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1. PRESENTACIÓN Y OBJETIVOS 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 Parcial, 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 de la actual ordenación urbanística respecto 
de las necesidades del ámbito al que presta servicio. 

2. MOTIVACIÓN DE LA APLICACIÓN DEL PROCEDIMIENTO DE 
EVALUACIÓN AMBIENTAL ESTRATÉGICA SIMPLIFICADA 

Conforme se establece en la Disposición Transitoria Primera de la Ley 4/2014, de 22 de 
diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas de la Comunidad de Madrid, en tanto 
que se apruebe una nueva legislación autonómica en materia de evaluación ambiental 
en desarrollo de la normativa básica estatal, se aplicará la Ley 21/2013, de 9 de 
diciembre, de evaluación ambiental, en los términos previstos en esta 
disposición, y lo dispuesto en el Título IV, los artículos 49, 50 y 72, la disposición 
adicional séptima y el Anexo Quinto, de la Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluación 
Ambiental de la Comunidad de Madrid. 

En el artículo 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluación ambiental (LEA), se 
indica lo siguiente: 

Artículo 6.1. Serán objeto de una evaluación ambiental estratégica ordinaria los 
planes y programas, así como sus modificaciones, que se adopten o 
aprueben por una Administración pública y cuya elaboración y aprobación 
venga exigida por una disposición legal o reglamentaria o por acuerdo del 
Consejo de Ministros o del Consejo de Gobierno de una comunidad 
autónoma, cuando: 

a) Establezcan el marco para la futura autorización de proyectos 
legalmente sometidos a evaluación de impacto ambiental y se 
refieran a la agricultura, ganadería, silvicultura, acuicultura, pesca, 
energía, minería, industria, transporte, gestión de residuos, gestión 
de recursos hídricos, ocupación del dominio público marítimo 
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terrestre, utilización del medio marino, telecomunicaciones, turismo, 
ordenación del territorio urbano y rural, o del uso del suelo; o bien, 

b) Requieran una evaluación por afectar a espacios Red Natura 2000 en 
los términos previstos en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del 
Patrimonio Natural y de la Biodiversidad. 

c) Los comprendidos en el apartado 2 cuando así lo decida caso por 
caso el órgano ambiental en el informe ambiental estratégico de 
acuerdo con los criterios del anexo V. 

d) Los planes y programas incluidos en el apartado 2, cuando así lo 
determine el órgano ambiental, a solicitud del promotor. 

El artículo 6.1. no resulta de aplicación por los siguientes motivos: 

− El establecimiento de usos terciarios de diferentes categorías, además del 
terciario comercial ya existente, como usos característicos de la zona de 
ordenanza comercial, no irá asociado con la autorización de proyectos 
legalmente sometidos a evaluación de impacto ambiental. 

− Por su localización e identidad urbana, el ámbito del Plan Especial no afectará a 
espacios Red Natura 2000 en los términos previstos en la Ley 42/2007, de 13 
de diciembre, del Patrimonio Natural de la Biodiversidad (b) 

− La letra c) no aplica al caso que nos ocupa, dado que es el resultado de haber 
resuelto un procedimiento simplificado (momento procedimental en el que se 
encuentra el Plan Especial objeto de tramitación). 

− El promotor no solicita, por iniciativa propia, la tramitación de un procedimiento 
ordinario. 

Artículo 6.2. Serán objeto de una 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 objeto de análisis 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. 

Por su parte, la Disposición Transitoria Primera de la Ley 4/2014 referida al inicio de este 
capítulo, incorpora los siguientes matices para identificar aquellos “planes” que se 
someterán a evaluación ambiental estratégica simplificada: 
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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. 

En este contexto, el expediente objeto de análisis se correspondería con una 
modificación menor de planeamiento general: 62.756,27 m2 (6.2 ha), frente 
a los 87 km2 del T.M de Alcalá de Henares.  

Por todo lo anterior, se justifica la aplicación al presente expediente de lo 
establecido en el artículo 6.2., evaluación ambiental estratégica por 
procedimiento simplificado. 

A continuación, se muestra un esquema del procedimiento ambiental, conforme se 
define en los artículos 29 y siguientes de la LEA y en el apartado 2 de la Disposición 
Transitoria Primera de la Ley 4/2014: 
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Promotor/Órgano sustantivo
Ayuntamiento de Madrid 

Órgano ambiental
SG de Evaluación Ambiental Estratégica 

y Desarrollo Sostenible
Consejería de MA, Vivienda y 

Agricultura de la Comunidad de Madrid

B.O.C.M.

EVALUACIÓN AMBIENTAL ESTRATÉGICA SIMPLIFICADA: [LEY 21/2013 y Ley 9/2018 (Estatales)] + [LEY 4/2014 (Comunidad de Madrid)]- LEA 

Modificaciones menores de planeamiento general

Solicitud de inicio de la EvAE simplificada
Documentación exigida por la legislación sectorial
Documentación para aprobación inicial  [“Borrador del Plan”]
Documento ambiental estratégico

Aprobación Definitiva

D.G. de Urbanismo 
Comunidad de la 

Madrid

Art 29.1 - LEA

informes de los
órganos y entidades 
públicas previstos 
legalmente como 

preceptivos

Acuerdo de Aprobación Inicial
[Pleno del Ayuntamiento]

1

2

= ó > 1 mes

Análisis sobre la procedencia de introducir correcciones en el 
documento

Informe Ambiental Estratégico

3

MPG No tiene efectos 
significativos

Art 31.2.a - LEA

MPG SÍ tiene efectos 
significativos

Art 31.2.b - LEA

Evaluación ambiental estratégica 
ordinaria

4

Acuerdo de Aprobación Provisional
[Pleno del Ayuntamiento]

5

6

Consultas a las 
Administraciones 

públicas 
afectadas y a las 

personas 
interesadas

Art 30 - LEA
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1 Ámbito espacial del Plan Especial 

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”, a saber, 
parcelas 39, 40 y 41, que se verán afectadas por el cambio en el régimen de usos permitidos 
por la ordenanza. 

Dichas parcelas cuentan con las siguientes superficies y propietarios: 

Parcela 
Sector 114 

Finca 
Registra

l 

Superficie 
Registral 

(m2) 
Referencia Catastral 

Superfici
e 

Catastra
l (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  

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. 
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Figura 1 Localización del ámbito del Plan Especial desde una perspectiva local 

3. ALCANCE Y CONTENIDO DE LAS ALTERNATIVAS RAZONABLES, 
TÉCNICA Y AMBIENTALMENTE VIABLES Y JUSTIFICACIÓN DE LA 
ALTERNATIVA SELECCIONADA 

3.1. ALTERNATIVA CERO 

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. 

Este escenario tendría un efecto negativo sobre la economía de la zona si, bien, desde un 
punto de vista estrictamente ambiental, la disminución de la actividad en la zona reduciría la 
generación determinados impactos ambientales, tales como la generación de residuos, 
disminución del tráfico asociado a dichas actividades o reducción de emisiones a la atmósfera.  
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3.2. ALTERNATIVAS DE ORDENACIÓN  

No se han considerado otras alternativas de ordenación a la expuesta 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 
establecidas en el artículo 50 LSCM, al tratarse de la modificación de ordenación establecida 
en suelo urbano conforme a criterios de regeneración y reforma urbana. 

El nuevo régimen de usos previsto por el Plan Especial, permitirá a los vecinos del Sector 114 
no tener que desplazarse a otros ámbitos para obtener servicios esenciales, permitiendo la 
implantación de otros usos terciarios en una mayor proporción a la actualmente permitida. 

No existe otra alternativa a la modificación del régimen de usos que responda de manera 
adecuada a la escasez de actividades terciarias, distintas a la comercial, en el Sector 114. 

3.3. ALTERNATIVAS DE CAMBIOS DE USOS 

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

3.3.1. 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 
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. 

3.3.2. 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 poca diversidad y que limitaba 
la zona de ordenanza a actividades comerciales y de hostelería, cuando el Sector 114, como 
Sector residencial, demanda también otra clase de actividades como son las socioculturales, 
o los espectáculos y las salas de reunión. 
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Limitar la ampliación del uso característico de la zona comercial únicamente al uso hostelero 
se descartó por no dar una respuesta ideal al objetivo del Plan Especial, favorecer la diversidad 
de usos en el Sector, en concreto en la zona de ordenanza comercial, ampliando los posibles 
usos terciarios en el mismo. 

3.3.3. Alternativa 3 

La última alternativa consiste en establecer como usos característicos de la zona de ordenanza 
comercial, además del terciario comercial, el resto de usos terciarios en distintas categorías: 

- Uso oficinas 

- Uso hotelero 

- Uso hostelero, en grupo II. 

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

- Uso educativo, en todos sus grupos. 

- Uso sanitario-asistencial, en todos sus grupos. 

- Uso religioso 

- Uso deportivo en 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. 

Por resultar la alternativa que mejor da respuesta a los objetivos del Plan Especial y a los 
principios de desarrollo y regeneración urbanas. 

3.3.4. Valoración ambiental de las alternativas 

Los diferentes modelos para lograr la diversificación de los usos, no muestran 
indicadores que permitan establecer diferencias relevantes de carácter ambiental 
entre las tres alternativas propuestas. 

