para albergar el crecimiento en una situacidén de mayor
esponjamiento, captandose ademas una cantidad importante de

sistemas Generales necesarios para el conjunto de la ciudad.

En realidad, el crecimiento del Suelo Urbano respecto al de las
NN.SS. es muy reducido, ya que, aunque existen varios Planes
parciales tramiténdose, sélo se han trasvasado a este tipo de
suelo el poligono residencial 13B y los industriales 15B, 15C Yy
33C, ya que, tanto por su situacién como por su nivel de
desarrolloc, se ha vistoe procedente canbiar de clasificacidn, al
cer inviables sus caracteristicas actuales para ser desarrollados
a través de un Plan Parcial, dadc que no podrian satisfacer en

<y interior las cesiones cbligatorias, dado su pequeno tamaio.

En los cuadros que se incluye a continuacién se totalizan las

cifras de los poligonos que constituyen el Suelo Urbanizable.
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gi se comienza por comprobar la satisfaccidén de las necesidades
de suelo estudiadas para albergar el uso residencial, que se ha
cifrado en 18.415 viviendas para el Suelo Urbano mas el
Urbanizable, vemos que, en la ordenacidén propuesta, la capacidad
residencial vacante del Sueloc Urbano es de 2.983, esto es, 200
viviendas mas que las contabilizadas anteriormente sobre Suelo
Urbano en las NN SS, al haberse incorporado el poligono 13B;
quedan, pues, 15.432 viviendas para ubicar en el Suelo
Urbanizable, que se cubren (con un defecto de 226) con las 15.206

viviendas en que se cifra su capacidad residencial.

rn el anilisis de necesidades de suelo para albergar actividades
productivas, se apunta la necesidad de creacidn de 180 Has. de
nuevo suelo (para usos industriales, terciario y comercial); la
cuantificacidn de superficie del Urbanizable Programado
industrial arroja 208 Has. més de las que se clasifican en las
NN.SS., lo que cubre la demanda detectada con una holgura de 28

Has.

otro dato interesante a contrastar, de los incluidos en el cuadro
resumen de Suelo Urbanizable, es el porcentaje que representan
1as cantidades existentes en referencia a su situacidn respecto

al desarrollo del planeamiento parcial:

- Porcentaje de suelo adscrito a
Suelo Urbanizable Programado en e
12 etapa en tramitacidén ............. e 625 Has. Efgﬁﬁ%ggi

PRN)

i
.
&,

- Porcentaje de suelo adscrito a §
guelo Urbanizable Prog. 1® Etapa .AR.l.... 445 Hgs

- Porcentaje de suelo adscrito a
Suelo Urbanizable Prog. 2* Etapa .AR.2....

- DPporcentaje de suelo adscrito a
guelo Urbanizable No Programado ....-a.a«..

A2. Los aprovechamientos

Interesa ahora, una vez conocidas las grandes

y de cada poligono en particular, expuestas
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aproximarse a lo que se podrian denominar los aprovechamientos
tipo gque desde este Plan General se otorgan a los distintos

grupos de Suelo Urbanizable descritos anteriormente.

Ias edificabilidades o aprovechamientos tipo de cada grupo son
o] resultado de dividir las edificabilidades correspondientes (en
superficie o en volumen), por la superficie sumatoria de la total

de cada grupo y la de los S8S8.GG. adscritos al mismo.

Los aprovechamientos tipo o edificabilidades se presentan en
superficie y volumen por m?. En los cuadros expuestos en el punto
anterior, los poligonos mayoritariamente residenciales lo hacen
en superficie. Para homogeneizar ambos aprovechamientos se ha
transformado el ms en m* dividiéndolo por 4. Es légico, ya que

se supone gue la altura minima de una planta industrial es de 4

m. y residencial de 3 metros.
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AFROVECHAHIENTOS DEL SUELO URBANIZABLE
T = (1) SUPERFICIE TATAL DE SUELO URBANIZABLE....ecicirvrnmianisncansas 16,036,670 N2
E (21 SUPEBFICIE TOTAL DE SuULPu vevvvvevrnnensvcnnsnsrneniceesennns 12,181,830 K2
+ = (3} GUPERFICIE TOTAL DE S.U.P, 1 ET, EN TRAMITACION ,.....ooc..... 5,247,397 M2
i (4] SUPERFICIE TOTAL DE S.U.P. 1 ET. SIN TRANITACION ..ivvvenenen. 5,450,563 H2
% (5) SUPERFICIE TOTAL DE S.ULP. 2_ET. .ievinunn e rtararaaeres [.483.870 M2
T . (8} SUPERFICIE TOTAL DE SuUN.Buvvvvveninnnnan, e 3.854.840 W2
3
T 'f‘ (7) SUPERFICIE EDIFLCABLE TOTAL DE SUELD URBANTZABLE .uvvivasvuarsn 7.404.016 N2
E% # -SUPERFILIE EDIFICABLE TOTAL DE S.U.Purviiiiisinnnnnnrsncnsasans 5.898.163 N2
Lo (9) SUPERFICIE EDIFICABLE TOTAL DE S.4.P. §_ ET. EN TRAMITACION.... 3.276.948  ¥2
fg (10} SUPERFICIE EBIFICABLE TOTAL DE S.ILP. f ET. SIN TRAKITACION... 1,861,310 X2
; (11) SUPERFICIE EDIFICABLE TOTAL DE S.1.P. 2_ ET. ....... e araares 799.905 A2
1B (12) SUPERFICIE ERIFICARLE TOTAL DE S.ULM.P. wvvircirvannonernonnans 1,505.853 M2
{13) SUFERFICIE 95,86, S/SUELD URBANTZABLE......evevvnienrsroanrvens 1,893,998 N2
(14) SUPERFICIE 55.B6. S/8.U.Pr viviivscrennnans e rveevensesiaaenens 3.185.578 A2
{15) SUPERFICIE S5.66. 8/ SulPi 1_ET. aivvivernn. eeerrrnrnes vens 1,778.13¢ %2
(18) SUPERFICIE S5.88. 57 S.U.P. 2_ ETi viversrionesertnnrercaannes 637.129 W2
(17} SUPERFICIE SS.66. CAPTADOS POR P.P. TRAMIT. .iveivenrsrovnians 770.310 M2
- {18} SUPERFITIE S5.66. 57 SuLN.Pu nvivieinnsescnsncnnnnnes 708,420 K2
. (7)
— X EDIFICABILIDAD EN TGT §. URBLE EN H2/M2 - 0,371 N2/N2
(1}+(13)
_ (8)
h: EDIFICABILIDAD EN TOT 5.U.P. EN N2/M2 —emmeem - 0,384 H2/M2
{2}+{14)
= | (93¢ (§0)
: EDIFICARILIDAD EH TOT S.ULP. 1 ET. M2/H2  --—-mm-m-
(31 +(4)+{15)
(11)
s EOIFICABILIDAD EN TOT 5.U.P. 2 ET, H2/M2 -——---mm—r |
B (3)¢(16)
. (12}
F: EDIFICABILIDAD EN TOT S.U.N.P. K2/M2 —=—emee-

— | (§)+(18)




LML ET

FIE W e e

gl Joabd W

e b

fomd

AL CALA DE HENARES. PGOU. MEMORIA DE ORDENACION. 180

Se observa como la edificabilidad para el S.U.P. es algo superior
a 0,4 mz/m2 siendo la de 1la 2* area de reparto algo inferior;
esto se debe a que en primera A.R. se eleva la edificabilidad al
estar incluidos los P.P. en tramitacidn que plantean indices

superiores a los P.G.0O.U.

Mas baja todavia es la edificabilidad del S5.U.N.P., ya que se
condiciona su desarrollo con la obtencién de una gran extensidn
de SS.GG. de espacios libres.

Es importante de nuevo recordar, una vez vistas las cifras, lo
que ya se comenté en el Capitulo IIT: el modelo propuesto en este
plan General de Alcald no es Unicamente fruto de dar satisfaccidn
contable del suelo residencial y para empleo de la poblacidn
prevista; el territorio tiene, en cualquier caso, una vocacidn
independiente de las cifras. Del dialogo entre ambos factores
surge el modelo propuesto, due, en definitiva ofrece una ciudad
mas esponjada, menos densa, sin espacios intersticilales de Suelo
No Urbanizable que, a la postre, no se cultiva y se degrada con
actividades incompatibles con el medio (vertederos, etc). Ello
implica que, para dar cabida a los volumenes o superficies de
edificacién de los diferentes usos sobre una cantidad de suelo
mayor a la estrictamente necesaria, las edificabilidades
resultantes sean necesariamente menores que las que hasta ahora

se habian venido manejando.

