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MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE
ALCALA DE HENARES EN EL AMBITO DEL
POLIGONO 29 Y UNIDAD DE EJECUCION 20.

MEMORIA -

FICHA DE CONDICIONES PARTICULARES
PLANOS DEL PGO VIGENTE.

PLANOS DEL PGO MODIFICADO.
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4 1.6y del Suelo de 1998
Senidlata Exposicidn de Motivos que

“Las sucesivas reformas de nuesira legislacidn urbanistica han ido incrémentando la
compiejidad de esle sector del ordenamienio juridico al muftiplicar, a veces
innecesaricmente, las intervenciones administrativas en las distinmtas fases de los
procesos de desarrollo urbane, lo que, unido a la limitacidn de la oferta de suelo, ha
contribuide decisivamente a demorar hasta extremos irrazonables la conclusidn de las

" aperaciones de wrbanizacion y ulierior edificacion, haciendo imprevisible su cosie

dificultunde  wna  adecuada programacion de las correspendientes  actividades
empresariales, con el consigulente encarecimiento del producto final”.

[ista situacién, a juicio de legislador.

. reclama wna enérgica reclificacion cuye norte no puede ser otro que la hisqueda de
una mavor flexibilidad que (..) elimine los factores de rigidez que se han ido
acwmulando...”

Y asi, la Ley 6/98 cuida de no “imroducir, desde la definicion del estatuio juridico
basico de la propiedad del suelo, rigideces imnecesavias que puedan impedir el
despliegue por los legisludores autondmicos y por las Administraciones miblicas
competenies, de politicas wrbanisticas mds flexibles y de mayor capucidad de
adapracion a las cambiantes circunsiancias en el contexto de una economia cuyo
globalizacion la hace especialmente sensible a los cambios de covuRtura.
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Aecesaria precisidn el amplio maréo normative que ahora se aborda.

Es prerensidn de la presente Ley que el marco juridico que se estublece, una a su
cardcter omnicomprensivo de la materia, lo estabilidad que Ia misma demanda, ya gue
los procesos wrbanisticos de ordenacion y transformacion del suelo en nuestra Region
requieren un amplio consenso politico v social. En efecto, los procesos wrbanisticos de
ordgnacion y transformacidn del suelo para dar soporte a los usos que el desarrolio de
nuesira Region y de sus habitantes requiere, ticnen une dwracion dilatada, que precisa
de la necesaria estabilidod wormativa y seguridad juridica, en los dltimos afios
ciertamente alterada. 4 este fin se encamina la Ley, ne séle creando los mecanismos
que se entienden mas adecwados para el desarrollo urbano en un territorio como el
madrifefia, sino buscando que tales mecanismos perduren en el tiempo, coma clemento
de segundad que incentive la actividad de los agentes implicados en tan importanies
P (JCE"\HT P

La flexibilizacién a través de 1a Modificacion del Planeamiento
FEn los Reglamentos
Los Reglamentos de la Ley del Suelo, sefialan también la posibilidad dc modificar el

Planeamiento. Asi, el Reglamento de Gestion, en preceptos como el articulo 47.2 habla
de que los lerrenos no podran cambiarse de destine sino por modificaciones de los

" Plancs.

El Titlo V del Reglamento de Plancamiento lleva va el epigrafe: “De la vigencia,
revisidn y modificacién de los Planes”, y el articulo 154, advierte, en su némero 2, que
la alteracion del contenido de los Planes podra llevarse a cabo mediante la revision de
los mismos o la maodificacion de alguno o algunos de los elementos que los constituvan,
afiadienda, en el nimero 4, que la alteracidn de las determinaciones del Plan se
vonsiderard ¢omo modificacion, aun cuvando, dicha alteracion leve consigo cambios
aislados en la clasificacion o calificacién del suelo, o imponga la procedencia de revisar
Ia programaclon del Plan General.




lmitamienio ... fodos los acuerdos de aprobacion
5 ... asi camo los acuerdos de revision o

nelo de 1a Commidad de Madrid

elo de la Comunidad de Madrid dedica la Seccién 4° _
y revision de los Planes™ a la regulacion y normalizacién de las posibles
Tevisiones de todos los instrumentos de planeamiento urbanistico.

En el Plan General de Alcald de Henares
Establece el apartado 1.2.6 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.;

“Si las circunstamcias lo exigen, se podrdé modificar cualguier elemenio del Plan. El
aleance de la Modificacion debera ser coherente con la previsto en el Reglamento de

. Planeamiento para estos casos en los nimeras 3 v 4 del articulo 134,
Cuando se produzca algune de supuesios descrltas er lg norma 1.2.5 procederd a la
revision anticipada.
La pracedencia y les Himites de las modificaciones se atenderdn, tambwn o lo dispuesty
en el Art. 45 de ia Ley 91995 de la Comunidad de Madrid y en el Art. 128y 129 de le
fey del Suela” (esta mencion se hace a los solos efectos ilustrativos al haber sido
derogados los articulos cilados).