Teniendo en cuenta que en las tres alternativas se mantiene la misma edificabilidad 
que en el escenario actual, que ninguna de ellas propone intervenir sobre la 
ordenación urbanística ni sobre la reconfiguración o reforma de las edificaciones, y 
que todas las actividades propuesta en ellas conllevan efectos potenciales 
equivalentes en relación a la generación de residuos, tráfico viario y emisiones a la 
atmósfera, se considera que, a los efectos ambientales, no hay diferencias 
significativas entre las 3 alternativas analizadas. 
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4. DESCRIPCIÓN Y ALCANCE DE LA ALTERNATIVA SELECCIONADA  

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.  

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. 

5. CARACTERIZACIÓN DE LA SITUACIÓN DEL MEDIO AMBIENTE 
ANTES DEL DESARROLLO DEL PLAN ESPECIAL EN EL ÁMBITO 
TERRITORIAL AFECTADO 

5.1. VEGETACIÓN, USOS DEL SUELO Y ARBOLADO URBANO 

El ámbito de estudio abarca tres parcelas, una de ellas ocupada por el Centro Comercial 
“Carrefour” (nº 39) y las dos restantes por el centro comercial “Alcalá Atenea” (nº 40 y nº 41) 
que fueron edificadas entre 2003 y 2008, y que ocupan una superficie de 42.652 m2, 22.018 
m2 y 8.348 m2 respectivamente, separadas por un viales públicos peatonales y rodados. La 
zona de estudio está rodeada de viales por su extremo norte, que colinda con la Calle Federico 
García Lorca, sur y este, que colinda con la Nacional II, mientras que al oeste limita con un 
edificio de oficinas. 

En esencia, se trata de ámbito de vocación y usos eminentemente urbanos en el que los únicos 
elementos de carácter seminatural son el arbolado de alineación y de carácter ornamental. A 
estos efectos, se ha llevado a cabo un inventario de arbolado urbano (ver Anexo IV) cuyos 
resultados sintéticos son los que se muestran a continuación: 

Se ha inventariado un total de 56 ejemplares individualizables. 

La Tabla 2 muestra el resumen del inventario por especies y tipologías, y el Plano nº 01 (que 
se puede consultar en el Anexo IV “Inventario de Arbolado”, de esta memoria) su localización 
y su relación con respecto a la planta del ámbito. En dicho Anexo también se encuentran las 
fichas descriptivas completas e individualizadas para cada ejemplar inventariado. 

Tabla 2. Resumen de variables básicas de cada ejemplar inventariado. 

Especie Ejemplares 
individualizables 

Ligustrum lucidum 18 
Melia azedarach 9 
Cupressus macrocarpa 6 
Robinia pseudoacacia ‘Casque Rouge’ 5 
Cedrus deodara 5 
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Especie Ejemplares 
individualizables 

Thuja orientalis 3 
Prunus cerasifera var. pissardii 3 
Olea europaea 3 
Arbutus unedo 3 
Prunus dulcis 1 
Total general 56 

5.2. PAISAJE URBANO 

El paisaje, de naturaleza urbana existente en la actualidad, no experimentará ninguna 
modificación como consecuencia de la puesta en carga de las actuaciones asociadas 
al presente Plan Especial. 

5.3. ESPACIOS NATURALES PROTEGIDOS, ESPACIOS RED NATURA 2000 Y 
MONTES PRESERVADOS 

El ámbito de actuación del Plan Especial no se encuentra incluido, ni se relaciona de forma 
indirecta, con espacios naturales protegidos o espacios protegidos Red Natura 2000. 

5.4. HÁBITATS DE INTERÉS COMUNITARIO 

Del mismo modo que en el caso anterior, en el ámbito de actuación del Plan Especial no hay 
presencia de hábitats de interés comunitario declarados al amparo de la Directiva 92/43/CEE 
ni su puesta en funcionamiento podría afectar, de manera indirecta, a los hábitats existentes 
en su entorno.  

5.5. GEOLOGÍA  

La zona de estudio se encuentra situada en la hoja 535 (Algete) y próximo a la hoja 560 
(Alcalá de Henares), según la cartografía geológica del IGME a escala 1:50.000. El 
emplazamiento se localiza sobre sedimentos del Pleistoceno Medio, compuestos por gravas y 
cantos poligénicos con arenas, arcillas arenosas, nódulos de carbonatos y costras calizas 
(Formación 26).  

En el entorno también se distinguen las siguientes litologías: 

− Formación 6 (Terciario medio): Lutitas y margas. Arenas, areniscas y conglomerados. 
Calizas 

− Formación 29 (Pleistoceno medio): Gravas y cantos poligénicos con arenas, arcillas 
arenosas, nódulos de carbonatos y costras calizas 

− Formación 30 (Pleistoceno medio): Gravas y cantos poligénicos con arenas, arcillas 
arenosas, nódulos de carbonatos y costras calizas 
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− Formación 35 (Pleistoceno superior): Gravas y cantos poligénicos, arenas y arenas 
limo-arcillosas (Llanuras de inundación). 

− Formación 36 (Holoceno): Gravas y cantos poligénicos, arenas y arenas limo-arcillosas 
(Fondos de valle y lecho de canales). 

− Formación 37 (Holoceno): Gravas y cantos poligénicos, arenas, arenas arcillosas y 
limos arcillo-arenosos (conos aluviales, de deyección y coluviones). 

− En la figura siguiente se muestra el marco geológico del emplazamiento. 

 
Figura 6.2. Marco geológico (Fuente: IGME) 

5.6. MASAS DE AGUAS SUPERFICIAL 

El ámbito de estudio se encuentra dentro de la Demarcación Hidrográfica del Tajo, en la 
cuenca de drenaje del Río Henares (a 2,9 km al sur), y a una distancia de 650 m al este del 
Arroyo Camarmilla, tributario del anterior por su margen izquierdo.  

No existen cauces que transcurran dentro del perímetro del emplazamiento. 
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Figura 6.3. Cursos de agua cercanos al emplazamiento. Fuente: CHTajo 

5.7. MASAS DE AGUA SUBTERRÁNEA 

De acuerdo con el Plan Hidrológico de la Demarcación Hidrográfica del Tajo, el emplazamiento 
se encuentra sobre la masa de agua subterránea (MSBT 030.006 Madrid: Guadalajara), 
formada por materiales detríticos de permeabilidad media y alta dependiendo de la zona. 
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Figura 6.4. Marco hidrogeológico. Fuente: SIT Comunidad de Madrid 

Como parte de las labores de caracterización, se realizó la consulta de los puntos de agua 
existentes en los alrededores del emplazamiento en un radio de 1.000 m, en la base de datos 
online del IGME y de la cuenca hidrográfica del Tajo. Se encontraron 30 puntos dentro de este 
límite, 13 pertenecientes a la cuenca hidrográfica del Tajo (CHT) y 15 puntos de agua del 
IGME, por otro lado también se ha tenido en cuenta 2 puntos de la CHT en el entorno 
inmediato relativamente cerca del límite (1,05km), cuya información y localización se muestra 
en la tabla y figura siguientes. 

Tabla 6.1. Inventario de puntos de agua. 

Punto UTM X UTM Y Cota 
(m.s.n.m.) Prof. (m) Tipo Uso 

535-3-B-206 468490 4484600 618,00 5,09 Pozo excavado Desconocido 

535-3-B-207 468500 4484560 618,00 4,84 Pozo excavado Desconocido 

535-3-B-208 468280 4483740 609,00 2,50 Pozo excavado Desconocido 

535-3-B-211 468160 4484060 615,00 3,75 Pozo excavado Desconocido 

535-3-B-212 468200 4484260 616,00 3,40 Pozo excavado Desconocido 

535-3-B-223 468340 4483720 611,00 6,19 Pozo excavado Desconocido 

535-3-B-240 468560 4484800 620,00 4,80 Pozo excavado Desconocido 

535-3-B-241 468720 4484880 621,00 5,00 Pozo excavado Desconocido 

535-3-B-242 468540 4484860 621,00 6,59 Pozo excavado Desconocido 

535-3-B-244 468620 4484860 621,00 5,40 Pozo excavado Desconocido 

535-3-B-245- 468560 4484800 620,00 4,90 Pozo excavado Desconocido 

535-3-B-246 468700 4484920 621,00 5,40 Pozo excavado Desconocido 

535-3-B-247 468700 4484920 621,00 5,19 Pozo excavado Desconocido 

535-3-B-251 468560 4484800 620,00 5,30 Pozo excavado Desconocido 
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Punto UTM X UTM Y Cota 
(m.s.n.m.) Prof. (m) Tipo Uso 

535-3-B-252 468560 4484800 620,00 6,80 Pozo excavado Desconocido 

2021-6-0048 468338 4483566 610,00 5,80 Pozo Industria 

2021-6-0049 467962 4483875 606,00 3,00 Pozo con galería o 
taladro horizontal. Agricultura y ganadería 

2021-6-0050 468058 4484214 608,00 2,5 Pozo Agricultura 

2021-6-0055 468788 4484459 613,00 5,20 Pozo con galería o 
taladro horizontal. Agricultura 

2021-6-0056 468646 4484213 - - Manantial Abastecimiento y 
agricultura 

2021-6-0057 468318 4484615 612,00 4,20 Pozo Agricultura 

2021-6-0058 468742 4484676 614,00 6 Pozo Abastecimiento y 
ganadería. 

2021-6-0087 469233 4483843 - - Galería Abastecimiento (que no 
sea núcleo urbano). 