— CAICULO DEI. APROVECHAMTENTO TIPO

Sequin hemos visto anteriormente el suelo urbanlz-y!'

se ha dividido en sectores de planeamiento
vez, se han delimitado sectores de SS.GG. con apNgve

y cargas sobre el S.U.P. se aplilca, tal como se
reforma de la L.S., el necanismo de Aproveg
asignandose estos sectores a las dos A.R. (cuaty

que se aplica el citado mecanismo.
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son 27 los sectores con aprovechamiento lucrativo en que se ha
dividido el 8.U.P. y 32 sectores de 55.GG. La primera A.R. afecta
a2 una extensidén de 1.323 Has. de suelo,-1.069 Has. corresponden
a sectores con aprovechamiento lucrative y 254 Has. de SS.GG.,
la sequnda abarca 212 Has., 148 Has. de sectores con
aprovechamiento lucrativo y 64 Has. de SS.GG.

En primera A.R., por razones obvias, se incluyen los sectores
sobre los gque existe planeaniento parcial, en tramitacion o
aprobado, redactado conforme a las NN.SS. vigentes. El P.G.O.U.
recoge los aprovechamientos, cesiones de Sistemas Generales e
Interiores y Planes de Etapas fijados en estos P.P. Como ya hemos
visto anteriormente en las NN.SS. se establecia un sistema para
1a obtencién de SS.GG., consistente en la creacidén de una bolsa
de suelo formada a partir de las cesiones de un 10% del
aprovechamiento lucrativo de cada P.P., ademas de la cesidn
obligatoria a favor del Ayuntamiento. Estas ceslones se han
regulado de acuerdo a un estudioc de aprovechamiento medio, con
asignacién de coeficientes de sector y zona, que Se€ realizé con

posterioridad a la aprobacion de las NN.SS.

estos P.P. se encuentran en diferentes fases de tramitacién y en
algunos casos las ceslones para compensacién a propietarios de
SS$.GG., se han comprometido ya para la obtencién de un S5.G.
determinadc. No se podrd contar con este aprovechamiento
"gastado" para entrar a participar en la compensacidén de
propietarios deficitarios en aprovechamientc en los nuevos

cédlculos del P.G.0.U.; en cambic el resto de aprovechamie]

cesidén "no gastado" debe incluirse con el dque correqun;“féﬁJ %w_.
nuevos sectores de la etapa, valorandose conforme al -ficulo$ru
A.T. del Plan. Evidentemente serd necesario el ‘ NG AT Eurv:::lrs
coeficientes correctores, en estas situaciones ?ég @

forma que las unidades de aprovechamiento de eyG®so

.y o S Ry
edificables de cesiodp JOyg

coincidan con 1los tm2

utilizado todavia. ;;

£1 calculo del A.T. se inicia as:.gnandso

diferentes zonas para fijar las correspok
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uso. Al haberse llegado en gran parte de los sectores de S5.U.P.
2 realizar un disefio, no vinculante, en el que se definen usos
pormenorizados de la ordenacidén, se plantea la delimitacidn de
las zonas identificando éstas con areas de ordenanza. En 1los
sectores con P.P. en tramitacion se hace lo mismo, recogiendo las
superficies Yy edificabilidades que fijan para cada uso; en los
sectores donde no se avanza un esquema de ordenacion, se hace un
supuesto de reparto de usos a partir del uso dominante propuesto,

evaluindose un porcentaje de OTros usos tolerados.

Se desglosan asi para cada sector la superficie y edificabilidad
correspondientes a cada ordenanza, identificdndose ordenanza con
2 edificabilidad)

lucrativos. En funcion de las caracteristicas de cada sector se

gona, obteniéndose los aprovechamientos (m

calculan las cesiones obligatorias de Sistemas Interiores:

docente, deportivo, social, comercial, espaclos libres vy viario.

Se llega a partir de este supuesto de asignacidn de usos

pormenorizados, a fijar el aprovechamiento lucrativo y el global

2 En las zonas industriales donde

de cada sector expresado en m
las edificabilidades generalmente se calculan en m /m2 se

convierten a m /m2 dividiendo éstas por 4.

para transformar este aprovechamiento (m?) en Unidades de
Aprovechamiento que reflejan correcciones por localizacldn y uso,
se aplican a cada sector Yy zona (ordenanza) un coeficiente
corrector que se justificard mé&s adelante. ﬁﬂ?ﬁfiﬂﬁhl
ﬁfé'v
Repartiendo el total de Unidades de Aprovechamiento {uﬁ sum@‘*’&los
sectores de cada etapa, entre la superflc1e.de suela‘ﬁE estDSTmas

(A.T.) en‘U-A./m . El mismo cdlculo se realiza para e tn'f
S.U.P. ’

Tas Unidades de Aprovechamiento a dJue tienen

propietarios de un sector lucrativo o de SS.GG., j

A

de cesién obligatoria a favor del Ayuntamientg.@

A.M. aplicado a la superficie del sector, siendg
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Con el exceso de aprovechamiento que tengan los sectores superior
al tipo, se compensard a los que no lleguen a éste y a los
propietarios de S8S.GG. con aprovechamiento cero, gque tienen

también derecho al 85% del A.T. aplicado a su superficile.

Se ha aplicado 0,5 como coeficlente de sector de 12 A.R. en
general, exceptuando a los P.P. en tramitacion en los que se
ajusta éste, para que sus excesos de aprovechamiento se
correspondan con los compromisos fijados con anterioridad al
P.C.0.U.. Al Sector 101 (Garena) se le sube el coeficlente a

0,67, dada la naturaleza singular de los usos que alberga. En
segunda etapa se aplica el 0,75 a aquellos sectores industriales
que se encuentran entre zonas urbanizadas y ademds se van a ver
beneficiados por la realizacién del Distribuidor Reglonal
Oriental, manteniéndose el 0,5 para los restantes.

los coeficientes de zona fijados sequin la rentabilidad de los
usos que albergan son los sigulentes:

. RESIDENCIAL COLECTIVA INTENSIVA ...ccccone
. CONDOMINTIOQ.,. .ccncaeeavaoscsn ciscusassssenens
. UNIFAMILIAR ALTA DENSIDAD....c¢v-- seocone .
. UNIFAMILIAR BAJA DENSIDAD ........... cesaa
e V.P.O. e vvavnnsenen e s e s tacsennsa s
. INDUSTRIAL NIDO..scoevecccecencoorss teeosseae
. INDUSTRIAL ADOSADA ..... T
. INDUSTRIAL EXENTA ..c¢cccceccccansecccccccss

INDUSTRIAL TECNOLOGICA ...csceevvecs ¢ s oo
. INDUSTRIAL GRAN PARCELA (¢vccvesvrecccnccnccn
. INDUSTRIAL EXTENSIVA ....... vees v e an et s
. COMERCIAL COMPACTO ..cccescovvrnsssnnss ‘e
. COMERCIAL EXENTO .¢i0ccene veo s oo e o aasa
. TERCIARIO COMPACTO ..... coeenns ce e v s s e nan
. TERCIARTO EXENTO ..cstvevernscccancccsscsascse
. DEPORTIVO GRADO 1 ...ciuncacscosococses o
. DEPORTIVO GRADO 2 (ccecvvennnenenn teasasssa
. ESPACIOS LIBRES GRADO 1 ccccitcccnnnnnnnes
. ESPACIOS LIBRES GRADO 2 ...... cececembosas
e« HOTEIFRO .. v:ccveenssnessonscnnnconsssoea > oo
. UNIVERSIDAD Y BOTANICO ..c¢ceeencncccacccns

OO0 000COODO0OCOCOCOQQHOOO
- m WM W ™M M W M M M OM O™ M M M WM W W% %W

DN ODONOVOOVOMOOUNAN&O0WOR

Para un mejor entendimiento de como s¥» han

aprovechamiento de cada sector, A.R. y S.UNR. ®&/incluye a




ALCALA DE HEMARES. PGOU. MEMORIA DE ORDENACION. 184

continuacidén un hoja de cédlculo tipo, sobre la que se han vertido

los datos correspondientes, reflejandose las operaciones

_—
' ) T,

- =L: - 0T = -
l'l'r; LT anz':"

realizadas.

- — — .=

—
s et 10T 5 B
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L ALCALL DE HENARES. PGOU. HEMORIA DE GRDENACION
: 5
! 5 .
3
T {ﬁ Superficie dp 2 Cup edificable Loeficientes correctores
q i 200z o6 K2 de 12 zona en K2 ¢e ceclor vy Ton2
;ﬂ Edilicabilidad de Hueerg de Unidades de aprvechaziento
T_ % 13 _20n2 en M2/H2 vivieadas correspandientes 2 zona
_ :
B % SECTGR  20MA SUP "2 EDIF N2/K2 SUF EDIF N2 K_ VIV COEF.SECTOR COEF. Z0NA  gp APegy
1 e e P B i A - P i e Y e 4 M B B e 7 i o e e - e e e e e e v - s -
;3 | K. RES COL IKTERS (&) (8} (C1=A18 (V) (W (3 (F)=CLDIE
Lo CONDOXIKID (4] (8! {C1=41R (V] (01 (E} (F1=CLDIE
| L UNIF [KTENSIVA (&b (81 (CI=A18 (W} (0} (€} (F1=CiDiE
| " UNIF EXTENSIVA {3 (B (L)=At3 v {h (Y (F1=C1pte
I§0 RIDO (&) (8] {C1=A18 (¥] (0 (£} {FI=CiDLE
- IND ADOSADA (4] (B! (C)=418 (V) (D) 3 (FI=CIDLE
IND EXEXTA (4} (B (C}=AtB {y (0i (E} (F1=C104E
IKD TECNOLOS () (8 {C)=AtD (V) () . (€] (F1=CiDLE
IND & PARCELA (4] (8) (Cl=Atg (V] () 3 (F}=CIDLE
— IND EXTENS (R) (Rl {C1=41R (v} (0} (€} (F1=C1D4E
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En los anejos n¢ 3 y 4 se incluyen los cuadros de calculo del
| 5 aprovechamiento tipo correspondientes a cada poligono. A
: continuacién se exponen los datos gque totalizan 1los
.~ ﬁ hd
| & aprovechamientos de Suelo Urbanizable.
3
E.
%
3
| =
|
o
| 3
|
) i
i
=
! ;
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*C — REDES DE SERVICIOS. CARACTERISTICAS Y PROPUESTAS BASICAS

Cl. Abastecimiento de aqua.