En la Doctrina de Autores

Sin animo de exhaustividad, se hace referencia a continuacién a la opinién de algunos
Autores represenlalivos,

Sefiala Gonzdalez Pérez, en sus “Comentarios de la Ley del Suelo” (Ed. Cwnas Magdhid
1988):

“El Planeamiento necesita cierta perdurabilided, pero sin exciuir del todo las
contingencias de circunstancias sobrevenidas que hagan necesaria ¢ aconsejen la
reviside o modificacion de los Plunes en vigor”

“La modificacion tiene gue afrontar la carga de demostrar que la solucion que prépon.e
as mejor gue la prevista por el Plan.

DRI RYICY
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La Higut é.e Proyecto de modificacién puntual o de elementos, se convierte en et
mstrumeﬂ G-mas il para la flexibilizacion de los planes.

El'Ius Variandi

La doctrina y la jurisprudencia han acufiado éstos términos que indican la facultad del
Ayuntamiento planificador urbanistico de modificar el planeamiento.

El Tribuna} Supremo habla, al respecto, de la potestad innovadora o ins variandi, gue
corresponde al planificador urbanistico, a tenor de lo dispuesto en los articulos 47, 48 ¥
49 de la Ley del Suelo de 1976, en relacion con el 3° y sug concordantes, facnltad que es
inherente a la funcién planificadora, de rango reglamentario, en cuanto la misma es
dindmica y debe adaptarse a las exigencias cambiantes de la realidad de la manera mds
adecuada al interés general, Sentencias de 6 de febrero ¥ 3 dg abril de 1990 (Aranzadi
943 y 3579) v de 23 de octubre de 1991 (Aranzadi 8193) y que el ius variandi recoge las
nuevas inquietudes y EGCESdedEb de la sociedad, no sdlo desde su aspecto cuantitativo o
demegréfica, sino en el cualitativo de sus nuevas exigencias, Sentencia de 24 de octubre
de 1991 (Aranzadi 8194).

Viabilidad de la Modificacién dél Planeamiento

Por to anteriormente expuesto, es viable la Modificacion del Planeamiento. siempre y
cuando sea necesaria y esté fundamentada.

2.-. ANTECEDENTES

El P.G.O.U. de Alcald de Henares aprobado definitivamente con fecha 5 de
julio dc 1991, publicado en €]l BOCAM con fecha 18 de julio de 1991 asi como en €l
BOE el dia 14 de agosto de 1991, introduce entre las Unidades de Ejecucion la N° 20
con el objetivo de regulanizar la volumétrica del sector 29, donde sc encuentra la 0
Fabrica de la Seda de Barcelona, y completar la evolucidn de las necesidades 2
industriales que en buena légica de aquel momento histérico, pudo preverse.
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“de establecimientos escolares de conocida importancia y la
grear suelo con use residencial donde alhcrgar una poblacién de mas de

los scctores 108 v 29 con la compaiifa de la UA 20, con ¢l objetivo complementar:o de
envolver aquella institucién docente y religiosa, ¥ conforme a los criterios adoptados en
la Revision del PGO que se encuentra en fase de Avance, pudiende decir que 1a presente
Modificacién no es sino un adelanto en el tiempo de lo que serd la imapen final de la
ciudad con la revision del PGO, y que se hace necesaric por las circunsiancias
cspeeiales que subyacen en el presente caso.

3= EL AREA EN EL PLAN GENERAL VIGENTE.

Tanto el PGO vigente como la Revisidn que sigue a nivel de Avénce, admiter:
trasformaciones de estas areas de uso industrial a ofros usos, principalmente mixlos con
combingciones con aquellos terciarios ¥ comerciales, e incluso residenciales si caben
objetivos y justificaciones coherentes. :

La Unidad de Ejecucion 20 del PGO vigente, pretende consolidar el uso
industrial en ¢l suclo vacante situade al norte de las instalaciones de la Seda de
Barcelona, planteando en una unidad de ejecucién, el sistema de compensacion con un
indice neto de edificabilidad de 3 m3/m2, advirtiendo que une de los objetivos es el de
regularizar el posible exceso de volumen que parecia existir en aquellas edificaciones
existentes del conjunto fabril de la Seda de Barcelona, de forma tal que Ia citada UE.
albergaria y ticne reconocido exclusivamente el posible exceso.