2021-6-0088 469729 4484335 610,00 5,7 Pozo Agricultura 

2021-6-0106 468103  4483597 610,00 46,54 Sondeo Desconocido 

2022-2-0003 - - - - - - 

2022-2-0004 468735 4483073 - - Manantial Abastecimiento a núcleos 
urbanos. 

2022-2-0005 468900 4483195 610,00 16,82 Sondeo Abastecimiento (que no 
sea núcleo urbano). 

2022-2-0006 469231 4483195 609,00 30,00 Sondeo Abastecimiento (que no 
sea núcleo urbano). 

2022-2-0007 469041 4483195 609,00 6,00 Pozo con galería o 
taladro horizontal. Agricultura. 

Tras la consulta de los registros piezométricos del IGME y del Tajo, estos indican que el agua 
de los pozos más cercanos alcanza una profundidad de unos 5 metros, presentando unos 
niveles freáticos de hasta 30 metros en zonas menos próximas. 
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Figura 6.5. Inventario de puntos de agua (Fuente: IGME y CH Tajo puntos verdes) 

5.8. PATRIMONIO HISTÓRICO 

En el ámbito de actuación del Plan Especial no hay presencia de restos arqueológicos ni 
paleontológicos, ni edificios afectados por los usos propuestos se encuentran incluidos en 
catálogos de patrimonio cultural. 

5.9. VÍAS PECUARIAS 

No hay vías pecuarias en el ámbito de actuación del Plan Especial. 

5.10. CONTAMINACIÓN ACÚSTICA: ESCENARIO PREOPERACIONAL 

Alcalá de Henares cuenta con el documento “Mapa Estratégico del Ruido de Alcalá de Henares” 
aprobado por la Junta de Gobierno Local el día 30 de diciembre de 2016. La primera revisión 
se llevó a cabo durante el año 2017-2018 y fue aprobada el 23 de noviembre de 2018.  

En la siguiente figura se muestran los niveles de ruido alcanzados en el ámbito de estudio por 
la suma de todas las fuentes. Se puede ver que la principal fuente de ruido es el tráfico de la 
carretera A-2, seguido del tráfico de la calle José María Pereda. En la zona en la que se sitúa 
el Parque Comercial “Alcalá Atenea” se llegan a alcanzar niveles entre los 65 y los 70 dB(A).   R
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Figura 4: Niveles de ruido Ld en el ámbito de estudio. Revisión del MER de Alcalá de Henares (2018). 

La localidad cuenta, además, con una Zonificación Acústica desde el año 2010. A continuación, 
se muestra la zonificación del ámbito de estudio. Se trata de una zona urbanizada existente 
considerada acústicamente residencial, en la que se ve inmersa el área terciaria objeto del 
estudio que sirve como “edificio pantalla” de los usos residenciales en la zona al norte del 
parque comercial. 

 
Figura 6: Zonificación acústica del ámbito de estudio. Zonificación acústica de Alcalá de Henares 

Por lo tanto, debido al uso específico de las parcelas objeto de estudio, estás son consideradas 
como áreas de predominio de uso terciario (área acústica tipo D) para cuyos OCA serían de 
70 dB(A) en los periodos de día y tarde y 65 dB(A) en el periodo nocturno. 
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5.11. CALIDAD DEL AIRE 

El municipio de Alcalá de Henares pertenece a la Zona 2 “Corredor del Henares”, de las Zonas 
de Calidad del Aire de la Comunidad de Madrid (señalada en color verde en la imagen 
siguiente): 

 
Alcalá de Henares cuenta con una estación de medición de la calidad del aire, de la Red de 
Calidad del Aire de la Comunidad de Madrid. Dicha estación, cuya localización se señala en 
color azul en la imagen siguiente, se localiza a aproximadamente 3 km de distancia del ámbito 
del Plan Especial: 

Alcalá de Henares 
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Figura 7. Distancia desde la estación de medición de la calidad del aire de Alcalá de Henares hasta las 

parcelas objeto del Plan Especial. Fuente: IDEM.  

 

Las características de dicha estación de medición son: 

Estación Código 
nacional Tipo Dirección 

Coordenadas 
(ETRS89) Altura 

(m)  
X Y 

Alcalá de 
Henares 28005002 Urbana de 

Tráfico 
C.E.I.P. Manuel Azaña 
Avenida del Ejército 467.965 4.481.027 595 

 

Los parámetros medidos en esta estación son: NOx, SO2, CO, PM10, PM2,5 y O3. 

La evolución registrada en los últimos 10 días de los contaminantes medidos en la estación, 
así como el estado de la calidad del aire en dicho periodo se muestra en la imagen siguiente: 

2,76 km 
3,10 km 
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Por su parte, el gráfico siguiente muestra el acumulado de los últimos 100 días, en cuanto a 
la calidad del aire registrada en la estación de medición de Alcalá de Henares: 

 
 

Como muestra el gráfico anterior en los últimos 100 días la calidad del aire ha sido 
razonablemente buena el 71% de los días, mientras que el 9% de los días la calidad del aire 
ha sido desfavorable. R
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Los valores límite, objetivo y umbrales de información y alerta para la protección de la salud, 
la vegetación y los ecosistemas, establecidos por el Real Decreto 102/2011, de 28 de enero, 
relativo a la mejora de la calidad del aire1 son los siguientes: 

VALORES LÍMITE Y OBJETIVO 

Contaminante Objeto de 
protección 

Período de 
análisis Concentración Categoría 

Nº máximo de 
superaciones 

permitidas 

NO2 
Salud Media anual 40 µg/m3 Valor límite  
Salud Media horaria 200 µg/m3 Valor límite 18 ocasiones por año 

civil 

NOx Vegetación Media anual 30 µg/m3  Nivel crítico 
(1)  

PM10 Salud Media anual 40 µg/m3 Valor límite  
Salud Media diaria 50 µg/m3 Valor límite 35 ocasiones/año 

PM2,5 Salud Media anual 25 µg/m3 Valor 
objetivo 

 

O3 

Salud 
Máxima diaria 
de las medias 
móviles 
octohorarias 

120 µg/m3 Valor 
objetivo 

25 días/año, 
promediados en un 
período de 3 años 

Vegetación 

AOT40 (3), 
calculado a 
partir de 
medias 
horarias de 
mayo a julio 

18.000 µg/m3 x 
h de promedio 
en un periodo 

de 5 años 

Valor 
objetivo  

SO2 

Salud Media horaria 350 µg/m3  Valor límite  
Salud Media diaria 125 µg/m3 Valor límite  

Vegetación 
Media anual e 
invierno (del 1 
de octubre al 
31 de marzo) 

20 µg/m3 Nivel crítico 
(1)  

CO 
Salud Máxima diaria 

de las medidas 
móviles 
octohorarias 

10 mg/m3 
Valor límite  

Benceno (C6H6) Salud Media anual 5 mg/m3 Valor límite  
Plomo (Pb) Salud Media anual 0,5 µg/m3 Valor límite  

Arsénico (As) Salud y 
ecosistemas Media anual (2) 6 ng/m3 Valor 

objetivo  

Cadmio (Cd) Salud y 
ecosistemas Media anual (2) 5 ng/m3 Valor 

objetivo  

Níquel (Ni) Salud y 
ecosistemas Media anual (2) 20 ng/m3 Valor 

objetivo  

Benzo (a) 
pireno 

Salud y 
ecosistemas Media anual (2) 1 ng/m3 Valor 

objetivo  

 
(1) Para la aplicación de este nivel crítico sólo se tomarán en consideración los datos obtenidos en las estaciones 

de medición definidas en el apartado II.b del anexo III. 

(2) Niveles en el aire ambiente en la fracción PM10 como promedio durante un año natural. 

(3) Accumulated Ozone Exposure over a threshold of 40 Parts Per Billion. 
  

                                            
1 Modificado por: Real Decreto 39/2017, de 27 de enero, Real Decreto 773/2017, de 28 de 
julio y Real Decreto 34/2023, de 24 de enero. 
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UMBRALES DE INFORMACIÓN Y ALERTA 
Contaminante Tipo de umbral Período de análisis Concentración 

NO2 Alerta Media horaria, durante 3 
horas consecutivas 400 µg/m3 

O3 Información  Media horaria 180 µg/m3 
Alerta Media horaria 240 µg/m3 

SO2 Alerta Media horaria, durante 3 
horas consecutivas 500 µg/m3 

 

Se muestran a continuación las superaciones de umbrales durante el año 2024, para los 
diferentes parámetros medidos en la estación de Alcalá de Henares: 

− NO2, SO2 y Ozono Quimiluminiscencia (O3Q): durante los años 2023 y 2024 no se han 
producido superaciones de valores límite, objetivo o umbrales de información y alerta. 

− Ozono (O3): 

Mes Día Hora Descripción Valor (µg/m3) 
2023 

Junio 28 

15:00 

Umbral de información de O3 

182 
16:00 212 
17:00 234 
18:00 230 
19:00 184 

Julio 31 
16:00 185 
17:00 183 

Agosto 1 
16:00 190 
17:00 202 
18:00 193 

11 17:00 188 
2024 

Mayo 29 17:00 Umbral de información de O3 181 

5.12. CAMBIO CLIMÁTICO 

El Acuerdo de París de 2015 establece un marco global para limitar el calentamiento del 
planeta por debajo de 2°C, preferiblemente a 1,5°C, en comparación con los niveles 
preindustriales. 

