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PUBLICADO EN B.O.C.M:4/07/07 
 

El Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 11 de Mayo de 2007 adoptó el 

siguiente acuerdo:  

1º.- Aprobación Definitiva del Plan Parcial de Reforma Interior para el Desarrollo del Ámbito 

de Actuación de Suelo Urbano “Pº de las Moreras, Ntra. Sra. de la Esperanza “, conforme con la 

Modificación Puntual del PGOU aprobada por Orden del Sr. Consejero de Medio Ambiente y 

Ordenación del Territorio de 13 de octubre de 2006. 

2º.- Proceder a la publicación del presente acuerdo y de las Ordenanzas del Plan Parcial en el 

BOCM, con levantamiento de suspensión de licencias y previo depósito del correspondiente Plan en el 

Registro Administrativo de la Consejería de Medio Ambiente y Ordenación del Territorio. 

3º.- Remitir el expediente a Urbanismo para cumplimiento de lo acordado.” 

 

1. ORDENANZAS REGULADORAS. 

1.1.- Forma de Captación 

1.2.- Edificabilidad. 

1.3.- Usos: característico, compatibles e incompatibles. 

1.4.- Ordenanzas reguladoras de la urbanización. 

1.5.- Ordenanzas reguladoras de la edificación residencial. 

1.6.- Ordenanzas reguladoras de la edificación dotacional. 

 

1.     ORDENANZAS REGULADORA 

1.1.- Forma de captación. 

La presente Unidad de Actuación se desarrollará por el Instituto de Expropiación a iniciativa del 

Excmo. Ayuntamiento de Alcalá de Henares. 

1.2.- Edificabilidad. 

 La edificabilidad del ámbito de ejecución de acuerdo con las características de la Modificación 

Puntual del PGO de Alcalá de Henares, aprobada definitivamente con fecha de 13 octubre 2006, se 

obtiene una superficie edificable según el siguiente detalle : 

 

P-1 : 8340,00 m2 
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P-2 : 829,00 m2 

Viario : 0,00 

Z-v : 0,00 m2  

 

1.3.- Usos: característico, compatibles e incompatibles. 

 

El Uso característico del es el residencial, y como tipología el de vivienda en altura, y el  

rotacional público en planta baja. 

 

Son usos compatibles en planta baja, el uso comercial y de oficinas. 

  

Son usos incompatibles,  los industriales en cualquier caso y situación. 

 

1.4.- Normativa  reguladoras de la urbanización. 

 

El Proyecto de Urbanización y la ejecución de las obras de urbanización deberán 

ajustarse a la normativa y ordenanzas del vigente PGOU de Alcalá de Henares. 

 

Por otra parte, y de acuerdo con los informes sectoriales que acompañan a la Aprobación 

Definitiva de la Modificación Puntual de la Unidad de Actuación, deberán respetarse los siguientes 

puntos: 

 

Patrimonio Histórico: 

Se realizará un estudio arqueológico previo a la ejecución de cualquier tipo de obra que suponga 

remoción de terrenos bajo rasante (subsuelo) en la zona afectada por el presente proyecto, todo ello para 

valorar la incidencia sobre los bienes patrimoniales y elabore una propuesta de protección. 

Dicho Estudio se realizara por parte de un equipo multidisciplinar, previamente autorizado por 

esta dirección general de Patrimonio Histórico. Para la realización del citado Estudio, este Área de 

Protección permite la consulta de la información arqueológica y paleontológica referida al Municipio de 

Alcalá de Henares que se encuentra en nuestros archivos, siempre que la misma se lleve a cabo por 

profesionales de la Arqueología y la Paleontología. 
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Los contenidos del Estudio del Patrimonio Arqueológico deben estar supervisados y seguir las 

directrices de los Servicios Técnicos de esta Dirección General. Para ello se solicitará Hoja Informativa 

del Área de Protección del Patrimonio Arqueológico, Etnográfico y Paleontológico. 

 

Medio Ambiente: 

 

Zonas verdes: 

Se limitará la utilización de pavimentos rígidos continuos en zonas verdes. 

