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BLOQUE I. DOCUMENTACIÓN INFORMATIVA 

VOLUMEN 1. MEMORIA DE INFORMACIÓN 

 

CAPÍTULO 1. OBJETO, ENTIDAD PROMOTORA Y LEGITIMACIÓN. 

 

1.1. ANTECEDENTES 

 

Las parcelas 39, 40 y 41 del Sector 114 “Los Espartales Sur”, está situadas en la Calle Federico 

García Lorca de Alcalá de Henares del Plan Parcial del Sector con uso característico residencial. 

El uso pormenorizado de las parcelas es el terciario comercial, con aplicación de la zona de 

ordenanza comercial exenta. En adelante, “las Parcelas”. 

 

El uso comercial, al igual que el terciario, del que forma parte, se concebía desde la memoria del 

Plan General al servicio del mayoritario o global residencial. La ficha de condiciones generales 

del Sector 114, “Espartales Sur”, establece como condición particular de ordenación el destino 

del 80% de la edificabilidad residencial a vivienda sujeta a protección pública. 

 

El Plan Parcial del Sector 114 fue aprobado definitivamente el 22 de julio de 1993. 

Posteriormente ha sido modificado puntualmente en varias ocasiones.  En lo sucesivo, “el Plan 

Parcial”. 

 

En concreto, en la modificación puntual aprobada definitivamente el 29 de julio de 1997, se 

alteró el uso de las parcelas, que hasta entonces se regulaban por la zona de ordenanza terciario 

exento, implantando el actual régimen de la zona de ordenanza comercial exento. 

 

El régimen de usos compatibles se amplió en la modificación aprobada definitivamente 

mediante acuerdo del Ayuntamiento Pleno de 15 de septiembre de 2008, afectando 

exclusivamente al artículo 35 de las ordenanzas del Plan Parcial, relativo a la zona de ordenanza 

comercial exento (CEX), donde se extienden los usos compatibles, con un límite del 25% de la 

superficie edificable total de la parcela. Resultando el siguiente tenor literal del artículo 35.7 

actualmente en vigor: 

 

“35.7. Usos de la edificación. 

 

El uso característico es el comercial, las actividades definidas en el Artículo 5.6.1. del 

Epígrafe 1 del Capítulo 6 del Título V de las Normas Urbanísticas del Plan General, con 

las especificaciones establecidas en el Artículo 5.6.2 de dichas Normas para los Grupos 

III, IV, V y VI. Son usos compatibles de aparcamiento al servicio del uso característico; el 

residencial, destinado a una vivienda de guarda de un máximo de 100 m2 por cada 6.000 

m2 de uso característico; oficinas al servicio del uso característico; equipamiento socio 

cultural y sanitario asistencial; deportivo en grupos I y II; hostelería (cafés y restaurantes) 

en grupo II; el uso de automóvil en los Grupos VII y VIII sobre estaciones de servicio. Los 

usos compatibles, exceptuando el aparcamiento bajo rasante, no podrán superar el 25% 

de la superficie edificable total de la parcela.” 
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1.2. OBJETO DEL PLAN ESPECIAL 

 

El objeto del presente Plan Especial es la ampliación de las categorías de usos terciarios 

permitidos como característico en la Zona de Ordenanza Comercial Exento del Plan Parcial del 

Sector 114 “Espartales Sur”, con la finalidad de adecuar los usos permitidos en las parcelas de 

uso comercial exento del Sector, a la actual demanda, que requiere la presencia de todos los 

usos terciarios pormenorizados definidos en el Plan General de Ordenación Urbana. 

 

Los usos incorporados como característicos forman parte del uso global terciario previsto en el 

artículo 6.1.2 NN.UU. del Plan General. 

 

La demanda de los nuevos usos terciarios no se puede atender con el régimen de usos 

compatibles previsto en la ordenanza del Plan Parcia, limitados al 25 % de la superficie edificable 

de parcela, en su redacción previa al Plan Especial. A su vez no hay una demanda suficiente de 

uso comercial característico, que debe agotar el 75 % de la superficie edificable, lo cual provoca 

la existencia de locales vacantes, signo de desajuste entre la actual ordenación urbanística y las 

necesidades del ámbito al que presta servicio. También se han incorporado nuevos grupos del 

uso automóvil como usos compatibles. 

 

1.3. PROMOTOR 

 

La sociedad promotora es URBIS ATENEA, S.L., con CIF: B-74024837, y domiciliada en Calle Uría 

nº 39, 5º, Oviedo (Asturias), C.P. 33003, como propietaria del pleno dominio de las parcelas 40 y 

41 del Sector 114 “Espartales Sur”, “el Sector”. Se aportan notas simples registrales de las citadas 

parcelas como ANEXO 1. 

 

1.4. LEGITIMACIÓN 

 

La promotora se encuentra legitimada como propietaria de dos de las parcelas calificadas como 

terciario exento en el Sector, de acuerdo con el artículo 5.4.a) de la Ley 9/2001, de 17 de julio, 

de Suelo de la Comunidad de Madrid. 

 

1.5. EQUIPO REDACTOR 

 

La redacción de la memoria informativa, memoria de ordenación, y resumen ejecutivo se ha 

realizado por equipo integrado por: 

 

AV LEGAL (M DOC LEGAL, S.L.U.). 

C/ Santa Feliciana, 11 Bajo A, 28010 Madrid 

Tlf: +34 91 393 17 72 / +34 91 593 92 67  

Responsable: Alfonso Vázquez Oteo, Abogado y Doctor en Derecho. Colegiado ICAM 54.027. 

E: avazquez@avlegal.es 

 

La redacción de estudios e informes que se anexan se han realizado por: 
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Savills Aguirre Newman, S.A. 

Redactor del Estudio de viabilidad económica de la actuación y el Informe de sostenibilidad 

económica de la actuación para las haciendas públicas. 

Paseo de la Castellana 81, 28046 Madrid. 

Tlf: 91 319 13 14 

Responsable: Antonio Pleguezuelo. Abogado, Master de Urbanismo y Ordenación del Territorio. 

antonio.pleguezuelo@savills-aguirrenewman.es 

 

Evaluación Ambiental, S.L. 

Redactor del documento ambiental estratégico. 

C/ Juan Bravo, 3-A, 28006 Madrid. 

Tlf: 91 436 74 48 

Responsable: Guillermo Camacho, Licenciado en Ciencias Biológicas, Máster en Gestión 

Ambiental. 

gcamacho@evaluacionambiental.es 

 

AIRAE - Airae Aeronaurics, S.L. 
Redactor del informe de servidumbres aeronáuticas. 
C/ Conde de Vistahermosa 25, Bajo A. 28019 Madrid 
Responsable: Marta Garriga Grimau. Ingeniera Aeronáutica (ETSIA, Escuela Técnica Superior de 
Ingenieros Aeronáuticos). 
marta.garriga@airae.es 

 
MOVyTRANS  
Redactor del estudio de tráfico. 
C/Villablanca, 85 | Oficina 202 | 28032 Madrid 
Responsable: Enrique de Diego Álvarez. Director. 
enriqued@movytrans.es | www.movytrans.es 
 
 

CAPÍTULO 2. INFORMACIÓN SOBRE EL ÁMBITO 

 

2.1. DELIMITACIÓN DEL ÁMBITO 

 

El ámbito geográfico del Plan Especial viene delimitado por las parcelas afectadas por la Zona de 

Ordenanza Comercial Exenta del Plan Parcial del Sector 114 “Espartales Sur”, que se verán 

afectadas por el cambio en el régimen de usos permitidos por la ordenanza. En adelante “las 

parcelas de la ordenanza comercial exenta”. 

 

Estas parcelas representan un total de 62.756,27 m2 de superficie, con una edificabilidad de 

31.378,14 m2,  delimitadas en el Plano de Información nº 1. 

 

 

 

 

mailto:antonio.pleguezuelo@savills-aguirrenewman.es
file:///D:/AppData/Downloads/gcamacho@evaluacionambiental.es
mailto:marta.garriga@airae.es
mailto:enriqued@movytrans.es
http://www.movytrans.es/
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2.2. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD 

 

Las parcelas afectadas por el presente Plan Especial son las calificadas como “comercial exento” 

en el Plan Parcial del Sector 114 “Espartales Sur”. Están inscritas en el Registro de la Propiedad 

nº 5 de Alcalá de Henares. 

 

El ámbito del presente Plan Especial solo afecta a los propietarios de las dichas parcelas ubicadas 

en la zona de ordenanza comercial exenta del Plan Parcial del Sector 114, sin repercutir en el 

resto de parcelas del Sector o de Sectores colindantes, ni a espacios libres públicos o dotaciones 

de ningún tipo. Cuentan con las siguientes superficies y propietarios: 

 

Parcela 

Sector 114 

Finca 

Registral 

Superficie 

Registral 

(m2) 

Referencia Catastral 

Superficie 

Catastral 

(m2) 

Titular 

40 31.019 21.888,44 9343903VK6884S0001DY 22.057 URBIS ALCALÁ, S.L.U. 

41 31.020 8.231,31 9343904VK6894S0001XP 8.347 URBIS ALCALÁ, S.L.U. 

39 40962 2.400,55 8538001VK6884S0002DU 2.423,00 CARMILA ESPAÑA, S.L.U. 

39 40963 14.916,60 8538001VK6884S0003FI 15.070,00 DARROWBY INVEST SL  

39 40964 45,74 8538001VK6884S0004GO 46,00 
CARREFOUR PROPERTY 

ESPAÑA SLU  

39 40965 42.652,94 8538001VK6884S0001SY 42.652,00 DARROWBY INVEST SL  

39 40966 1.527,17 8538001VK6884S0006JA 284,00 
CARREFOUR PROPERTY 

ESPAÑA SLU  

39 40967 22,80 8538001VK6884S0005HP 37,00 
CARREFOUR PROPERTY 

ESPAÑA SLU  

 

 

Se aportan las notas simples del resto de fincas afectadas por la Ordenanza de la Zona Comercial 

Exenta en el Sector 114 y las consultas descriptivas y gráficas de las parcelas catastrales, como 

ANEXO 1. 

 

La superficie total de suelo ordenada por el Plan Especial es de aproximadamente 62.756,27 m2, 

correspondiente a la gráfica de las parcelas reguladas por la Zona de Ordenanza Comercial 

Exento de las Ordenanzas del Plan Parcial del Sector 114. 

 

2.3. PLANEAMIENTO VIGENTE EN EL ÁMBITO DE ACTUACIÓN.  

 

El Plan Parcial original del Sector 114 “Espartales Sur” fue aprobado definitivamente por la 

Comisión de Urbanismo de la Comunidad de Madrid el 22 de julio de 1993, acuerdo que se 

publicó en el B.O.C.M. de 23 de septiembre de 1993. El Plan establecía las condiciones del Sector 

114 y, en concreto, de las parcelas calificadas como comerciales exentas, en la correspondiente 

ordenanza. 
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Posteriormente, el Plan Parcial sufrió varias modificaciones puntuales, con distinto alcance y 

objeto: 

 

- Modificación Puntual aprobada definitivamente el 24 de mayo de 1995 por la Comisión 

de Urbanismo de Madrid, publicada en BOCM de 28 de junio de 1995. En dicha 

modificación se aumentaron el número de viviendas en el Sector y las cesiones, 

alterando ligeramente la ordenación: sobre el viario, alineaciones y calificación del suelo. 

Afectó también a las ordenanzas del Plan Parcial, pero no a la Zona de Ordenanza 

Comercial Exento. 

 

- Modificación Puntual aprobada definitivamente por la Comisión de Urbanismo de 

Madrid el 29 de julio de 1997, publicada en BOCM el 23 de octubre de 1997. La 

modificación relocaliza las parcelas de Vivienda de Precio Tasado (VPT) al vértice 

Noroeste del Sector, situando las parcelas calificadas como Comercial Exento (CEX) en la 

zona sur del Sector, colindante con la Carretera Nacional 2. Se aumentó la superficie de 

suelo destinado a uso Comercial Exento, disminuyendo la superficie destinada a uso 

Terciario (TEX). Esta modificación afectó a las parcelas objeto del presente Plan Especial, 

designando su uso característico comercial.  

 

- Modificación Puntual aprobada definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento de Alcalá 

de Henares el 15 de mayo de 2003, publicada en BOCM el 24 de junio de 2003. Redefine 

el régimen de usos pormenorizados de la Ordenanza Residencial de Vivienda de 

Protección Oficial (VPO). 

 

- Modificación Puntual aprobada por el Pleno del Ayuntamiento el 16 de septiembre de 

2008, y publicada en el BOCM de 7 de noviembre de 2008. Tenía por objeto la 

modificación de la Ordenanza Comercial Exento del Plan Parcial, introduciendo nuevos 

usos compatibles para dar mayor versatilidad a dichas zonas (con usos deportivos y de 

hostelería). Alteró el régimen de usos compatibles de las parcelas objeto de este Plan 

Especial. 

 

- Modificación Puntual aprobada por el Pleno del Ayuntamiento el 16 de marzo de 2010, 

y publicada en el BOCM de 11 de mayo de 2010. Por medio de esta modificación se 

amplió el viario del Sector para su conexión con la U.E.-26Bis, a través de una zona verde 

que se compensó ampliando la misma en parcela destinada a equipamiento social. 

 

Tanto el Plan Parcial del Sector 114, como sus posteriores modificaciones, se ven afectados por 

el Plan Especial, con una nueva ordenanza de la Zona Comercial Exenta, que ahora se denomina 

Zona Comercial-Terciaria Exenta, otorgando una nueva definición y tipología de la zona, así como 

los usos característicos y los usos compatibles permitidos. 
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2.4. AFECCIÓN POR LEGISLACIÓN SECTORIAL. LEGISLACIÓN APLICABLE 

 

El Plan Especial está sujeto a las determinaciones del Ordenamiento Jurídico, entre las que se 

encuentran, sin carácter limitativo, las siguientes normas: 

 

- Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, según la redacción 

dada por la Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes para el impulso de 

la Actividad Económica y la Modernización de la Administración de la Comunidad de 

Madrid. En adelante, “LSM”. 

 

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto 

refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. En lo sucesivo, “TRLS 2015”. 

 

En atención a las definiciones establecidas por el artículo 7.1 TRLS 2015, este Plan 

Especial no tiene por objeto ninguna actuación de transformación urbanística, ni de 

urbanización ni de dotación, toda vez que las parcelas afectadas están clasificada como 

suelo urbano, sin que se establezca una mayor edificabilidad, densidad, o mayor 

aprovechamiento.  

 

El Plan Especial no ampara una Actuación de Transformación urbanística definida en el 

artículo 7 del TRLS 2015. No es una actuación de urbanización por no tener por objeto 

una nueva urbanización ni la reforma de la existente, ni es de dotación por no 

incrementar las dotaciones para equilibrar el incremento de aprovechamiento. Tampoco 

cabe definir el Plan Especial como una actuación edificatoria, a la vista de la definición 

que de las mismas se hace en el artículo 7.2 del TRSLS 2015. 

 

- Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de 

Planeamiento para el desarrollo y aplicación de la Ley sobre Régimen del Suelo y 

Ordenación Urbana. Desde ahora, “RP 1978”. 