Este objetivo deja de ser aplicable con la Modificacion Puntual del PGO de los
indices volumétricos de las ordenanzas 11, 12 v 13 que fue aprobada en Octubre de
1997, para pasar a los correspondiente indices de superficies equivalentes al '
expresado en m2/m2, dejando a la Unidad completamente independiente del dmbito
urbano de uso industrial que se sitGa al sur de Ta misma. -
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- 'EL_;QQ_NVENIO AYUNTAMIENTO POLISEDA.

El Convenio suscrito enire el AYUNTAMIENTO v las sociedades mercantiles
POLISEDA SL. Y HENARES DE DESARROLLQOS INTEGRALES SL., establece las
bases para la transformacion del ambito sefialadoe siguiendo las consideraciones
urbanistices citadas, asi como a las consideraciones sociales y de asentamiento
empresarial, que no dejan de ser importantes para el Municipie, al lograr la permanencia
de la localizacién de la Empresa en Alcala de Henares, al mismo tiempo que'la
modemizaciént de las instalacionss y consiguients aumento de su productividad y
reniabilidad, con la cual garantizar la estabilidad de empleo de una empresz que ha
pasado por graves problemas econdmicos durante los ultimos afios, sobradamente por
todos conecidos.

La maodificacion del PGO del termino municipal de Alcald de Henares,
introduce ¢l mismo uso residencial que se ha implantado en parte del sector 108 por Ia
misma via de Modificacion Puntual, cuvo objetivo fue el de evitar el exceso de uso
comercial en dmbitos inmediatos a otros mixtos como se veran desarrollados en los
sectares 107 y 28-C, para envelver al mismo tempe establecimientos escolares de
notable raigambre en la localidad, como es el Colegio san Gabriel de los Padres
Pasionistas.

Panta ¢l desarrollo del Convenio se han temido en cuenta la serie de principios
urhanisticos que a continuacion s exponen :

-~ Delimitar el ambito en el poligono 29 det PGO de Alcald de Henares,
vigente, llegando a una superficie de 281.330,00 m2.

- Désurrollar una trama viaria que consiga la permeabilidad necesaria con los
ambitos de reciente modificacion puntual y trasformacién al mismo uso
residencia, localizando las dreas de cesion y libre o verde de manera estratégica
respecto al area va definida como tal a lo largo del Arroyo Camarmilla,

- Ajustar la edlﬁcablhdad a la otorgada en los entormos del mismo uso y
aportunidad.
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FL AMRITO SOBRE LA UE. 20

<, tivacién de ampliar el 4mbito de transformacién, no solo al ocupado per
mes de Poliseda sino también a la Umdad de  Ejecucion 20, se justifica
fiindamentalmente por la necesidad de ampliacion del suelo residencial, sin que existan

.otras razones mas all4 de las de oportunidad y coherencia en la definicion en vn ambilo

homogéneo.

Asi, como debide a aquellos problemas de indole economica, la titularidad de
ia UE 20 ya no recae en el mismo grupo industrial encabezado por POLISEDA, parece
logico formar dos Unidades de Ejecucion que permitan la gestion urbanistica de manera
independiente, y reflejen las condiciones particulares coherentes cor el resto de las
areas homogéneas que las rodean.

FEn esta ampliacién de dmbito se han tenido en cuenta la serie de principios
urhanisticos que a continuacidn se exponen :

- Ampliar ¢! ambitc con la delimitacion de una Unidad de Ejecucidn
Discontinua, que comprenda las superficies de 159.044,00 m2 al norie del
poligono 29 y de 5228200 m2 al sur, llegando a una superficie total de
211.326,00 m2,

- Desarrollar igualmente una trama wviaria que consiga la permeabilidad
necesaria con los ambitos de reciente modificacion puntual y trasformacion al
mismo use residencial, localizando las arcas de cesion y libre o verde de manera
estratégica respecto al 4rza ya definida come tal a lo largo - del Arroyc
Camarmilia.

- Ajustar la ¢dificabilidad a la otorgada en los entomos del mismo uso y
oportunidad. :

- Limitar’la altura de la edificacién a aquella de cinco plantas mas atico, segiin
los principios del PGO, permitiendo la elevacién de alturas en sitvaciones
vonerelas con cardeter emblematico, con un limite del 25% de la edificabilidad.