Se prestará atención a la existencia de pies arbóreos, que serán conservados en la medida de lo 

posible, mediante su transplante o gracias a la disposición adecuada de zonas verdes. En caso del 

ineludible apeado de los árboles existentes, se formulará una valoración que como mínimo recoja los 

criterios adoptados en la Norma Granada (aprobada para su aplicación en el ámbito de la Comunidad de 

Madrid por acuerdo del Consejo de Gobierno de 7 de noviembre de 1991). 

Se evitará la utilización de céspedes tapizantes con altos requerimientos hídricos, a fin de 

favorecer un menor consumo de agua. 

 

Contaminación Acústica: 

 

Siguiendo el contenido del Informe de la DG. de Calidad y  Evaluación Ambiental que a 

continuación se trascribe,  

 

El Ayuntamiento, en el ejercicio de sus competencias, verificará el cumplimiento de todas las 

medidas correctoras necesarias para garantizar la adecuación de los valores límites establecidos en el 

decreto 78/1999, por el agua que se regula el régimen de protección contra la contaminación acústica 

de la Comunidad de Madrid, tanto en el artículo 12 para áreas de sensibilidad acústica Tipo VII (uso 

residencial habitable) y en el artículo 15 para áreas Tipo VII (uso residencial habitable). Dichas 

medidas así como los aspectos recogidos en el artículo 24 del citado Decreto deberán ser incorporadas 

en los documentos urbanísticos correspondientes y deberán ser definidas por el Ayuntamiento de 

Alcalá de Henares, 

 previa realización de los estudios acústicos necesarios. 
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La ubicación, orientación y distribución interior de los edificios se planificará con vistas a 

minimizar los niveles de incisión acústica en los mismos, adoptando diseños preventivos y suficientes 

distancias de separación respecto a las fuentes de ruido mas significativas. 

Calidad hídrica: 

 De igual manera siguiendo el contenido del mismo informe cuyo texto se trascribe a 

continuación, 

  Sin perjuicio de lo que establezca la Confederación Hidrográfica del Tajo en los informes y 

autorizaciones preceptivas, conforme a lo establecido en el Texto Refundido de la Ley de Aguas y 

Reglamento de Dominio Público Hidráulico y vista la documentación y el informe del Ente Gestor de 

las infraestructuras, se informa en relación con el artículo 7 del Decreto 170/98, de 1 de octubre, sobre 

la gestión de las infraestructuras de saneamiento de aguas residuales de la Comunidad de Madrid, que la 

incorporación de los caudales de aguas residuales procedentes del ámbito comprendido entre la calle 

Nuestra Señora de la Esperanza, Paseo de las Moreras, Campo de Fútbol y Ronda Fiscal de Alcalá de 

Henares de fecha 11711/05, al Sistema Integral de Saneamiento (SIS), deberá cumplir las siguientes 

condiciones: 

1. La depuración de las aguas residuales que se generan en el ámbito de la Modificación Puntual 

del PGOU del ámbito comprendido entre la calle Nuestra Señora de la Esperanza, Paseo de las Moreras, 

Campo de Fútbol y Ronda Fiscal, queda garantizada en el sistema de depuración Alcalá Oeste-Alcalá 

Este. 

 

2.  La red de saneamiento del sector es unitaria y no cumple con lo establecido en artículo 

28.2 de Texto Único de Contenido Formativo del Plan Hidrológico de la Cuenca del Tajo, sin 

embargo, la situación del ámbito en el casco urbano, su carácter de suelo urbano consolidado y 

su pequeño tamaño pueden eximirlo de cumplir esta condición, de acuerdo con lo informado 

por el Canal de Isabel II. 

 

3. De acuerdo con lo informado por el Canal de Isabel II, la Modificación Puntual produce un 

aumento del caudal de vertido de 35 m3/día con respecto al actual, que se tratarán en el sistema de 

depuración Alcalá-Oeste-Alcalá-Este, el cual no modifica sustancialmente su régimen de 

funcionamiento con la incorporación de este vertido. 
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Los cálculos de los caudales de los caudales de las aguas residuales que se pretenden incorporar a 

la red integral de saneamiento deberán ajustarse en el Proyecto de Urbanización a la distribución e 

intensidad de usos contemplada en esta modificación puntual. El caudal medio diario generado por esta 

modificación expresado en el presente informe, se tomará como caudal máximo de aguas residuales que 

se pretende incorporar al SIS. No deberá incorporarse a la red de colectores, emisarios y demás 

instalaciones de saneamiento de titularizad o gestión de la Comunidad de Madrid o del Canal de Isabel 

II un caudal de aguas residuales diluido superior a cinco veces el caudal punta de aguas residuales 

domesticas aportadas por la actuación. 