 

- El vigente Plan General de Ordenación Urbana (“PGOU”) de Alcalá de Henares. aprobado 

definitivamente el 5 de julio de 1991 y publicado en BOCM de 18 de julio de 1991. 

Posteriormente se acordó por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid, el 5 

de mayo de 1994, la rectificación de errores materiales detectados en el PGOU de Alcalá 

de Henares, publicada en el BOCM de 14 de junio de 1994. 

 

- Plan Parcial del Sector 114 ”Espartales Sur”. Aprobado definitivamente el 22 de julio de 

1993 por la Comisión de Urbanismo de Madrid, publicado en el B.O.C.M. de 23 de 

septiembre de 1993. 

 

Y sus posteriores modificaciones puntuales, de 1995, 1997, 2003, 2008 y 2010, que se 

detallarán más adelante en la presente memoria. 
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También es legislación relevante para la tramitación y competencias la de régimen local y 

procedimiento administrativo: 

 

-  Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local, “LBRL”. 

 

- Ley 39/2015, de 1 de octubre, de Procedimiento Administrativo Común de las 

Administraciones Públicas, “LPAC”. 

 

De conformidad con lo dispuesto en el artículo 57 de la LSM, tras la aprobación inicial se 

someterá el expediente a información pública, requiriendo simultáneamente los informes de los 

órganos y entidades públicas previstos legalmente como preceptivos o que, por razón de la 

posible afección de los intereses públicos por ellos gestionados, deban considerarse necesarios. 

 

En cualquier caso, el Plan Especial respeta las distintas normas sectoriales que le afectan. A 

continuación, se detalla la esencial para una posterior justificación del cumplimiento normativo: 

 

- Evaluación Ambiental. 

 

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

o Ley 4/2014, de 22 diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas. 

o Ley Estatal 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluación Ambiental, “LEA”. 

 

- Evaluación del cumplimiento de los principios de no discriminación por razón de 

género y de orientación sexual. 

  

o Ley Orgánica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y 

hombres. 

o Ley 30/2003, de 13 de octubre, sobre medidas para incorporar la valoración del 

impacto de género en las disposiciones normativas que elabore el Gobierno. 

o Ley 2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y Expresión de Género e Igualdad 

Social y no Discriminación de la Comunidad de Madrid. 

o Ley 3/2016, de 22 de julio, de Protección Integral contra la LGTBIfobia y la 

Discriminación por Razón de Orientación e Identidad Sexual en la Comunidad de 

Madrid. 

 

- Evaluación del impacto de la normativa en la infancia, la adolescencia y la familia. 

 

o Ley 6/1995, de 28 de marzo, de Garantías de los Derechos de la Infancia y la 

Adolescencia en la Comunidad de Madrid. 

o Ley Orgánica 1/1996, de 15 de enero, de Protección Jurídica del Menor, de 

modificación parcial del Código Civil y de la Ley de Enjuiciamiento Civil. 

o Ley 40/2003, de 18 de noviembre, de Protección a las Familias Numerosas. 

o Ley Orgánica 8/2015, de 22 de julio, de modificación del sistema de protección 

a la infancia y a la adolescencia. 
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o Ley 26/2015, de 28 de julio, de modificación del sistema de protección a la 

infancia y a la adolescencia. 

o Ley 4/2023, de 22 de marzo, de Derechos, Garantías y Protección Integral de la 

Infancia y la Adolescencia de la Comunidad de Madrid. 

 

- Carreteras. 

 

o Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras del Estado. 

o Ley 3/1991, de 7 de marzo, de Carreteras de la Comunidad de Madrid. 

o Plan Integral de Movilidad Urbana Sostenible (PIMUS) de Alcalá de Henares 

 

- Accesibilidad universal. 

 

o Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, Condiciones Básicas de accesibilidad y no 

discriminación de las personas con discapacidad para el acceso y utilización de 

los espacios públicos urbanizados y edificaciones, 

o Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento 

técnico de condiciones básicas de accesibilidad y no discriminación para el 

acceso y la utilización de los espacios públicos urbanizados. 

o Real Decreto 173/2010, de 19 de febrero, por el que se modifica el Código 

Técnico de la Edificación, aprobado por el Real Decreto 314/2006, de 17 de 

marzo, en materia de accesibilidad y no discriminación de las personas con 

discapacidad. 

o Ley 26/2011 de 1 de agosto de adaptación normativa a la Convención 

internacional sobre derechos de las personas con discapacidad. 

o Real Decreto 1276/2011 de 16 de septiembre de adaptación normativa a la 

Convención internacional sobre derechos de las personas con discapacidad. 

o Real Decreto 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto 

Refundido de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de 

su inclusión social. 

o Ley 8/1993, de 22 de junio, de Promoción y Suspensión de Barreras 

Arquitectónicas de la Comunidad de Madrid. 

o Decreto 71/1999, de 20 de mayo, Reglamento de Desarrollo del Régimen 

sancionador en materia de Promoción de la accesibilidad y Supresión de 

Barreras Arquitectónicas de la Comunidad de Madrid. 

o Decreto 138/1998, de 23 de julio, Modificación de determinadas 

especificaciones de la Ley de Promoción de la Accesibilidad y Supresión de 

Barreras Arquitectónicas de la Comunidad de Madrid. 

o Decreto 13/2007, de 15 de marzo, Reglamento Técnico de Desarrollo en Materia 

de Promoción de la Accesibilidad y Supresión de Barreras Arquitectónicas de la 

Comunidad de Madrid. 
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2.5. CARACTERÍSTICAS FÍSICAS DEL TERRITORIO 

 

El ámbito del Plan Especial coincide con tres parcelas urbanas, en las que se han implantado el 

Centro Comercial Carrefour y el centro comercial Alcalá Atenea. Las parcelas se encuentran 

completamente urbanizadas y delimitadas por viales públicos peatonales y rodados. Colindan el 

Norte con la Calle Federico García Lorca, al Sur y Este con la carretera A-2, y al oeste con un 

edificio de oficinas.  

Cuenta con arbolado de alineación y ornamental, que el Documento Ambiental Estratégico ha 

inventariado, resultando 56 ejemplares en el ámbito del Plan. 

En el ámbito del Plan Especial no se encuentran espacios naturales protegidos, ni hay presencia 

de hábitats de interés comunitario. Tampoco afecta a vías pecuarias o a elementos del 

patrimonio histórico. 

 

2.6. USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES 

 

Actualmente, todas las parcelas ubicadas en la zona de ordenanza comercial exenta se 

encuentran edificadas y con distintos usos implantados, así como aparcamientos en superficie 

de grandes dimensiones. 

En las parcelas 40 y 42, situadas al Este, se encuentra implantado el centro comercial Alcalá 

Atenea, con varias actividades terciarias, comerciales y de servicios. Se divide en varios edificios 

de máximo trece metros de altura y cuatro plantas, contando con viario interior y zona de 

aparcamiento en superficie. 

En la parcela 39, situada en la zona Oeste, se encuentra implantado un hipermercado 

CARREFOUR de grandes dimensiones, con zona comercial anexa al mismo, estación de servicio y 

aparcamiento en superficie. 
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El acceso rodado al Sector y a las parcelas desde la autovía A-2, conectada al centro urbano de 

Alcalá de Henares mediante paso elevado, con vía peatonal. Las líneas de autobuses L-3, L-10 y 

L- 227, tienen paradas próximas a la zona. 

 

VOLUMEN 2. ANÁLISIS Y DIAGNÓSTICO 

 

CAPÍTULO 1. ANÁLISIS DEL PLANEAMIENTO VIGENTE 

 

1.1. SITUACIÓN ACTUAL. 

 

Las ordenanzas del Plan Parcial vigente, en la zona de ordenanza Comercial Exento, establecen 

como característico el uso comercial y como compatibles varios usos terciarios. Al estar los usos 

compatibles limitados al 25% de la superficie edificable de las parcelas, existe un exceso de 

superficie destinada al uso característico comercial, 75%, que actualmente no es acorde a la 

demanda de usos terciarios en el Sector 114. 

 

1.2. DETERMINACIONES MODIFICADAS POR EL PLAN ESPECIAL 

 

La modificación afecta a las parcelas de la ordenanza comercial exenta, con la función detallada 

en el objeto del Plan Especial: permitir la actualización de usos en las parcelas de uso comercial 

del Sector, que demanda una mayor presencia del resto de usos terciarios.  

 

Las parcelas 39, 40 y 41 del Sector 114 “Espartales Sur”, ubicadas en la Calle Federico García 

Lorca de Alcalá de Henares, están sujetas a las ordenanzas del Plan Parcial del Sector, que 

establece como uso característico de las mismas el terciario comercial. 

 

El Plan Parcial del Sector 114 sufrió varias modificaciones puntuales a lo largo de los años, 

alterando el uso característico de las parcelas al comercial, en 1997, y ampliando ligeramente el 

régimen de usos compatibles en la modificación de 2008, relativa a la modificación del artículo 

35 de las ordenanzas del Plan Parcial, en la zona de ordenanza comercial exento, donde se 

amplían los usos compatibles, con un límite del 25% de la superficie edificable total de la parcela, 

con el siguiente tenor literal del artículo 35.7: 

 

“35.7. Usos de la edificación. 

 

El uso característico es el comercial, las actividades definidas en el Artículo 5.6.1. del 

Epígrafe 1 del Capítulo 6 del Título V de las Normas Urbanísticas del Plan General, con 

las especificaciones establecidas en el Artículo 5.6.2 de dichas Normas para los Grupos 

III, IV, V y VI. Son usos compatibles de aparcamiento al servicio del uso característico; el 

residencial, destinado a una vivienda de guarda de un máximo de 100 m2 por cada 6.000 

m2 de uso característico; oficinas al servicio del uso característico; equipamiento socio 

cultural y sanitario asistencial; deportivo en grupos I y II; hostelería (cafés y restaurantes) 

en grupo II; el uso de automóvil en los Grupos VII y VIII sobre estaciones de servicio. Los 
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usos compatibles, exceptuando el aparcamiento bajo rasante, no podrán superar el 25% 

de la superficie edificable total de la parcela.” 

 

El Plan Especial modifica la ordenanza del Plan Parcial, que se denomina como Zona de 

Ordenanza Comercial-Terciaria Exenta, ampliando su uso característico al resto de usos terciarios 

e incorporando nuevos grupos del uso automóvil como usos compatibles.  

 

1.3. DELIMITACIÓN DEL ÁMBITO DEL PLAN ESPECIAL 

 

El ámbito del Plan Especial se ciñe a las parcelas del Sector 114 Los Espartales Sur, del Plan 

General de Ordenación Urbana de Alcalá de Henares, y que fueron calificadas como parcelas de 

uso comercial exento por el Plan Parcial del mismo.  

 

Estas parcelas representan un total de 62.756,27 m2 de superficie, con una edificabilidad de 

31.378,14 m2, y se delimitan en el Plano de Información nº 1. 

 

CAPÍTULO 2. ANÁLISIS DE LA MOVILIDAD Y TRANSPORTE SOSTENIBLES 

 

2.1. SISTEMAS DE TRANSPORTE 

 

Las parcelas de la zona comercial exenta del Sector 114 se encuentran conectadas al resto del 

Sector por el viario interior del mismo, con acceso rodado y peatonal desde la calle Federico 

García Lorca. 

También se encuentran conectadas, como el resto del Sector, por la autovía A-2, teniendo salida 

y acceso desde la misma mediante vía de servicio. El Sector se conecta con el resto de Alcalá de 

Henares mediante paso elevado sobre la A-2, tanto para vehículos como peatones. 

El sistema de transporte público más cercano es el autobús, con parada en la Avenida Benito 

Pérez Galdós, a aproximadamente cien metros de distancia de las parcelas, conectando el ámbito 

con las líneas locales 1B y 10, y las interurbanas 227 (Avenida de América-Madrid) y 255 

(Camarma de Esteruelas).  

 

2.2. RED VIARIA 

 

El Sector 114 y las parcelas afectadas por este Plan Especial, se encuentran rodeados de viales 

locales de acceso al barrio de Los Espartales, e influenciados por el viario de gran capacidad que 

es la Autovía A-2, que estructura todo el corredor del Henares y conecta Alcalá de Henares con 

Madrid. 

La A-2 cuenta con dos ramales de 1 carril por sentido y dirección única, uno de acceso desde la 

A2-este, y otro de salida dirección Madrid. 

La Plaza Alfonso XII, es la glorieta distribuidora de movilidad de Los Espartales con el resto de 

flujos. Mantiene cinco ramales principales de doble dirección, y dos ramales de dirección única 

que se corresponden con los anteriormente mencionados de la A-2 que confluyen a esta glorieta. 
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No obstante, la calle que da acceso a las parcelas de la zona de ordenanza comercial exenta, es 

la calle Federico García Lorca, a donde dan salida los aparcamientos establecidos en las 

actividades desarrolladas actualmente en dichas parcelas. Se trata de una calle de único carril 

por sentido de 3,5m y doble sentido de circulación, con una banda de aparcamiento lateral. 

 

2.3. ANÁLISIS DE TRÁFICO 

 

Tal y como se analiza en el estudio de impacto de tráfico, ANEXO 4, el vial que da acceso a las 

parcelas de la zona comercial exenta, tiene unos niveles de tráfico bajos, incluso en hora punta 

de mañana (7:00), siendo fluida la circulación. Se han obtenido datos de cola media y de retardo 

muy bajos y con mucha capacidad de absorción de tráfico en ambos sentidos. 

En la hora punta de tráfico de salida o de tarde (18:00) los datos son aún mejores que los 

obtenidos en la hora punta de mañana, teniendo menor densidad y mayor fluidez de circulación. 

Y en la hora punta de fin de semana, el tránsito por dicho vial es aún más fluido, teniendo niveles 

muy bajos de densidad de circulación. 

El estudio de impacto de tráfico concluye que la modificación de usos propuesta por este Plan 

Especial no cambiará significativamente los niveles de servicio del viario de conexión, no 

existiendo un impacto negativo sobre el tráfico de la zona que es poco denso y fluido. 

 

CAPÍTULO 3. DIAGNÓSTICO 

 

3.1. NECESIDADES DE LA ACTUACIÓN URBANÍSTICA 

 

El transcurso del tiempo ha modificado las necesidades de la población y del Sector 114, Sector 

con uso mayoritario residencial, al que dan servicio las parcelas con uso comercial exento, 

demandando el mercado una mayor dotación de otros usos terciarios como el ocio, la 

restauración de proximidad, y equipamientos privados sanitarios, de enseñanza o deportivos, 

entre otros.  

 

No tiene justificación mantener la ordenanza en su redacción actual, impidiendo el desarrollo de 

otros usos que realmente está demandado un entorno residencial sin locales en planta baja en 

los edificios. Se requiere atender las necesidades del barrio de restauración, clínicas sanitarias y 

veterinarias, gimnasios, ocio recreativo, etc.  