- Establecer las cesiones determminadas por la Ley del 30% de la edificabilidad,
sin contar el tramado viario con la situacién que se establezca en el Plan Parcial
que lo desarrolls. a0
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de nuestra Comunidag”Amdnoma. La Ley del suelo
del suelo y su desarrollo que
hora de redactar o adaptar el planeamiento general y en
n puntual de un Plan General vigente.

deben tener su jush
consecwencéia enla:

homogénea se encuentra claramente delimitada al Norte por parte del

- Adillo colector norte, Sistema General Viario SGVI-Q, al Sur por el Sector 28-C de uso

fhixto, terciario comercial hotelero, al Este por el Pasillo Verde del Arroye Camarmilla,
y al Oeste por el Sector 108 y ¢l conjunio educativo de los Padres Pasionistas, también
en transformacion al uso residencial, y separado por la via pecuaria, Vereda o Cordel de
Talamanca.

Dentro del area homogénea se establece el ambito de actuacion de suclo
urbano no consolidado de acuerdo con ef articulo 37 de la Ley del Suelo de la
Comunidad de Madrid., dividida en dos Unidades de Ejecucion, denominadas,

Unidad 20-A , de estructura discontinua con terrenos situados al norte de la Fabrica
con superficic de 181.936,00 m2 v otros al sur de la misma con superficie de 52.282,00
m2, v Unidad 20-B, de estructura continua con superficie de 281.530,00 m?2, donde se
encueniran actualmente las instalaciones industriales.

La edificabilidad acordada en el Convenio supone un coeficiente de 0,70

- m2/m2 sobre la totalidad del area concreta de la Unidad 20-B, es decir bajo ¢! criterio

de intensidad mixima, representando pare el uso residencial una cuantia equivalente a

‘los establecidos por el PGO de 1991 en las dreas mas significativas del desarrolle

habido en la ciudad, coma el Sector 103, *“La Rinconada” con 0,714 m2/m2, o como el
Sector 114, “Lspartales Sur” con 0,728 m2/m2.

Asi mismo la edificabilidad aplicable en la Unidad 20-A no debe sobrepasar
aquella de 0,70 m2/m?2 con el mismo criterio de intensidad maxima, coherente con la
Ley det suelo 92001 del 17 de julic de la Comunidad de Madrid, segin la cual ne
pucde haber diferencias sustantivas entre los aprovechamientes de dos UE colindantes
que forma un drea homogénea.
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Unidad" ;

Superﬁme, 281.530,00 m2
. -~ Bdificabilidad, 281.530,00 x 0,70 = 197.071,00 m2
T Cesién, 197.071,00 x 153% = 29.560,65
Dotacidn, 197.071,00 x 30% = 59.1_21,30

El uso cs ¢l residencial con la tipologia que determine el Plan Parcial,
limitandn el numero de plantas al de 5 mas 4tico, con posibilidad de elevar la misma en
elementos singulares con un médxime del 25% de la edificabilidad, con el digefio v
ordenacion que establezca el PP.

Las reservas para dotacianes de 30 m2 por cada 100 m2 edificades, no incluird
la red viaria interior. :

~ Las cesiones para ¢l Ayuntamiento se fijan en el 15% para la Unidad 20-A y
del 15% para la Unidad 20-B, con destino 4 viviendas de proteccién publica orientada zl
alquiler para jévenes, de acuerdo con el Plan de Viviendas de la Comunidad de Madrid.

el aprovechamiento lucrativo patrimonializable restante, se destinard para la
construccidn de viviendas de proteccién publica, de acuerdo con el. mismo Plan de
Vivicndas, dol 5% para la UE 20-A y del 7% para la UE 20-B.

Cumplierdo las determinaciones del PGO, ¢l sisterna General SGVI-() serd
captado por la Unidad de Ejecucién 20-A de manera proporcional a la intensidad de
aprovechamiento, para ser enh‘egado al Ayuntamiento, libre, gratuita y completamente -
urbanizado.

I Y SRR RN ENNRSRRNNNNNNNR RN YN RNNNRS RN RN R R R R L N R A A 0 R

LOCUMENTACION . Z43 S8 REFIRE LA ﬁ 1
¢ -

¥ ORVE LL‘JJ
FEGHA 55.“
fetaeid, .

EL "ECR

ELi“TE DE ARH DELA COMISINY

DE URBANISMO

{POF. Reswc%f\

arzo de 2003,

1\W)



	MEMORIA
	1. INTRODUCCIÓN
	2. ANTECEDENTES
	3. EL ÁREA EN ELPLAN GENERAL VIGENTE
	4. EL CONVNEIO ATUNTAMIENTO-POLISEDA
	5. AMPLIACIÓN DEL ÁMBITO SOBRE LA UE. 20
	6. LA MODIFICACIÓN PUNTUAL EN EL MARCO DE LA LEY
	7. PARÁMETROS DE CADA UNIDAD DE EJECUCIÓN