4.Los promotores de la actuación, deberán contribuir a la financiación de las 

infraestructuras necesarias para asegurar la conexión con las redes cuando sea necesario, según 

establece el artículo 21 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, y el resto de formativa 

urbanística vigente. 

 

5. De acuerdo con lo establecido en el art. 8 del Decreto 170/98, de 1 de octubre, debido a que la 

titularizad de la red de saneamiento a la que se propone la conexión del ámbito es de gestión municipal, 

deberá ser el Ayuntamiento de Alcalá de Henares el que autorice esta conexión. Para ello el 

Ayuntamiento deberá comprobar la suficiencia de la red para admitir los vertidos de la actuación y 

garantizar que el funcionamiento de la red no resulte negativamente alterado por la incorporación de 

estos nuevos vertidos. 

 

El Excmo. Ayuntamiento de Alcalá de Henares verificará el cumplimiento de los condicionantes 

establecidos en el presente informe y las prescripciones establecidas en su caso por la Confederación 

Hidrográfica del Tajo. 

 

Cualquier modificación sobre lo previsto en esta Modificación Puntual que implique variación en 

las condiciones de funcionamiento de los emisarios o de las depuradotas requerirá informe de esta 

Dirección general, de acuerdo con lo previsto en el art. 7 del Decreto 170/1998, de 1 de octubre, sobre 

gestión de las infraestructuras de saneamiento de aguas residuales de la Comunidad de Madrid. Dicho 

informe será previo a la aprobación del Proyectote Urbanización 

 

Residuos inertes generados . 
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El destino de los residuos inertes producidos en la, deberá cumplir lo dispuesto tanto en el Plan 

Nacional de Residuos de la Construcción y Demolición 2001-2006, aprobado por Acuerdo del Consejo 

de Ministros de 1 de junio de 2001, como en el Plan de Gestión Integrada de los residuos de la 

Construcción y Demolición de la Comunidad de Madrid 2002-2011, aprobado por el Consejo de 

Gobierno de la Comunidad de Madrid el 21 de febrero de 2002 y publicado en el B.O.C.M. con fecha 8 

de abril. Y así se hará constar en el documento. 

 

Desde el punto de vista estrictamente medioambiental cabe indicar que no se observan 

repercusiones que por su alcance o contenido pudiesen desaconsejar esta Modificación Puntual, siempre 

y cuando se cumplan las anteriores condiciones ambientales que deberán incluirse expresamente en la 

documentación de la Modificación Puntual, antes de su aprobación definitiva, en virtud del art. 20.7 de 

la Ley 2/2002, de 19 de junio, Evaluación Ambiental de la Comunidad de Madrid. 

 

Las luminarias a colocar tendrán las características necesarias que garanticen la necesaria mejora 

de la eficacia energética y el diseño que minimice la contaminación lumínica nocturna. 

Vias Pecuarias.- 

Siguiendo el informe de la DG. de Agricultura y Desarrollo Rural que se adjunta a 

continuación, el deslinde de la Coladas de Lavapellejos, debe ser respetado por la edificación futura, 

cuestión que parece sencilla dada la situación coincidente con parte del trazado de la Ronda Fiscal. 

 

1.5.- Ordenanzas reguladoras de la edificación residencial. 

 

Ocupación: 

Bajo rasante se permite la total ocupación de la superficie de la parcela. 

Sobre rasante se define el área de movimiento de la edificación con un fondo máximo de 18,00 

m. y una longitud en fachada de 85,00 m. 

 

Retranqueos: 

 

La edificación sobre rasante se ajustará en la alineación de la fachada principal a la alineación 

definida por el bordillo interior de la acera (es decir, retranqueo cero metros). Bajo rasante no es 

obligatorio retranqueo. 
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La edificación estará retranqueada respecto de los otros tres linderos cinco metros (5 m.). 

 

Alturas : 

 

Altura libre mínima de  planta: 2,50 m en viviendas y 3,60 m en uso comercial. 