 

Es de interés general atender las necesidades de actividades terciarias de la población del Sector, 

con la finalidad de evitar desplazamientos en vehículos a otras zonas del municipio o de términos 

municipales colindantes.   
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La necesidad de usos comerciales se ha visto reducida en los últimos años por el desarrollo del 

comercio electrónico, mientras que es creciente la demanda de los usos terciarios de ocio, 

hostelero, clínicas, centros docentes o instalaciones deportivas. Se refleja en el informe 

elaborado por Savills, adjunto a este Plan como ANEXO 3, que no existe demanda suficiente de 

usos comerciales en el ámbito.  

 

Esta demanda no se puede satisfacer en el Sector 114, que cuenta con una zona terciaria de 

insuficientes dimensiones, debido a la limitación por la zona de ordenanza comercial exenta a 

los usos terciarios. El uso comercial característico debe consumir un mínimo del 75% de la 

superficie edificable de las parcelas, mientras que el resto de usos compatibles solo pueden 

implantarse en un insuficiente 25 % de la superficie edificable de las mismas. 

 

De lo anterior resulta que la necesidad de una mayor variedad de usos terciarios que convivan 

en las Parcelas con el comercial es de interés general para el municipio y del Sector 114 en 

particular, ampliar el régimen del uso característico de la zona de ordenanza comercial exenta, 

incorporando usos terciarios que convivan con el uso terciario comercial. 

 

Para ello, se requiere adecuar la Zona de Ordenanza Comercial Exenta del Sector 114, 

modificando el régimen de usos característicos, para permitir las actividades que demandan los 

vecinos de Alcalá de Henares y de los municipios colindantes, así como los vecinos del propio 

Sector 114. Dichos usos terciarios no se pueden implantar en otra zona de ordenanza del Sector 

114, estando muy limitada en superficie la zona de ordenanza Terciaria Exenta. 

 

También se amplía los grupos del uso automóvil como usos compatibles para posibilitar el 

estacionamiento en las parcelas.  
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VOLUMEN 3. PLANOS DE INFORMACIÓN 
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I-4 PLANO DE ORDENACIÓN DEL PLANEAMIENTO VIGENTE 
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BLOQUE II. JUSTIFICATIVA DE LA PROPUESTA DE ORDENACIÓN 

VOLUMEN 1. MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACIÓN ADOPTADA 

CAPÍTULO 1. OBJETIVOS, JUSTIFICACIÓN, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA REDACCIÓN 

DEL PLAN ESPECIAL. 

 

El objetivo del Plan Especial es dar solución a la demanda existente en el Sector, permitiendo 

como característicos el resto de usos terciarios en distintas categorías en la zona de ordenanza 

comercial exenta. De tal forma que presten un servicio integral al barrio, donde no existen bajos 

comerciales en los edificios residenciales. 

 

Permitiendo que se implanten como característicos, junto al uso comercial, los siguientes usos 

terciarios en distintos grupos: oficinas, hostelero, sociocultural, espectáculos y salas de reunión, 

educativo, sanitario-asistencial, religioso y deportivo. 

 

En concreto, esta flexibilización se realiza a través de la modificación de la ordenanza del Plan 

Parcial para la Zona Comercial Exenta, incluyendo como usos característicos, el resto de usos 

terciarios pormenorizados enunciados más arriba. 

 

Para facilitar la implantación de dichos usos, se aclara que podrá ser en edificio exclusivo o 

compartido, sin restricción en cuanto a su situación en el mismo (situación A de las previstas en 

el artículo 5.2.11 letra b de las NN.UU. del Plan General), sin más limitación de su superficie que 

la edificabilidad, altura y restantes normas de edificación de la ordenanza. 

 

También se amplían los grupos del uso automóvil permitidos como usos compatibles para 

permitir el estacionamiento en las parcelas. 

 

Así se diversifican los usos de la Ordenanza, permitiendo actualizar las parcelas comerciales 

exentas del Sector a la actual demanda, sin desvirtuar el uso característico terciario de las 

mismas. 

 

La flexibilización de los usos en las parcelas comerciales del Sector, es necesaria para atender la 

demanda actual de actividades terciarias en los centros o parques comerciales, como los 

implantados en las parcelas ubicadas en “Espartales Sur”. Dotar de un mayor dinamismo a dichas 

parcelas, permitiendo una mayor variedad de usos, permitirá mantener la actividad comercial 

de dichas parcelas debido al atractivo añadido por las nuevas actividades. 

 

Ampliar el uso característico y los compatibles es acorde al principio de desarrollo urbano 

establecido en el artículo 3.3.g) TRLSRU: 

 
g) Integrarán en el tejido urbano cuantos usos resulten compatibles con la función residencial, 

para contribuir al equilibrio de las ciudades y de los núcleos residenciales, favoreciendo la 

diversidad de usos, la aproximación de los servicios, las dotaciones y los equipamientos a la 

comunidad residente, así como la cohesión y la integración social. 
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La Ley de Suelo de Madrid, en su artículo 3.2. letra c), establece como fin de la ordenación 

urbanística, la distribución racional de los usos y edificabilidades, que permitan el desarrollo de 

acuerdo con las dimensiones de la vida urbana en relación con el ocio, sanidad y deporte. 

Actividades éstas que se incorporan como características junto con la comercial primigenia:  

 

Artículo 3. Principios rectores y fines de la ordenación urbanística. 

1. Son fines de la ordenación urbanística: 

 (…) 

c) El aseguramiento, en el medio urbano, de la suficiencia y funcionalidad de los espacios, 

equipamientos, infraestructuras y servicios públicos y sociales en relación con las 

edificabilidades y los usos restantes; una densidad adecuada al bienestar individual y 

colectivo; una distribución territorial razonable de los usos y actividades, que permita un 

desarrollo armónico efectivo de las dimensiones de la vida humana relativas a la 

residencia, el trabajo, la educación, la cultura, la sanidad, el bienestar social, el ocio y el 

deporte y evite en todo caso las concentraciones que repercutan negativamente en la 

funcionalidad de los espacios, equipamientos, infraestructuras y servicios públicos y la 

fluida movilidad y comunicación. 

 

Actualmente, en los parques y centros comerciales la presencia de distintos usos terciarios se ha 

incrementado, como una fórmula de cotidianeidad, conviviendo el ocio, restauración y el 

comercio. Permiten una mayor diversidad de usos las zonas comerciales y un mayor tránsito de 

público, que acude a dichas zonas por ocio además o independientemente del consumo 

comercial.  

 

La homogeneidad de usos y la limitación de otros usos terciarios distintos al comercial, avoca a 

la obsolescencia a los parques comerciales implantados en el Sector 114. La menor presencia de 

otros usos terciarios en estas zonas comerciales provoca que los vecinos de Alcalá de Henares y 

de los municipios colindantes opten por zonas comerciales actualizadas, con una amplia oferta 

de usos terciarios (equipamientos privados, hostelería, deportivos, sanitarios, etc.), junto con el 

comercial. La fuerte competencia entre los centros y zonas comerciales en el Corredor del 

Henares obliga a adecuar las zonas comerciales del Sector 114 para evitar su gradual 

desaparición y atender a los consumidores de proximidad. 

 

La ampliación propuesta no desvirtúa ni el uso global del Sector, ni el uso característico de la 

zona de ordenanza, sino que se limita a añadir el resto de usos terciarios al característico de las 

parcelas, y a incluir como compatibles otros grupos del uso automóvil, ya recogido como 

compatible en la ordenanza original. 

 

CAPÍTULO 2. ANÁLISIS DE ALTERNATIVAS DE ORDENACIÓN 

 

A continuación, se plantean las distintas alternativas consideradas para alcanzar los objetivos del 

presente Plan Especial, y se indican los motivos de elección de la alternativa seleccionada 

finalmente. 
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ALTERNATIVA 0: SITUACIÓN ACTUAL 

 

Actualmente el Sector 114 Los Espartales Sur cuenta con una zona de ordenanza terciaria 

comercial exenta, al servicio del uso característico residencial del Sector, que no permite la 

implantación de otros usos terciarios requeridos por los vecinos del mismo, y de los ámbitos 

colindantes, más que en régimen de compatibilidad y limitados al 25 % de la superficie edificable 

de las parcelas en dicha zona de ordenanza. 

 

La situación actual ha provocado un déficit de locales de restauración, de uso sociocultural y 

espectáculos, oficinas, y de equipamientos privados, en un Sector residencial que demanda esta 

clase de actividades por los habitantes del mismo, con una demanda en retroceso de locales 

comerciales. 

 

Mantener la regulación actual de los usos en la zona de ordenanza comercial exenta, prevista en 

el Plan Parcial del Sector 114, provocará el envejecimiento de la zona comercial, cuya demanda 

se ha visto reducida en los últimos años, e impidiendo la implantación de otros usos terciarios 

exigidos en mayor medida por los vecinos del Sector y de los ámbitos cercanos. 

 

ALTERNATIVAS DE ORDENACIÓN 

 

No se han considerado otras alternativas de ordenación a la propuesta en el presente Plan 

Especial, debido a que los objetivos del mismo se limitan a diversificar, flexibilizar y actualizar los 

usos terciaros permitidos como característicos en la zona comercial exenta del Sector 114 Los 

Espartales Sur. 

 

La modificación del régimen de usos en dicha ordenanza está dentro de las funciones de los 

Planes Especiales establecidas en el artículo 50 LSCM, al tratarse de la modificación de 

ordenación pormenorizada del suelo urbano conforme a criterios de regeneración y reforma 

urbana. 

 

No existe otra alternativa a la modificación del régimen de usos que dé una respuesta adecuada 

a la escasez de actividades terciarias, distintas a la comercial, en el Sector 114. 

 

ALTERNATIVAS DE CAMBIOS DE USOS 

 

Se exponen las distintas alternativas planteadas respecto al cambio de régimen de los usos de la 

Zona de Ordenanza: 

 

Alternativa 1: En la primera alternativa contemplada para flexibilizar los usos permitidos en la 

zona comercial exenta de las ordenanzas del Plan Parcial del Sector 114, se proponía aumentar 

el porcentaje de usos compatibles al característico permitidos, de un 25% a un 50%. 

 

Esta alternativa no solo tiene efectos limitados, al no permitir una completar flexibilización de 

los usos terciarios permitidos en dichas parcelas, sino que requeriría la modificación de una 

determinación estructurante, el porcentaje de usos permitidos como compatibles. El PGOU de 

Alcalá de Henares no se encuentra adaptado a la LSCM, por lo que, en atención a lo dispuesto 

en la disposición adicional quinta de dicha norma, no podrá formularse un Plan Especial que 
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modifique determinaciones estructurantes en suelo urbano cuyo instrumento de planeamiento 

no se encuentre adaptado a la LSCM, en los términos indicados en su disposición transitoria 

tercera. 

 

Por dichas razones, se descartó esta primera alternativa. 

 

Alternativa 2: La segunda alternativa planteada consistía en establecer como uso característico 

de la zona de ordenanza, además del terciario comercial, únicamente el terciario en su categoría 

hostelero. 

 

Esta ampliación de usos en la zona se consideró que aportaba una diversidad limitada. El Sector 

114, como Sector residencial, demanda también otra clase de actividades como son las 

socioculturales, o los espectáculos y las salas de reunión, clínicas o uso deportivo. 

 

Reducir la ampliación del uso característico de la zona comercial únicamente al uso hostelero se 

descartó por no dar una respuesta a las necesidades de la población del Sector, que requiere 

mayor diversidad de usos ampliando los terciarios. 

 

Alternativa 3: La última alternativa consiste en establecer como usos característicos de la zona 

de ordenanza comercial, además del terciario comercial (excepto en su Grupo VII), el resto de 

usos terciarios en distintas categorías: 

 

- Uso oficinas, grupos I y II 

- Uso hostelero, grupo II. 

- Uso sociocultural, espectáculos y salas de reunión, grupos I y II. 

- Uso educativo, grupos I, II y III. 

- Uso sanitario-asistencial, grupos II y III. 

- Uso religioso, en grupo I 

- Uso deportivo, los grupos I y II. 

 

Esta ampliación de los usos característicos se considera idónea, por ofrecer una mayor diversidad 

de actividades a implantar en la zona de ordenanza, limitando los grupos de cada uso para evitar 

problemas de compatibilidad con el resto de usos del Sector. 

 

Además, para posibilitar el estacionamiento en las parcelas se incluyen los grupos I a V, VII, VIII 

y IX, del uso automóvil como usos compatibles. 

 

Por resultar la alternativa que mejor da respuesta a los objetivos del Plan Especial y a los 

principios de desarrollo y regeneración urbanas. 

  

CAPÍTULO 3. MODELO DE ORDENACIÓN PROPUESTO 

 

El Modelo de Ordenación del Plan Parcial del Sector 114 Los Espartales Sur no se altera por el 

Plan Especial, no se modifica el modelo de ordenación original. Tampoco los viales ni el resto de 

las redes locales en el ámbito del Plan Especial. 
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CAPÍTULO 4. DESCRIPCIÓN Y JUSTIFICACIÓN DE LA ORDENACIÓN PROPUESTA 

 

4.1. ÁMBITO 

 

El ámbito del Plan Especial lo forman las parcelas 39, 40 y 41 reguladas por la Zona de Ordenanza 

Comercial Exenta, del Sector 114. Estas parcelas representan un total de 62.756,27 m2 de 

superficie, con una edificabilidad de 31.378,14 m2. Se ha delimitado dicho ámbito por afectar 

únicamente la modificación de usos propuesta a la ordenanza comercial exenta. 

4.2. USO Y TIPOLOGÍA CARACTERÍSTICOS 

 

El uso característico de la zona es el comercial, con una tipología de edificios o conjuntos de 

edificios de uso exclusivo dispuestos de forma libre y exentos dentro de la parcela, con 

actividades comerciales distribuidas en varias plantas. 

 

La ordenación propuesta amplía el uso característico al resto de usos terciarios, en categorías 

que no suponen una alteración del uso terciario global de la zona. Se mantiene la tipología 

edificatoria, pero se matiza que en un mismo edificio se podrán implantar varias actividades.  

 

También se amplían los grupos del uso automóvil permitidos como usos compatibles. 

 

Estos cambios se justifican en la necesidad de diversificar y flexibilizar los usos a implantar en la 

zona de ordenanza terciaria, dando respuesta a la actual demanda de usos terciarios de 

hostelería, socioculturales, sanitarios, deportivos, etc., en el Sector 114, de uso característico 

residencial. 

 

VOLUMEN 2. MEMORIA DE VIABILIDAD ECONÓMICA Y SOSTENIBILIDAD DE LA PROPUESTA 

 

Se aporta estudio de viabilidad económica de acuerdo con lo requerido por el artículo 22 TRLS 

2015. ANEXO 3. 

 

De este estudio resulta la viabilidad económica de la actuación propuesta por este documento. 

 

Según resulta del estudio de sostenibilidad económica realizado, la actuación sólo genera 

ingresos para las arcas municipales, por lo que se puede concluir que, desde el punto de vista 

económico, la actuación genera beneficios económicos para el Ayuntamiento. ANEXO 3. 

 

VOLUMEN 3. RESUMEN EJECUTIVO. 