La lucha contra el cambio climático y la atenuación de sus efectos pasa, indudablemente, por 
la disminución de las emisiones de los gases de efecto invernadero generados por las 
actividades humanas. 

Para contribuir a esta lucha, la Comunidad de Madrid cuenta con la Estrategia de Energía, 
Clima y Aire de la Comunidad de Madrid (EECAM 2023-2030), aprobada mediante la Orden 
2126/2023, de 29 de diciembre, de la Consejería de Medio Ambiente, Agricultura e Interior, y 
publicada en el Boletín Oficial de la Comunidad de Madrid de 15 de enero de 2024 (BOCM nº 
12). 

Los pilares prioritarios de esta Estrategia son la reducción de emisiones, la gestión de la calidad 
del aire y la respuesta efectiva al cambio climático. 
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La EECAM da continuidad a los esfuerzos realizados en las estrategias que la precedieron, 
como son la Estrategia de Calidad del Aire y Cambio Climático de la Comunidad de Madrid 
2006-2012, o Plan Azul, así como el Plan Azul+ 2013-2020 y su documento de Revisión, y, 
con anterioridad, el Plan de Saneamiento Atmosférico 1999-2002.  

El objetivo principal de la EECAM es facilitar la transformación de la Comunidad de Madrid 
en una región descarbonizada, energéticamente más segura y con un nivel de calidad del aire 
excelente, que esté a la vanguardia desde el punto de vista económico, social y ambiental, es 
decir, hacer de la Comunidad de Madrid un ecosistema descarbonizado, resistente a los efectos 
climáticos adversos.  

Para alcanzar dicho objetivo principal se establecen los siguientes objetivos estratégicos: 

1. Impulsar la eficiencia energética y fomentar el autoconsumo de fuentes renovables. 

2. Contribuir a la mejora de la disponibilidad, seguridad y calidad del suministro de 
energía a un precio razonable y promoviendo el autoabastecimiento. 

3. Promover el crecimiento de la producción de energía eléctrica y térmica con fuentes 
renovables o bajas en carbono. 

4. Reducir las emisiones de gases de efecto invernadero, fomentando la captación de 
carbono y los sumideros. 

5. Reducir las emisiones de contaminantes atmosféricos para mejorar la calidad del aire. 

6. Avanzar en un territorio completamente adaptado a las potenciales amenazas 
climáticas. 

7. Favorecer el cambio cultural para la transición hacia una sociedad descarbonizada, 
impulsando el desarrollo y la investigación. 

En coherencia con los objetivos estratégicos planteados, habiendo identificado los sectores 
donde es preciso actuar y las barreras que se pueden encontrar, se proponen las áreas de 
actuación en las que los agentes del cambio, es decir, la sociedad en su conjunto y cada uno 
de los agentes implicados, deben focalizar sus esfuerzos: 

− Sector del transporte y la movilidad 

− Sector residencial, comercial e institucional 

− Sector de la energía, la industria y las utilities 

− Sector de la agricultura y el medio natural 

− Áreas de actuación transversales 

Para cada uno de los sectores anteriores la EECAM establece una serie de medidas (58 en 
total): desde el uso eficiente de los medios de transporte y promoción del transporte público, 
para el sector del transporte y la movilidad, hasta el impulso de las energías renovables 
térmicas en el caso del sector de la energía y el liderazgo de la Administración Regional en el 
fomento y apoyo de la transición energética y climática, como actuación transversal. 

Además de la EECAM, la Comunidad de Madrid elabora desde el año 2003 el Inventario de 
emisiones a la atmósfera autonómico, a través del cual anualmente se evalúan las emisiones 
de las distintas fuentes contaminantes ubicadas en el territorio de la región, así como la 
absorción de CO2 por parte de los sumideros naturales. Su objetivo fundamental es el 
conocimiento de los aportes de un amplio abanico de sustancias a la atmósfera, información 
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necesaria para la definición y seguimiento de las medidas para el control de las emisiones y 
la lucha contra el cambio climático. 

Los gases de efecto invernadero directo que se estiman en el Inventario son: dióxido de 
carbono (CO2), metano (CH4), óxido nitroso (N2O), hidrofluorocarburos (HFC), 
perfluorocarburos (PFC) y hexafluoruro de azufre (SF6). 

 
Figura 8. Emisiones de gases de efecto invernadero (GEI) 20212. Contribución por GEI a las emisiones 

totales en kt de CO2 eq. Fuente: Comunidad de Madrid. 

 
Figura 9. Emisiones de gases de efecto invernadero (GEI) 2021. Contribución por sector a las 

emisiones totales en kt de CO2 eq. Fuente: Comunidad de Madrid. 

                                            
2 Último año inventariado. 
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Figura 10. Evolución de las emisiones totales de gases de efecto invernadero (CO2 equivalente) (1990-

2021). En color rojo sin LULUCF3. En color verde con LULUCF. Fuente: Comunidad de Madrid. 

 

El gráfico anterior muestra cómo desde el año 2005 se ha producido una clara disminución en 
la emisión de GEI. 

Por su parte, Alcalá de Henares se adhirió el 18 de febrero de 2019 al Pacto Europeo de los 
Alcaldes y Alcaldesas para el Clima y la Energía, que agrupa miles de gobiernos locales que, 
de forma voluntaria, se comprometen a implantar los objetivos en materia de clima y energía 
de la UE. 

Como nuevo firmante, Alcalá de Henares, adoptó los siguientes compromisos para implantar 
o superar los objetivos en materia de clima y energía para 2030 de la UE: 

− Al menos una reducción del 40% de CO2 (y posiblemente otros gases de efecto 
invernadero) para 2030 por medio de medidas de eficiencia energética y de un mayor 
uso de fuentes de energía renovable. 

− Aumento de la resiliencia ante los impactos del cambio climático. 

− Aumento de la cooperación con las autoridades locales y regionales similares en la UE 
y fuera de ella para mejorar el acceso a la energía segura, sostenible y asequible. 
Para ello se comprometió a presentar, en los dos años siguientes a su firma, un Plan 
de Acción para el Clima y la Energía Sostenible (PACES) que esbozase las acciones 
clave a acometer. Este plan debía incluir un Inventario de Emisiones de Referencia 
para realizar el seguimiento de las acciones de mitigación y una Evaluación de los 
Riesgos y Vulnerabilidades Climáticos. 

                                            
3 El papel de las actividades de LULUCF (siglas en inglés de "uso de la tierra, cambio de uso 
de la tierra y selvicultura") en relación con el cambio climático está reconocido desde hace 
tiempo. Fuente: MITERD. 
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El cambio climático no es globalmente uniforme y afecta a algunas regiones más que a otras. 
En los siguientes diagramas se puede ver cómo el cambio climático ha afectado a Alcalá de 
Henares durante los últimos 40 años4: 

Figura 11. Cambio anual de temperatura en Alcalá de Henares. Fuente: meteoblue.com 

En la figura anterior, la parte superior del gráfico muestra una estimación de la temperatura 
media anual para Alcalá de Henares. La línea azul discontinua es la tendencia lineal del cambio 
climático. Como se puede apreciar la tendencia crece de izquierda a derecha, es decir, la 
tendencia de la temperatura es positiva lo que implica que Alcalá de Henares se está 
calentando debido al cambio climático. 

La parte inferior del gráfico muestra las denominadas "franjas de calentamiento". Cada franja 
de color representa la temperatura media de un año: azul para los años más fríos y rojo para 
los más cálidos. Como puede apreciarse, cada vez los años son más cálidos. 

                                            
4 La fuente de datos utilizada es el ERA5, el reanálisis atmosférico de quinta generación del 
ECMWF sobre el clima mundial, que abarca el período comprendido entre 1979 y 2021, con 
una resolución espacial de 30 km. 
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Figura 12. Variación anual de las precipitaciones en Alcalá de Henares. Fuente: meteoblue.com 

En la figura anterior, el gráfico superior muestra una estimación de la precipitación total media 
para Alcalá de Henares. Al contrario que en el caso de la temperatura, la línea azul discontinua, 
que marca la tendencia del cambio climático, disminuye ligeramente de izquierda a derecha, 
es decir, la tendencia de precipitación es negativa, lo que implica que las condiciones en Alcalá 
de Henares son cada vez más secas con el paso del tiempo. 

Por su parte, en la parte inferior, el gráfico muestra las denominadas "franjas de precipitación". 
Cada franja de color representa la precipitación total de un año: verde para los años más 
húmedos y marrón para los más secos. Atendiendo a estas franjas, no se aprecia una 
tendencia clara en cuanto a años más o menos secos, predominando la alternancia (a 
excepción de los periodos 1990-1995 y 1998-2001 en los que, claramente, predominaron los 
años secos). 
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Figura 13. Anomalías mensuales de temperatura y precipitación en Alcalá de Henares. Fuente: 
meteoblue.com 

En la figura anterior, la parte superior del gráfico muestra la anomalía de la temperatura para 
cada mes desde 1979 hasta ahora. La anomalía indica en qué medida el mes fue más cálido 
o frío que la media climática de 30 años de 1980 a 2010. Así, los meses rojos fueron más 
cálidos y los azules más fríos de lo normal. Se puede apreciar un aumento de los meses más 
cálidos a lo largo de los años, lo que refleja el calentamiento global asociado al cambio 
climático. 