Conforme a 1las previsiones expuestas en el prondstico de
desarrcllo urbano, la poblacidén proyectada para el ano 1998 se
cifra en 179.565 habitantes, que, con una dotacion de 400 1/hab
y dia, representa un caudal medio de consumo de agua potable de
831,32 l/seq.

Sequin se ha resehado en el documento de diagnéstico, este caudal
puede ser suministrado sin problemas por la Mancomunidad de Aguas

del Sorbe, con el condicionante de que la capacidad de la planta
potabilizadora de Mohernando estd limitada a 1.200 l/seg, lo que

obligard a que el porcentaje de agua asignada a Alcala por parte
de esta planta deba ser del 70% de sus posibilidades si éstas no

son ampliadas en un futuro.

L.a red de distribucidn existente presenta caracteristicas
funcionales adecuadas para el servicio de los sectores ya
consolidados, con excepcién de determinados tramos realizados con
fibrocemento de corto timbraje cuya sustitucidén deberad irse
acometiendo gradualmente, pero el desarrollo del suelo
urbanizable (especialmente en lo tocante a los sectores 35, 36,
41, y a todos los de suelo industrial Oeste), cuya demanda se

cuantifica en el cuadro adjunto, exige la implantacidén de una

D

t! . * o .  § ¢
; 7

conformando el eje nuclear de su futuro entramado, -‘:;:-Ei.em%ghque 'S‘fé’}

cierra malla con la red existente, completandola yi%i 2
- o

A

orando ‘jas 4|
condiciones generales de suministro. ' Pl
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SECTOR USO CARACT. SUP, (M2) NS VIV, CAUDAL MEDIQ
(l1/seq)
21E RESIDENC. 248 .550 82 13
25 INDUSTR. 329.934 —— 16
26 INDUSTR. 401 .179 - 20
28C INDUSTR. 143,300 —_ v
30R INDUSTR., 198 .587 - 10
30C INDUSTR. 248,702 —— 12
20D INDUSTR. 160.869 —— 8
31R INDUSTR. 267 .361 ~— 13
32C INDUSTR. 365.429 -~ 18
33D INDUSTR. 121.159 — G
344 RESIDENC. 222.127 703 13
35 RESIDENC. 174 .121 A0Q * 17
36 RESIDENC. 659,087 3.500 65
41 RESIDENC. 439,822 3.174 59
42B INDUSTR. 194,738 —— - 10
42p INDUSTR. 165.700 —— g2
46 INDUSTR. 588.056 —— 29
100 INDUSTR. 443,095 — 22
101 RESIDENC. 2.112.960 377 7
102 INDUSTR. 307 .500 —— as
103 RESIDENC. 264,394 a9 18
104 INDUSTR. 432 .000 - 22
105 TERCIAR. 158.750 — =
106 INDUSTR. 137 .000 —~— 7
107 INDUSTR. 176.000 — Q
108 INDUSTR. S510.692 —— 26
109 INDUSTR. 265 .200 - -
110 INDUSTR. 123.33A
111 INDUSTR. 133.799
112 INODUSTR. - 75 .300
113 INDUSTR. 339.450
114 RESIDENC. 702 .700
115 RESIDENC. 878.700
116 INDUSTR. 116 .000
117 INDUSTR. 1S6.800

h—_———__——--H———n—*l-l-___.——-q__--—p__—lr————._H-“————-l—i—p_h—_—“—__——-|~_
——_——_h-_q_“_-———-—--ldl—._-—l—-.—-__--H-_-—-i————I'!_“_-___-‘p—--n—"_—--_“_h__—_

TOTAL SUELO URBANIZABLE ;
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1 La actual capacidad de los depdsitos requladores existentes

NENS

(26.400 m3) equilivale a algo mas de ocho horas del consumo medio

en el afno horizonte, lo gque supone un escaso margen de garantia

5
T_‘ ;; de servicio no sdlo frente a posibles interrupciones accidentales
1 1 en la traida de aguas, sino considerando la hipdtesis de consumos
r - punta estacionales elevados. En consecuenclia, deberia aumentarse
i% la capacidad de los depdsitos de regulacidén un minimo de 10.000
L3 m> adicionales. |
1
iﬁ El reflejo grafico de estas propuestas se presenta en el plano
IH % n¢9, en conjunto con el trazado de la red basica existente.
I C2. Saneamiento.
1
1" I.a construccidn de los colectores previstos en el Plan de
Saneamiento de la c¢ciudad, 1iniciada a partir de 1982 vy
i priacticamente concluida en la actualidad, asi comc la entrada en

| servicio de las dos estaciones depuradoras, ha posibilitado el

saneamiento de la gran mayoria del suelo calificado en las Normas
Subsidiarias de 1981. La superficie de las cuencas vertientes
consideradas a tal efecto por el Plan y los colectores asignados

para el desaque final de las mismas son los siguientes:

CUENCA SUBCUENCA SUPERFICIE COLECTOR
1 1.1 124 Ha. Baﬁuelos,ﬁ?;ﬁbf'
Industrigdli’
1.2 380 Ha. *
1.3 370 Ha.
I 2.1 175 Ha.
i 2.2.1 223 Ha.
2e202 346 Ha.
3.1 292 Ha.
3.2 551 Ha.
- 338 Ha.
TOTAL 2.799 Ha.
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El suelo que se califica como urbano y urbanizable en el presente
Plan General, se mantiene dentro de los limites de estas cuencas
excepto en lo tocante a los nuevos sectores de suelo urbanizable
114 y 115 ("Los Espartales") para uso residencial que suponen una
superficie anadida de 142 Has. con alto coeficiente de
escorrentia a la subcuenca 2.2.2. Ello significa que, si los
parametros considerados a la hora de proyectar los colectores

realizados cumplimentando el Plan de Saneamiento se corresponden
suficientemente con la realidad hidrolégica de las A&areas gque

deben desaguar, la red de colectores existentes constituye base
suficiente para el saneamiento del desarrollc urbano provectado
mediante la conexidén a esta red basica de las diferentes redes
sectoriales a ejecutar durante el desarrcllo de las obras de
urbanizacién, con excepcién de la citada subcuenca 2.2.2 que

estudiaremos a continuacioén.

En esta subcuenca, ademas de los sectores 114 y 115 se integran
los 5B, SE, 6B, 23, 34A, 35, 36 y 41. Su desague tedrico debia
realizarse a través del colector de Teatlinos hasta el colector
Sur, y decimos tedrico porque, estando desaguando en 1la
actualidad por Teatinos un Area que no llega al tercioc de 1la
global asignada al mismo, entra en carga con relativa frecuencia;
esta insuficiencia ha provocado que el saneamiento del poligono
41 se haya tenido que proyectar desaguando al colector Industrial
Oeste, lo que, de llevarse a efecto con caracter generalizado
para el resto de las actuacliones residencliales de la subcuenca,

estimamos hipotecaria la puesta en uso de sectores 1ndus§rfh

.il
dimensionado considerando exclusivamente los vertldos di, las '3{
R

altura de Ios Espartales y evacuase 1los efluy
sectores 114, 115, 36 y 41 hasta el colector dg

ambas depuradoras.
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La topografia del area abarcada por parte de los sectores 32C,
101, 102 y 103 y la ordenacidn prevista para los mismos aconsejan
la prolongacidn del Colector de Bahuelos en direccidén Norte para
desaguar el area comprendida entre la ferrovia y la ya servida

por el colector de la carretera de Ajalvir.

La actuacidén residencial del sector 103 ("La Rinconada") debera
desaguar al colector Sur, que discurre a no demasiada profundidad
con relacién a la cota del terreno natural que constituye la
plataforma del Sector, 1o gque originard la necesidad de gue en
su Proyecto de Urbanizacién. se ajusten cuidadosamente 1las
rasantes de la red viaria Yy se adopten las medidas técnicas
pertinentes teniendc en cuenta este factor y el hecho de que

parte del area es susceptible de inundacidén para la avenida de
periodo de retorno 500 anos.