 

CAPÍTULO 0. EXIGENCIA Y FUNCIÓN 

 

Este documento tiene por objeto cumplir con la obligación de publicidad en los procedimientos 

de alteración de instrumentos de ordenación urbanística, incluida en el artículo 25 TRLS 2015. 
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Esta exigencia se ha incorporado en la legislación urbanística autonómica mediante el artículo 

56 bis LSM, trasunto del artículo 25 TRLS 2015, con la siguiente redacción en lo que interesa: 

 

“En la documentación que se someta a información pública deberá incluirse, además de 

la exigible para cada clase de instrumento urbanístico, un resumen ejecutivo expresivo, 

en primer lugar, de la delimitación de los ámbitos en los que la ordenación proyectada 

altera la vigente, con un plano de su situación, y alcance de dicha alteración; y en 

segundo lugar, en su caso, de los ámbitos en los que se suspendan la ordenación o los 

procedimientos de ejecución y la duración de dicha suspensión.” 

 

Dando cumplimiento a estos preceptos, se incluye entre la documentación que debe someterse 

a información pública el presente Resumen Ejecutivo, como compendio y resumen de la 

actuación de ordenación urbanística que se propone. 

 

CAPÍTULO 1. SÍNTESIS DE LA MEMORIA 

 

El objeto del Plan Especial es la ampliación de los usos característicos de la zona de ordenanza 

comercial exenta del Plan Parcial del Sector 114, para dar respuesta a la actual demanda de 

mayor variedad de usos terciarios en las zonas comerciales cercanas a sectores residenciales 

como los Espartales Sur. 

La necesidad e interés general de la ampliación del uso característico de las parcelas de la Zona 

Comercial Exenta del Sector 114 Espartales Sur se encuentra en las nuevas necesidades de los 

vecinos, que demandan una mayor diversidad de actividades en las zonas comerciales, que han 

quedado obsoletas al encontrarse limitadas únicamente a este uso, permitiendo en una 

proporción insuficiente como compatibles el resto de usos terciarios. 

Para ello se modifica la Zona de Ordenanza Comercial Exenta, de las ordenanzas del Plan Parcial, 

incorporando el resto de usos terciarios, como usos característicos de la zona, que se redefine 

como Zona de Ordenanza Comercial-Terciaria Exenta. También se incorporan nuevos grupos del 

uso automóvil como usos compatibles en la Zona de Ordenanza. 

No se aprecian impactos negativos derivados de la ordenación propuesta por el Plan Especial ni 

en materia ambiental, de movilidad y el resto de sectores afectados por la misma. 

 

CAPÍTULO 2. ÁMBITOS MODIFICADOS POR LA NUEVA ORDENACIÓN 

 

El ámbito del Plan Especial se delimita por las parcelas reguladas por la Zona de Ordenanza 

Comercial Exenta del Plan Parcial del Sector 114 Los Espartales Sur, que representan una 

superficie total de 62.756,27 m2  y una superficie edificable de 31.378,14 m2. 

 

Estas parcelas se encuentran en la Zona Sur del Sector, y se delimitan en el Plano de Información 

nº 1. 
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CAPÍTULO 3. ÁMBITOS QUE QUEDAN SUSPENDIDOS 

 

La aprobación inicial del expediente de planeamiento de desarrollo podrá conllevar la 

suspensión de las licencias para la realización de los actos de uso del suelo, construcción y 

edificación, y ejecución de actividades, de conformidad con lo establecido en el artículo 70.4 

LSM: 

 

“4. A los efectos de la elaboración, formación, tramitación y aprobación de todo tipo de 

instrumentos de planeamiento urbanístico y de sus modificaciones o revisiones e incluso 

en la  fase de avance de planeamiento, podrá suspenderse la realización de actos de uso 

del suelo, de construcción y edificación y de ejecución de actividades.” 

 

Precepto que ha de ponerse en relación con lo establecido por el artículo 120 del Reglamento 

de Planeamiento Urbanístico, aprobado por Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, en el que 

se dispone que procederá la suspensión del otorgamiento de licencias para aquellas áreas del 

territorio objeto del planeamiento cuyas nuevas determinaciones supongan modificación del 

régimen urbanístico vigente, pudiéndose conceder, no obstante, las licencias basadas en el 

régimen vigente, siempre que se respeten las determinaciones del nuevo planeamiento. 

 

Las determinaciones propuestas por el Plan Especial no son incompatibles con actos de 

edificación o usos en parcelas existentes, no procediendo la suspensión de concesión de licencias 

o títulos habilitantes en el ámbito del Plan Especial. 

 

 

VOLUMEN 4. MEMORIA JUSTIFICATIVA DEL CUMPLIMIENTO DE LA TRAMITACIÓN / 

NORMATIVA AMBIENTAL Y SECTORIAL 

 

CAPÍTULO 1. PROCEDIMIENTO AMBIENTAL 

 

Esta memoria se acompaña del Documento Ambiental Estratégico para evaluar los potenciales 

efectos sobre el medio ambiente del Plan Especial, de acuerdo con lo requerido en la Ley 

21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluación Ambiental (“LEA”), BOE 11 de diciembre de 2013 y la 

Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas de la Comunidad de 

Madrid.  

 

La sujeción a evaluación estratégica de los planes y programas resulta de los artículos 6 y 9 LEA. 

 

La evaluación ambiental a la que está sujeto el Plan Especial, debido a su reducida incidencia, 

consideramos es la evaluación ambiental estratégica simplificada, cuya tramitación está regulada 

en el artículo 29 LEA y su resolución se realiza mediante la emisión del Informe Ambiental 

Estratégico de la Consejería de Medio Ambiente, Administración Local y Ordenación del 

Territorio de la Comunidad de Madrid. 
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Establece el artículo 6.2 LEA que serán objeto de evaluación ambiental estratégica simplificada: 

 

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

b) Los planes y programas mencionados en el apartado anterior que establezcan el uso, a nivel 

municipal, de zonas de reducida extensión. 

c) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorización en el futuro de 

proyectos, no cumplan los demás requisitos mencionados en el apartado anterior. 

 

El Plan Especial se encuadraría en el supuesto definido en la letra c), dado que se trata de un 

“plan” que establece el marco para la autorización en el futuro de proyectos, que no cumplen 

con los demás requisitos del artículo 6.1.  

 

Y La Disposición Transitoria Primera de la Ley 4/2014, incorpora los siguientes matices para 

identificar aquellos “planes” que se someterán a evaluación ambiental estratégica simplificada: 

 

Las modificaciones menores de planeamiento general y de desarrollo, los planes parciales y 

especiales que establezcan el uso, a nivel municipal, de zonas de reducida extensión y los 

instrumentos de planeamiento que, estableciendo un marco para la autorización en el futuro de 

proyectos, no cumplan los demás requisitos mencionados en el apartado 1 del artículo 6 de la Ley 

21/2013, de 9 de diciembre, de evaluación ambiental, se someterán a evaluación ambiental 

estratégica simplificada, conforme a lo previsto en el artículo 29 y siguientes de la misma Ley. 

 

El Plan Especial se considera afecta a una reducida extensión, siendo aplicable la evaluación 

ambiental estratégica por el procedimiento simplificado. 

 

Para asegurar el cumplimiento de la normativa ambiental examinada en este epígrafe, resulta 

conveniente que la Consejería competente en materia de Medio Ambiente de la Comunidad de 

Madrid informe sobre la necesidad de someter el Plan Especial a Evaluación Ambiental, para lo 

cual se aporta Documento Ambiental Estratégico en el que se evalúan sus potenciales efectos 

sobre el medio ambiente, concluyendo en su página 29: 

 

“no se han detectado impactos en el análisis de los diferentes factores del medio analizados y, en 

consecuencia, tampoco se valora necesario establecer medidas correctoras, siendo suficiente el 

cumplimento de la normativa medioambiental de aplicación para las actividades que se autoricen 

a regular desde el Ayuntamiento de Alcalá de Henares.” 

 

Se acompaña Documento Ambiental Estratégico como ANEXO 2. 

 

La Dirección General de Transición Energética y Economía Circular de la Consejería de Medio 

Ambiente, Agricultura e Interior de la Comunidad de Madrid formuló Informe Ambiental 

Estratégico favorable, el 13 de marzo de 2025. Se aporta como ANEXO 6. 
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CAPÍTULO 2. INFORMES SECTORIALES 

 

Se anexan los siguientes informes sectoriales: 

 

- Documento Ambiental Estratégico, se adjunta como ANEXO 2, para evaluar los 

potenciales efectos sobre el medio ambiente del Plan Especial, de acuerdo con lo 

requerido en la LEA y la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y 

Administrativas de la Comunidad de Madrid. Ya se ha indicado en el anterior capítulo 

que se considera que el Plan Especial no tendrá efectos ambientales significativos. 

 

- Informe de Sostenibilidad y viabilidad económica, se adjunta como ANEXO 3. En el 

mismo se confirma que la propuesta normativa es viable y sostenible económicamente, 

solo implicando ingresos para la Administración. 

 

- Estudio de impacto de tráfico, donde se analiza el tráfico actual y el impacto que puede 

tener en el mismo el Plan Especial. Se aporta como ANEXO 4. Se concluye que los 

posibles impactos de la nueva regulación sobre el tráfico no son significativos. 

 

- Informe de afección a servidumbres aeronáuticas, por la posible afección de las parcelas 

por las servidumbres aeronáuticas de la Base Aérea de Torrejón, publicadas mediante 

RD 120/2019, de 1 de marzo, por el que se establecen las servidumbres aeronáuticas de 

la Base Aérea de Torrejón de Ardoz, Madrid. Se adjunta como ANEXO 5. Concluye que 

las edificaciones cumplen con las alturas máximas permitidas por las servidumbres 

aeronáuticas de la Base Aérea de Torrejón.  

 

CAPÍTULO 3. IMPACTO NORMATIVO  

 

En cumplimiento del Real Decreto 931/2017, de 27 de octubre, por el que se regula la Memoria 

de Análisis de Impacto Normativo, en su artículo 3, se acompaña la presente memoria de análisis 

de impacto normativo de manera abreviada. Se presenta abreviadamente por no apreciarse 

impactos importantes en ninguno de los ámbitos analizados por la misma.  

 

No se aprecian impactos normativos relevantes, con la futura aprobación de este instrumento 

de ordenación urbanística, se aumenta los usos permitidos como característico por la ordenanza 

de la zona comercial del Sector 114, y se eliminan dichos usos como usos compatibles ya 

permitidos en dicha ordenanza, incorporando nuevos usos compatibles, sin que afecte a otra 

normativa. 

 

Se adjunta ficha resumen de la presente memoria de impacto normativo: 
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DATOS GENERALES 

 

Órgano proponente 
Iniciativa particular Fecha  Junio de 2024 

Tipo de disposición Plan Especial 

 

Título de la disposición 

Plan Especial de ampliación de usos en la Zona de Ordenanza Comercial Exenta 

del Sector 114 “Espartales Sur”. 

Tipo de Memoria Abreviada  

1. OPORTUNIDAD DE LA PROPUESTA 

 

Situación 

que se 

regula 

Usos permitidos como característicos y compatibles en la zona de 

ordenanza comercial exenta del Plan Parcial del Sector 114. 

 

Objetivos 

que se 

persiguen 

Ampliar los usos permitidos como característicos y compatibles en la zona 

de ordenanza comercial exenta, para actualizar y flexibilizar la misma, con 

usos terciarios que atiendan la demanda del Sector urbanístico. 

Principales alternativas 

consideradas 

No existe otro instrumento de planeamiento más adecuado para la 

modificación del régimen de usos permitidos en la ordenanza del Sector 

114. 

2. CONTENIDO 

Estructura 

de la 

propuesta 

Definición y ampliación del uso característico, así como sus 

correspondientes categorías. Ampliación de los usos compatibles. 

3. ANÁLISIS JURÍDICO 

Normas 

afectadas 

Zona de Ordenanza Comercial Exenta del Plan Parcial del Sector 114 

“Espartales Sur”. 

4. ANÁLISIS DE IMPACTOS 

Impacto competencial 

Título Competencial: Artículo 25.2 a) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, 

Reguladora de las Bases del Régimen Local, y artículo 61.4 de la Ley 9/2001, 

de 17 de julio, de Suelo de la Comunidad de Madrid. 

 

En concreto, la competencia para aprobar la modificación del Plan Parcial 

corresponde al Pleno del Ayuntamiento de Alcalá de Henares, en aplicación 

del artículo 61.4 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, de Suelo de la Comunidad 

de Madrid, 

Impacto presupuestario Positivo. 
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Impacto Económico 

Mejora de las condiciones de implantación de usos en las parcelas de la 

zona comercial del Sector 114, dotándolo de una mayor flexibilidad y oferta 

de actividades en el municipio. 

Impacto de Género 
No existe impacto en materia de género, ni de orientación sexual, identidad 

o expresión de género. 

Impacto para la Infancia, 

Adolescencia y Familia 

 

Impacto positivo para la infancia, la adolescencia y la familia. 

Impacto en Accesibilidad 

y Supresión de Barreras 

Arquitectónicas 

 

El impacto para la accesibilidad y la supresión de barreras arquitectónicas 

se considera nulo. 

Simplificación de 

procedimientos 

No supone una incorporación de cargas administrativas. No supone 

simplificación de procedimientos. 

 

 

3.1. OPORTUNIDAD DE LA PROPUESTA NORMATIVA  

 

El objeto del Plan Especial es ampliar el uso característico de la zona de ordenanza comercial 

exenta del Sector 114, para permitir a las parcelas situadas en dicha zona dar respuesta a la 

actual demanda de centros y complejos comerciales con un mayor número de establecimientos 

y superficies destinadas a usos terciarios, distintos al comercial característico, sin desvirtuar el 

mismo. 

 

Esta flexibilización se conseguirá mediante la ampliación de los usos característicos al resto de 

usos terciarios, en distintas categorías. También se amplían los grupos del uso automóvil 

permitidos como usos compatibles. 

 

3.2. CONTENIDO DE LA PROPUESTA NORMATIVA  

 

En concreto, esta flexibilización de usos se realiza a través de la modificación de la ordenanza del 

Plan Parcial para la Zona Comercial Exenta, cuya nueva denominación es “Zona Comercial-

Terciaria Exenta”. En concreto, en dicha ordenanza: 

 

1º.  Se incorporan como usos característicos, junto al comercial, del resto de usos 

terciarios pormenorizados en distintas categorías.  

 

2º.  Se eliminan estos usos característicos entre los compatibles permitidos por la 

ordenanza, para evitar confusión en su aplicación. 

 

3º. Se redefine la zona de ordenanza y su tipología edificatoria.  

 

4º. Se amplían los grupos del uso automóvil permitidos como compatibles. 
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La implantación de los usos en el edificio podrá ser en edificio exclusivo o compartiendo varios 

de ellos, sin restricción en cuanto a su situación en el mismo (situación A de las previstas en el 

artículo 5.2.11 letra b de las NN.UU del Plan General), sin más limitación de su superficie que la 

edificabilidad, altura y restantes normas de edificación de la ordenanza. 

 

Los cambios se concretan en el desarrollo de la Ordenanza de la Zona Comercial-Terciaria Exenta, 

que sustituye a la Zona de Ordenanza Comercial Exenta, debiendo modificarse las ordenanzas 

del Plan Parcial del Sector 114 “Espartales Sur”, que se remitirá a la nueva ordenanza prevista 

por el Plan Especial. 