La parte inferior del gráfico muestra la anomalía de la precipitación para cada mes desde 1979 
hasta ahora. La anomalía indica si un mes tuvo más o menos precipitaciones que la media 
climática de 30 años de 1980 a 2010. Así, los meses verdes fueron más húmedos y los 
marrones más secos de lo normal. Como ya se ha comentado, no se aprecia una tendencia 
clara en cuanto a meses más o menos secos a lo largo de los años.   

6. EFECTOS AMBIENTALES PREVISIBLES DE LA APLICACIÓN DEL 
PLAN ESPECIAL 

6.1. EFECTOS POTENCIALES SOBRE FACTORES DEL MEDIO NATURAL, 
PATRIMONIO CULTURAL Y VÍAS PECUARIAS 

No se producirán efectos significativos sobre los siguientes factores o variables del medio 
natural y geográfico, al no estar presentes en el ámbito de actuación del Plan Especial (tal y 
como se ha mostrado en el capítulo anterior) y al no estar previstas, tras la puesta en carga 
de la modificación de los usos propuesta, actuaciones que pudieran generar impactos 
significativos en otras áreas alejadas del ámbito de actuación del Plan Especial y que pudieran 
afectar, de forma indirecta, a estos factores del medio: 

− Espacios naturales protegidos y espacios Red Natura 2000. 

− Hábitats de interés comunitario. 

− Geología. 

− Masas de agua superficial. 

− Masas de agua subterránea. 

− Patrimonio cultural. 

− Vías Pecuarias. 

6.2. EFECTOS POTENCIALES SOBRE EL ARBOLADO URBANO 

El Plan Especial contempla un cambio de uso, con la ampliación de usos complementarios. No 
se van a realizar obras ni modificaciones en el espacio exterior ni en sus cercanías. 

Por tanto, no se producirá ningún tipo de daño ni efecto negativo sobre los ejemplares 
arbóreos existentes. 
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6.3. EFECTOS POTENCIALES SOBRE LA SOCIOECONOMÍA 

El transcurso del tiempo ha modificado las necesidades de la población y, en concreto, del 
Sector 114, con uso mayoritariamente 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, con la finalidad de evitar desplazamientos en vehículos por no contar 
con una suficiente dotación terciaria requerida por la población residente en Los Espartales.   

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 deportiva. 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, y estando la zona de ordenanza comercial exenta limitada por el 
régimen de usos establecido en la ordenanza. El uso comercial característico agota un 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 uso comercial, es de interés general para el municipio, así como para el 
propio Sector 114. 

En consecuencia, el impacto de los objetivos del Plan Especial sobre la economía de la zona y 
sobre el enriquecimiento de servicios para la ciudadanía, será positivo. 

6.4. EFECTOS POTENCIALES SOBRE LA CALIDAD DE LOS SUELOS  

Los trabajos de caracterización preliminar (Fase I), que se pueden consultar en el Anexo II, 
ponen de manifiesto que en el ámbito del Plan Especial – Zona de Ordenanza Comercial Exento 
del sector 114 “Espartales Sur” (parcelas nº 39, 40 y 41) –, no ha habido en el pasado 
actividades con la capacidad potencial de contaminar los suelos y que no se prevé en el futuro 
la implantación de nuevas actividades que pudieran considerarse como una fuente de 
alteración de la calidad del suelo ni subsuelo. 

En consecuencia, para la tramitación del Plan Especial no se considera necesaria la realización 
de trabajos de caracterización analítica (Fase II) en estas tres parcelas. 

6.5. EFECTOS POTENCIALES EN MATERIA DE RESIDUOS 

Entre las acciones asociadas al cambio de usos promovidas por el Plan Especial, no 
se prevén modificaciones significativas en la generación de residuos respecto al 
escenario actual, que requiera de la implantación de algún tipo de medida o acción 
complementaria al cumplimiento de la normativa de aplicación que corresponda. 
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6.6. EFECTOS POTENCIALES EN MATERIA DE CONTAMINACIÓN ACÚSTICA 

La finalidad del Plan Especial es ampliar y flexibilizar los usos del parque comercial, 
incorporando como uso característico el terciario recreativo y ampliando el porcentaje de usos 
compatibles, es decir, usos distintos al característico comercial como deportivos, sanitarios o 
de hostelería.   

Los resultados del estudio de contaminación acústica elaborado, que se puede consultar en el 
Anexo I, muestran que en el ámbito de estudio se superan los OCA para áreas de tipo e y a, 
pero no para el resto de áreas acústicas, por lo que el desarrollo del Plan Especial es 
compatible con lo exigido por la legislación en materia de contaminación acústica aplicable.  

En el supuesto de que se quisieran llevar a cabo actividades sanitarias, sólo sería compatibles 
clínicas dentales o de fisioterapia (a los efectos del cumplimiento de los objetivos de calidad 
acústica y conforme a las actuales características de aislamiento acústico de las edificaciones 
existentes). 

6.7. EFECTOS POTENCIALES SOBRE LA CALIDAD DEL AIRE 

Las ordenanzas del Plan Parcial vigente en el Sector 114 “Espartales Sur” en la Zona de 
Ordenanza Comercial Exenta (artículos 35.1 a 35.7), 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 dicho Sector. 

El Plan Especial de Mejora propone la modificación de la ordenanza para la Zona de Ordenanza 
Comercial Exenta, que pasará a denominarse Zona de Ordenanza Comercial-Terciaria Exenta, 
ampliando las categorías de usos terciarios permitidos como característicos en dicha Zona, 
con la finalidad de adecuar los usos permitidos en las parcelas de uso comercial exento - 
parcelas 39, 40 y 41 - a la actual demanda. Esta adecuación requiere la presencia de todos 
los usos terciarios pormenorizados definidos en el Plan General de Ordenación Urbana, a 
saber: 

− Uso oficinas 

− Uso hotelero 

− Uso hostelero, en grupo II. 

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

− Uso educativo, en todos sus grupos. 

− Uso sanitario-asistencial, en todos sus grupos. 

− Uso religioso 

− Uso deportivo en los grupos I y II. 

La superficie total de suelo afectada por el Plan Especial es de, aproximadamente, 62.756,27 
m2, correspondiente a la superficie gráfica de las parcelas 39, 40 y 41, con una edificabilidad 
total de 31.378,14 m2. 
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La ampliación de usos propuesta no desvirtúa ni el uso global del Sector 114, 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 39, 40 y 41. No afecta al resto de parcelas del 
Sector o de Sectores colindantes, ni a espacios libres públicos o dotaciones de 
ningún tipo. 

El Plan Especial no modifica el modelo de ordenación original del Plan Parcial del 
Sector 114 “Espartales Sur”. Se mantiene la tipología edificatoria, si bien se matiza que en 
un mismo edificio se podrán implantar varias actividades. Tampoco se alteran los viales 
ni el resto de redes locales en el ámbito del Plan.  

No se desvirtúa el uso característico de la zona de ordenanza comercial, tampoco 
el uso global ni el aprovechamiento del Sector: 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 de la NN.UU. del Plan General de Ordenación Urbana 
de Alcalá de Henares. 

En resumen, la modificación propuesta es congruente con la ordenación estructurante del Plan 
General y da respuesta a las necesidades actuales de la población de Alcalá de Henares y, en 
concreto, de los residentes del Sector 114 “Espartales Sur”, que demanda una mayor dotación 
de otros usos terciarios como el ocio, la restauración de proximidad y equipamientos privados 
sanitarios, de enseñanza o deportivos, entre otros, que presten servicio al uso mayoritario 
residencial del Sector y eviten los desplazamientos en vehículos que se están produciendo en 
la actualidad, al no contar el Sector con suficiente dotación terciaria. 

Teniendo en cuenta las actividades actualmente presentes en las parcelas 39, 40 y 41 del 
Sector 114, que los posibles usos a implantar no difieren sustancialmente de las actividades 
comerciales ya implantadas en cuanto a las potenciales emisiones atmosféricas, así como la 
presencia de la Autovía del Nordeste, principal fuente de emisión de contaminantes 
atmosféricos en el ámbito, se considera que la aprobación de la modificación propuesta, esto 
es, la ampliación de las categorías de usos terciarios permitidos como característicos en la 
actual Zona de Ordenanza Comercial Exenta, no producirá variaciones significativas respecto 
a las condiciones de la calidad del aire presentes en la actualidad en el Sector 114 en general, 
ni en el ámbito de Plan Especial en particular (ver capítulo 5.11 Calidad del aire).  
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Figura 14. Aspecto actual de las parcelas 39, 40 y 41. Fuente: Google maps. 

6.8. EFECTOS POTENCIALES SOBRE EL CAMBIO CLIMÁTICO 

Como se ha explicado en el capítulo anterior, el Plan Especial no modifica el modelo de 
ordenación original del Plan Parcial del Sector 114 “Espartales Sur”, no modifica la tipología 
edificatoria, no altera los viales ni el resto de redes locales en el ámbito del Plan. Tampoco 
afecta a parcelas distintas de la 39, 40 y 41, a Sectores colindantes, a espacios libres públicos 
o a dotaciones de algún tipo. 

Se considera que la tipología de vehículos que pueda acudir a los usos terciarios en las parcelas 
39, 40 y 41, una vez se apruebe la ampliación de propuesta por el Plan Especial, será similar 
a la de los vehículos que actualmente acuden al área comercial Alcalá Atenea. Por este motivo, 
no se espera un incremento de las emisiones de CO2 (principal responsable del calentamiento 
global) motivada por la aprobación del Plan Especial de Mejora. Es más, el empleo de motores 
de combustión cada vez más eficientes y la creciente electrificación del parque móvil, implicará 
una disminución de estas emisiones. 