ILa actual ubicacion del desague del aliviadero de la E.D.A.R.
junto a la presa de las Armas, aguas arriba de la isla, resulta
dificilmente conciliable con el uso asignado para este paraje al
que se pretende regenerar y convertir en pargque fluvial, por lo
que se propone el traslado de este punto de vertido aguas abajo
de la isla de las Armas.

C3. Energia Eléctrica

El suministro de Energia Eléctrica a Alcald se realiza por dos
compainias: Unidn Eléctrica - Fenosa e Hidroeléctrica Espﬁﬁbééﬁ
que se tienen repartido el territorio, corr_espondieﬁdo, éhﬂ{,
términos generales, a la primera de ellas servir a'{"'las (Areas '
emplazadas al Sur de la linea ferroviaria. (¢ ?jq

En la zona de influencia de Unidn-Fenosa unicamente
desarrollo de una nueva actuacidén: el peligono 4

con 998 viviendas, gque cuenta por su borde con

modificaciones.
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En el caso opuesto se encuentra Hidroléctrica Espafnola, en cuyo
dominio se desarrcllara la gran mayoria del crecimiente urbano
planeado para la ciudad, tanto residencial como industrial y de
serviclios. De acuerdo con los 1indices béasicos de demanda
considerados por la compania: 80 kw/Ha. para uso industrial y 1
kw/abonado a nivel de centro AT/MT, mds 10.000 Kw para atender
a la demanda institucional, en 1998 deberd estar en condiciones
de atender a una demanda gue superara los 50.000 kw. Dado que la
capacidad de la SE actual es de 40 MVA, y aun contando con 1la
reserva disponible en la ETD de Meco, la construccidn prevista
pdr esta compafiia de una nueva subestacidén se revela necesaria
a todas luces; no obstante la ubicacidén inicialmente barajada por
la comparfila para esta subestacion, junto al rio Torote, en un
drea a la que se planea dotar del uso dominante
deportivo-recreativo, no resulta ser la mds adecuada; maxinme
teniendo en cuenta la lejania de los focos principales de

demanda.

Hay que resefar asimismo que el trazado de dos lineas aéreas
existentes de 45 KV y una de 20 KV resultan lncompatibles con 1la
ordenacidén gue se propone para el desarollo de la actuacidén
residencial de los Espartales y el Parque de Ocio La Garena por
lo que deberd preverse su enterramientc y/o retranqueo, como ya

se ha efectuado en el Proyecto de Urbanizacidén del poligono 41.

C4. GAS COMBUSTIBLE

| ?“a
La existencia del gasoducto de Madrid, gque sigue um trazado
practicamente adyacente al de la autovia en las prox?midadeﬁmabl

{ LJ T
nicleo de Alcalda, posibilita la dotacidén de gas nk ‘a

los sectores industriales del Oeste como
residenciales de Espartales, Teatinos y Suregt

suministradas en régimen de M.P. "BY,
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D - JUSTIFICACION DE LAS DOTACI()’N'TS

D1. Sistemas Generales de espacios libres

En el PGOU se clasifica, como suelo de Sistemas Generales de
Espacios Libres destinados a pargques puiblicos y zonas verdes, un
total de 2.777.592 me. Esta s?%erficie se divide en cuatro

categorias, dependiendo de la casuistica de cada suelo:

- Suelo de SS.GG. consolidado en areas de Suelo Urbano: 117.680
me (incluye el parque O'Donnell y ribera del Henares-Area de El
val).

- Suelo de SS.GG. a captar en areas de Suelo Urbano: 27.000 m?

(suelo libre del Palacio Arzobispal).

~ Suelo de SS.GG. captado en areas de Suelo Urbanizable de las
NN.SS.: 112.625 m~
convenios sobre poligono 39B y campo arqueoldgico).

(parque de La Isla y suelo obtenido en

- Suelo de SS.GG. a obtener con el desarrcllc de los Planes
Parciales en tramitacidén con anterioridad a la aprobacidén del

P.G.0.U.: 252.031 m% (en los poligonos 25, 26, 30C, 32C 34A, 36,

41 y 42B).

- Suelo de S5S.GG. a obtener con el desarrollo del resto del
Suelo Urbanizable: 2.268.256 m2

(mediante el mecanjisme.gdel
» . . - ‘ AR i}ﬁ,;ﬁ D
aprovechamiento medio y cesidén de la C.A.M. en el gad#b de 9o

e -
. ﬁ jﬁ;‘ + -;:p;
viveros). | | . iy e

De estos cinco grupos, el suelo correspondiente a
incluidos en los tres primeros ya se contempy
anteriores Normas Subsidlarias como suelo de.sistEv:;”»
Del cuarto grupc, aproximadamente un 50% ta -'--
consideracidén de suelo destinado a parques y gﬁ 1"" o

tanto (aproximadamente 106 Ha.) es de n

incluyendo en la misma el pasillo verde :
parques del puente Zulema-La Rinconada, y la
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Segiun el art. 12.1-b de la Ley del Suelc, habrad de destinarse a
pargues piblicos y zonas verdes una proporcidén no inferior a 5

m? por habitante.

Teniendo en cuenta que este Plan General tiene una capacidad
tedrica maxima de 230.595 habitantes, correspondientes a un
nuimero total de 72.061 viviendas (3,2 hab/viv), se obtiene el
siguiente ratio:

sup. SS GG para parques y jardines = 2.777.592 m® = 12,58 m2
poblacidén tedrica maxima 230.595 hab. hab.

Es decir, mas del doble del suelo minimo reguerido por la Iey.

Conviene recordar aqui gque la poblacién prevista para el afo
horizonte de vigencia del Plan es de aproximadamente 180.000
habitantes. La cifra de poblacidn mds arriba empleada resulta de
suponer colmatado en su totalidad el suelo de holgura
clasificado, asi como la ocupacidén del 100% de las viviendas,
situacién claramente improbable, por 1o gque la proporcidén de m*

de suelo destinado a parques y jardines sera incluso mayor.

D2. Sistemas Generales de Equipamientos.

La Ley del Suelo no marca superficies minimas a reservar, por el

Plan General, de suelo de SS GG para equipamiento com

fﬂ“ffh#t
para centros publicos. Por otra parte, todo el Suelqﬁﬁﬁbanlzaﬁ1%n

§ o5

de.r:“ ﬁ'ue lo ¢

ha de cumplir, para su desarrollo, con unas cesl

para centros docentes y servicios de interés publi:

F'E
ﬁh..
H'“'.:.,
r'.
H"
i

No obstante, se han clasificado 401.506 m2

ciudad deportiva), 115 {(para la tercera ciudad
(destinado a grandes equipamientos urbanos, comg

auditorio, etc.).
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Todo este suelo se obtendra con el desarrollo del Suelo

aloww

Ferroviarios.

E Urbanizable:
T ﬁ - 101.606 m® en suelo incluido en los P.P. en tramitacidn.
1 - 200.000 m? en Suelo Urbanizable Programado de 1* etapa.
T f - 89.900 m? en Suelo Urbanizable Programado de 2* etapa.
E - 10.000 m? en Suelo Urbanizable No Programado.
| ; El P.G.0.U. clasifica, ademas, 227.000 mz de suelo para SS.GG,.
L % de Servicios Urbanos junto a la autovia y 51.480 m? para SS.GG.

A -a
Fpi=

S — ey

]
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V - LA INSTRUMENTACION DEL PLAN

Esta udltima parte de la Memoria de Ordenacién pretende ofrecer
una explicacién general del modo en que se han concebido 1los
mnecanismos de este Plan General, en especial aquellos que, en la
practica diaria, habran de ser los mas consultados, a saber: las
Normas Urbanisticas y los planos. Los restantes Iinstrumentos
(Programa de Actuacidn, Estudio Econdmico-Financiero) disponen
de sus correspondientes Memorias explicativas. El paso de unas
Normas Subsidiarias de planeamiento a una figura de rango
superior; el mayor detalle concedido al estudio de las partes del
municipio y, en fin, la mayor experiencia acumulada sobre Alcala,
unida a unos cada vez mayores niveles de exigencia por parte de
las autoridades locales y regionales, exigen un documentoc mas
minuciosoc en la “Jjustificacién de sus propuestas y en la
regulacién de los derechos y de los deberes de cada unoc. Pero por
cierto que no debe confundirse un mayor nivel de exigencilia con
una mayor farragosidad del instrumento, siendo asi que todo el
esfuerzo se encamina a que su utilizacidn sea sencilla y clara.
El contraste permanente de lo que se ha ido produciendo con los
gervicios Técnicos Municipales, que han de manejar en adelante
el Plan General, debe presuponer que el documente se concibe en
modo afinado para el uso al que se dedica, y proporcionado en su

concepcién a la capacidad de gestién municipal prevista.