 

3.3. ANÁLISIS JURÍDICO  

 

El Plan Especial se ajusta a la función, contenido sustantivo y documentación establecidos en los 

artículos 50, 51 y 52 LSM. 

 

El Plan Especial modifica la Zona de Ordenanza Comercial Exenta de las ordenanzas del Plan 

Parcial del Sector 114, denominándola Zona de Ordenanza Comercial-Terciaria Exenta. 

 

Tiene por objeto un cambio en el régimen normativo de los usos pormenorizados en las parcelas 

comerciales del Sector, prevista como una determinación pormenorizada por el artículo 35.4.d) 

LSM. 

 

Entre las funciones de los Planes Especiales se encuentra la modificación y mejora de la 

ordenación pormenorizada establecida previamente por el planeamiento urbanístico, del medio 

urbano. 

 

«Artículo 50. Funciones de los planes especiales. 

1. Los planes especiales tienen cualquiera de las funciones enunciadas en este apartado: 

a) Cualquier elemento integrante de las redes públicas de infraestructuras, equipamientos y servicios, 

así como las infraestructuras y sus construcciones estrictamente necesarias para la prestación de 

servicios de utilidad pública o de interés general, con independencia de su titularidad pública o 

privada. 

b) Modificar la ordenación establecida en el suelo urbano, conforme a los criterios de 

regeneración y reforma urbana del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. 

c) Regular, proteger o mejorar el medio ambiente, los espacios protegidos y paisajes naturales en 

suelo no urbanizable de protección. 

d) La conservación, protección y rehabilitación del patrimonio histórico artístico, cultural, urbanístico 

y arquitectónico, de conformidad con la legislación sectorial correspondiente. 

e) Otras que se determinen reglamentariamente. 

(…) 

3.Los planes especiales, en desarrollo de las funciones establecidas en el apartado 1, podrán 

modificar la ordenación pormenorizada previamente establecida por cualquier otra figura de 

planeamiento urbanístico, debiendo justificar expresa y suficientemente, en cualquier caso, su 

congruencia con la ordenación estructurante del planeamiento general y territorial. 
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Por ello, el Plan Especial es el instrumento de ordenación adecuado para la modificación de una 

determinación pormenorizada como el régimen de usos permitido en la ordenanza de la zona 

comercial del Sector 114. Así en el artículo 50.1.b) y 50.3 LSM, en relación con el artículo 35 LSM, 

donde quedan definidas las determinaciones pormenorizadas y estructurantes de planeamiento 

 

Los Planes Especiales, como el resto de instrumentos de planeamiento, son disposiciones de 

carácter general, tienen rango de reglamento, aunque están limitados por las disposiciones del 

Plan General en cuanto a la ordenación estructurante que no pueden alterar, salvo en los 

supuestos detallados para el suelo urbano en el artículo 50.6 LSM.  

 

La modificación del régimen de usos previstos es congruente con la ordenación estructurante 

del PGOU de Alcalá de Henares y con el resto de la ordenación pormenorizada del Plan Parcial 

del Sector 114. En tanto que no se desvirtúa el uso característico de la zona de ordenanza 

comercial, tampoco el uso global ni el aprovechamiento del Sector. Lo anterior es el resultado de 

que los nuevos usos característicos propuestos pertenecen a una misma clase de suelo y uso 

global terciario, con coeficiente único de homogeneización en el artículo 2.1.13 NN.UU. del Plan 

General. 

 

En el Plan Parcial, el coeficiente de homogeneización entre los nuevos usos característicos y el 

comercial preexistente coinciden en 0,9; razón por la que no se produce un incremento del 

aprovechamiento urbanístico.  Así en el cuadro de características del Plan Parcial incluido en el 

artículo 14 de las normas urbanísticas: 

 

 
 

3.4. TRAMITACIÓN  

 

El Plan Especial seguirá la tramitación establecida en los artículos 57 y siguientes de la LSM. 

 

El artículo 59 de la LSM regula la tramitación a seguir por los Planes Parciales y Especiales, cuyo 

contenido se resume a continuación. 

 

4. Cuando se trate de Planes Parciales o Especiales de iniciativa particular: 

 

a) El Alcalde, motivadamente y dentro de los treinta días siguientes a la presentación de 

la solicitud, adoptará la que proceda de entre las siguientes resoluciones: 
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 1.º Admisión de la solicitud a trámite, con aprobación inicial del proyecto de Plan. 

 2.º Admisión de la solicitud a trámite, con simultáneo requerimiento al 

 solicitante para que subsane y, en su caso, mejore la documentación 

 presentada en el plazo que se señale.  

 Este requerimiento, que no podrá repetirse, suspenderá el transcurso del plazo 

 máximo para resolver. Cumplimentado en forma el requerimiento, el Alcalde 

 adoptará alguna de las resoluciones a que se refieren los apartados 1 y 3. 

 3.º Inadmisión a trámite por razones de legalidad, incluidas las de ordenación 

 territorial y urbanística. De esta resolución deberá darse cuenta al Pleno del 

 Ayuntamiento en la primera sesión que celebre. 

 

b) Aprobado inicialmente el Plan, la instrucción del procedimiento se desarrollará 

conforme a lo dispuesto en el número 2**, salvo lo siguiente: 

 

1.º La aprobación inicial y la apertura del trámite de información pública deberá 

notificarse individualmente a todos los propietarios afectados. 

2.º De introducirse modificaciones con la aprobación provisional del proyecto del 

Plan, éstas deberán notificarse individualmente a todos los propietarios 

afectados, así como a los que hubieran intervenido en el procedimiento. 

 

 **Artículo 59.2  

b) Sólo se requerirá de órganos y entidades administrativas los informes que estén 

legalmente previstos como preceptivos, por esta Ley o la legislación sectorial.   

c) La aprobación provisional procederá sólo cuando el Municipio no sea competente para 

acordar la definitiva, correspondiendo en tal caso la aprobación provisional al  Pleno 

del Ayuntamiento.  

 

Por ello, la aprobación inicial del Plan Especial es competencia de la Junta de Gobierno Local.  

 

El artículo 61 de la LSM, establece los órganos competentes para la aprobación definitiva de los 

distintos instrumentos de planeamiento. Y en su apartado 4 señala al Pleno del Ayuntamiento 

como órgano competente para la aprobación definitiva de los Planes Especiales. 

 

3.5. IMPACTO COMPETENCIAL  

 

La aprobación del Plan Especial es una competencia propia del Ayuntamiento de Alcalá de 

Henares, por pertenecer a las competencias propias de los municipios el planeamiento de los 

mismos, según establece el artículo 25.2 a) LRBRL.  

 

En concreto, como se ha indicado, la competencia para aprobar definitivamente el Plan Especial 

corresponde al Pleno del Ayuntamiento de Alcalá de Henares, en aplicación del artículo 61.4 

LSM, por contar este municipio con una población cercana a los 200.000 habitantes:  
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“4. El Pleno del Ayuntamiento de los municipios con población de derecho igual o superior a 

15.000 habitantes, será el órgano competente para la aprobación definitiva de los Planes 

Parciales y Especiales, así como sus modificaciones. Cuando los Planes Parciales modifiquen 

la ordenación pormenorizada establecida por el Plan General, se requerirá informe previo de 

la Comisión de Urbanismo, el cual se emitirá respecto a las cuestiones estrictas de legalidad 

y a todo lo referente a localización, características y obtención de las redes supramunicipales 

de infraestructura, equipamientos y servicios públicos”.  

 

La competencia del Pleno para aprobar Planes Especiales no es de nuevo ejercicio y tampoco 

existen antecedentes de conflicto competencial al respecto. 

 

 

3.6. IMPACTO ECONÓMICO / PRESUPUESTARIO. 

 

La aprobación del presente Plan Especial establecerá un régimen de usos permitidos en la zona 

comercial del Sector 114 más flexible y amplio, que permitirá a la misma mantenerse actualizada 

y dar respuesta a la nueva demanda de usos variados en los centros y parques comerciales. 

 

Se prevé un impacto económico positivo al igual que para el presupuesto municipal, en este caso 

por la dinamización de la actividad económica de la que deriva el devengo de ingresos por tasas 

e impuestos locales. La evaluación de la viabilidad económica y de la sostenibilidad económica 

de la actuación para las haciendas públicas se acredita mediante los informes adjuntos a la 

memoria del Plan Especial como ANEXO 3. 

 

3.7. IMPACTO POR RAZÓN DE GÉNERO  

 

3.7.1. Introducción  

 

Impulsar la creación de ciudades sostenibles, centradas en las necesidades cotidianas de las 

personas y que ofrezcan las mismas oportunidades y beneficios a hombres y mujeres, ya no es 

una opción sino una obligación legal.  

 

Favorecer la igualdad entre mujeres y hombres a través de las políticas urbanas obliga a repensar 

cómo se diseñan y desarrollan las ciudades. Esta forma de concebir las actuaciones urbanísticas 

desde una perspectiva sensible a la dimensión género se asienta en los siguientes elementos: 

 

- Concebir el urbanismo como una herramienta de intervención pública útil para corregir 

desigualdades y mejorar la calidad de vida de toda la población, en su diversidad. 

 

- Desarrollar una planificación urbanística desde equipos multidisciplinares, paritarios 

entre mujeres y hombres y participados por profesionales de distintos niveles y 

conocimientos (puestos de decisión, técnicos, administrativos, etc.). 
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- Incorporar a la ciudadanía en la planificación urbanística desde una concepción “abajo a 

arriba” que responda a las necesidades cotidianas de las personas que habitan y usan 

los espacios urbanos. 

 

- Incluir la innovación social y tecnológica en la planificación urbanística para alcanzar un 

conocimiento real de las necesidades de toda la ciudadanía y evaluar el impacto de la 

planificación en la diversidad al tiempo que favorece el diseño de medidas innovadoras 

y creativas. 

 

- Redimensionar la planificación de los espacios urbanos a escala de barrios, asegurando 

un entorno de proximidad que facilite la vida cotidiana de todas las personas, 

particularmente de aquellas con movilidad reducida, responsabilidades familiares o 

transitando una etapa vital con mayor dependencia. 

 

- Facilitar la autonomía de las personas más vulnerables, incorporando las condiciones 

necesarias en términos de seguridad, movilidad, accesibilidad y habitabilidad. 

 

En las ciudades convive una gran diversidad de personas que desempeñan diversos roles sociales 

y de género (empleo, cuidados, trabajo comunitario), desarrollan infinidad de actividades en su 

día a día (comprar, realizar actividad física, jugar o poner en práctica otras formas de ocio activo, 

realizar actividades sociales, desplazarse, acudir a espacios públicos como centros escolares o 

médicos, atender necesidades cotidianas…) que se entrecruzan y explican a partir de esos 

mismos roles de género y de otros factores de sociales que, como la edad o la movilidad, generan 

diferentes grados de inclusión/exclusión en el espacio urbano 

 

Por ello, según como se diseñen las ciudades, el desempeño de estos roles y la realización de 

estas actividades se efectuará de manera más o menos fácil, lo que directamente incide en la 

calidad de vida de las personas. De ahí la rotunda afirmación de que las políticas urbanísticas 

tienen consecuencias sobre la vida de la población. 

 

De este modo, en el desarrollo urbanístico se deben tener en cuenta todas las etapas de la vida 

del ser humano, desde la infancia a la vejez, y considerar aquellos aspectos que como el grado 

de movilidad y autonomía pueden incidir en la igualdad de derechos frente a las oportunidades 

y beneficios que brinda el entorno urbano. 

 

3.7.2. Marco normativo 

 

Europeo-Internacional 

 

- Declaración Universal de los Derechos Humanos, adoptada por la Asamblea General de 

las Naciones Unidas el 10 de diciembre de 1948 en París. 

- Carta de derechos fundamentales de la Unión Europea, documento que fue proclamado 

por el Parlamento Europeo, el Consejo de la Unión Europea y la Comisión Europea el 7 

de diciembre de 2000 en Niza. La versión revisada de la Carta fue proclamada el 12 de 

diciembre de 2007 en Estrasburgo 
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- Convención sobre la eliminación de todas las formas de discriminación contra la mujer, 

aprobada por la Asamblea General de Naciones Unidas el 18 de diciembre de 1979 y 

ratificada por España el 16 de diciembre de 1983. 

- Carta Europea para la igualdad de mujeres y hombres en la vida local (2005-2006), 

elaborada y promovida por el Consejo de Municipios y Regiones de Europa y sus 

asociados. 

- Convenio del Consejo de Europa sobre Prevención y Lucha contra la Violencia contra las 

mujeres y la violencia doméstica, de 11 de mayo de 2011, ratificado por España el 6 de 

junio de 2014. 

 

Estatal. 

 

- La Constitución Española de 1978. 

- Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto 

refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. 

- Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno modificada parcialmente por La Ley 

30/2003 de 13 de octubre, sobre medidas para incorporar la valoración de impacto de 

género en las disposiciones normativas que elabore el gobierno 

- Ley Orgánica 3/2007, de 22 de marzo para la igualdad efectiva entre mujeres y hombres. 

- El Real Decreto 1083/2009, de 3 de julio, por el que se regula la memoria del análisis de 

impacto normativo. 

 

Autonómica. 

 

- La ley 3/2018, de 22 de junio, de modificación de la ley 5/2005, de 20 de diciembre, 

Integral contra la Violencia de Género de la Comunidad de Madrid. 

- Decreto 197/2015, de 4 de agosto, por el que se establece la estructura orgánica de la 

Consejería de Políticas Sociales y Familia 

- Estrategia Madrileña para la Igualdad de Oportunidades entre Hombres y Mujeres 2018-

2021. Dirección General de la Mujer de la Consejería de Políticas Sociales y Familia. 

Comunidad de Madrid. 

 

La Ley Orgánica 3/2007 de 22 de marzo para la Igualdad Efectiva de Mujeres y Hombres establece 

el carácter transversal del principio de igualdad de trato entre mujeres y hombres en los 

siguientes artículos: 

 

Artículo 15. Mandato a las administraciones públicas para integrar ese principio de forma activa 

en sus disposiciones normativas: 

 

“lo integrarán, de forma activa, en la adopción y ejecución de sus disposiciones 

normativas, en la definición y presupuestación de políticas públicas en todos los ámbitos 

y en el desarrollo conjunto de todas sus actividades”. 

 

Artículo 19. Establece la necesidad de que las disposiciones de especial relevancia incluyan un 

informe sobre su impacto por razón de género. 

 

“Informes de impacto de género. Los proyectos de disposiciones de carácter general y los 

planes de especial relevancia económica, social, cultural y artística que se sometan a la 
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aprobación del Consejo de Ministros deberán incorporar un informe sobre su impacto 

por razón de género.” 

 

Artículo 21.2. Extiende el mandato a las Entidades Locales: 

 

“Las entidades Locales integrarán el derecho de igualdad en el ejercicio de sus 

competencias y colaborarán, a tal efecto, con el resto de las Administraciones públicas”. 

 

Artículo 31.1 (párrafo segundo). Señala: 

 

“Del mismo modo, las políticas urbanas y de ordenación del territorio tomarán en 

consideración las necesidades de los distintos grupos sociales y de los diversos tipos de 

estructuras familiares, y favorecerán el acceso en condiciones de igualdad a los distintos 

servicios e infraestructuras urbanas”. 