Altura libre máxima de planta: 3,20 m en viviendas y 4,00 m en uso comercial. 

Altura construida máxima de planta: 3,50 m en viviendas y 4,30 m en uso comercial. 

Altura total máxima de la edificación y número de platas: Sobre rasante, la coronación del 

edificio tendrá una altura de 21,80 m o 6 (seis) plantas. 

 

Altura máxima de la edificación en metros: 

Se computará a razón de 3,50 m por cada planta de viviendas. 

Si la planta baja se destina a vivienda podrá estar elevada del terreno 1,00 m. 

Si la planta baja se destina a uso comercial podrá estar elevada 0,20 m. 

Resultan entonces las siguientes alturas edificables en ambos casos.: 21,80 m o 6 (seis) plantas. 

 

Fachadas: 

 

Las fachadas son de libre composición tanto en su forma como en la elección de los materiales, 

su disposición y tratamiento. No obstante, no podrá sobrepasar en planta baja  el área de movimiento de 

la edificación, tal y como se describe en el apartado “Ocupación”. 

Por lo que respecta a las plantas de pisos, el vuelo máximo permitido sobresaliendo de la 

ocupación de planta baja es de 1,00 m (un metro). 

Las fachadas dispondrán de cerramientos cuyas características constructivas garanticen el 

aislamiento acústico tal y como se especifica en Decreto 78/1999 de 27 de mayo de la Comunidad de 

Madrid, así como el aislamiento térmico en cumplimiento del CTE. 

 

Edificabilidad: 

 

 Siguiendo el articulo 1.8 donde se detalla la edificabilidad a desarrollar, se tendran en cuenta las 

siguientes particularidades : 

 

La superficie construida se medirá de acuerdo con el siguiente criterio: 
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La superficie cerrada y cubierta computa al 100%. 

Las terrazas cerradas y cubiertas por tres lados computan al 100%. 

Las terrazas cerradas y cubiertas por uno o dos lados computan al 50%. 

Las terrazas descubiertas en planta de pisos  o áticos no computan. 

Los porches sin cerramiento en planta baja de pisos o áticos  no computan. 

Los porches sin cerramiento en planta baja de uso común no computan. 

 

Ahorro energético: 

 

Se tendrá en cuenta el Plan de Fomento de Energías Renovables aprobado por el Consejo de 

Ministros en fecha 30-12-1999 para utilización de energía solar térmica en los edificios, así como el 

cumplimiento del vigente CTE. 

 

Residuos inertes: 

 

En cuanto a los residuos inertes generados por la demolición y construcción de las obras de 

edificación, se cumplirá el Plan Nacional de Residuos de Construcción y Demolición 2001-2006 o el 

que le sustituya en el momento de realizar las obras, así como el Plan de Gestión Integrada de los 

Residuos de la Construcción y Demolición de la Comunidad de Madrid de 21-02-2002 (BOCM 8-04-

2002). 

 

1.6.- Ordenanzas reguladoras de la edificación dotacional. 

 

Parcela “Campo de Fútbol”. 

Superficie:  ......................................  8.290,63 m2 

Edificabilidad: .....................................  829,00 m2 

Uso:  ...............................................  Deportivo. 

 

 Lo que se publica para general conocimiento, en cumplimiento del Art. 66.1 de la Ley 9/2001 

de 17 de julio, significando que ha sido remitido con fecha 31 de mayo de 2007, ejemplar del Plan 

Parcial aprobado, al Registro Administrativo de la Consejería de Medio Ambiente y Ordenación del 

Territorio y que el trascrito acuerdo pone fin a la vía administrativa, pudiendo interponer contra el 

mismo, con carácter potestativo, recurso de reposición ante el órgano que la dictó, en el plazo 
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de un mes o directamente recurso contencioso-administrativo ante la Sala correspondiente del Tribunal 

Superior de Justifica de Madrid, en el plazo de dos meses, contados ambos plazos desde el día siguiente 

a la publicación del presente anuncio en el Boletín Oficial de la Comunidad de Madrid, de conformidad 

con lo dispuesto en los artículos 8 y 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, Reguladora de la Jurisdicción 

Contencioso-Administrativa, modificada por la Ley Orgánica 19/2003, de 23 de diciembre, sin 

perjuicio de cualquier otro que estime pertinente. 
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