1. CRITERIOS PARA IAS NORMAS URBANISTICAS ﬂﬂfw AT
:-. T 'i.

P 2\
Las Normas integran, en un unico documento, dlvelisos asﬁ‘fﬂtos w:;‘,s
normativos que, en ocasiones, reciben un tratamlent% mas dl,sp¢rsg :"
en la gestién. Se han incluido en Normas las ex‘per 5 _s Y
“

proce o

recomendaciones gque han visto dltimamente la luz, y s o=
s

de diferentes entes, pero reorganizandolas de formaA Qe &

normativo disponga de una légica en su estructyra
A -

o
de planeamiento, recientemente editadas por Egﬁiif )
de Arquitectura de la Consejeria de Poli QQ Te rfbt P /de la

CAM; se recogen los criterios -siempre qus

manejable. Asi, se incluyen las disposiciones pg

conasiderado adecuados al caso alcalaino-
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Discusidn para la elaboracidn de una ordenanza tipo en poligonos
industriales, elaborado por la O0ficina de Planeanmiento
Territorial de la CPT:; y la modificacidén de la ordenanza para la
Proteccidén Arqueocldgica, elaborada conjuntamente con el equipo
de arquedlogos de la Consejeria de Cultura y Deportes de la CAM,

Pero todo ello se hilvana en un documento que se pretende sin

solucidn de continuidad.

Se concede en estas Normas wuna especilal importancia al
tratamiento del detalle de las especificaciones, estableciendo
una doble situacidn, gue permite atenerse a lo regulado o hacer
ciertas propuestas alternativas siempre que se pueda demostrar
la conveniencia de las mismas. Se pretende que el acto reglado
no coarte aportaciones de calidad, pero evitando, en todo caso,
la discrecionalidad. Ello afecta, sobre todo, a la normativa de
proteccidén estética y al caracter vinculante o no vinculante de

las propuestas graficas del Plan General.

La mds © menos clasica consideracidén de cualquier estructura
normativa supone dgque las Normas tendran un caracter (y un
desarrollo del detalle) de ordenanzas en Suelo Urbano, pero seran
orientadoras de las gque, en Suelo Urbanizable, puedan aportar los
Planes Parciales. Esto proporciona, en ocasiones, un empedrado
normativo de dificil gestidn que a veces arroja deplorables
resultados en el desarrollo del planeamiento, puesto gque, incluso

bajo la comin estructura de las Normas Urbanisticas, dos sec
Pl

contiguos pueden desarrollar ordenanzas que, mediante el r:f-lle

it

o el hibil sorteo de la norma, desvirtden el espiritu defégta e !

. ) .  iJ
diferentes direcciones, dée manera que, por via de ejemplo

suceder gue una calle compartida a ambos lados de su eje

sectores (si se diese el caso), pudlera tener dos § ﬁ

0

fachada sometidos a diferente regqulacidn.
£pﬂ

by
Esta situacidén no es deseable, pues sl desde e E&
X

estdn ofreciendo detalladcos aspectos morfoldg ns'{

@
habra gque hacer con la normativa, de manera g8 no

de continuidad entre ordenanzas y normas; Nasi, 87 SNormas

Urbanisticas del Plan General pueden tener la cORsi¥efacidn de

j-driﬁ,

o
e - W R T




IIIII

LR T e T

ALCALA DE HENARES. PGOU. MEMORIA DE ORDEMAC!ION. 199

Ordenanzas de Edificacidn cuand¢o el Suelo Urbanizable adquiera
la condicién de solar. Hay varias Ordenanzas gque se han
desarrollade en la normativa gque ni sigquiera son ahora
profusamente aplicables, pues en las NN SS no se contemplaban las
tipologias que intentan producir. Asi, y sin que ellc suponga
obligatoriedad, los Planes Parciales pueden recoger de las Normas
Urbanisticas las Ordenanzas que les sean de aplicacién, lo que,
sin moderar el grado de maniobra del Plan Parcial, redunda en
beneficio de consegulr los objetivos propuestos en el Plan
General y simplifica grandemente la tarea de gestidn, al no tener
gue interpretar, cada vez que se presenta a tramite un nuevo Plan
Parcial, ordenanzas nuevas. Han de entenderse las Normas
Urbanisticas como teches de las Ordenanzas de los futuros Planes
Parciales, los cuales deberan matizar, en todo caso, aspectos
especificos no contemplados en agquellas, Yy proponer nueva
cobertura normativa cuando surjan nuevas propuestas tipoldgicas.
No se olvide que el troceo de la ciudad en diferentes clases de
suelo, su desarrcollc a través de diferentes figuras de
planeamiento, etc., son convencicnes utiles para la gestidn
urbanistica, pero deben subordinarse a los criterios generales
de la concepcién de la ciudad desde el Plan, gue movilizan
cuestiones varias (de imagen, tipeoldgicas, morfoldgicas, etc) que
son las que verdaderamente 1interesan, siendo instrumental el
resto de las regulaciones del Plan, gque deben estar concebidas

como herramientas al servicio de una idea, de un hilo conductor.

_.:;'_WM' i~
J.'IH'F‘ q"ﬁ- o

En las Normas Urbanisticas se exponen los crltegﬁ?sﬁ”parﬁ.
establecer el grado de vinculaclion gue supone la rep,esent ¢l

Planes Parciales u otras figuras. El criterio que
Plan General es el siguliente: un plano de una ciudad

de entender s1 esta formado (por lo gue hace S

ﬁ n?l

Urbanizable) por sectores cuya unica definicié

la delimitacidn de su perimetro. El1l planeamie @
con este nivel de detalle sdlo es posible en qﬁﬁgr
gran perfeccidén de la maquinaria de contrg C'm

implica la existencia de unos Servicios

ecnl

dotados de una plantilla que es, por el momeMo, i fgi

s quible en
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Alcald. Ello permitiria la negocliacién con cada promotor de cada
j; sector, con el fin de establecer la coordinacidén en la producciodn
""" de la ciudad. Desgraciadamente, la situacién noc es ésta, vy los
Servicios Técnlicos Municipales se ven frecuentemente desbordados
por el ritmo de tramitacidén en épocas de un cierto dinamismo
. econdmico, como la gque se disfruta en estos afios. Por ello, el
b propio Plan General puede colaborar en un mejor seguimiento y
gestidn de la peclitica urbanistica si ha establecido en ciertos

casos los lineamientos detallados de la morfologia viaria y otros

s .l:.m—i _ﬁi

Lond nadbd et

aspectos gue normalmente son remitidos al planeamiento de rango
inferior. Por ello, y con el fin de zanjar desde el principio

cualquier acusacidn de formalismo que se le pueda hacer a este
Plan, se desea dejar sentado que el brindar, en casos
justificados, soluciones de disefio particularizado, se hace
necesarlio a la luz de los efectivos de los Servicios Técnicos
Municipales, y de la experiencia habida con la indefinicidn de
las NN SS vigentes, gque han obligado a un reestudio muy laboriocso
de todo el planeamiento que estaba en tramitacidén cuando se
iniciaron los estudios del PG, porque su viario interior, en
muchas ocasiones, no habia tenido en cuenta el de los sectores
colindantes. No procede, pues, nl sigquiera abordar la discusidn
en términos de la dicotomia trazado/gestidén, sino remitirse a
otros niveles anteriores, en los que una determinada situacidén
de gestidn exige colaborar con la misma desde el trazado para
evitar las disfunciones urbanisticas que pudlieran darse, y que,
a veces, proceden de una interpretacién sui generis del plano de
la ciudad por parte de los operadores privados, en ausencia del
necesario nivel de detalle en el planeamiento. En otro fﬂﬁ;ﬁt \
en el que todas las partes funcionasen en torno a lésturas MAS 2N
pandépticas del plano, deberian redactarse Planes eralﬁeg de i‘:f%

"y
i

estructura; no es este el caso, por el momento, yiggte P@fﬁ%be -y

R

subvenir en consecuencia para un mejor desarrollo dg
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un PG para todo el futuro de la ciudad supone la dltima palabra,
aunque so6lo fuera porgque el tiempo empleado en los ejercicios de
trazado de todos los sectores urbanizables no es comparable al
que invertiran los promotores y técnicoes de todos los poligonos

sumados, que sera mucho mayor. Ademds, lo que hoy se disefha y no

estd destinado a ser ejecutado en un plazo prudencial de tiempo,
envejece rapidamente, de manera que pudiera darse el absurdo de
tener que modificar un PG sélo por el hecho de que las
precisiones de trazado son de tal manera vinculantes que no se
pueden variar so necesidad de tener que tramitar una engorrosa
modificacién del Plan General, si  hubiera variado el
entendimiento de los parametros culturales que alumbraron una
solucidén, o, sencillamente, si se estd en disposicidn de proponer
otra mejor que, satisfaciendo todos los requerimientos de 1la
diseniada desde el PG, es ademds de superlior calidad. Para evitar
esta situaciodn, las Normas Urbanisticas arbitran los mecanismos
normativos necesarios para, como se suele decir, dejar una puerta
abierta, esto es: para poder exigir el cumplimiento de 1lo
disefado desde el PG s1 la solucidn propuesta desde la iniciativa
privada neo alcanza un grado suficiente de excelencia, pero
también para poder aceptar trazados de mayor interés siempre que
éste sea manifiesto, y venga convenientemente argumentado.
Téngase en cuenta que aqul ya ho se estan cuestionando derechos
de edificabilidad, gue se supondran adquiridos en los términos
fijados por la Ley una vez el PG sea eficaz, sino el derecho de
la ciudad a defenderse de 1intervenciones acriticas o

ambientalmente agresivas si estas llegan a producirse. Por w;j;&:ﬂ;y&e&

las propuestas de trazade se acompanan de las espec taf:‘,lcrnes “o

suficientes que permitan conocer cudles piezas so ?e tr;ﬁiho

vinculante y cudles no, y en este seqgundo caso, {cual

s la
horgquilla de maniobra para las eventuales mc:dificc y

estén justificadas. Es decir: se crea una situacidn /g
entre las propuestas no vinculantes y las vincular
la utilizacion de mecanismos de salvaguardla.