 

3.7.3. Objeto del documento 

 

El ámbito del Plan Especial lo conforman las parcelas de la Zona de Ordenanza Comercial Exento 

del Sector 114 “Espartales Sur”. 

 

El objeto del Plan es modificar el régimen de usos en dichas parcelas, ampliando los usos 

terciarios permitidos como característicos, y ampliando los usos compatibles de las mismas. 

 

Estas determinaciones permiten flexibilizar los usos terciarios a implantar en las parcelas, 

permitiendo otras actividades distintas a las comerciales en la zona de ordenanza. 

 

3.7.4. Análisis del impacto 

 

En general el documento no afecta de manera directa a las personas puesto que se trata de un 

instrumento de planeamiento que no incide en el diseño del tejido urbano, porque el Sector en 

el que se encuentran las parcelas, ámbito del Plan Especial, ya fue desarrollado por el 

correspondiente Plan Parcial, sin que las determinaciones del mismo modifiquen dicho diseño. 

 

Por otra parte, el alcance normativo del documento no genera un aumento de las brechas de 

género respecto a la situación de partida.  

 

3.7.5. Análisis de la problemática 

 

De los objetivos expuestos en la Guía para la elaboración de Informes de Evaluación de Impacto 

de Género (IEIG) en el sector del Urbanismo y para la planificación urbanística con perspectiva 

del género, elaborada por la DG de Igualdad de la Comunidad de Madrid, no se han identificado 

aspectos en los que el Plan Especial tenga capacidad de incidir, debido a su limitado alcance. 

 

3.7.6. Valoración del impacto 

 

El impacto de género se considera NULO, puesto que el Plan Especial no introduce cambios en 

la situación actual que afecten a la igualdad de género.  
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El alcance normativo del documento no genera un aumento de las brechas de género respecto 

a la situación de inicial, ni contiene medida discriminatoria por razón de género. 

 

3.8. IMPACTO POR RAZÓN DE ORIENTACIÓN SEXUAL 

 

3.8.1. Introducción  

 

Las diferentes identidades sexuales y de género han estado, especialmente desde los años 70 

hasta nuestros días, en constante redefinición por la visibilidad que han ido adquiriendo desde 

el activismo y el debate. El hecho de que se hable de ellas, se dé valor a las diferentes 

sensibilidades y se permita una exposición pública de las características de género y sexuales de 

las personas, ha permitido ir desgranando y normalizando estas disidencias y por tanto 

redefinirlas. 

 

3.8.2. Marco normativo 

 

Europeo-Internacional 

 

- Declaración Universal de los Derechos Humanos, adoptada por la Asamblea General de 

las Naciones Unidas el 10 de diciembre de 1948 en París. 

- Carta de derechos fundamentales de la Unión Europea, documento que fue proclamado 

por el Parlamento Europeo, el Consejo de la Unión Europea y la Comisión Europea el 7 

de diciembre de 2000 en Niza. La versión revisada de la Carta fue proclamada el 12 de 

diciembre de 2007 en Estrasburgo 

- Los Principios de Yogyakarta, Principios sobre la aplicación de la legislación internacional 

de derechos humanos en relación con la orientación sexual y la identidad de género 

- Resolución 2048 (2015) de la Asamblea Parlamentaria del Consejo de Europa, aprobada 

el 22 de abril de 2015 (15ª sesión) 

 

Estatal 

 

- La Constitución Española de 1978. 

- Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto 

refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. 

 

Autonómico 

 

- Ley 2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y Expresión de Género e Igualdad Social y no 

Discriminación de la Comunidad de Madrid. 

- Ley 3/2016, de 22 de julio, de Protección Integral contra la LGTBIfobia y la Discriminación 

por Razón de Orientación e Identidad Sexual en la Comunidad de Madrid. 

 

La Comunidad de Madrid ha legislado en la materia relacionada con la identidad de género o 

expresión de género y protección contra la discriminación a través de la Ley 2/2016 de 29 de 

marzo de Identidad y Expresión de Género e Igualdad Social y no Discriminación. 
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Artículo 45. Regula la evaluación de impacto normativo sobre la identidad o expresión de género: 

 

“Las normas y resoluciones de la Comunidad de Madrid incorporarán la evaluación del 

impacto sobre identidad de género en el desarrollo de sus competencias, para garantizar 

la integración del principio de igualdad y no discriminación por razón de identidad de 

género o expresión de género.” 

 

Asimismo, la Comunidad ha legislado para la protección contra la discriminación sexual a través 

de la Ley 3/2016 de 22 de julio de Protección Integral contra la LGTBifobia y la Discriminación 

por Razón de Orientación e Identidad Sexual. 

 

Artículo 21. Regula la Evaluación del impacto sobre orientación sexual e identidad de género, 

dictando la incorporación de un informe de impacto específico. 

 

“1. La Comunidad de Madrid, en el marco de sus competencias, incorporará la evaluación 

de impacto sobre orientación sexual e identidad de género en el desarrollo de sus 

competencias, para garantizar la integración del principio de igualdad y no 

discriminación a las personas LGTBI. 

 

2. Todas las disposiciones legales o reglamentarias de la Comunidad de Madrid, deben 

contar con carácter preceptivo con un informe sobre su impacto por razón de orientación 

sexual, identidad o expresión de género por quien reglamentariamente se determine”. 

 

 

3.8.3. Objeto del documento 

 

El ámbito del Plan Especial lo conforman las parcelas de la Zona de Ordenanza Comercial Exento 

del Sector 114 “Espartales Sur”. El objeto del Plan es modificar el régimen de usos en dichas 

parcelas, ampliando los usos terciarios permitidos como característicos, y ampliando los usos 

compatibles de las mismas. Estas determinaciones permiten flexibilizar los usos terciarios a 

implantar en las parcelas, permitiendo otras actividades distintas a las comerciales en la zona de 

ordenanza. 

 

El presente documento no establece condiciones del ámbito que tengan incidencia sobre el 

diseño urbano, debido a que se trata de unas parcelas ya desarrolladas. Se han ampliado los usos 

permitidos, pero sin desvirtuar el característico de las parcelas. 

 

3.8.4. Análisis de impacto 

 

Aunque el documento en sí mismo no afecta directamente a las personas, se entiende que de 

manera indirecta éstas sí que pueden verse afectadas al estar comprendido, dicho documento, 

dentro de un todo global relacionado con la actividad laboral y su entorno. 

 

No obstante, las determinaciones y normativa del documento no generan, debido a su alcance, 

una mayor discriminación por razón de orientación e identidad sexual respecto a la situación de 

partida en el ámbito. 
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3.8.5. Valoración de impacto 

 

El impacto por razón de orientación sexual e identidad y expresión de género y de protección 

integral contra la LGTBIfobia, se considera NULO, ya que no se puede intervenir en el origen de 

los problemas de discriminación, y el alcance normativo del documento no genera un aumento 

de la discriminación respecto a la situación de inicial, ni contiene medida discriminatoria al 

respecto. 

 

3.9. IMPACTO PARA LA INFANCIA, LA ADOLESCENCIA Y LA FAMILIA  

 

3.9.1. Introducción  

 

En toda ciudad existen elementos que impactan negativamente en la vida de los niños y niñas 

que la habitan: aspectos como la contaminación atmosférica o acústica, la siniestralidad, la falta 

de accesibilidad a la vivienda o infraviviendas y los efectos del cambio climático, entre otros. Pero 

hay otros elementos que, aunque no parezcan tan urgentes, son muy importantes: la existencia 

de áreas verdes, plazas, espacios para el juego, acceso a la naturaleza o el uso del espacio público 

“como elemento integrador de la sociedad”. 

 

La inclusión es un elemento fundamental para avanzar en la equidad. No podemos avanzar hacia 

ciudades más justas sin garantizar la inclusión de todos los grupos sociales. 

 

Existen dos elementos clave para lograr esta inclusión: por un lado, avanzar en políticas 

centradas en las personas. Por otro lado, cambiar la forma en que se planifican, construyen y 

gestionan las ciudades, teniendo en cuenta todos los elementos que reflejan las problemáticas 

que caracterizan los entornos urbanos, que afectan a la población vulnerable. 

 

Las políticas sociales en defensa de la infancia deben generar propuestas para incluir elementos 

urbanos que logren que la naturaleza se acerque a los barrios, especialmente los barrios 

vulnerables. El acceso a la naturaleza es determinante para el bienestar de la niñez.  

 

El urbanismo y salud han estado unidos desde el principio: ya en los siglos XIX, XX y XXI se 

adaptaron las zonas urbanas para dar respuesta a las enfermedades. Esto debería suceder hoy 

para abordar, en este caso, las enfermedades derivadas del estilo de vida urbano actual, 

extremadamente individualista y sedentario: obesidad y sobrepeso, estrés, depresión, etc. No 

podemos tener a la infancia y juventud estática. El espacio público debe tener una nueva 

configuración. 

 

La “Guía para planificar ciudades saludables” redactado por el Departamento de Urbanística y 

Ordenación del Territorio, Universidad Politécnica de Madrid, parte de dos pautas principales: 

promover estilos de vida saludables en la infancia y prevenir los ambientes nocivos que tienen 

las ciudades. Las dos cosas se pueden hacer desde el diseño urbano. Dicha guía establece 3 líneas 

de acción fundamentales: 
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- Línea de acción 1:  Una ciudad pensada para caminar, en la que se pueda llegar a los 

sitios habituales andando, ya que es una actividad imprescindible para mejorar nuestra 

salud física y mental, aparte de hacer más sostenible el planeta, junto con la promoción 

de la bicicleta también como movilidad activa, y una reorganización del reparto del 

espacio público en detrimento del vehículo motorizado privado. 

 

Caminar implica salir del sedentarismo, favorecer la reducción de la obesidad de las personas y 

las enfermedades cardiovasculares. 

 

Para hacer posible que las personas caminen en sus barrios, es necesario que las calles sean 

seguras frente a los accidentes de tráfico, sean confortables térmicamente (tanto en el invierno 

como en el verano), sean dinámicas (haya cosas que ver y hacer), y sean atractivas, entre los 

requerimientos más destacados.  

 

Por otro lado, es necesario realizar acciones acordes a las prioridades de la pirámide de la 

movilidad urbana, fomentando, por orden de prioridad, la movilidad a pie, la movilidad en 

bicicleta y el transporte público. Para ello, es necesario replantear el reparto del espacio público 

según estas prioridades. 

 

Asimismo, será preciso reducir los riesgos de accidentes de las personas provocados por el 

tráfico, las caídas, y otros accidentes diversos que se pueden producir en el espacio público de 

nuestros espacios urbanos. 

 

Para ello habrá que considerar las diferencias respecto a las capacidades de las personas, bien 

sea simplemente por su edad, como por la pérdida temporal o progresiva de sus capacidades 

cognitivas, de orientación o de seguridad, en el espacio público. En una sociedad con alto 

porcentaje de personas mayores se considera la necesidad de repensar las calles desde el punto 

de vista del envejecimiento activo, para que puedan caminar y relacionarse con autonomía y sin 

riesgos reales o subjetivos. A su vez, es necesario orientar las ciudades hacia las necesidades de 

la infancia, tanto para una mayor movilidad activa (caminando y bicicleta) de esta población, 

como para la creación de más espacios de convivencia 

para estas edades. 

 

- Línea de acción 2: Introducir la naturaleza en los barrios de la ciudad, ya que están 

demostrados los grandes beneficios para la salud física y mental de las zonas verdes de 

proximidad, a lo que se añade su importante papel en la reducción de la contaminación 

y la mejora del microclima urbano. 

 

Las zonas verdes promueven la salud de las personas, ya que tienen beneficios físicos y 

psicológicos constatados respecto a su bienestar, sea cual sea su edad y condición. 

 

Para este objetivo, es necesario que las calles sean “calles-verdes”, con arbolado y arbustos de 

sombra en sus aceras, que haya zonas de naturaleza distribuidas a pocos minutos de las zonas 

residenciales mediante recorridos accesibles y cortos (para llegar en poco tiempo). Además, la 
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introducción de soluciones de gestión del ciclo del agua en la ciudad, también son idóneas y 

aconsejables y están englobadas en las denominadas “Soluciones basadas en la Naturaleza”. 

 

El incremento de zonas verdes significará mejorar el microclima urbano y la calidad del aire. Las 

zonas verdes aportan oxígeno, retienen CO2 y partículas en suspensión de la atmósfera urbana, 

por lo que reducen las enfermedades respiratorias y ayudan a regular microclimáticamente los 

golpes extremos de calor o frío de la población, especialmente para grupos más vulnerables, 

como son la infancia y las personas mayores. 

 

Es importante también destacar los beneficios físicos y mentales de una adecuada distribución, 

accesibilidad y tamaño de las zonas verdes, que puede ayudar a la reducción del consumo de 

fármacos y a la recuperación más rápida de los picos de estrés que sufren las personas debido a 

las características de los ámbitos urbanos (tráfico, ruido, etc.). También sería necesario 

considerar la importancia de que estas zonas verdes accesibles (de proximidad) estén unidas 

entre sí en forma de infraestructura verde, no solo desde el punto de vista ecológico sino 

también para peatones y bicicletas de forma que se puedan organizar recorridos y circuitos que 

amplíen las posibilidades de actividad física, movilidad activa y ocio activo en ambientes de 

naturaleza. De forma que los corredores de unión entre las diferentes zonas verdes tengan 

funciones de conectividad adicionales a las puramente ecológicas. 

 

- Línea de acción 3: Configurar espacios de encuentro y convivencia para conseguir 

ciudades más solidarias y menos desiguales, tratando de romper las burbujas de soledad 

y aislamiento que enfrentan sistemáticamente a la ciudadanía entre sí. 

 

Promover nuevos espacios de encuentro y convivencia servirá para salir del aislamiento, el 

individualismo y la soledad no deseada, que desemboca en perjuicios sobre la salud de las 

personas. Deben ser espacios que posibiliten el desarrollo de actividades que no segmenten a 

los grupos de población, lugares pensados para provocar y facilitar el encuentro y la interacción 

intergeneracional. 

 

Desde el planeamiento y el diseño urbano, diseñar espacios de encuentro y convivencia significa 

pensar en una red de espacios públicos con actividades para todas las personas, teniendo en 

cuenta su diversidad (edad, género, diversidad funcional, país de origen, etc.), próximos a las 

viviendas, bien sean de nueva creación o reacondicionados, que sirvan con flexibilidad para 

encauzar actividades sociales, culturales, deportivas, educativas o de ocio desde la escala local. 

Es fundamental incorporar la participación de la ciudadanía en el diseño de estos espacios. 

 

En este sentido, los espacios públicos con actividades variadas e intergeneracionales buscarán la 

creación de redes de personas activas, combinando las actividades presenciales con las virtuales, 

en base a intereses reales y comunes de la población, que se podrán conocer gracias a la 

participación ciudadana. Para ello, será necesario pensar en una estructura de plazas, plazuelas, 

pequeños equipamientos flexibles, estratégicamente distribuidos por la ciudad, con buena 

accesibilidad y con zonas verdes de proximidad. 
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3.9.2. Marco normativo 

 

Europeo-Internacional 

 

- Declaración Universal de los Derechos Humanos, adoptada por la Asamblea General de 

las Naciones Unidas el 10 de diciembre de 1948 en París. 