Del mismo modo, se considera que los usos terciarios a implantar (especificados en el capítulo 
anterior), que vendrán a completar los ya autorizados por el Plan Parcial, no presentan una 
tipología tal que pueda incrementar de manera significativa la emisión de GEI (CO2, CH4, NOx 
y gases fluorados), principal motor del cambio climático.        

Por tanto, se considera que la aprobación del Plan Especial de Mejora para la Modificación de 
usos en parcelas de la zona de Ordenanza Comercial exento del Sector 114 “Espartales Sur”, 
no implicará efectos sobre el cambio climático.   

Las actuaciones para reducir los efectos sobre el Cambio Climático irán encaminadas, como 
ya se ha avanzado, a la reducción del uso de combustibles fósiles y al fomento de las energías 
renovables en los posibles edificios a construir.  

De igual forma, la creación de espacios verdes, que actúan como sumideros de CO2, mitiga 
los efectos climáticos.  
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6.9. EFECTOS SOBRE LA ESCORRENTÍA SUPERFICIAL Y LA RED DE SANEAMIENTO 
EXISTENTE: CUMPLIMIENTO DEL DECRETO 170/ 98 

Las modificaciones propuestas por el Plan Especial del PGOU de Alcalá de Henares no suponen 
una variación de la edificabilidad global ni de la distribución de las edificaciones existentes.  

1. La propuesta del Plan Especial del PGOU de Alcalá de Henares para la ordenación de 
los usos comerciales de los Edificios actuales no prevé modificación alguna de cauces 
ya que el ámbito está clasificado como Suelo Urbano consolidado, y las intervenciones 
propuestas se encuentran dentro de los propios límites de los mismos. No existen 
cauces cercanos.  

2. La propuesta establece como usos característicos de la zona de ordenanza comercial, 
además del terciario comercial, los usos hosteleros en Grupo II, y el sociocultural, 
espectáculos y salas de reunión en Grupos I y II. Esta ampliación de los usos 
característicos se considera idónea, por ofrecer una diversidad adecuada de 
actividades a implantar en la zona de ordenanza, y limitando los mismos a un número 
de usuarios (hasta 1.000 usuarios) que no provoque problemas de compatibilidad con 
el resto de los usos del Sector. 

3. El abastecimiento de agua potable se suministra a través de la red de distribución 
existente. No se proponen captaciones de aguas públicas.  

4. Al encontrarse el ámbito objeto de actuación rodeado por viario urbano consolidado, 
la cuenca drenante coincide con la superficie del ámbito, de manera que las aguas 
pluviales que se generan son recogidas por la red de saneamiento municipal existente 
bajo los viales que delimitan cada una de las parcelas que constituyen el ámbito objeto 
del Plan Especial.  

5. La red de alcantarillado existente es de tipo unitario y conduce las aguas residuales a 
través de emisarios hacia la EDAR Alcalá de Henares.  

6. En cuanto a los caudales de aguas pluviales generados por el ámbito del Plan Especial, 
no han sido determinados debido a que la propuesta del Plan Especial no supone 
variación de los usos existentes y, por tanto, no hay variación de los coeficientes de 
escorrentía actuales. 

7. Por otro lado, en cuanto a los caudales de aguas residuales generados por la 
propuesta del Plan Especial, no se han estimado porque no se modifican los 
coeficientes de edificabilidad actuales, por lo que la dotación asignada a los usos 
existentes se mantendrá.  

8. La ampliación de tipos de usos que propone el Plan Especial no modifica las 
infraestructuras de saneamiento existentes.  

9. De acuerdo con el planeamiento previsto no hay ningún tipo de Uso Industrial previsto 
en el ámbito del Plan Especial. 

Por tanto, los caudales de agua potable no se verán incrementados y, por tanto, se estima 
que no se producirá un incremento en la generación de las aguas residuales a generar. Esto 
conlleva a que las infraestructuras existentes que ahora mismo dan servicio a los edificios no 
sufrirán variación alguna. 
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6.10. EFECTOS PREVISIBLES SOBRE LOS PLANES SECTORIALES Y 
TERRITORIALES CONCURRENTES 

El Plan Especial objeto de análisis se vincula de manera directa con el 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, ajustándose a las condiciones establecidas 
en el Plan Parcial del Sector 114 ”Espartales Sur”, aprobado definitivamente el 22 de julio de 
1993 por la Comisión de Urbanismo de Madrid, y publicado en el B.O.C.M. de 23 de septiembre 
de 1993. 

Por otra parte, el Plan Especial se lleva a cabo conforme a los requisitos exigidos por la 
legislación sectorial en materia de medio ambiente y ordenación del territorio, en cuyo 
contexto se incluyen los Planes y Estrategias sectoriales que le son de aplicación en materia 
de Residuos, Movilidad, Calidad del aire y Cambio Climático.  

En consecuencia, entre sus objetivos de carácter ambiental se encuentra el cumplimiento de 
las determinaciones contenidas en las Estrategia y Planes Estratégicos con los que se relaciona 
el Plan Especial, por lo que no se producirán incidencias sobre los mismos, sino una confluencia 
con los mismos. 

7. MEDIDAS PREVISTAS PARA PREVENIR, REDUCIR Y, EN LA 
MEDIDA DE LO POSIBLE, CORREGIR CUALQUIER EFECTO 
NEGATIVO EN EL MEDIO AMBIENTE, TOMANDO EN 
CONSIDERACIÓN EL CAMBIO CLIMÁTICO, ASÍ COMO PARA SU 
SEGUIMIENTO AMBIENTAL 

Como se ha podido ver a lo largo del presente documento el Plan Especial lleva a cabo una 
diversificación de los usos terciarios, complementarios con el terciario comerciar actualmente 
característico, lo cual no afecta a la edificabilidad de las parcelas 39, 40 y 41 (que mantiene 
los valores establecidos en el Plan Parcial del Sector 114 “Espartales Sur”, al que están 
adscritas dichas parcelas) y se conserva la estructura de los edificios existentes, sin promover 
ningún tipo de obra de urbanización ni reforma edificatoria. 

Por estos motivos, 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.  

 

Fdo.: Miguel Abascal Rodríguez 

 

 

D.N.I.: 02878244-R  

Director Técnico 

EVALUACIÓN AMBIENTAL, S.L. 
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ANEXO I: ESTUDIO DE CONTAMINACIÓN ACÚSTICA 
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PLAN ESPECIAL DE MEJORA PARA LA MODIFICACIÓN DE USOS EN 
PARCELAS DE LA ZONA DE ORDENANZA COMERCIAL EXENTO DEL 

SECTOR 114 “ESPARTALES SUR” 
 

ANEXO I 
ESTUDIO DE CONTAMINACIÓN ACÚSTICA 

Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del ruido y los Reales Decretos que la desarrollan 
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1. INTRODUCCIÓN 

El objeto del presente documento es la redacción del estudio de contaminación acústica del 
Plan Especial de las parcelas 39, 40 y 41 pertenecientes al Plan Parcial 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 referido Plan Parcial.  

El objeto del 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 Parcial, 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 de la actual ordenación 
urbanística respecto de las necesidades del ámbito al que presta servicio. 

Para ser aprobado, el Plan Especial requiere, entre otros trámites, la resolución del 
procedimiento de Evaluación Ambiental Estratégica Simplificada. El estudio de contaminación 
acústica es parte integrante del documento ambiental estratégico, en el cual se ha tenido en 
cuenta la viabilidad del ámbito, desde el punto de vista acústico, para el uso que se le ha 
asignado en el entorno urbano. 

 
Figura 1. Ubicación del ámbito de estudio en el término municipal de Alcalá de Henares 
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El trabajo se ha realizado mediante la construcción de un modelo de predicción acústica en 
base a métodos aprobados por la legislación de aplicación en materia de contaminación 
acústica y que se detallan más adelante. En caso de no cumplirse los límites se proponen 
medidas preventivas y correctoras.  

2. DESCRIPCIÓN DEL ÁMBITO 

El ámbito de estudio está situado en la calle Federico García Lorca s/n, parcelas 39, 40 y 41, 
en el barrio de Los Espartales del municipio de Alcalá de Henares. Linda al norte con la calle 
Federico García Lorca y edificios residenciales y al sur con una vía de servicio de la autovía A-
2. Entre las parcelas 39 y 40 se encuentran los ramales de acceso de la misma vía de servicio 
y la calle José María Pereda. Al este del ámbito, junto a la parcela 41, se encuentra un edificio 
dotacional de la Comunidad de Madrid 

 
Figura 2. Localización 

Se trata de un terreno edificado desde el año 2008 formado por tres parcelas. El área de las 
parcelas es de 32.032 m2, 22.057 m2 y 8.347 m2 respectivamente, con una superficie 
construida de 15.091 m2, 11.346 m2 y 4.019 m2 que se distribuyen en 7 edificios exentos.  

Según la normativa urbanística ambas parcelas tienen un uso característico comercial y sus 
usos compatibles son:  

- aparcamiento al servicio del uso característico 

- residencial 

- oficinas al servicio del uso característico 

- equipamiento socio cultural y sanitario asistencial 
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- deportivos en grupos I y II 

- hostelería en grupo II 

- uso de automóvil en los grupos VII y VIII sobre estaciones de servicio. 