trazado du los Sistemas Generales se cons.-'.ldera

gue no se puede modificar desde un Pla

Sistemas Generales viarios (Distribuidor
@-‘
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bypass Cl100/C300) han sido concebldos conjuntamente con los
equipos técnlicos responsables de los respectivos proyectos de
carreteras, v los disehos definitcuadrado edificable al médximo
nivel, sin tener en cuenta las molestlas que dicho amasijo puedan
provocar a los otros ciudadanos. El sequndo supuesto insiste en
el anteriocr, y consiste en contemplar la regulacidén en términos
de las molestias gue unos usos puedan irrogar a otros, molestias
que se miden en términos de 1mpacto, sobre el medio, sobre el
vecino, sobre el viarioc. Asi, puede resultar perfectamente una
discoteca en una zona industrial, pero no un taller en un bajo
comercial de un edificio de viviendas. Regular por impactos la
industria, y no por potencias instaladas, por ejemplo, puede
hacer posible un amplio elenco en las zonas industriales si se
emplean los mecanismos correctores para atenuar la emisidn de
ruidos, vibraciones, radiaciones, etc. Desde luego, ello exige
una gran capacidad técnica de 1los Serviclios Municipales (y
disponer de unos instrumentos de medicidn precisos), pero en una
ciudad de gran tradicidn industrial esto.debe darse por supuesto,
o se perderan opertunidades de instalacidn de ciertas industrias.
Dado que Alcala dispone de un Centro de Salud que colabora con
los Servicios Técnicos en estos aspectos (medicidn de efluentes,
sobre todo), parece que se puede pensar la normativa en estos

términos.

La técnica sequida ha sl1do la de clasificar los usos

pormenorizados en caracteristicos, compatibles y prohibidos, y

regular la implantacidén de usos compatibles en coexis -
- ‘ . TL i ﬁi .
el caracteristico, siempre que agquellos no rebas?{.ﬁ&% cuartg

”

PR g o
parte del total de una 2ona o de un edificio sometldo aAtpn Usoi.
kg Fans o

caracteristico. Esta doble posibilidad es inter'éj:-&nte,;’:p;irque }

usos compatibles en edificio completo, dentro de zoN
con otro uso caracteristico, siempre que la propo
no se sobrepase, previendo la redaccidén de un
Requlacién de Usos cuando se sospeche que
comienza a aproximarse al limite de lo aco
que la compatibilidad de usos se estableQ€

funcién de la situacién de los mismos,




TR

- - w-

FE et U R AR R Y

Rl el W

I

SRR F RN L

ALCALA DE HENARES. PGOU. MEMORIA DE ORDENAC ION. 2073

garantizada la correccidn del procedimliento, y abiertas muchas
posibilidades de cruces interesantes de usos que, a la luz de una

normativa tradicional, se encuentran regulados mas rigidamente.
A - US0O ESTRUCTURANTE RESIDENCIAL

Puede extranar gque en la normativa apenas aparezcan referencias
al Casco Histdrico y a la proteccién del patrimonio
arquitectdénico incluido en el mismo; pero ello se debe, como ya
se explicd anteriormente, a gque se estad redactando un Plan
Especial de Proteccidén de dicho casco, simultdneamente al Plan
General, en coordinacidén entre ambos equipos redactores, por 1lo
gque no seria logilco abordar aspectos que seran tratados con mas
detalle en el Plan Especial, y que el Plan General recogera en

su momento.

La edificacidén tradicional se protege: el ensanche histérico de
Alcala verd protegidas sus tipologias mediante wuna Clave
adecuada, de manera que la renovacldn por cbsoclescenclia de 1la
edificacién no produzca mads desbordamientos verticales de la
edificacidén, y no se aumente el volumen construido por encima del
que le es propio a la renovacidén tradicional, resolviendo, no
obstante, el problema planteado en las manzanas semirrenovadas
en las que es necesario adoptar criterios respecto de las alturas
de cornisa alli donde estas son muy variables. Recuérdese,
ademds, que asl como esta en redaccidn el PERI del Casco
Histdérico, existe una gran parte de las zonas de ensanghg dque

dispone de sus respectivos Planes Especiales de Reform'aﬁ_' ;[nt'érth -

'ﬁ_.u}’r

que este Plan General recoge sin mod1f1cac1oneg, por estarn

Sy iy
plenamente vigentes y recién aprobados. Por ello,_lﬁ 1nffu§n31aﬂgi

i

de la normativa del PG sobre las areas central

moderada, toda vez que se remite a la vigente cuand

de un PERI reciente.

alcalaino se limita a las zonas consolidadas

L

restringiendo su expansidén y requldndola pgdan

<

adecuada, que acepta los pardmetros fijadws en
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edificacidén de los escasos solares vacantes, y eventualmente para

algunas futuras rencvaciones.

ILas zonas de nuevo desarrollo residencial se organizan en torno
a dos Claves que definen dos tipologias facilmente
intercambiables: el condominio, o palazzina (pequefios edificios
exentos rodeados de verde privado) y la vivienda unifamiliar en
sus dos modalidades, adosada o exenta. Estas dos tipologias
tienen una baja densidad y permiten la existencia de un surtido
de oferta gue no solo interesa al futuro comprador en funcicn de
su capacidad de gasto, sino al futuro promotcr ¢ constructor en
funcién de su capacidad de inversidn: permiten promociones mas
pequefias, factibles para los pequenos Y medianos constructores
locales, e incluso para su promocidén en régimen de Comunidad de
Propietarios. Ademds, introducen un principio de degradacion
diferencial de las densidades actuales, preparando el paulatino

esponjamiento de la ciudad, desde su centro hasta su periferia.
B - TUSO GLOBAL INDUSTRIAL

Para la industria la normativa urbanistica se diversifica,
haciendose mas flexible para pcder atender las demandas de los
nuevos procesos industriales. Se contempla un espectro industrial
mas amplioc, que va desde el minipoligono para pequenas naves de
industria nido hasta la industria en gran parcela (exenta sobre

parcela mayocr de una Ha.), pasando por todas 1las s:.t,uac.n,,ones

intermedias: adosada, exenta, de tecnologla _ﬂﬁgntaéa,a

extensiva. Hay, por tanto, seis tipos de edlflcac_%n 1n@g§trlél
4 iy
ordenados en este Avance, y no todos ellos son conmatib s Entrew - 4

si o con otros usos, lo que obliga a una cilerga
espacial vy a un tratamiento minucioso de los bordeg 3
hacia las 4reas residenciales. La actual espeg %‘@ 2O
suelo industrial hace que ciertas zonas haye @ q'?}
N
otras en torno a una determinada tipologia, e

en general, o rectifica alli donde es negei{z
/e

ge modifican las especificaciones normatiwas (g Zen posible

-4 1 1 ol » ¥ " \"
la creacidén de minlipoligonos para 1ndustr1a—~1d3' para los due
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se establece un tamano minimo gque garantice su viabilidad vy

TR SR I - T I K

autonomia: actualmente, los minipoligonos son tan pequenos que

ni siguiera pueden resolver en su interior los movimientos de

vehiculos v su estacionamiento, lo que redunda en una utilizacién

abusiva del viario publico gque afecta a la seqguridad vial. Esta

T situacidn debe ser perfeccionada para conseguir unes
minipoligonos mas eficaces y seguros, pues consisten en la pieza
) de uso industrial mads versatil, flexible y demandada, y la més
indicada para la promocidn inmobiliaria industrial.

ol ] s d

I

ILa 1ndustria adosada es la que ocupa s6lo en parte su pércela,

FE T

bl § malid L0244

adosando su edificacidn a alguno de sus linderos y sobre parcela
de tamafio pequenc a medio. Su situacidn actual es practicamente
promiscua por lo que se refiere a su localizacidn, entreverada
+ a veces con la vivienda, pero un tratamiento cuidadoso de los
Lordes en cambio de uso, permitiran aminorar el impacto reciproco
de ambos.

La industria exenta, agquella que se asienta sobre parcelas de
tamafio medic y grande, ocupa gran parte de las areas industriales
de Alcalda. La normativa propone un mayor espojamiento de estas
Areas, lo que contribuird sin duda a dar una mejor imagen Yy
facilitard la convivenclia con otros tipos de industrias y otros

— usos no industriales.