- Carta de derechos fundamentales de la Unión Europea, documento que fue proclamado 

por el Parlamento Europeo, el Consejo de la Unión Europea y la Comisión Europea el 7 

de diciembre de 2000 en Niza. La versión revisada de la Carta fue proclamada el 12 de 

diciembre de 2007 en Estrasburgo 

- La Declaración de los derechos del niño de 1959. 

- Convención de las Naciones Unidas sobre los Derechos del Niño, adoptada y abierta a la 

firma y ratificación por la Asamblea General en su resolución 44/25, de 20 de noviembre 

de 1989, entrada en vigor el 2 de septiembre de 1990, fue ratificada por España el 30 de 

noviembre de 1990, y vigente desde el 5 de enero de 1991. 

- Carta Europea de los Derechos del Niño. Resolución A.-0172/92 (Diario Oficial de las 

Comunidades Europeas, 8 de julio de 1992). 

- Convenio Europeo sobre el Ejercicio de los Derechos de los Niños, hecho en Estrasburgo 

el 25 de enero de 1996, ratificado el 11 de noviembre de 2014. 

 

Estatal 

 

- La Constitución Española de 1978. 

- Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto 

refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. 

- Ley Orgánica 1/1996, de 15 de enero de Protección Jurídica del Menor 

- Ley 40/2003, de 18 de noviembre, de Protección a las Familias Numerosas. 

- II Plan Estratégico Nacional de infancia y adolescencia 2013-2016, de 5 de abril de 2013 

- Ley Orgánica 8/2015, de 22 de julio, de modificación del sistema de protección a la 

infancia y a la adolescencia. 

- Ley 26/2015, de 28 de julio, de modificación del sistema de protección a la infancia y a 

la adolescencia. 

 

Autonómica 

 

- Ley 4/2023, de 22 de marzo, de Derechos, Garantías y Protección Integral de la Infancia 

y la Adolescencia de la Comunidad de Madrid. 

 

La Ley Orgánica 1/1996 de 15 de enero de Protección Jurídica del Menor establece: 

 

Artículo 22 quinquies. Regula el Impacto de las normas en la infancia y en la adolescencia. 

 

“Las memorias de análisis de impacto normativo que deben acompañar a los 

anteproyectos de Ley y a los proyectos de reglamentos incluirán el impacto de la 

normativa en la infancia y en la adolescencia”. 
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La Ley 40/2003 de 18 de noviembre de Protección a las Familias Numerosas, establece en su 

disposición adicional décima: 

 

“las memorias del análisis de impacto normativo que deben acompañar a los 

anteproyectos de Ley y a los proyectos de reglamentos incluirán el impacto de la 

normativa en la familia”. 

 

La Ley 6/1995 de 28 de marzo de Garantías de los Derechos de la Infancia y la Adolescencia en 

la Comunidad de Madrid regula las actuaciones administrativas en su artículo 22. 

 

Artículo 22. Cita los planes urbanísticos y relaciona su contenido con la accesibilidad en el espacio 

público. 

 

“Las Administraciones de la Comunidad de Madrid velaran por: 

a) Que los planes urbanísticos o normas subsidiarias contemplen las reservas de suelo 

necesarias para usos infantiles y equipamientos para la infancia y la adolescencia, de 

modo que las necesidades específicas de los menores se tengan en cuenta en la 

concepción del espacio urbano. 

b) La peatonalización de los lugares circundantes a los centros escolares u otros de 

frecuente uso infantil, garantizándose el acceso sin peligro los mismos. 

c) Disponer de espacios diferenciados para el uso infantil y de adolescentes en los 

espacios públicos, a los que se dotara de mobiliario urbano adaptado a las necesidades 

de uso con especial garantía de sus condiciones de seguridad. 

d) La toma en consideración de las dificultades de movilidad de los menores 

discapacitados, mediante la eliminación de barreras arquitectónicas en las nuevas 

construcciones y la adaptación de las antiguas, según la legislación vigente.” 

 

3.9.3. Objeto del documento 

 

El objeto del Plan Especial es modificar el régimen de usos en las parcelas de la Zona Comercial 

Exenta del Sector 114. 

 

El alcance de la modificación del régimen de usos de las parcelas no va a producir cambios en el 

diseño urbano, estando ya desarrollado el ámbito del mismo. Sí que se pueden introducir en una 

mayor proporción otros usos terciarios distintos al comercial (usos recreativos o deportivos, 

entre otros), razón por la que se pueden generar impactos positivos de poca entidad en materia 

de infancia, adolescencia y familia.  

 

3.9.4. Análisis de impacto 

 

Permitir que se realicen dentro del ámbito del Plan Especial una mayor variedad de usos 

terciarios, facilita a los jóvenes y las familias realizar actividades de ocio en el Sector 114, carente 

de suficientes usos recreativos. 

 

Estas actividades, además, se van a poder implantar en un Sector mayoritariamente residencial, 

permitiendo a los jóvenes y a las familias realizar las mismas a poca distancia de sus viviendas, 

reduciendo el número de desplazamientos, posibilitando incluso que los jóvenes puedan realizar 
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sus actividades de ocio en el Sector de manera independiente, sin necesidad de desplazarse 

fuera del mismo. 

 

3.9.5. Valoración de impacto 

 

Se considera, por tanto, que el impacto que puede generar el Plan Especial es positivo, aunque 

con un limitado alcance, pues su normativa no tiene repercusión directa sobre la infancia, la 

adolescencia y la familia, y no genera discriminaciones en la materia respecto a la situación de 

inicial, ni contiene disposiciones referidas a la infancia, la adolescencia y la familia. 

 

3.10. AFECCIÓN POR SERVIDUMBRES AERONÁTICAS 

 

Las edificaciones existentes en las parcelas objeto del Plan Especial se ubican en terrenos 

afectados por las servidumbres aeronáuticas de la Base Aérea de Torrejón. 

 

Las edificaciones cumplen con las alturas máximas permitidas por las servidumbres 

aeronáuticas.  

 

Así concluye el estudio de servidumbres aeronáuticas sobre las parcelas, emitido por AIRAE, y 

que se aporta como ANEXO 5. 

 

3.11. IMPACTO SOBRE EL TRÁFICO RODADO. 

 

Tal y como se analiza en el estudio de impacto de tráfico, ANEXO 4, el vial que da acceso a las 

parcelas de la zona comercial exenta, tiene unos niveles de tráfico bajos, incluso durante las 

horas punta de entrada y salida en días laborables, y en fines de semana. 

 

El estudio de impacto de tráfico concluye que la modificación de usos propuesta por este Plan 

Especial no altera los niveles de servicio del viario de conexión, sin que produzca un impacto 

significativo sobre la circulación del tráfico en la zona que, como ya se ha indicado, es poco densa 

y fluida, teniendo una gran capacidad de absorción de tráfico. 

 

3.12. IMPACTO SOBRE LA ACCESIBILIDAD UNIVERSAL. 

 

3.12.1. Introducción 

 

La accesibilidad es un problema universal. El espacio urbano debe satisfacer las necesidades de 

los ciudadanos, evitando toda discriminación por imposibilidad de utilización. Las personas que 

padecen algún problema físico, psíquico o sensorial encuentran difícil la movilidad, así como la 

percepción y comprensión de la información sobre el entorno. 

 

Los problemas detectados con respecto al tema de la accesibilidad se pueden organizar en los 

siguientes puntos: 

 

- Problemas estructurales. Consecuencia de no tener en cuenta la accesibilidad a la hora 
de configurar la ciudad. 
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- Problemas de diseño urbano. Derivados de no considerar la accesibilidad en los 
proyectos arquitectónicos y en la urbanización de la ciudad. 

- Problemas de mantenimiento. Debidos a la falta de consideración de la accesibilidad en 
las tareas de mantenimiento y gestión del espacio urbano. 

- Problemas de incumplimiento cívico y normativo por parte de la sociedad. 
 

3.12.2. Marco normativo 

 

Europeo-Internacional. 

 

- Declaración Universal de los Derechos Humanos, adoptada por la Asamblea General de 

las Naciones Unidas el 10 de diciembre de 1948 en París. 

- Carta de derechos fundamentales de la Unión Europea, documento que fue proclamado 

por el Parlamento Europeo, el Consejo de la Unión Europea y la Comisión Europea el 7 

de diciembre de 2000 en Niza. La versión revisada de la Carta fue proclamada el 12 de 

diciembre de 2007 en Estrasburgo 

- Convención de Derechos de las Personas con Discapacidad, de Naciones Unidas, de 13 

de diciembre de 2006, ratificada por España el 23 de noviembre de 2007. 

 

Estatal. 

 

- Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, Condiciones Básicas de accesibilidad y no 

discriminación de las personas con discapacidad para el acceso y utilización de los 

espacios públicos urbanizados y edificaciones, 

- Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de 

condiciones básicas de accesibilidad y no discriminación para el acceso y la utilización 

de los espacios públicos urbanizados. 

- Real Decreto 173/2010, de 19 de febrero, por el que se modifica el Código Técnico de la 

Edificación, aprobado por el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, en materia de 

accesibilidad y no discriminación de las personas con discapacidad. 

- Ley 26/2011 de 1 de agosto de adaptación normativa a la Convención internacional 

sobre derechos de las personas con discapacidad. 

- Real Decreto 1276/2011 de 16 de septiembre de adaptación normativa a la Convención 

internacional sobre derechos de las personas con discapacidad. 

- Real Decreto 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de 

la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusión social 

 

Autonómica. 

 

- Ley 8/93, de 22 de junio, de Promoción y Suspensión de Barreras Arquitectónicas de la 

Comunidad de Madrid. 

- Decreto 71/99, de 20 de mayo, Reglamento de Desarrollo del Régimen sancionador en 

materia de Promoción de la accesibilidad y Supresión de Barreras Arquitectónicas de la 

Comunidad de Madrid. 

- Decreto 138/98, de 23 de julio, Modificación de determinadas especificaciones de la Ley 

de Promoción de la Accesibilidad y Supresión de Barreras Arquitectónicas de la 

Comunidad de Madrid. 
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- Decreto 13/2007, de 15 de marzo, Reglamento Técnico de Desarrollo en Materia de 

Promoción de la Accesibilidad y Supresión de Barreras Arquitectónicas de la Comunidad 

de Madrid. 

 

El Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, prevé en su artículo 34: 

 

“3. Además, las administraciones competentes en materia de urbanismo deberán 

considerar, y en su caso incluir, la necesidad de esas adaptaciones anticipadas, en los 

planes municipales de ordenación urbana que formulen o aprueben. 

 

4. Los ayuntamientos deberán prever planes municipales de actuación, al objeto de 

adaptar las vías públicas, parques y jardines, a las normas aprobadas con carácter 

general, viniendo obligados a destinar un porcentaje de su presupuesto a dichos fines.” 

 

La Comunidad ha legislado asimismo en la materia mediante la Ley 8/1993 de 22 de junio de 

Promoción de la Accesibilidad y Supresión de Barreras Arquitectónicas de la Comunidad de 

Madrid. En su Disposición Adicional décima regula sobre el contenido y objeto de los planes 

urbanísticos: 

 

“1. Los planes generales de ordenación urbana, las normas subsidiarias y demás 

instrumentos de planeamiento y ejecución que los desarrollan, así como los proyectos de 

urbanización y de obras ordinarias, garantizarán la accesibilidad, y no serán aprobados 

si no se observan las determinaciones y los criterios varios establecidos en la presente 

Ley y en los reglamentos correspondientes.” 

 

3.12.3. Objeto del documento. 

 

En el Plan Especial se están regulando los usos característicos y compatibles de una zona de 

ordenanza concreta, incorporando nuevos usos terciarios que no desvirtúan el terciario 

característico, e incorporando nuevos usos de automóvil (estacionamiento) como compatibles, 

sin que se modifique el diseño urbano ya materializado. 

 

Por ello, el instrumento de planeamiento no recoge determinaciones que afecten a las 

condiciones de accesibilidad universal de su ámbito. 

 

3.12.4. Análisis de impacto. 

 

Como se ha expuesto anteriormente la función del presente documento no es la de diseñar el 

espacio urbano, que ya fue objeto de desarrollo por el Plan Parcial del Sector, sin que incida el 

Plan Especial en el diseño de la urbanización que se garantice el uso del espacio urbano en 

condiciones de accesibilidad universal, ya ejecutada en el mismo. 

 

3.12.5. Valoración de impacto 

 

Se considera que el impacto del Plan Especial sobre el cumplimiento de la legislación vigente 

sobre Accesibilidad y Supresión de Barreras Arquitectónicas y Urbanísticas es NULO, al no 

contener determinaciones que incidan directa o indirectamente sobre la misma. 
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CAPÍTULO 4. PARTICIPACIÓN CIUDADANA. 

 

El proceso de participación ciudadana, se producirá durante la fase de alegaciones que se abrirá 

en el plazo de un mes desde la publicación de la aprobación inicial del Plan Especial, prevista en 

el artículo 59 LSM.  

 

 

  



MEMORIA PLAN ESPECIAL DE MEJORA PARA LA MODIFICACIÓN DE USOS EN PARCELAS DE LA ZONA DE 
ORDENANZA COMERCIAL EXENTO DEL SECTOR 114 “ESPARTALES SUR” 

48 
 

BLOQUE III. DOCUMENTACIÓN NORMATIVA. 

VOLUMEN I. NORMATIVA URBANÍSTICA. 

 

CAPÍTULO 1. MARCO NORMATIVO Y TRAMITACIÓN DEL PLAN ESPECIAL. 

 

1.1. FUNCIÓN Y CONTENIDO DEL PLAN ESPECIAL. 

 

El presente Plan Especial se ajusta a la función, contenido sustantivo y documentación 

establecidos en los artículos 50, 51 y 52 de la ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la 

Comunidad de Madrid (“LSM”). 

 

Entre las funciones de los Planes Especiales se encuentra la modificación y mejora de la 

ordenación pormenorizada establecida previamente por el planeamiento urbanístico, del medio 

urbano: 

 

 «Artículo 50. Funciones de los planes especiales. 

1. Los planes especiales tienen cualquiera de las funciones enunciadas en este apartado: 

a) Cualquier elemento integrante de las redes públicas de infraestructuras, 

equipamientos y servicios, así como las infraestructuras y sus construcciones 

estrictamente necesarias para la prestación de servicios de utilidad pública o de interés 

general, con independencia de su titularidad pública o privada. 

b) Modificar la ordenación establecida en el suelo urbano, conforme a los criterios de 

regeneración y reforma urbana del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación 

Urbana. 

c) Regular, proteger o mejorar el medio ambiente, los espacios protegidos y paisajes 

naturales en suelo no urbanizable de protección. 

d) La conservación, protección y rehabilitación del patrimonio histórico artístico, cultural, 

urbanístico y arquitectónico, de conformidad con la legislación sectorial correspondiente.  

e) Otras que se determinen reglamentariamente. 