Estos usos compatibles, exceptuando el aparcamiento bajo rasante, no podrán superar el 25% 
de la superficie edificable de toda la parcela. El objetivo de este PE es conseguir una ampliación 
de estos usos. 

 
Figura 3. Ámbito de actuación 

2.1. FUENTES DE RUIDO EN EL ÁMBITO 

Tráfico rodado 

El tráfico rodado es el principal foco de ruido en el entorno del ámbito, especialmente el tráfico 
de la autovía A-2.   

Los tráficos actuales se han extraído del Mapa de Tráfico de la Red de Carreteras del Estado, 
del “Estudio de la intensidad media diaria de vehículos (IMD) de la Comunidad de Madrid” del 
año 2022, de los datos de tráfico de la Comunidad de Madrid para la elaboración de la IV Fase 
de los MER de las Carreteras de la Comunidad de Madrid y de los datos de tráfico utilizados 
para la elaboración del MER del municipio de Alcalá de Henares.  

A continuación, se muestran los tráficos horarios para cada periodo (IMH), así como los 
porcentajes de vehículos pesados y velocidades incluidos en el modelo preoperacional. 

Vía 
IMH (vehículos/hora) % Pesados Velocidad 

(km/h) Día Tarde Noche Día Tarde Noche 
Autovía A-2 14.500 6.000 2.000 12,0 12,0 12,0 120 

C/ José María Pereda 916 846 238 5,0 5,0 5,0 40 
Rotonda C/ José María Pereda 229 221,5 59,5 5,0 5,0 5,0 30 

C/ Federico García Lorca 28,10 26,0 7,30 5,0 5,0 5,0 30 

Tabla 1. Tráfico utilizado en el modelo de propagación. 
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Tráfico ferroviario 

No existen trazados ferroviarios en superficie que influyan en la evaluación de los niveles de 
ruido del ámbito. 

Industria 

No existen instalaciones ni usos similares en el entorno y cercanía del parque comercial que 
pueda influir en la emisión acústica. 

3. NORMATIVA / LEGISLACIÓN DE REFERENCIA 

El Decreto 55/2012, de 15 de marzo, del Consejo de Gobierno, por el que se establece el 
régimen legal de protección contra la contaminación acústica en la Comunidad de Madrid, 
recoge en el artículo 2 que “el régimen jurídico aplicable en la materia (la contaminación 
acústica) será el definido por la legislación estatal”. 

A estos efectos, el marco jurídico de aplicación para elaborar el presente estudio acústico lo 
constituye la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido y los Reales Decretos que la 
desarrollan:  

 Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 
37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a la evaluación y gestión del 
ruido ambiental. 

 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. 

 Real Decreto 1371/2007, de 19 de octubre, por el que se aprueba el documento 
básico «DB-HR Protección frente al ruido» del Código Técnico de la Edificación y se 
modifica el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Código 
Técnico de la Edificación. 

 Real Decreto 1038/2012, de 6 de julio, por el que se modifica el Real Decreto 
1367/2007. 

 Orden PCI/1319/2018, de 7 de diciembre, por la que se modifica el Anexo II del 
Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, 
de 17 de noviembre, del ruido, en lo referente a la evaluación del ruido ambiental. 

 Orden PCM/80/2022, de 7 de febrero, por la que se modifica el anexo II del Real 
Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 
17 de noviembre, del ruido, en lo referente a la evaluación y gestión del ruido 
ambiental. 

 El Real Decreto 1513/2005 se centra en desarrollar la ley del ruido en lo referente a 
la evolución y gestión del ruido ambiental, mientras que el Real Decreto 1367/2007 
incide en los índices de ruido, establece los procedimientos de cálculo y marca los 
objetivos de calidad acústica. 
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En lo que se refiere a la normativa local, se cuenta con la “ORDENANZA DE PROTECCIÓN 
DEL MEDIO AMBIENTE CONTRA LA EMISIÓN DE RUIDOS” del Ayuntamiento de Alcalá 
de Henares, publicada el 4 de octubre de 2010. En la ordenanza se reproducen los mismos 
usos y objetivos de calidad acústica que en el real decreto 1367/2007. 

Además, se ha tenido en cuenta la “GUÍA BÁSICA DE RECOMENDACIONES PARA LA 
APLICACIÓN DE LOS MÉTODOS COMUNES DE EVALUACIÓN DEL RUIDO EN EUROPA 
(CNOSSOS-EU)”, publicada en abril de 2022 por el Ministerio para la Transición Ecológica y el 
Reto Demográfico junto con el CEDEX. 

3.1. OBJETIVOS DE CALIDAD ACÚSTICA 

Según el R.D 1367/2007, en su Sección 2ª, Artículo 14, los objetivos de calidad acústica (OCA) 
para ruido aplicables a áreas urbanizadas existentes son los siguientes: 

Tipo de área acústica 
Índices de ruido 
Ld Le Ln 

e 
Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario, 

docente y cultural que requiera una especial protección 
contra la contaminación acústica 

60 60 50 

a Sectores del territorio con predominio de suelo de uso 
residencial 65 65 55 

d Sectores del territorio con predominio de suelo de uso 
terciario distinto del contemplado en el c) 70 70 65 

c Sectores del territorio con predominio de suelo de uso 
recreativo y de espectáculos 73 73 63 

b Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial 75 75 65 

f 
Sectores del territorio afectados a sistemas generales de 

infraestructuras de transporte, u otros equipamientos 
públicos que los reclamen (1) 

(2) (2) (2) 

(1)    En estos sectores del territorio se adoptarán las medidas adecuadas de prevención de la 
contaminación acústica, en particular mediante la aplicación de las tecnologías de menor 
incidencia acústica de entre las mejores técnicas disponibles, de acuerdo con el apartado 
a) del artículo 18.2 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre.  

(2)    En el límite perimetral de estos sectores del territorio no se superarán los objetivos de 
calidad acústica para ruido aplicables al resto de áreas acústicas colindantes con ellos.  

Nota: Los objetivos de calidad aplicables a las áreas acústicas están referenciados a una altura 
de 4 m.  

Tabla 2. Anexo II: Objetivos de calidad acústica. Tabla A: Objetivos de calidad acústica para ruido aplicables a 
áreas urbanizadas existentes. 
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4. ANTECEDENTES. ESTUDIOS PREVIOS Y ZONIFICACIÓN 
ACÚSTICA 

Alcalá de Henares cuenta con el documento “Mapa Estratégico del Ruido de Alcalá de Henares” 
aprobado por la Junta de Gobierno Local el día 30 de diciembre de 2016. La primera revisión 
se llevó a cabo durante el año 2017-2018 y fue aprobada el 23 de noviembre de 2018.  

En la siguiente figura se muestran los niveles de ruido alcanzados en el ámbito de estudio por 
la suma de todas las fuentes. Se puede ver que la principal fuente de ruido es el tráfico de la 
carretera A-2, seguido del tráfico de la calle José María Pereda. En la zona correspondiente al 
Plan Parcial del Sector 114 Los Espartales Sur se llegan a alcanzar niveles entre los 65 y los 
70 dB(A).   

 
Figura 4: Niveles de ruido Ld (dBA) en el ámbito de estudio. Revisión del MER de Alcalá de Henares (2018). 

La localidad cuenta, además, con una Zonificación Acústica desde el año 2010. A continuación, 
se muestra la zonificación del ámbito de estudio. Se trata de una zona urbanizada existente 
considerada acústicamente residencial, en la que se ve inmersa el área terciaria objeto del 
estudio que sirve como “edificio pantalla” de los usos residenciales en la zona al norte del 
parque comercial. 
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Figura 4: Zonificación acústica del ámbito de estudio. Zonificación acústica de Alcalá de Henares 

Por lo tanto, debido al uso específico de las parcelas objeto de estudio, estás son consideradas 
como áreas de predominio de uso terciario (área acústica tipo D) para cuyos OCA serían de 
70 dB(A) en los periodos de día y tarde y 65 dB(A) en el periodo nocturno. 

 
Figura 6. Zonificación acústica considerada en el ámbito de estudio 
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5. METODOLOGÍA  

5.1. CONSTRUCCIÓN DEL MODELO DE PREDICCIÓN 

El área de estudio se caracteriza para su simulación mediante la definición de los siguientes 
elementos geométricos: terreno, viales, edificios y obstáculos. Estos elementos deben ser 
obtenidos de distintas fuentes de información e integrados en un solo modelo simplificado y 
constituyen el escenario de propagación de ruido, objeto del estudio. Los mapas de ruido en 
el estudio han sido calculados a una escala única de 1:2.500. 

Terreno 

El terreno se modela a partir de la cartografía disponible a escala 1:2.500, y en 3D. La 
cartografía se obtiene del Instituto Nacional Geográfico del MDT 5, con un mallado de puntos 
de cota con un espaciado 5 x 5. La cartografía ha sido revisada y simplificada para su 
exportación al modelo de cálculo. 

Edificación y otros obstáculos 

Los edificios están definidos por su cota de la base y el número de plantas. Toda la información 
relativa a la edificación (alturas de los edificios, áreas de estos…) y usos del suelo de la zona 
de estudio se han obtenido a partir de los datos cartográficos disponibles, y se completaron 
con los datos proporcionados por la oficina del Catastro del Ministerio de Hacienda.  

Adicionalmente, se han identificado todos aquellos objetos y obstáculos que pudieran tener 
un efecto significativo sobre la propagación sonora, tales como muros, diques, 
apantallamientos, etc.  