La industria tecnoldgicamente avanzada quiere responder a la
demada, que a medio -e 1inclusc a corto- plazo se con51.--

interesante: industria limpla, de alto wvalor anadldo,,qye ellge “
Alcald por su situacidén privilegiada. Industria a¥f o ,“
producir emisiones ni molestias en el proceso de fabi r
T compatible con sus proplas oficinas y cualgquieph
empresas de mlicroelectronica, informatica,
B farmacéuticos. La ordenanza para este tipo

pardametros similares a los de 1la ind

limitacidn estricta de los procesos prpQRrtive gt hlles vy

Q

otras restricciones ¢ regulaciones cong

sobre el Parque Tecnoldgico del Henares.
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La industria en gran parcela es una categoria tradicional en
Alcald: Roca, Ibelsa o La Seda de Barcelona son claros ejemplos
de elloc. Se trata de empresas instaladas en parcela de gran
tamano (superior a 1 Ha.), que normalmente disponen de méas
terreno del indispensable para su funcionamiento pensando en
futuras ampliaciones. La ordenanza que las regula fija sus
parametros pensande en reducir su impacto, y hacerla facilmente
compatible con otros tipos de industrias, e 1incluso con otros

uscs.

La industria extensiva supone la racionalizacién y engarce,
dentrc de un sistema urbano y complejo, de aquellas actividades
industriales de menor fuste. La industria, y en general 1la
actividad de cualquier tipo, produce residuos gue son reciclados
por un segundo escaldn de la actividad industrial, tales como:
trituracién de papel y vidrio, chatarrerias, recuperacidén de
metales. También existen otras actividades gque requieren suelo
en abundancia, al menos si se contempla-en relacion con la tasa

de beneficio obtenida por la ocupacidn desproporcionada de suelo:
centrales de produccién de hormigén, parques de maquinaria,
playas de almacenamiento de vehiculos y otras mercancias
voluminosas, fabricaclidén de grandes pilezas estructurales,etc.
Esto hace que estas actividades se dispersen por el medio urbano
rural, en el gque el suelc es mas economlco y no hay control
municipal: centrales de hormigonado, areneras, almacenes,
depositos de fabricados al aire 1libre, 1labra y canteria,

desguaces, estan hoy salpicando el término municipal, fuera de

‘ ‘ . ~ o T e
control, y produciendo el consiguiente dafio al medie; abug

6 %Y, " . O
Fpa@nlzacion, % »

aparte. Se prepara suelo en bajas condiciones de

e »

o

v por tanto econdémico, y se restringen las actividadf g a regii

en el mismo, para gque sSu mayor economia no drene acgivig

han de situarse en condiciones iddneas.
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si bien no todas sus especificaclones son aplicables en el caso
alcalaino, a la vez gue parece que el mismo hace consideraciones
diversas en torno al control de impactos, que en Alcald se han
detallado algo mas en algunos aspectos. Dada la consideracidn
flexible de estas Normas Urbanisticas en cuanto a la tolerancia
de usos compatibles, no ha parecido convenliente redactar una
Clave especifica para terciario industrial en poligonos, que
siempre se podra instalar sin sobrepasar el porcentaje fijado
para usos compatibles. Y, sin embargo, carece de una ordenanza
orientadora para la regulacién de industria extensiva, cuya

existencia debe reconocerse y su situacidén ordenarse.

C - USO GILOBAL TERCIARIO

Incluye este uso globkal el comercio, las oficinas y 1los
equipamientos privados.

El uso comerclal en Alcala presenta actualmente nuevas
caracteristicas con 1la aparicidén de las grandes superficies

comerciales consumidoras de gran cantidad de suelo, y situadas
sobre las vias de comunicacidén més importantes. El1 Avance de la
normativa contempla una ordenanza gque requla tal actividad
ubicada habitualmente sobre parcelas de gran tamano, en general
superiores a 1 Ha., Yy que c¢cupa edificaciones exentas
retranqueadas por todos sus linderos.

También se contempla el comercio de uso diario, aquel gque se
encuentra intimamente relacionade con el usc residencial, .yﬁqge

habitualmente se resuelve en 1los bajos de 1los hloques

residenciales. Las nuevas tlpaloglas residenciales. propueﬁs.tas, Vi

galerias comerciales, bares, cafeterias, restaurlyﬂi
otras instituciones se agrupan en peguenos edi
entre los edificios residenciales, en consog
de este Plan de contestar el "antizoning$

se hizo mencidén. Cliertas limitaciones a

comerciales aislados en Aareas de bloque o sActualmente
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consolidadas, intentan conducir la demanda de suelo comercial
haclia los bajos de blogues, que en muchos casos se encuentran sin
ocupar, ofreciendo un mal aspecto, derivado de una excesiva
proporcién de bajos comerciales, especlialmente en barrics como

La Serna.

La privilegiada situacidén de Alcalda, como consecuencia de la
infraestructura que le rodea o va a rodear a la ciudad, hace del
municipio un potencial receptor de terciario de sequndo nivel
(ofinas de representacidn, parte administrativa vinculada al
proceso productivo en la empresa, centrales contables y de
mecanizacidén, bancos de datos, despachos de profesiones
liberales, agencias, etc). Puesto que, dado que el terciario
representativo y de prestigio son privilegio 1ldégico de
capitalidad, el terciario al que aspira Alcalad es perfectamente
compatible con la industria gue se esta proponiendo para la mayor
parte de las areas industriales de Alcala, y las areas de uso

comercial.
Se contemplan dos ordenanzas que regulan este uso, una mas apta

para a&reas consclidadas y otra que se ajusta perfectamente a las

zonas de nuevoe desarrollo.
D - USO GLOBAL LIBRE

Este uso incluye los parques, Jjardines y el espacio rural (Suelo

No Urbanizable). Conviene destacar las Claves de espacilos ’.1:1 -*-

gue disponen de una pequefia edificabilidad y flex1b111dad en &laf‘
’?

A
instalacidén de uscs publicos, pensada para ofrecer uI}_;}'Slstm mas 5|

- - . . : . S m
integrado de los espaclos llbres y el equlpamlen mpub &

subvenga a la satisfaccidén del tiempo de ocio, §i

entre pargues destinados al ocio activo {con

edificabilidad) y los destinados al oclo pasivo (Mys %Qp -
N

con la ocupacién y los usos). )

\b‘*?’ >
oY <
<§)

El Suelo Nco Urbanizable (SNU) incluye las WreasZte srritorio

municipal que por sus condiciones naturales, Sys ¥gracteristicas
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ambientales o paisajisticas, su valor productivo agropecuario,
su localizacion dentro del municipio, o razones semejantes, deben

ser mantenidas al margen de los procesos de urbanizacidn.

Cualquier gue sea su categoria, el Suelo No Urbanizable carece
de aprovechamiento urbanistico y debera utilizarse de la forma
en que mejor corresponda a su naturaleza, con subordinacidn a las
necesidades de la comunidad. En este Suelo No Urbanizable sdlo
podran realizarse parcelaclones rusticas, sin gque éstas puedan
ejecutarse por debajo de la unidad minima de cultivo prevista en

la legislacidn agraria.

Se considerarda Nicleo de Poblacidn dentro del Suelo No
Urbanizable, todo asentamiento humano que genere objetivamente
demandas o necesidades de servicios urbanisticos comunes, tales
como red de suministro de agua, red de saneamiento, red de-
alumbrado pidblico, sistema de accesos viarios, etc., los cuales
son caracteristicas definitorias de las &reas con destino urbano.

Las Normas Urbanisticas expresan con precisidn este concepto.

En el municipio de Alcald, todo el Suelo No Urbanizable es objeto
de proteccidén a través del planeamiento, lo que se justifica dada
su exigqua importancia cuantitativa frente al desarroclloc urbano.
[.os niveles de proteccién contemplados diferencian las cinco

categorias siguientes, dispuestas en orden decreciente de

intensidad: ——..

1)}. SNU de especial proteccidén ecoldgica (SNU-EPE). |, P
.. A . . ) ,_j' J
2). SNU de proteccion ecologlca simple (SNU-PES). S
3). SNU degradados a recuperar por interés ecoldgido (S -DIE).