(…) 

3.Los planes especiales, en desarrollo de las funciones establecidas en el apartado 1, 

podrán modificar la ordenación pormenorizada previamente establecida por cualquier 

otra figura de planeamiento urbanístico, debiendo justificar expresa y suficientemente, 

en cualquier caso, su congruencia con la ordenación estructurante del planeamiento 

general y territorial. 

 

Para conocer el contenido y documentación de los Planes Especiales debemos acudir a los 

artículos 51 y 52 LSM: 

 

Art. 51. Contenido sustantivo. 

 

1. Los Planes Especiales contendrán las determinaciones adecuadas a sus finalidades 

específicas, incluyendo la justificación de su propia conveniencia y de su conformidad con 

los instrumentos de ordenación del territorio y del planeamiento urbanístico vigentes 

sobre su ámbito de ordenación. 
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2. En todo caso, el Plan Especial contendrá, según proceda: 

 

a) Las determinaciones propias del plan que correspondan a su objeto específico, en su 

función del desarrollo del Plan General. 

 

b) Las determinaciones propias del Plan Parcial, en su caso de reforma interior, incluidas 

las establecidas directamente por el Plan General, que complementen o modifiquen. 

 

Art. 52. Documentación. 

 

El Plan Especial se formalizará en los documentos adecuados a sus fines concretos, 

incluyendo, cuando proceda, catálogo de bienes y espacios protegidos e informe de los 

organismos afectados. 

 

De esta forma y conforme al art. 50.1 apartado b) LSM se procede a la redacción del Plan 

Especial, que modifica la ordenación pormenorizada establecida en el Plan Parcial del Sector 

114, en relación a los usos permitidos en la zona de ordenanza comercial exenta. 

 

Dicha determinación se define como pormenorizada en el artículo 35.4 LSM: 

 

4. Sin perjuicio de una mayor concreción y mediante desarrollos reglamentarios, son, en 

todo caso, determinaciones pormenorizadas de la ordenación urbanística: 

(…) 

d) El régimen normativo de usos pormenorizados, los coeficientes de ponderación entre 

ellos, su proporción en relación al uso global, y las intervenciones admisibles y 

prohibidas, así como las condiciones que deben cumplir para ser autorizadas. 

 

Por ello, el presente Plan Especial cumple con su función y contenido, respetando los artículos 

50, 51 y 52 LSM. 

 

1.2. TRAMITACIÓN 

 

El Plan Especial seguirá la tramitación establecida en los artículos 57 y siguientes de la LSM. Dicha 

tramitación ya se ha expuesto en las páginas 30 y 31 de esta Memoria, por lo que nos remitimos 

a dicha exposición previa. 

 

1.3. DOCUMENTACIÓN DEL PLAN ESPECIAL. 

 

Este documento de ordenación urbanística incorpora la documentación requerida por el artículo 

52 LSM, por el Reglamento de Planeamiento, aprobado por el Real Decreto 2159/1978, de 23 de 

junio y por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto 

refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. 
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Además de estas disposiciones normativas, se han observado las “Recomendaciones para la 

elaboración documental, formalización y presentación de los instrumentos de planeamiento 

urbanístico en la Comunidad de Madrid”, elaboradas por la Dirección General de Urbanismo de 

la Comunidad de Madrid. 

 

Finalmente, este documento agrega los informes, documentos y estudios requeridos por las 

normas sectoriales afectadas. 

 

CAPÍTULO 2.- DETERMINACIONES DE LA ORDENACIÓN PORMENORIZADA. 

 

El Plan Especial modifica por completo la Zona de Ordenanza Comercial Exenta, artículos 35.1 a 

35.7 de las Ordenanzas del Plan Parcial del Sector 114, redefiniendo la misma como Zona de 

Ordenanza Comercial-Terciaria Exenta, recogiendo las condiciones de tipología, usos y restantes, 

aplicables a las parcelas. 

 

El texto vigente en la ordenanza actual es el siguiente: 

 

35.1. Definición 

Comprende aquellas áreas del sector previstas para la implantación de actividades comerciales 

en edificio exclusivo, con ocupación parcial del solar y retranqueo obligatorio en todo el perímetro 

de éste. 

 

35.2. Tipología edificatoria 

Edificios o conjuntos de edificios de uso exclusivo dispuestos de forma libre y exentos dentro de la 

parcela y organizados en una o varias plantas, para albergar distintas actividades comerciales. 

 

35.3. Parcela y frente mínimos 

Tanto a los efectos de edificación como de parcelación, la superficie mínima de parcela se fija en 

2.500 m2 con frente mínimo de alineación exterior de 30 m. 

 

35.4. Condiciones de ocupación y de los espacios libres de parcela. 

La ocupación máxima de la parcela por edificación sobre rasante será del 40%. 

 

El espacio libre de la parcela, igual o superior al 60 % del total de la superficie, deberá ajardinarse 

en al menos un 30 % de su superficie. 

 

Se permite el acceso de vehículos al interior de la parcela y el aparcamiento en superficie, al 

servicio de la actividad comercial, empleados y clientes, debiendo cumplir las condiciones 

generales de los aparcamientos del PGOU. 

 

35.5. Condiciones de la edificación 

La superficie máxima edificable será el resultado de multiplicar la superficie de la parcela por el 

coeficiente de edificabilidad de 0.5 m2/m2. 

 

No computará a efectos de edificabilidad la superficie bajo rasante siempre y cuando su uso sea 

el de garaje-aparcamiento en cuantía no superior a la dotación mínima obligatoria, el de las 

instalaciones generales del edificio, o el espacio destinado a carga y descarga. 
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La edificación guardará como retranqueo mínimo a alineación exterior y lindero posterior 10 m, 

y al resto de los linderos 5 m. 

 

En caso de que existan varias edificaciones dentro de la misma parcela deberán guardar entre sí 

las siguientes distancias: H si se trata de paramentos con huecos correspondientes a estancias 

vivideras o de trabajo; 5 m si se trata de paramentos ciegos o con huecos correspondientes a 

escaleras, baños o dependencias auxiliares. 

 

Siendo H en todos los casos la máxima altura de la línea de comisa.  

 

La altura máxima de la edificación será de 14 m en un máximo de 2 plantas, medidos a partir de 

la cota de la rasante de la acera en el punto medio de la alineación. Por encima de dicha altura se 

permite la construcción de cuerpos correspondientes a las instalaciones propias de la edificación 

(ascensores, chimeneas, etc.) y los planos inclinados de cubierta, en su caso, de pendiente máxima 

30 %. 

 

Se permite una entreplanta cuya superficie no supere el 50 % de la superficie ocupada. Esta 

entreplanta computará a efectos de la superficie edificable. 

 

35.6. Dotación de aparcamiento   

En el interior de la parcela se deberá satisfacer la dotación de aparcamiento a razón de una plaza 

por cada 50 rn2 de superficie de uso comercial, y una plaza por cada 100 rn2 de superficie de uso 

dotacional o almacenaje. Esta dotación deberá materializarse sobre o bajo rasante. 

 

De la misma manera se destinará una superficie de carga y descarga con un mínimo de 30 rn2 

por cada 1.500 rn2 de superficie de venta. 

 

Artículo 35.7. Usos de la edificación 

El uso característico es el comercial, las actividades definidas en el Artículo 5.6.1. del Epígrafe 1 

del Capítulo 6 del Título V de las Normas Urbanísticas del Plan General, con las especificaciones 

establecidas en el Artículo 5.6.2 de dichas Normas para los Grupos III, IV, V y VI. Son usos 

compatibles de aparcamiento al servicio del uso característico; el residencial, destinado a una 

vivienda de guarda de un máximo de 100 m2 por cada 6.000 m2 de uso característico; oficinas al 

servicio del uso característico; equipamiento socio cultural y sanitario asistencial; deportivo en 

grupos I y II; hostelería (cafés y restaurantes) en grupo II; el uso de automóvil en los Grupos VII y 

VIII sobre estaciones de servicio. Los usos compatibles, exceptuando el aparcamiento bajo 

rasante, no podrán superar el 25% de la superficie edificable total de la parcela. 

 

Y el texto de la Ordenanza del Plan Parcial se remitirá a la nueva ordenanza de la Zona Comercial-

Terciaria Exenta propuesta por el Plan Especial, que tendrá el siguiente contenido: 

 

Artículo 1. Definición. 

Comprende aquellas áreas del sector previstas para la implantación de actividades comerciales 

y terciarias, tanto en edificio exclusivo como compartido, con ocupación parcial del solar y 

retranqueo obligatorio en todo el perímetro de éste. 
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Artículo 2. Tipología edificatoria 

Edificios o conjuntos de edificios de uso exclusivo o compartido dispuestos de forma libre y 

exentos dentro de la parcela y organizados en una o varias plantas, para albergar distintas 

actividades. 

 

Artículo 3. Parcela y frente mínimos 

Tanto a los efectos de edificación como de parcelación, la superficie mínima de parcela se fija en 

2.500 m2 con frente mínimo de alineación exterior de 30 m. 

 

Artículo 4. Condiciones de ocupación y de los espacios libres de parcela. 

La ocupación máxima de la parcela por edificación sobre rasante será del 40%. 

 

El espacio libre de la parcela, igual o superior al 60 % del total de la superficie, deberá ajardinarse 

en al menos un 30 % de su superficie. 

 

Se permite el acceso de vehículos al interior de la parcela y el aparcamiento en superficie, al 

servicio de la actividad comercial, empleados y clientes, debiendo cumplir las condiciones 

generales de los aparcamientos del PGOU. 

 

Artículo 5. Condiciones de la edificación 

La superficie máxima edificable será el resultado de multiplicar la superficie de la parcela por el 

coeficiente de edificabilidad de 0.5 m2/m2. 

 

No computará a efectos de edificabilidad la superficie bajo rasante siempre y cuando su uso sea 

el de garaje-aparcamiento en cuantía no superior a la dotación mínima obligatoria, el de las 

instalaciones generales del edificio, o el espacio destinado a carga y descarga. 

 

La edificación guardará como retranqueo mínimo a alineación exterior y lindero posterior 10 m, 

y al resto de los linderos 5 m. 

 

En caso de que existan varias edificaciones dentro de la misma parcela deberán guardar entre sí 

las siguientes distancias: H si se trata de paramentos con huecos correspondientes a estancias 

vivideras o de trabajo; 5 m si se trata de paramentos ciegos o con huecos correspondientes a 

escaleras, baños o dependencias auxiliares. 

 

Siendo H en todos los casos la máxima altura de la línea de comisa.  

 

La altura máxima de la edificación será de 14 m en un máximo de 2 plantas, medidos a partir de 

la cota de la rasante de la acera en el punto medio de la alineación. Por encima de dicha altura 

se permite la construcción de cuerpos correspondientes a las instalaciones propias de la 

edificación (ascensores, chimeneas, etc.) y los planos inclinados de cubierta, en su caso, de 

pendiente máxima 30 %. 

 

Se permite una entreplanta cuya superficie no supere el 50 % de la superficie ocupada. Esta 

entreplanta computará a efectos de la superficie edificable. 



MEMORIA PLAN ESPECIAL DE MEJORA PARA LA MODIFICACIÓN DE USOS EN PARCELAS DE LA ZONA DE 
ORDENANZA COMERCIAL EXENTO DEL SECTOR 114 “ESPARTALES SUR” 

53 
 

 

Artículo 6. Dotación de aparcamiento   

En el interior de la parcela se deberá satisfacer la dotación de aparcamiento a razón de una plaza 

por cada 50 rn2 de superficie de uso comercial, y una plaza por cada 100 m2 de superficie de uso 

dotacional o almacenaje. Esta dotación deberá materializarse sobre o bajo rasante. 

 

De la misma manera se destinará una superficie de carga y descarga con un mínimo de 30 rn2 

por cada 1.500 rn2 de superficie de venta. 

 

Artículo 7. Usos de la edificación 

 

Usos característicos: 

      · Uso comercial, grupos I, II, III, IV, V, VI y VIII 

      · Uso oficinas, grupos I y II 

      · Uso hostelero, grupo II 

      · Uso sociocultural, espectáculos y salas de reuniones, grupos I y II 

      · Uso educativo, grupos I, II y III 

      · Uso Sanitario-Asistencial, grupos II y III 

      · Uso religioso, grupo I 

      · Uso deportivo, grupo I y II 

 

Usos compatibles: 

 

      · Uso Automóvil, grupos I, II, III, IV, V, VII, VIII y IX.  

      · Uso residencial destinado a una vivienda de guarda de un máximo de 100 m2 por cada 

6.000 m2 de uso característico.  

 

La definición de uso característico y de uso compatible, así como la descripción de los grupos de 

los distintos usos pormenorizados son los recogidos en el Capítulo 2 y siguientes del Título V de 

las Normas Urbanísticas del PGOU. 

 

Los usos compatibles, exceptuando el aparcamiento bajo rasante que no tendrá mayor limitación 

de ocupación que la establecida en los artículos 4 y 5 de la presente ordenanza, no podrán 

superar el porcentaje establecido por el PGOU. 

 

Artículo 8. Medidas de Protección del Medio Ambiente 

 

8.1. Se deberán considerar los objetivos de calidad acústica del Real Decreto 1367/2007, de 19 

de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente 

a zonificación acústica, objetivos de calidad y emisiones acústicas. 

 

8.2. El Ayuntamiento de Alcalá de Henares, en el ejercicio de sus competencias, deberá velar por 

que se adopten todas las medidas adecuadas de prevención de la contaminación acústica y que  

se apliquen medidas preventivas o correctoras específicas dirigidas a cumplir los objetivos de 
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calidad acústica establecidos en el Real Decreto 1367/2007 que desarrolla la Ley 37/2003, de 17 

de noviembre, del ruido. 

 

 

8.3. En caso de implantación del uso automóvil grupo IX como compatible se deberán tener en 

cuenta las determinaciones de la siguiente normativa: 

 

- El Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relación de actividades 

potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y estándares para la declaración de 

suelos contaminados. 

 

- La Ley 34/2007 de 15 de noviembre, de calidad del aire y protección de la atmósfera y el Real 

Decreto 100/2011, de 28 de enero, por el que se actualiza el catálogo de actividades 

potencialmente contaminadoras de la atmósfera y se establecen las disposiciones básicas 

para su aplicación. 

 

- La Ley 10/1993, de 26 de octubre, sobre Vertidos Líquidos Industriales al Sistema Integral de 

Saneamiento. 

 

8.4. La implantación de nuevas actividades deberá considerar actuaciones de mitigación sobre 

el cambio climático, según se establece en la Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climático y 

transición energética. 

 

8.5. En cumplimiento del artículo 51 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluación 

ambiental, el órgano sustantivo deberá realizar un seguimiento de los efectos en el medio 

ambiente de la aplicación o ejecución del plan, requiriendo al promotor un informe de 

seguimiento sobre el cumplimiento del informe ambiental estratégico. 

 

En Alcalá de Henares, 28 de abril de 2025. 

 

URBIS ATENEA, S.L.      AV LEGAL (M DOC LEGAL, S.L.U.)  

 

 

____________________________   _______________________ 
Fdo.: Carolina Guisasola Masaveu    Fdo.: Alfonso Vázquez Oteo    
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VOLUMEN 2. PLANOS DE ORDENACIÓN 
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