El campo sonoro se ha modelado teniendo en cuenta las posibles reflexiones en los diversos 
obstáculos existentes, descartando fuentes sonoras ubicadas a más de 1.000 m del receptor 
considerado. Se ha limitado el número de reflexiones a un máximo de dos. 

Meteorología 

Para todas las consideraciones al respecto se han tomado los valores recomendados en la guía 
WG-AEN. Por defecto se utilizó una temperatura de 15º C y una humedad relativa del 70%.  

Además, se ha introducido el siguiente criterio en lo relativo a los porcentajes de ocurrencia 
de condiciones favorables a la propagación del ruido:  

 Período día: 50% 

 Período tarde: 75% 

 Período noche: 100% 

Fuentes de ruido 
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Las fuentes de ruido consideradas han sido descritas en el apartado 2.1 Fuentes de ruido en 
el ámbito. 

Método de predicción y parámetros de las simulaciones 

Los valores obtenidos de los puntos anteriores han sido implementados en bases de datos 
vinculadas a elementos geométricos de cartografía (Sistema de Información Geográfica, GIS). 

Desde estas bases de datos, los valores han sido exportados al software dedicado para 
proceder al cálculo de los mapas de propagación acústica, y que también es empleado como 
herramienta de salida del cartografiado acústico. En concreto, para la implementación del 
cartografiado acústico se han empleado las siguientes herramientas: 

 Software Datakustik Cadna A XL 2023. Predicción 
sonora en exteriores 

 

 Software de gestión de Sistema de Información 
Geográfica (GIS) Esri ArcVIEW 10.0. 

 

 

La herramienta fundamental de cálculo es Datakustik Cadna A, software de simulación de 
propagación acústica en el ambiente exterior en tres dimensiones, implementando los 
métodos estándares de cálculo establecidos legalmente. Los resultados son presentados como 
curvas isófonas en mapas horizontales o verticales. 

A partir de los cálculos efectuados en el software anterior su implementación gráfica, tanto en 
formato papel como electrónico, se realiza mediante la herramienta Esri ArcVIEW. Este 
programa facilita la edición y generación de mapas con las reseñas principales en el mapa. 

En el ámbito se han calculado las isófonas a 4 metros, mientras que en las fachadas de los 
edificios del entorno de la actuación se han calculado los niveles de inmisión acústica, también 
a 4 metros. Según se especifica en la normativa, para el cálculo de estos receptores no se 
tiene en cuenta la última reflexión sobre la propia fachada de cálculo. 

Definición de períodos horarios 

Los períodos horarios establecidos en la legislación de aplicación son:  

 Período día (7:00 – 19:00h): 12 horas 

 Período tarde (19:00h – 23:00h): 4 horas 

 Período noche (23:00 – 7:00h): 8 horas 

Índices de evaluación 

De acuerdo con los límites sonoros establecidos en la legislación de aplicación, los parámetros 
de cálculo del modelo son los siguientes: 
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 Ld (Nivel equivalente día): es el índice de ruido asociado a la molestia durante el 
período día, es el nivel sonoro medio a largo plazo ponderado A definido en la norma 
ISO 1996-2:1987, determinado a lo largo de todos los períodos día de un año. 

 Le (Nivel equivalente tarde): es el índice de ruido asociado a la molestia durante 
el período vespertino, es el nivel sonoro medio a largo plazo ponderado A definido en 
la norma ISO 1996-2:1987, determinado a lo largo de todos los períodos tarde de un 
año. 

 Ln (Nivel equivalente noche): es el índice de ruido asociado a la molestia durante 
el período noche, es el nivel sonoro medio a largo plazo ponderado A definido en la 
norma ISO 1996-2:1987, determinado a lo largo de todos los períodos noche de un 
año, con horario entre (23:00 - 7:00) 

Los cálculos se realizan mediante análisis en bandas de frecuencia de octava. El espectro de 
emisión y propagación sonora estará definido entre 63 Hz y 8 kHz, si bien la representación 
de los resultados se realiza en banda ancha con ponderación frecuencial A. 

Presentación de resultados 

Los resultados del estudio se muestran de forma gráfica mediante curvas isófonas a color en 
2D, representando los índices de evaluación descritos en el apartado anterior para los períodos 
día, tarde y noche a 4 m de altura. 

La leyenda de colores empleada para la representación de los niveles sonoros es la siguiente: 

 

 
Tabla 3. Leyenda de colores. 

 

También se han calculado receptores en las fachadas de los edificios con el objetivo de valorar 
la inmisión sobre estos. 

6.  RESULTADOS Y ANÁLISIS ACÚSTICO 

La situación que debe ser tenida en cuenta para verificar el cumplimiento de los requisitos de 
la legislación es una situación equivalente media a lo largo de todo el año. Las siguientes 
imágenes muestran los mapas equivalentes de los periodos día, tarde y noche para la situación 
actual. Los mapas completos de niveles globales se pueden consultar en el APÉNDICE 1. 
MAPAS ACÚSTICOS.  
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 Día Tarde Noche 

 

    

Figura 5: Niveles acústicos en el ámbito 

En la zona suroeste de la parcela 40 se llegan a alcanzar los 73,4 dB(A) durante el periodo día 
y los 66,3 dB(A) durante el periodo nocturno. En la siguiente figura se puede ver la zona de 
conflicto generada correspondiente al área en la que se superan los OCA para edificaciones 
de uso terciario. Como se puede observar, se trata de una pequeña zona de unos 540 m2 
aproximadamente que solo tiene un uso de paso vial. 

 
Figura 8: Conflicto acústico en la parcela 40 

También se superan los OCA en toda la zona sur de la parcela 39, en la que se llegan a 
alcanzar los 79 en el periodo diurno, generando un área de conflicto de 2.792 m2 
aproximadamente. Se trata de una zona que tiene uso de carga y descarga de material.  

 
Figura 6: Conflicto acústico en la parcela 39 
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Con el fin de verificar los niveles acústicos sobre los edificios, se ha calculado la emisión 
acústica en las diferentes fachadas. En las siguientes figuras se pueden observar los valores 
máximos en los periodos diurno y nocturno.  

Los niveles máximos alcanzados en las fachadas de los edificios se dan en la parcela 39, en 
los que se llegan a alcanzar los 73 dB(A) durante el periodo diurno y los 66 dB(A) en el periodo 
nocturno, superando los OCA por tan solo 3 y 1 dB respectivamente. En el resto de los edificios 
los niveles se mantienen por debajo de los valores límite.   

PARCELA 39 
DÍA NOCHE 

 

 

 

 

Tabla 4: Niveles máximos en fachada en las edificaciones de la parcela 39. 
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PARCELA 40 
DÍA NOCHE 

 

   
 

 

 

 
 

 

 

 

Tabla 5: Niveles máximos en fachada en las edificaciones de la parcela 40. 
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PARCELA 41 
DÍA NOCHE 

  

 

 

Tabla 6. Niveles máximos en fachada en las edificaciones de la parcela 41 

Uno de los objetivos del PE es ampliar el porcentaje de usos compatibles distintos al 
característico comercial como deportivos, sanitarios o de hostelería.  

Según el R.D 1367/2007, en su Sección 2ª, Artículo 14, los objetivos de calidad acústica (OCA) 
para ruido aplicables a áreas urbanizadas existentes son los que aparecen en la Tabla A del 
Anexo II: Objetivos de calidad acústica para ruido aplicables a áreas urbanizadas existentes y 
que se describen en el punto 3.1 de este informe.  

De acuerdo con estos valores, en el ámbito de estudio se superan los OCA para áreas de suelo 
de tipo e (uso sanitario, docente y cultural) y tipo a (residencial) pero no para el resto de 
áreas acústicas.  Por tanto, no sería posible el uso sanitario estancial (clínicas, residencias…) 
pero sí el uso sanitario adscrito a terciario (clínica dental, centro de estética, clínica de 
fisioterapia…). 
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7. CONCLUSIONES 

Se ha realizado un estudio de contaminación acústica para verificar el cumplimiento de la 
normativa vigente en materia de ruido (autonómica y estatal) del Plan Especial de las parcelas 
39, 40 y 41, situadas en la calle Federico García Lorca y pertenecientes al Plan Parcial del 
Sector 114 Los Espartales Sur, del Plan General de Ordenación Urbana de Alcalá de Henares. 
El estudio se ha realizado sobre la base de un modelo de predicción legalmente aceptado 
(CNOSSOS-EU).  

La finalidad del PE es ampliar y flexibilizar los usos del parque comercial, incorporando como 
uso característico el terciario recreativo y ampliando el porcentaje de usos compatibles, es 
decir, usos distintos al característico comercial como deportivos, sanitarios o de hostelería.   

Los resultados muestran que en el ámbito de estudio se superan los OCA para áreas de tipo 
e y a, pero no para el resto de áreas acústicas, por lo que el desarrollo del Plan Especial es 
compatible con lo exigido por la legislación en materia de contaminación acústica aplicable 
siempre y cuando las actividades sanitarias llevadas a cabo no sean de carácter estancial, sino 
adscrito a uso terciario como una clínica dental o de fisioterapia.  

 

En Alicante, a 12 de junio de 2024 

 

 

 

Fdo.: D. Antonio Hidalgo Otamendi 

Ingeniero Industrial 

DNI 09329441C 

CECOR, S.L. 
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