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III. ADMINISTRACIÓN LOCAL

AYUNTAMIENTO DE

46 ALCALÁ DE HENARES

URBANISMO

Participo a Ud. que el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 15 de ju-
lio de 2025 adoptó, acuerdo sobre el Plan Especial de Mejora para la Modificación de usos
en parcelas de la Zona de Ordenanza Comercial Exento, Parcelas 39, 40 y 41 del Sector 114
Espartales Sur, de esta ciudad, que dice lo siguiente:

— La estimación de las alegaciones formuladas por la sociedad Carmila España, S. L.,
durante el trámite de Información Pública, en los términos y con la motivación que
se contiene en los informes emitidos por los Servicios Técnicos Municipales.

— La Aprobación Definitiva del Plan Especial de Mejora para la Modificación de
Usos en Parcelas de la Zona de Ordenanza Comercial Exento, Parcelas 39, 40 y 41
del Sector 114 “Espartales Sur”, promovido por Urbis Atenea, S. L., una vez han
sido incorporados al mismo las determinaciones derivadas de los informes secto-
riales, así como de los informes emitidos respecto de las alegaciones. A dicho Plan
Especial se acompaña documento de Refundición del Plan Parcial del Sector 114,
de conformidad con lo establecido en el art. 67.3 de la Ley del Suelo de la Comu-
nidad de Madrid.

— La publicación del acuerdo, junto con las normas que se modifican, en el BOLETÍN
OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID (artículo 66 de la Ley del Suelo) con ini-
ciación de haberse procedido previamente al depósito del Plan Especial de Mejo-
ra para la Modificación de Usos en Parcelas de la Zona de Ordenanza Comercial
Exento, Parcelas 39, 40 y 41 del Sector 114 “Espartales Sur”, en el Registro Admi-
nistrativo de la Consejería de Medio Ambiente, Vivienda y Agricultura de la Co-
munidad de Madrid.

Asimismo, se procede a la publicación de la normativa del Plan Especial:

BLOQUE III. DOCUMENTACIÓN NORMATIVA. 

VOLUMEN l. 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 le 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 del Suelo y Rehabilitación 
Urbana. 
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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 pormenoriza 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: 

 
Artículo 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. 

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 y 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. 

Además de estas disposiciones normativas, se han observado las “Recomendaciones para la 
elaboración documental, formalización y presentación de los instrumentos de planeamiento 
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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 dispuesto 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 sobe 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. 

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 
si las siguientes distancias: H si se trata de paramentos con huecos correspondientes a 
estancias vivideras o de trabajo; 5m 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. 
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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 m2 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 m2 
por cada 1.500 m2 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 podrá 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. 

 
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 P.G.O.U. 

 
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 
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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. 

 
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 m2 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 m2 por 
cada 1.500 m2 de superficie de venta. 

 
Artículo 7. Usos de la edificación 

Usos característicos: 

– Uso comercial, grupos I, II, III IV,V,VII 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,VI,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 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 
el 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 
calidad acústica establecidos en el Real Decreto 1367/2007 que desarrolla la Ley 37/2003, de 17 
de noviembre, del ruido. 
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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 7/2001, 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. 
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Planos de Ordenación: 
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Lo que se publica para general conocimiento, en cumplimiento del artículo 66 de la
Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, significando que ha sido
remitido el 25 de agosto de 2025 un ejemplar del Plan Especial de Mejora para la modifi-
cación de usos en parcelas de la Zona de Ordenanza Comercial Exento, Parcelas 39, 40 y 41
del Sector 114 “Espartales Sur”, aprobado al Registro Administrativo de la Consejería de
Medio Ambiente y Ordenación del Territorio en aplicación de lo previsto en los artículos 65
y 66 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

Este acuerdo pone fin a la vía administrativa, pudiendo interponerse contra el mismo
recurso contencioso-administrativo ante el Tribunal Superior de Justicia de Madrid, en el
plazo de dos meses, a contar desde el día siguiente a la publicación del presente anuncio en
el BOLETÍN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID, de conformidad con lo dispuesto en
los arts. 112 de la Ley 39/2015 de Procedimiento Administrativo Común de las Adminis-
traciones Públicas y 46 de la Jurisdicción contencioso-administrativa, todo ello sin perjui-
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cio de que se pueda utilizar cualquier otro recurso que se estime pertinente para la defensa
de sus derechos.

Alcalá de Henares, a 27 de agosto de 2025.—El secretario general, Ángel de la Casa
Monge.

(02/13.780/25)
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