4). SNU de especial proteccidén agropecuaria (SNU-EPA) ey N

5). SNU de proteccidén agropecuaria simple (SNU-PES),
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E — USO GLOBAL COMUNICACIONES Y SERVICIOS

"y

Tyl S

FICE

Este uso comprende el espacio ferroviario, el rodoviario, y las

Al

IR

infraestructuras basicas del municipio que consuman gran cantidad

LA i et

1 de suelo.
I
3 F - USO GLOBAL ESPECIAL
3
? Corresponde a las institucicnes y al equipamiento piublico de
11 cualguier tipo, asi come a las instalaciones militares de
;%gi dimensién estructurante. Esti justificado delimitar un uso global
) de esta naturaleza en una ciudad que posee una antigua tradicién
universitaria, militar, religiosa y administrativa, gque ha
producido sus edificics mas representativos.
' El edificio publico tiene importancia como hito en la ciudad,
| supone una ruptura morfoldgica con el entorno y una mayor
— inversidén en la edificacidén que la que normalmente se realiza en
;1 vivienda. Ello deberia proporciocnar edificios singulares de
arquitectura intencionada. Esta normativa unicamente fija unos
{- parametros minimos para este tipo de edificios.
T También se incluyen en este apartado las instalaciones militares
| existentes en sueloc urbano. Otras instalaciones, tales como las
T penitenciarias, deben regqularse a través de la técnica de 1la
autorizacién de la CAM para 1instalacicnes en Suelo No
Urbanizable.
.r' R St B
Como ya se ha venido comentando, uno de los pr:l.nc:lpales N > étlvas \\\
| del Plan General es el de completar la ciudad, ofre-a* do §5d0 ”E
aquello que pueda satisfacer las necesidades de sus -bltantes, .
- entre ellas se encuentran, en lugar destacado, las 3dctiy os
del ocio colectivo que exigen gran ocupacidn de suelo. lhw ;ba !:;ﬁﬁ
T deportivas wven ampliadc el suelo destinado a \
proponiéndose ademas espaclo para una nueva medal s
‘- en Alcala: el golf
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las que estdan propuestas se puedan desarrollar gran variedad de
actividades relacionadas con el ocio y el deporte; unas, por su
cardacter, necesitaran de una mayor ocupacion y edificabilidagd,
pero para otras serda suficiente con bajas edificabilidades vy
ocupaciones, para que cumplan perfectamente su funcidén. Ndtese
que, como se expusc al comentar el uso gleobal libre, y siempre
dentro de la observancia de la Ley, se intenta aquli trascender

el concepto de zona verde, proponiendo situacliones de disefio sin
solucidén de continuidad entre los espacios libres, los deportivos

v los dedicados al ocio activo.
G -~ USO GLOBAL MIXTO

Comprende aquellos ambitos de actuacidén en los que coexisten méds
de un uso global, en porcentajes que vienen expresados en sus
correspondientes fichas urbanisticas, expresivas de las

condiciones particulares de los ambitos.
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2. CRITERIOS PARA T.A DOCUMENTACION GRAFICA

RN L L RO N K AL R

El otro elemento basico de la gestion diaria del Plan General es
el plano de la ciudad. En este PG se ha procuradoc condensar la
mayor cantidad de informacidén en el menor numerc posible de

planos, estableciendo una concordancia muy estrecha entre estos

vy las Normas Urbanisticas.

Las bases utilizadas han sido las proporcionadas por la CAM. No

estaban actualizadas, por 1o que se ha llevado a cabo esta

a2

T gl bt e L] f

actualizacidén como parte de los trabajos de planeamiento. Aparte

de los planos generales de escalas grandes (estructura general,
infraestructuras bédsicas del municipio, proteccidn arqueoldgica,
etc.), existen dos planos fundamentales para 1la dJgestion

urbanistica:

- E]1 Plano de Calificacidn expresa la concedida a cada area del

—

municipio, y las alineaciones de las manzanas.

- E]1 Plano de Codificacidn expresa, para cada una de las Aareas
mencionadas, informacidn completa sobre los diferentes extremos
que afectan a cada drea, por medio de un codigo: clase de suelo,
etapa en la que estd incluido (si procede), uso global, Clave,

modalidad de desarrollo, remisidn a planeamientos de otro rango,

—y — —

delimitacidén de sectores, etc. Es un plano comprensivo de los

aspectos de ordenacidén y gestidn del municipio.

3. CRITERIOS Y CONDICIONES PARA IA REVISION DEL PGOU/. -

FEl Plan General de Ordenacion Urbana tiene

vigencia '

indefinida, en tanto gque su Programa de Actuacidn h,- de sem.

necesariamente revisado cada cuatro anos.
Programa podra ser simple o cualificada,

afecte, en este nltimo caso, a mc:dlflcacmne

modificacién de Plan General.




ALCALA DE HENARES. PGX). MEMORIA DE ORDENACION. 213

No obstante la vigencia indefinida del Plan, existe la

posibilidad de gque un desajuste entre sus previsiones y la
realidad motivada por dispersidén entre 1o calculadeo vy 1la

Srr—

et | T R N

evolucidén -siempre imprevisible, dado .el dilatado periodo de

tiempo que contempla- de los hechos, haga necesaria una revisidn

-ﬂjﬁi

.!"

cualificada del planeamientc, de manera que este se vuelva a

ajustar a la realidad del momento. Este supuesto, que podria

Aot § vl d W

causar bien una revision anticipada del planeamiento, bien una
decisidén de acometer una revisidn cualificada del programa en

lugar de una simple, se produciria cuandc se rebasasen los

et o

h’h{lﬂ; . o

indicadores establecidos en este capitulo, o©o cuando no se
alcanzasen las previsiones del Plan en un grado tal que
hiciera innecesario -incluso perjudicial- mantener sus
disposiciones. Hay cuatro indicadores dgque deben someterse a
especial control, y convertirse en auténticas sefiales de alarma:

la poblacién, el empleo, la vivienda y la inversidn publica.

Respecto de la poblacidén, las previsiones pueden ser superiores
o inferiores a la realidad para un .tiempo determinado; no
obstante, hasta tantoc no haya transcurrido el primer cuatrienio

del Plan no es posible establecer si existe dispersidn: este es

el plazo de la minima desagregacidn de datos demogréficos, y una
estimacidn en un tiempo inferior careceria de fiabilidad
estadistica. Se estima que serdé objeto de revision anticipada el
Plan si, en el momento de la revisidn cuatrienal del prograna,
se detecta una dispersidn del 30% de exceso o de defecto en los
datos demogrdaficos globales previstos para el término munlézggi:“x

por entender que el modelo propuesto no se ajusta a’ la nueva

situacion real.

mayor o menor que la estimada para el

cuatrienio (56.439).
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La generosidad de los indicadores gque, COmo se ve, alertan a
g partir de una dispersidén muy amplia, se explica por la asimisno
generosa cobertura del Plan en materia de vivienda que se
3 traduce en un flexible cceficiente de holgura; en efecto, como
:ﬁ se recordard, el Plan tiene un techo a saturaciodn que excede en
; 1,45 veces las necesidades proyectadas de vivienda para los
primeros ocho anos, por lo cual se considerara precisa la
= revisidn cualificada o la revisidén del Plan si, en el momento de

revisar el Programa, este indicador desciende por debajo de 1,20.

Respecto de la inversidén pidblica, debera analizarse el ritmo de
adecuacidén de 1las inversiones de los diferentes organismos
comprometidos y las previsiones establecidas en el Estudio
Fecondmico-Financiero de este PGOU. Se entendera que procede una
revisidén anticipada del Plan cuandc el ritmo de las inversiones
publicas presente una dispersidén respecto de las programadas de
+ 50% para un periodo minimo de media etapa, esto es: de dos

afios, o cuando se produzca una inversion de dgran entidad no

prevista por el Plan, y que afecte a la estructura general de

este.

También existe 1la remota -perco no por ello desechable-
posibilidad de un agotamiento del Suelo Urbanizable en tiempos
inferiores a los previstos sin que por ellc se disparen los
indicadores mencionados, por motivo de una gran demanda de suelo

industrial que no sea correlativa con el numero .. -ii\
empleos/hectarea previstos (por motivo de la 1mp1an "c:;j_m‘ﬂ

industrias gue consuman mucha superficie pero ampy&an P‘:é.._.,

——

trabajadores), de suelo residencial con viviendas de mgmr

del previsto (y, por tanto, capaces de alojar a menos

!_ o de suelo institucional. Ello exigiria- una revisilo

frm -

—

superficie prevista en el conjunto' de los do

90% de la del primer cuatrienio.
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- para suelo industrial (SUP + SUNP): ocupacidén del 80% de la

superficie prevista en el conjunto de los dos cuatrienios, o del

—

— —— 1 _, — —

(e R 9zt

-;-.lm'! 2 F'-ui;':‘l‘ Hi

At I pgurentt Joms

50% de la del primer cuatrienio.

- Para suelo institucional y mixto: ocupacidén del 70% de la

superficie prevista en el conjunto de los dos cuatrienios, o del

80% de la del primer cuatrienio.

ademas del establecimiento de los indicadores mencionados para
la Revisidén anticipada del Plan General, pueden darse otras

situaciones que hagan necesaria o conveniente la revisioén, cuales

son las siguientes:

- cuando se apruebe planeamiento de rango superior al PGOU de
Alcalsa de Henares, emanado de la CAM o de otras administraciones
competentes, y cuyas caracteristicas incidan sobre el modelo

propuesto, sin que este sea capaz de encajar la nueva situaciodn.

- cuando se produzcan cambios legislativos que supongan el
establecimiento de un nuevo régimen de la propiedad del suelo,
o un nuevo criterio para el reparto de cargas ¥y beneficios
derivados del planeamiento, © una reconsideracién de la cuantia
de las cesiones obligatorias dgque los particulares deben

satisfacer al.Ayuntamlento o cualesquiera otros cambios 1egales

partes de los ediles.
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